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ABSTRACT

The building registration document is a new type of document that has been
introduced to our legal literature further to Provisional Article 16, which has been
added to Zoning Law No 3194, also known as the “Zoning Peace Law”. This document
shall provide for the registration of buildings built in breach of financial obligations
and in violation of the law; its purpose is to create a zoning amnesty between the
people and the State. In line with this purpose the scope of buildings that can obtain
a building registration document has been kept wide and under restricted conditions
it provides the possibility of obtaining a registration document by declaration.
Although this appears to be compatible with the purpose of the law, it may knowingly
or unknowingly result in misapplication. Each misapplication is a candidate for
creating legal issues. In order to reduce this possibility or to provide guidance when
an issue arises, the conditions of obtaining a building registration document, its legal
characteristic, results that accompany it, revocation and other matters that need
clarification related to the document are considered with a holistic approach.

Keywords: zoning peace, zoning peace law, zoning law, Provisional Article 16,
building registration certificate, zoning amnesty.

l. Giris

Yap: kayit belgesi, “Imar Barist Kanunu” olarak da adlandirilan, 7143 Sayi-
l1 Vergi Ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas ile Bazi Kanunlar-
da Degisiklik Yapilmasma fliskin Kanunla® 3194 sayth imar Kanununa Gegici
16'1nc1 madde olarak eklenen hiikiimle birlikte hukuk literatiirlimiize girmistir.
Bu belge literatiirtimiize yeni girmekle beraber, getirilis amaci ve dogurdugu so-
nuclar hukuk diizenimize hi¢ de yabanci degildir. Zira, belgenin diizenlendigi
Kanun’un bir imar affi kanunu niteligi gosterdigi sdylenebilecektir.

Imar affi kanunlar1 konusunda ise iilkemizin sicili oldukca kabariktir. Gecmis-
ten bugiine, bircok imar affi kanunu ile bu sonucu doguran mevzuat yiiriirliige
girmis ve uygulanmistir2. 5218 say1ih “Ankara Belediyesine, Arsa Ve Arazisinden

*  Makale gonderim tarihi: 06.12.2018. Makale kabul tarihi: 27.12.2018. Hiiseyin Melih Cakur, “Yap:
Kay1t Belgesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 5, Say1 2, 2018, s. 15-92.

** Dr. Ogr. Uyesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi fdare Hukuku Anabilim Dali Ogretim Uyesi.
fletisim: melih.cakir@marmara.edu.tr

1 Bundan sonra “Imar Barist Kanunu” olarak anilacaktir.

2 Bu hususta bkz. Binali Tercan, “1948’den Bugiine Imar Aflar1”, Mimarhk, Say1 403, Eyliil-
Ekim 2018, s. 21 vd.
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Belli Bir Kismum Mesken Yapacaklara 2490 Sayilh Kanun Hiikiimlerine Bag-
I Olmaksizin Ve Muayyen Sartlarla Tahsis Ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hak-
kinda Kanun’, 5431 sayih “Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasina ve 2290 Sayih
Belediye Yapi ve Yollar Kanununun 13 ncii Maddesinin Degistirilmesine Dair
Kanun™, 6188 sayil “Bina Yapumm Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkin-
da Kanun ve 2981 saylh “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara
Uygulanacak Baz Islemler ve 6785 Sayilh Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun™ bu kanunlarin 6rneklerindendir?.

1948 yilindan bu yana yiiriirliige girmis olan her af uygulamasinda, af kapsa-
mina giren yapi sayisi artmis; her af, bir sonraki kacak yapilagsma siirecini daha
da hizlandirmigtir®. Gercekten de, af kavraminin ceza hukukundaki sucun bir
daha islenmesini onleme ve sucluyu topluma kazandirma iglevi, imar aflarinda
bulunmamaktadir. Zira, imar konusunda yasalar1 ¢igneyenlerin topluma ver-
dikleri zararlarm ortada kaldirilmasi olanaksizdir. imara aykirihklarm bagislan-
masinda, sorunun nedenleriyle degil sonuglariyla ugrasma cabasi vardir. Boyle
olunca da her imar affi, yeni imar aflarinin bir baslangici, nedeni olmaktadir®.

Bu zincirin simdilik son halkasini, “Imar Baris1 Kanunu” olarak adlandirilan
ve 7143 sayll Kanunla 3194 sayili imar Kanunu’nun Gegici 16’ mc1 maddesine
eklenen hiikiim olusturmaktadir. Bu madde kapsamina giren yapi sahipleri,
maddede Ongoriilen sartlar tagimalar halinde yap: kayit belgesi almaya hak ka-
zanacaklardir. Yap1 kayit belgesi ise, belge sahibine bir¢ok haktan faydalanma
imkani taniyacaktir.

Bu calisma kapsaminda, mevzuatimiza ilk kez giren ‘yap1 kayit belgesi’ bii-
tlinciil bir yaklagimla ele alinarak; belgenin alinma sartlari, hukuki niteligi,
sonuclari ve iptali ayr1 ayr1 irdelenmek suretiyle belgenin anlaminin ortaya ko-
nulmas1 amaglanmaktadir. Bu dogrultuda, zaman zaman yap1 kayit belgesine

3 R.G.:T.22.07.1948, S.693.

BiRINCI MADDE - “Ankara Belediyesi; miilkiyetinde bulunan veya bu kanun geregince miil-
kiyetine gececek olan arsalar ve arazinin, ilisik hartada mavi ¢izgi ile taranan kisimlarindan,
Belediye Meclisi karariyle belli edileceklerini, mesken yapmak istiyenlere 2490 sayili Kanun
hiikiimlerine bagh olmaksizin tahsis ve bina yapildiktan sonra temlik eder”.
IKINCI MADDE - “Ankara sehri sinirlar iginde simdiye kadar kendisine ait olmiyan arsalar
tizerine ruhsatsiz olarak viicuda getirilmis olan yapilarin isgal ettigi yer, ilisik hartada mavi
cizgi ile taranan sahaya rasladigi ve bu yer Belediye mali veya bu kanun geregince Belediyeye
gececek olan arsalar ve araziden bulundugu takdirde Ankara Belediyesi, bunlar hakkinda da
birinci maddedeki yetkiyi haizdir”.

4 R.G.:T.11.06.1949, S.7230.
GECICI MADDE - “Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihe kadar kendilerine ait olmiyan arsalar iize-
rinde ruhsatsiz olarak yapilan yapilar hakkinda da 5218 sayili Kanun hiikiimleri uygulanir.
Zaruret halinde sehrin hususiyetleri ve imar esaslari nazara alinmak sartiyle 5218 sayili Kanuna tev-
fikan ve Bakanlar Kurulu karariyle yeni mavi ¢izgili bolgeler ihdasina belediye meclisleri yetkilidir”.
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iliskin mevzuat ile daha 6nce yiiriirliige girmis imar affi kanunlar1 karsilagtiri-
larak, imar Barisi Kanunu ve yap: kayit belgesinin daha énceki uygulamalara
benzeyen ve bunlardan ayrilan yonlerine dikkat cekilecektir. Boylece, tilkemizin
bir hayli fazla olan imar affi tecriibelerinden ve buna iliskin yargi kararlarindan
faydalanilarak, yapi kayit belgesinin hukuki niteligi ve sonuclar1 nedeniyle or-
taya ¢ikmasi muhtemel hukuki problemlerin tespiti ile bu problemlere ¢6ziim
onerileri getirilmeye calisilacaktir.

Il. Genel Olarak imar Affi

Imar affy, yiiriirliikte olan kurallara uyulmayarak belli bir zaman zarfina ka-
dar meydana getirilen yapilasmanin, durum ve konum itibariyle yasada belirti-
len kosullara uygun olanlarinin bagislanmasi ve korunmasidir'. Keles, imar affi-
ni, imar ve yapi yasalarina gore alinmasi gereken izinler alinmaksizin, yani kacak
olarak yapilmis yapilarla, yapi izin belgeleri alinmis olmakla birlikte, sonradan
bunlara uyulmaksizin yiiriitiilmekte olan yapilarin, bu yapilar1 yapanlardan bir
para cezas1 alinarak ya da alinmaksizin bagislanmasi olarak tanimlamaktadir®.
Bagka bir tanima gore ise imar affi; mesru olmayan1 mesrulastirma, yasal olma-
yan1 yasallagtirma ya da hukuka aykiri fiili durumun hukukilestirilmesidir*=.

Buna gore imar affi/barisinin unsurlari su sekilde siralanabilir: i) Yiiriirliikte
olan kurallara uyulmayarak yapilan bir yapinin varligy, ii) bu yapinin yasada be-
lirlenmis bir zamanda insa edilmis ya da insasina baslanmis olmasi, iii) yasada
-belirlenmigse- var olan kosullarin saglanmasi, iv) Yapinin mevcut haliyle bagis-
lanmasi ve/veya korunmasi.

Imar affi diizenlemeleri esas itibariyle Devletin, hukuka aykir fiili durumu
hukukilestirmesi, yasalara uygun olmayarak ihdas edilmis tasarruflar1 yasalas-

5 R.G.:T.29.07.1953, S.8470. Bu kanun hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kemal Demiroglu, 6188
sayih Bina Yapumm Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkindaki Kanunu'n Serh ve Izahi,
Ornek Matbaasi, Ankara, 1954.

Madde 17 - “Bu kanunun nesrinden once ruhsatiye alinmadan yapildig: halde yikilmamis ve
belediyelerce de burasinin imar planina ithali kararlagtirilmig olan binalardan her hangi bi-
risi su, kanalizasyon, yol, meydan gibi Amme hizmetlerine tahsis edilecek bir tesisin viicuda
getirilmesi veya imar planinin tatbiki i¢in kaldirilmasina zaruret hasil oldugu takdirde enkazi
sahibine ait olmak iizere belediye tarafindan takdir edilecek insa bedeli verilmek suretiyle
yiktirilir.

Belediyelerce takdir edilecek kiymetler i¢in 12. maddeye gore itiraz olunabilir.

Bu kabil kimselere 10 uncu madde geregince tercihan arsa verilir”.

Madde 23 — “Bu kanunun nesri tarihinden 6nce kendilerine ait olmiyan arsalar tizerinde ruh-
satsiz olarak viicuda getirilmis olup bu kanunun hiikiimlerinden faydalanabilecek yapilar:

A) Belediyeye ait veya belediyeye intikal edecek arsalar tizerinde yapilmig olup da 6. maddenin
3. fikrasindaki mahzurlari bulunmiyan ve imar planina uygun olan binalarin bu arsalar i¢in
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tirma amaci tasimaktadir. Bunun temelinde toplumsal yararin bulundugu kabul
edilmekte’s; bu yararin varhigina da siyasal iktidar karar vermektedir'4.

Imar affi kavrami, yasalarda kullamlmayan ancak, imar hukuku alaninda
yerlesmis bir uygulama terimidir’s. Gercekten de imar aflarinin, hukuka uygun
davranan vatandaglarda cezalandirildiklar hissi yaratmalar: sebebiyle, yasa ko-
yucu ¢ogu zaman, dogabilecek tepkilerin 6niine gegmek adina kanunun lafzinda
bu ifade ya da tiirevlerine yer vermemektedir. Ancak, her ne kadar, genellikle
“imar affi” ifadesi yasalarin lafzinda ge¢gmese de, bu amag dogrultusunda getiri-
len miiesseseleri imar affi olarak nitelendirmek miimkiindiir'. 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun Gegici 16'mc1 maddesine eklenen hitkmii de bu dogrultuda incele-
mek gerekmektedir.

ll. imar Bangi1 Kanunu

Imar Barist Kanunu olarak adlandirilan ve 3194 Sayih Kanun'un Gegici
16.Maddesi'ne eklenen hiikiimle getirilen diizenlemenin de tipik ‘imar affi’ nite-
liginde oldugunu soylemek yanlis olmayacaktir. Kanun koyucu, “imar affi” yeri-
ne “imar barig1” kavramin tercih ederek, “af” kavraminin ¢agristirdigi olumsuz
algiy1 ortadan kaldirmak istemisse de; madde metni okundugunda kanunun af
amaci kolaylikla anlagilmaktadir. Ayrica diger imar affi kanunlarindan farkl ola-
rak bu kanunda kanun koyucu actk¢a “imar baris1” kavramina madde metninde
yer vermek suretiyle iradesini agik¢a ortaya koymaktan da ¢ekinmemistir.

3194 Sayili Kanun’un Gegici 16/1'inci maddesi su sekildedir: “Afet risklerine
hazirhik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir yapilarin kayit

11 inci maddedeki maliyet masraflari nazar1 dikkate alinmak suretiyle bedel takdirine ve bu
bedelleri bina sahiplerinden dortte biri pesinen ve miitebaki kismi bes senede ve bes miisavi
taksitte tahsil etmeye belediye meclisleri yetkilidi.

Bedeli 6dendikten sonra arsa sahibine temlik ve tapuya tescil olunur.

B) Eshasa veya Evkafa ait arsalar iizerinde yapilmis olup da yukarki fikraya uygun bulunan
binalarin sahipleri ile arsa sahipleri uyustuklar: takdirde belediye ve tapu daireleri bu yerler
icin yapilmis veya yapilacak imar planindaki duruma gore ifraz ve tapuya tescil muamelelerini
yapmaya mecburdurlar. Bu muameleler harg ve resimden muaftir. (...)”

6 R.G.: T.08.03.1984, S.18335.

Madde 10: “a) Bu Kanun hiikiimlerine gore hazine, belediye, il 6zel idaresine ait veya Vakiflar
Genel Miidiirliigiiniin idare ettigi arsa veya araziler iizerinde, gecekondu sahiplerince yapil-
mis yapilar, 12. madde hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra, kayit maliki kamu ku-
rulusunca bu yer hak sahibine tahsis edilir ve bu tahsisin yapildig: tapu sicilinin beyanlar
hanesinde gosterilerek ilgilisine “Tapu Tahsis Belgesi” verilir.

Tapu tahsis belgesi, 1slah imar plani veya kadastro planlar1 yapildiktan sonra hak sahiplerine
verilecek tapuya esas tegkil eder”.

Bu Kanun’da 3290 sayili Kanun ve 3366 sayili Kanunla yapilan degisikliklerle kapsam daha da
genisletilmistir.
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altina alinmasi ve imar barisimin saglanmas: amacwyla, 31/12/2017 tarihinden
once yapilmus yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhg ve yetkilendirecegi ku-
rum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki
sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin oden-
mesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsast-
min miilkiyet durumu, yapt stmif ve grubu ve diger hususlar Bakanhk tarafin-
dan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanmina gére kaydedilir”.

Bu kanunla kanun koyucu 6ncelikli olarak, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilarin kayit altina alinmasini ve bu sekilde kullanilmasini hedef tut-
mustur. Nitekim Kanun’un genel gerekc¢esinde kanunla amaclanan husus su se-
kilde ifade edilmistir: “Mali yiikiimliiliikleri yerine getirilmeden yapilnus kacak
yapilarin, yapilan diizenleme ile Yap1 Kayit Belgesi altinda kayit altina alin-
mast amaclanmustir. Yapilan diizenleme ile vatandasla Devlet arasinda imar
barist yapilmaktadr ”.7

Yapilan diizenlemeyle, mali yiikiimliiliiklerini yerine getirmeksizin, ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapi insa eden kisilerin bagvurusu iizerine,
idarece belirlenecek bedelin 6denmesi karsihiginda yap: kayit belgesinin alina-
bilecegi diizenlenmektedir. Bu diizenlemenin iki boyutu bulunmaktadir. Birinci
boyutu, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak insa edilen her yap1 igin
idareye bedel 6denmesi ve idare icin mali kaynak yaratilmasidir. Ikinci boyutu
ise, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 sahiplerinin, yapilarini kayit al-
tina aldirmak suretiyle yikim ve idari para cezasi tehdidi olmaksizin yapilarini
kullanmalarinin saglanmasidir.

7 5228 sayili Bina Yapimini Tegvik Kanunu (06.07.1948 tarih ve 6950 sayili Resmi Gazete) ve
7367 sayilh Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi, Arsalar Hakkinda Kanun (21.07.1959
tarih ve 7367 sayili Resmi Gazete), 775 sayili Gecekondu Kanunu (30.07.1966 tarih ve 12362
saylll Resmi Gazete) ve 4706 Sayilli Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’da (18.07.2001 tarih
ve 24466 say1l1 Resmi Gazete) var olan hiikiimler, ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilarin affe-
dilmesinden ziyade, imar kamu diizeninin tesisi, arsa iiretimi ile bu yapilarin, tespit edilecek
hak sahiplerine veya kamu kurum/kuruluslarina devir ve satisin1 konu edinmislerdir.

8 1ikbal Erbas, “Kimileri I¢in Bir Firsat, Kent icin Ise Bir Tehdit: imar Baris1”, Mimarhk, Say1
403, Eylil-Ekim 2018, s. 27.

9 Rusen Keles, Kentlesme Politikas, imge Yay., Ankara, 1990, s. 201.

10 Aydin Aybay, “imar Affi”, Tapu ve Kadastro Dergisi, Cilt 2, Say1 4, 1989, s. 4.

11 Keles, s.197.

12 Tercan, s.20.

13 Behliil Aksay, Hukuki Acidan Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Mahalli idareler Dernegi Yayinlari,
Ankara, 2005, s. 124.

14 Tercan, s. 21.
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Gercekten de Imar Barisi Kanunu'yla 3194 Sayih imar Kanunu'nun Gegici
16 mc1 maddesiyle eklenen hiitkme bakildiginda, diizenlemenin bu amaci gercek-
lestirmeye yonelik ve elverisli; ancak bu amacin disina tasacak sekilde uygulan-
masinin ve olumsuz sonuglari ortaya ¢ikarmasinin da kuvvetle muhtemel oldu-
gu soylenebilecektir. Bu diisiincenin olusmasina neden olan sebeplerin baginda,
yapi kayit belgesinin alinma sartlar ile hukuki niteligi gelmektedir. Bu nedenle
asagida ilk olarak bu hususlarin agikhiga kavusturulmasi gerekmektedir.

IV. Yapi Kayit Belgesinin Alinma Sartlari

Yap1 kayit belgesinin alinabilmesi i¢in, yapinin ve yapi sahibinin asagida
yer alan sartlar1 saglamasi gerekmektedir. Anayasa Mahkemesi, 3194 sayili
Kanun’un Gegici 16'mc1 maddesinde 6ngoriilen bagvuru kosullarinin bir biitiin
olarak degerlendirildiginde, objektif ve makul oldugunu; ayrica bagvuruculara
agin kiilfet yliklemedigini ifade etmistir. Bu sartlarin saglanmasi halinde, ida-
renin yap1 kayit belgesi diizenleme ya da diizenlememe konusunda herhangi bir
takdir yetkisi de bulunmamaktadir®.

Yapi kayit belgesi alma hakkinin belirli bir siireyle sinirlandigi*® ve bu bagvuru
siiresinin sonuna dek alinmig olan yap1 kayit belgelerinin kisilere hak sagladig:
g6z oniine alindiginda, 6n goriilen tarihten sonra bu baghgin arkaik bir hal alaca-
g1 diisiiniilebilecektir. Ancak beyana dayali olarak verilen yap: kayit belgesinin,
asagidaki sartlar1 tasimaksizin verildiginin tespit edilmesi halinde, belgenin ve
ona bagl sonuclarin iptal edilebilecegiz® hususu, konunun daha uzunca bir siire
giindemde kalacagina isaret etmektedir. Asagida, bu sartlarin her biri ayr ayr
degerlendirilecektir.

15 Tercan, s. 20.
16 Aksay, s. 124.

17 http://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri? _adf.ctrl-state=sg7vok7j6_14
&pkanunlarno=230486&pkanunnumarasi=7143. (03.07.2018).

18 AYMK, 30.10.2018 tarih, Basvuru No: 2018/1275. (Bundan sonra Anayasa Mahkemesi karar-
lar1igin ayrica bir kaynak belirtilmeyen hallerde, kararlarin Anayasa Mahkemesi'nin resmi in-
ternet sitesinde yer alan ‘Kararlar Bilgi Bankasi’'ndan alindig1 kabul edilecek ve ayrica kaynak
gosterilmeyecektir).

19 Bu hususta bkz. “Yapinin 31.12.2017 Tarihinden Once Yapilmis Olmas1” bashg.

20 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesinin iptali” baghg1.

21 “Imar diizeni; bir arsa iizerine yapilacak olan resmi ve ozel nitelikli degisik cesitte ve degisik
amaglara ézgiilenecek yapilarin, cesidine ve amacina gore hangi ozellikler tasumast gerek-
tigini diizenleyen kurallarn biitiiniinii ifade eder. 3194 Sayih fmar Kanununun 26 ve 27.
maddelerinde belirtilen ayrik durumlar disinda insaata baslanmadan once tiim yapilar igin
ruhsat alinmast zorunludur.

Buradaki “ruhsat” kavrami (ya da yapt izin belgest) arsa malikine tasinmaz tizerinde imar
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A. Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir: Yapinin Varhig:

Imar Baris1 Kanunu kapsanminda yap1 kayit belgesi almabilmesi icin, oncelikle
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri bir yapinin (uygulamadaki adiyla kacak ya-
pmnin?') varhg: gerekmektedir. Ruhsatli, ruhsat ve eklerine uygun bir yapinin imar
baris1 kapsaminda degerlendirilmesine ise olanak yoktur. Zira bu durumda ortada
imar diizeniyle** ‘barisacak’ bir yap1 bulunmamaktadir. Dolayisiyla 6ncelikle yapi
vasfini haiz bir tasinmaz bulunmali; bu yapi, ruhsatsiz olmali ya da ruhsat ve ekleri-
ne aykirilik tasimahdir. Yapinin meveut durumu, yapi kayit belgesi icin bagvurula-
bilecek aykirihigin tiiriinii ve sinirini belirlemede 6nem arz etmektedir. Bunun icin
oncelikle yap1 kavramindan ne anlasilmasi gerektigi acikliga kavusturulmalidir.

3194 sayih imar Kanunu'nun 5'inci maddesine gore yapi, “karada ve suda,
daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin
tlave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”. Buna
gore, sabit ya da hareketli, ana yap1 ya da ana yapiya ek olarak yapilan ilaveler,
ana yapidaki degisiklikler ile onarimlar da yap1 sayilmaktadirs. Su halde, imar
hukuku alaninda yap1 kavraminin genis kapsamli oldugu sdylenebilecektir®+.

Yapy, siirekli ya da gecici olarak kalmak iizere, yer alt1 ve yer tistiinde topraga
baglh veya suda hareketli insa teknikleriyle yapilan tesistir . Bu anlamiyla yap1
kavramu igerisine, tim binalar, duvar, mecra, kiler, depo, garaj, komiirliik, kanal,
menfez, direk, siitun gibi seyler girmektedir. Ayrica, imar Kanunu'nun 21’inci
maddesinde sayilan ve ruhsata tabi olmadigi belirtilen derz, i¢ ve dis siva, boya,
badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalar1 da yap1 kavrami ice-
risinde degerlendirilmekte; ancak bunlar icin ruhsat alinmasina gerek olmadig:
ifade edilmektedirze.

kosullarina uygun bir yapwy veya yapinus bir yapt tizerindeki esash degisiklik, ek ve ona-
rimlart yapabilmest i¢in yetkili merciin verdigi izin belgesini ifade eder. Bu belgeyle arsa
maliki tasinmaz iizerine yapt yapabilme yetkisini kazanmir. 3194 Sayih Imar Kanununun 21.
maddesinin bashginda “yapr ruhsatiyesi” olarak ifade edilen bu belgeye uygulamada “in-
saat ruhsatr” denilmektedir. Insaat yapimina ruhsat ahnarak baslanmis ve insaat ruhsata
uygun yiiriitiilerek tamamlanmissa hi¢bir sorun yoktur. Ancak yapwya ruhsat ainmadan
baslanmussa ortada imar kurallarina aykir bir insaat var demektir. Uygulamadaki adi ile
bu tiir insaat “kacak insaat” tir. Diger taraftan Imar Kanununun 32. maddest hitkmiine gére
ruhsat alinmis olmakla beraber insaat, ruhsat ve eklerine aykirt yapilmissa bu insaatta ka-
cak yapr sayilir. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir olarak siirdiiriilen yapilara ne
gibi bir miieyyide uygulanacag imar Kanununun 32/son maddesinde gosterilmistir. Buna
gore yapt belediye enctimenti veya il idare kurulu kararin takiben yasal hale getirilmez veya
yasal hale getirilmesi olanaksiz ise masrafi sahibinden tahsil edilerek yikilmas: gerekir”.
Yargitay 14. HD. 26.11.2012 tarih. E.2012/11675 — K.2012/13642. (Bundan sonra Yargitay ka-
rarlar i¢in ayrica bir kaynak belirtilmeyen hallerde, kararlarin ‘https://emsal.yargitay.gov.
tr/BilgiBankasilstemciWeb/yeniTasarim/index.jsp’ sitesinde yer alan ‘Bilgi Bankasi’'ndan
alindig1 kabul edilecek ve ayrica kaynak gosterilmeyecektir). (05.12.2018).
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Su halde, 3194 Sayili Kanun'un Gegici 16.maddesinde, yap1 kayit belgesi veri-
lebilecek yapilar icin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olmak disinda her-
hangi bir 6zel nitelik 6ngériilmedigine gére, imar Kanunu kapsaminda ruhsata
tabi olan tiim yapilar i¢in -diger sartlarin da varlig: halinde- yap1 kayit belgesi
verilebilecektir?’. Ruhsata tabi olmayan yapilar ise, ruhsatsiz ya da ruhsat ve ek-
lerine aykir olarak degerlendirilemeyecegi icin, yap: kayit belgesine konu ola-
mayacaktir. Kaldi ki, boyle bir bagvuruya gerek de yoktur.

Bu kapsamda, bina niteligi tasiyan veya tamamlanmig ancak ruhsatsiz ya
da ruhsat ve eklerine aykirilik bulunan yapilarda belirlemenin nispeten kolay
oldugu soylenebilecektir. Ancak, tamamlanmamis, insaat halindeki yapilar
icin bu belirleme giicliik arz edebilecektir. Yap1 tamminda gecen ve/fakat imar
Kanunu’'nda tanimlanmamis olan ‘insaat’ kavrami, sadece tamamlanmis yapi-
lar1 degil; yapinin imalatinin her bir evresini kapsamaktadir?®. Nitekim Gegici
16'mc1 maddenin uygulanmasinm gostermek amaciyla yiiriirliige giren Yap: Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul Ve Esaslar'in (Usul ve Esaslar) 6/6’mc1 madde-
sinde yer alan, “(i)nsaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis
olan kistmlar i¢in ilave insaat alani thdas etmemek sarti ile Yap1 Kayit Belgesi
verilir ve Yap1 Kayit Belgesi verilen kisumlarin eksik insaat isleri tamamlanabi-
lir” hitkmii de bu yapilar icin yap1 kayit belgesi verilebilecegini ifade etmektedir.
Bu diizenleme, ‘yapr’ tanimina paralel sekilde, tamamlanmamis yapilar i¢in de
yap1 kayit belgesi verilebilecegini diizenlemektedir®.

22 “Imar diizeni denildigi zaman, bir tasinmaz iizerine yapilacak resmi ve 6zel nitelikli degisik
gesitte ve degisik amaglara zgiilenecek yapilarin, ¢esidine ve amacina gore, hangi 6zellikleri
tagimasi gerektigini diizenliyen kurallarinin tiimiiniin olusturdugu bir biitiin anlagilir”. Aydin
ZevKliler, imar Kurallarina Aykir ve Zarar Verici Insaat, Ankara Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Yaynlari, Ankara, 1982, s. 165.

23 Halil Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri, Seckin Yay., Ankara, 2017, s. 502.

24 ZevKliler, s. 206. Bina ise; “kendi basina kullamlabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine gire-
bilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmele-
rine yarwyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapt” olarak tanimlanmistir.
(3194 Sayili Kanun, Madde 5/9) Goriildiigii tizere bina, yap1 kavrami tizerinden tanimlanmak-
ta ve daha dar bir anlam ifade etmektedir. her bina bir yap1 olarak degerlendirilebilecekken;
her yap1 bina degildir.

25 Hasan Nuri Yasar, fmar Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, 2008, s. 229.

26 Imar hukuku agisindan yapi taniminin bu denli genis tutulmus olmasimnin nedeni, bu alanin
idarenin denetimi icerisinde tutulmak istenmesi olarak ifade edilmistir. Kalabahk, imar Hu-
kuku Dersleri, s. 502, 503.

27 Nitekim Usul ve Esaslar’m “yap1 kayit belgesi bedeli ve ddenmesi” baslik 5/1/b-8de, “Istinat
duvar, dolgu alam, havuz, spor sahalart ve benzeri bina niteliginde olmayan yapilar i¢in
150 TL/m*” birim fiyat1 belirlenmistir.

28 Omer Koroglu, Imar Hukukunda Yapt Kavrami ve Temel Yapt Belgeleri, On iki Levha Yay.,
istanbul, 2017, s. 11. Ayanoglu’na gore “(i)nsaat tabiri, yapim siirecini ifade eden bir kavram

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 5 (2), Giiz 2018



HUSEYIN MELIH CAKIR | 23

B. Yapimn 31.12.2017 Tarihinden Once Yapilmis Olmasi

Imar Baris1 Kanunu kapsaminda yer alan bir yap icin yap1 kayit belgesi ali-
nabilmesi, yapinin 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis olmasina baghdir. Bu
tarihten sonra yapilan yapilar icin yap1 kayit belgesi alinamayacag gibi, yap1 ka-
yit belgesi alinmig yapilara ek ingaat alan1 da kazandirilamayacaktir. Ayrica bu
tarihten 6nce yapilmis olmakla beraber cesitli nedenlerle yikilmis yapilar igin de
yapi kayit belgesi verilemeyecektirs. Bir diger ifadeyle yapi kayit belgesi, yapinin
31.12.2017 tarihindeki durumuna gore verilecektir.

Yapi kayit belgesinin elektronik ortamda ve beyan {izerine verilmesi sebebiy-
le, beyan edilen ruhsatsiz ya da ruhsat veya eklerine aykir1 yapinin hangi tarihte
yapildiginin tespiti miimkiin olamayabilecektir. Nitekim uygulamada, imar ba-
rigina iligkin diizenlemenin ¢ikacag soylentisi {izerine -hatta Kanun'un yiiriir-
liigiinden sonra- yapi inga eden ve bagvuru yapmak suretiyle yap1 kayit belgesi
alan ¢ok sayida kisi bulunmaktadir. Belirtilen tarihten sonra yapilan yapilar i¢in
alinan yap1 kayit belgelerinin hukuka aykir1 oldugu noktasinda higbir tereddiit
bulunmamaktadir. Bu kisiler hakkinda yapi kayit belgesine iliskin mevzuatta 6n-
gortilen islemler tesis edilecektirs.

Bu noktada asil cevaplanmasi gereken soru, yapinin 31.12.2017 tarihindeki du-
rumunun nasil tespit edilecegidir. Bu sorun, idarenin yapacag1 bir denetim netice-
sinde ya da yap1 kayit belgesine karsi dava acilmasi halinde giindeme gelebilecek-
tir. Burada, uydu ya da diger araglarla cografi verileris? toplayan bilgi sistemlerizs

olmayip; yapinin bitmis, insa edilmis, ingas1 tamamlanmis eser anlamindadir”. Taner Ayanog-
lu, Yapr Hukukunun Genel Esaslar, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2014, s. 9. Ancak yazar, insa-
at deyiminin imar Kanunu’nun bircok maddesinde yapim siireci icindeki varhg ifade etmek
iizere kullanildigini da g6z ardi etmemektedir. Ayanoglu, Yapu..., s. 8 dn 21.

29 Bu hususta ayrica bkz. “Eksik insaatlarm Tamamlanmasi1” baghgy.

30 “Olayda, 4706 sayitlh Kanun'un 5. maddesi kapsamninda hak sahibi olabilmek i¢in, 31.12.2000
tarthinden 6nce ve satis tarthi itibariyle satis1 talep edilen tasinmaz iizerinde bir yapiun
bulunmas gerekmekte olup, soz konusu tasinmaz iizerinde davacilarin insa ettigi yapinin
1998 yilinda mahkeme kararwyla yikildigr, dolayisiyla basvuru tarihi itibariyle tasinmaz
tizerinde 4706 sayili Kanun kapsaminda hak sahipligi sonucunu doguran bir yapin bu-
lunmadigr anlasildigindan, davacimin basvurusunun zimnen reddine iliskin islemde hukuka
aykiriik bulunmadigi sonucuna varilmistir”. Danistay 10.D.,22.05.2015 tarih, E.2011/7572 —
K.2015/2482. (Bundan sonra Danistay kararlar: i¢in ayrica bir kaynak belirtilmeyen hallerde,
kararlarin ‘http://emsal.danistay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/’ sitesinde yer alan
‘Bilgi Bankasi'ndan alindig1 kabul edilecek ve ayrica kaynak gosterilmeyecektir). (10.11.2018).

31 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesinin iptali” baghgy.

32 Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin Kurulmasi Ve Yonetilmesi Hakkinda Yonetmelik
(R.G.:T.23.03.2015, S.29301), Madde 3/1-c: “Cografi veri: Bir nesneye veya konumla iligkilen-
dirilebilen bir olaya ait niteliksel ve niceliksel detaylari belirten 6l¢iilebilir 6zellikler biitiiniinii,”

33 Bu bilgi sistemlerinin kurulmasi ve kullanilmasina iliskin idareye (Cevre ve Sehircilik Bakan-
l1ig1) 6dev yiikleyen mevzuat hitkiimlerine rastlamak miimkiindir.
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vasitasiyla yapinin 31.12.2017 tarihinden 6nceki durum tespitinin yapilabilmesi
miimkiindiirs4. Ancak insaat tekniklerinin ¢ok gelismis olmasi ve bazi teknik
imkansizliklar yapinin ‘milat’ olarak alinan 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilip
yapilmadiginin tespitini zorlastirabilecektir. imar barisi kapsamina giren yapilar
i¢in herhangi bir simir 6ngoriillmemesi®, kisa siirede bir yapinin yapilmasi imka-
nin1 beraberinde getirmektedirs®. Yine, yap1 kayit belgesi alinabilecek yapilarin
iizerinde bulundugu arazilerin ¢ok genis bir cografyaya tekabiil etmesi sebebiy-
le baz1 alanlar icin cografi veri alinmasinin miimkiin olamayabilecegi ve uydu
iizerinden alinan verilerin cogunlukla kusbakisi goriintiiyii yansitmasi sebebiyle
yapinin bazi kisimlarinin belirlenen tarihten 6nce insa edilmis olup olmadiginin
tespit edilemeyebilecegi bu konuda karsilasilabilecek giicliikler arasinda sayila-
bilir.

C. Yapmin Yap1 Kayit Belgesi Diizenlenemeyecek Yerlerde insa
Edilmemis Olmasi

Yap1 kayit belgesi alabilme sartlarmdan birisi de yapmin imar Baris1 Kanu-
nu kapsami disinda birakilan yerlerde insa edilmemis olmasidir. 3194 sayili
Kanun’un Gegici 16.maddesinin farkl fikralarinda Kanun kapsami disinda ka-
lan alanlar sayilmistir. Kanun'un uygulamasini gostermek tizere ¢ikarilan Usul
ve Esaslarin 8’inci maddesinde ise bu yerler daha derli toplu halde su sekilde
ifade edilmistir:

- “18/11/1983 tarihli ve 2960 sayilh Bojazi¢i Kanununda tanmumlanan Boga-

3194 Sayili Kanun, Madde 8/1-¢: “Bakanlikca belirlenen tanimlar ve esaslara gore hazirlanip
onaylanan halihazir haritalar, plan, plan degisikligi ve revizyonlari, parselasyon planlari, yap:
ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri ile imar mevzuatina konu edilen diger cografi veri ve
bilgilerin, ilgili idareler ile kurum ve kuruluslarca; Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esas-
lara uygun sekilde ve sayisal olarak; iiretilmesi, elektronik ortamda ilan edilmesi, Bakanlik¢a
tesis edilecek elektronik ortam tizerinden paylasilmasi, arsivlenmesi ve giincellenmesi zorun-
ludur. Yapi ruhsatina iligkin islemlerde bu veriler esas alinir”.

1 sayili Cumhurbaskanhig: Tegkilati Hakkinda Cumhurbaskanhigi Kararnamesi, Madde 97/1-
i: “Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin kurulmasina, kullanilmasina ve gelistirilmesine dair is ve
islemleri yapmak, yaptirmak, mahalli idarelerin planlama, harita, altyap: ve iistyapiya iliskin
faaliyetleri ile ilgili kent bilgi sistemlerinin kurulmasi, kullanilmas: ve Ulusal Cografi Bilgi
Sistemi ile entegre olmasini desteklemek”,

34 Cevre ve Sehircilik Bakanhig: tarafindan kurulan Ulusal Cografi Bilgi Sistemi’nin heniiz tam
anlamiyla islerlik kazanmamasi sebebiyle, bu tespit uygulamada ¢ogunlukla ‘Google Earth’
verileriyle yapilmaktadir. Konuya iligkin bir 6rnek i¢in bkz. “Somut olayda; 05/09/2005 ta-
rthli google earth fotografiyla samgin, “47*16,60 metre élgiilerinde zemin kat betonarme
karkas tugla duvarh, swast boyast bitmis, celik profil ¢cati agiklar iizerine ¢ati kaplamal
yiizme havuzu olarak kullamilan yapr” yapmaktan ibaret eyleminin, 3194 sayili Kanun’un 5.
maddesindeki bina tamimi da géz oniine ahindiginda, 5237 sayili TCK'nin 184. maddesindeki
imar kirliligine neden olma su¢unu olusturdugu gézetilmeden, “yapinin bina niteliginde”
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zigi sahil seridi ve éngoriintim bolgesi iginde, 3194 sayii Kanunun gegici 16.
maddesi uyarinca adi gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sumir ve ko-
ordinatlar: gosterilen alanda,

- Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayih Kanunun gecici 16. maddesi
uyarinca adi gegen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede simir ve koordinatla-
r1 gosterilen alanlarda,

- 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayih Canakkale Savaslar: Gelibolu Tarihi Alan
Baskanhgi Kurulmas1 Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

- Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde,

- Kesinlegsmis planlar neticesinde sosyal donati alam olarak belirlenmis ve
Maliye Bakanhginca aym amacla degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tah-
sis edilmis Hazineye ait tasinmazlar iizerinde, bulunan yapilar hakkinda Yapt
Kayit Belgesi diizenlenemez”.

Bu hiikmiin mefhum-u muhalifinden, sayilan yerler disinda kalan arz tizerine
insa edilen her tiirlii yap1 icin yapi kayit belgesi diizenlenebilecegi sonucu ¢ikari-
labilecektir. Burada énemli olan, bu alanin sinirini dogru tespit edebilmektir. Bu
minvalde, kapsam disinda birakilan tasinmazlari ayr1 ayr1 degerlendirmek ye-
rinde olacaktir. Bu tasinmazlar su {i¢ grupta incelemek miimkiindiir: mekansal
yapi yasagl olanlar, idareye ait olanlar ve tiglincii kisilere ait olanlar.

olmadigr seklindeki kanuni olmayan gerekceyle beraat karar: verilmesi”, Yargitay 4.CD.,
12.11.2014 tarih, E.2014/32768 — K.2014/32727. “...()mara aykir hususlara iliskin iddia-
lar agiklamirken (...)s6z konusu aykiriliklarin giderilip giderilmedigi, giderilmisse ne sekilde
giderildigi yolunda bir tespit agiklama ve degerlendirme yapimadig, (...) mevzuata aykirt
oldugu belirtilen bina, otel, biife, isletme gibi tasinmazlarin son durumunun ne oldugunun
saptanmadigu, kald ki, bilirkisi raporunda mevzuata aykirt oldugu belirtilen hususlarin ay-
rintili incelemelere dayanmadigi, (bazit maddelerde google earth 2013 goriintiilerine gore
yorum yapilmasi gibi) belirtilen hususlar dikkate ahinmadan ve eksik inceleme igeren én
inceleme iizerine soz konusu mevzuata aykiriliklar nedeniyle ilgililerin gérevi kotiiye kul-
lanma sugunu isledikleri kanaatine varildigi, tiim bu tespitlere gére de 6n incelemenin eksik
yapudigt sonucuna varilmistir”. Damistay 1.D.,27.04.2016 tarih, E.2015/2192 — K.2016/611.

35 Bu hususta bkz. “Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Yapinin Varhig1” bashgi.

36 “Yet(k)ililer, Urla’'nin Cesmealt:1 b6lgesinde, 2018 yilindan sonra insa edilen bir evi tespit etti.
Hem 2’nci derecede arkeolojik sit alan1 hem de Hazine arazisi olan bélgede, bir vatandasin
kacak tek kath prefabrik ev yaptirdigi, bunun i¢in de Yap: Kayit Belgesi aldig: anlasildi. Miize
Miidiirligi yetkilileri, evin kuruldugu yerde, milattan 6nce 600 yilindan kalma tarihi eser-
lerin olabilecegini belirtti”. http://www.hurriyet.com.tr/yerel-haberler/izmir/urla/urlada-
arkeolojik-sit-alani-uzerindeki-kacak-40995797. (23.10.2018).

37 “Plan ve Biitce Komisyonunda 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu'nun 6ngoriiniime dahil bolimi
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1. Mekansal Yap1 Yasagi Olan Tasinmazlar

Imar Baris1 Kanunu'nda ifade edilen baz alanlar iizerine insa edilen yapilar
icin hicbir sekilde yap1 kayit belgesi alinamayacag ifade edilmistir. Buna gore;

- 2960 sayih Bogazi¢i Kanununda tammmlanan Bogazici sahil seridi ve on-
goriintim bélgesi icinde, 3194 sayilh Kanunun gegici 16. maddest uyarinca adi
gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede simir ve koordinatlar gosterilen
alanda?’,

- Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayih Kanunun gecici 16. maddesi
uyarinca adi gegen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede simir ve koordinatla-
r1 gosterilen alanlarda,

- 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayih Canakkale Savaslar: Gelibolu Tarihi Alan
Baskanhgi Kurulmas1 Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

Insa edilmis ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar icin yap1 kayit
belgesi alinamayacaktir. Bu yapilarin 6zel miilkiyete konu araziler ile kamuya
ait araziler tizerinde insa edilmis olmasinin sonuca bir etkisi bulunmamaktadir.
Benzer mekansal sinirlamalara daha 6nceki imar affi kanunlarinda da yer veril-
mistir®. Ancak imar Baris1 Kanunu, yap kayit belgesi alinamayacak bu alanlars,
onceki imar affi kanunlarina nazaran oldukea sinirh tutmugtur. Bu da yap: kayit
belgesi alinabilecek alanlar1 oldukca genisletmistirs?.

2. idareye Ait Bazi1 Tasinmazlar Uzerine insa Edilen Yapilar

Imar Barisina iliskin mevzuatta, idareye ait baz1 tasinmazlar iizerine insa edi-
len yapilarin da kapsam disinda kaldig: hiikiim altina ahnmistir. Gegici Madde

niin yararlanamamasi hitkmii getirilmisti. Ancak genel kurulda yapilan degisiklikle barigtan
yararlanamayacak alan miktar1 8 bin 500 hektardan 4 bin 564 hektara indirildi”. http://www.
hurriyet.com.tr/ekonomi/bogazdaki-9-mahalle-ile-imar-barisi-40834821. (18.08.2018).

38 Bu hususta karsilagtirma yapmak i¢in bkz. 2981 sayili Kanun, Madde 14. Danistay, 2981 sayili
Kanunu'un istisnalar icerisinde diizenledigi alanda bulunan tasinmaz iizerindeki yap1 igin,
tapu tahsis belgesi verilmesine istemini reddeden idari islemi su gerekceyle hukuka uygun
bulmustur: “...Bogazi¢i alamnmin ki ve sahil seridi ile dngériiniim bolgesinde bulunan mev-
zuata aykirt yapilarin imar affindan yararlandirilmasimin miimkiin bulunmadigi, ancak
etkilenme ve geri goriiniim bélgelerinde bulunan bu tiir yapilar i¢in béoyle bir sutmirlama ge-
tirilmedigi kuskusuzdur.

2981 sayili Yasamn istisnalar bashgim tasiyan 3. maddesinde 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat
Varhklarim Koruma Kanunu uyarinca belirlenmis ve belirlenecek yerlerde amlan yasa ku-
ralimin uygulanmayacag belirtilmistir.

Dava dosyasimin incelenmesinden tapu tahsis belgesi istemine konu olan tasinmazin Boga-
zi¢i Sit Alaminda kaldigr anlasildigindan olayda yukarida amilan yasa kural uyarinca 2981
sayih Yasa kuralimn uygulanmas: miimkiin olmadigindan idare mahkemesince davanin
yukarida belirtilen gerekceyle reddine karar verilmesinde isabet gériilmemistir. Kald ki ge-
cekondunun isyeri olarak kullanilmas: nedeniyle 2981 sayil Yasamin 3290 sayil Yasayla
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16/9’da yer alan hiikme gore, “...Hazineye ait sosyal donat1 i¢in tahsisli araziler
tizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz”. Usul
ve Esaslar'in 8/1-d maddesinde de benzer bir hitkiim bulunmaktadir: “kesinles-
mis planlar neticesinde sosyal donati alam olarak belirlenmis ve Maliye Ba-
kanhginca aym amacla degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis
Hazineye ait tasinmazlar iizerinde” bulunan yapilar hakkinda Yapi Kayit Belge-
si diizenlenemeyecektir. Buna gore, hazineye ait tasinmazlardan, imar planinda
sosyal donati*® alani olarak ayrilan ve ayn1 amacla degerlendirilmek tizere ilgili
kurumlara tahsis edilmis olan alanlar iizerine inga edilmis yapilar hakkinda yapi
kayit belgesi diizenlenemeyecek; planda sosyal donati olarak gosterilen ve/fakat
kesin tahsisi yapilmayan alanlarda bulunan yapilar icin bagvuru yapabilecektir.
Bu hiikmiin, idare tarafindan yiiriitiilen/yiiriitiilecek kamu hizmetlerinin aksa-
masinin oniine gecmek amaciyla getirildigi diistintilebilir+.

Burada son olarak, sayilan alanlar icerisinde yer almayan; hazine ya da bele-
diye idareleri disinda kalan kamu tiizel kisilerine ait araziler iizerine insa edil-
mis yapilar hakkinda yap1 kayit belgesi diizenlenip diizenlenemeyecegi lizerinde
ayrica durulmahdir. imar Baris1 Kanunu, hazine ve belediyeye ait tasinmazlar
iizerine insa edilen yapilarin devrine iliskin acik diizenlemeye yer verirken, bun-
lar disinda kalan kamu tiizel kisilerine ait alanlar iizerinde insa edilen yapilarin
devrine iliskin bir diizenleme getirmemistir. idari teskilat icerisinde yalnizca ha-
zine ya da belediyeye ait taginmazlar bulunmamaktadir. Kamu tiizel kisileri de
tiizel kisi olmanin bir sonucu olarak taginir ve tasinmaz mallara sahip olabilmek-
tedirler*2. Bu idarelerin tasinmazlari, imar Baris1 Kanunu'nun kapsan disinda
birakilmamus; ancak gerek Imar Barisi Kanunu'nda gerekse Usul ve Esaslar’da

degisik 8. maddesinde yer alan kural nedeniyle de tapu tahsis belgesi verilmesi miimkiin
degildir...”. Danistay 6.D., 12.12.1990 tarih, E.1990/466 — K.1990/2579.

39 Kalabalik, yap: kayit belgesi alinmak amaciyla bagvuru yapilan yapilarin, “arsa” niteliginde-
ki taginmazlar iizerinde insa edilmesi halinde Gegici 16'inc1 Madde hiikiimlerinden faydala-
nabilecegini ifade etmektedir. Yazar bu diislincesini “Basvuruya konu yapimn ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapr stmif ve grubu ve diger hususlar Bakanhk tarafindan hazirlanan
Yapt Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gore kaydedilir” seklindeki Gegici Madde 16/1
hiikmiinde yer alan ve Usul ve Esaslar'in 5’inci maddesinin gesitli yerlerinde gecen “arsa”
ifadesine dayandirmakta; boylece mekansal yap1 yasagi olan genis bir kategori yaratmaktadir.
Halil Kalabalik, imar Barist, Seckin Yay., Ankara, 2018, s. 74-75.

40 Sosyal donati alanina iliskin 3194 sayilh Kanun ile diger kanunlarda herhangi bir tanim ol-
madigy; cesitli yonetmeliklerde yapilan tanimlarin, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde
diizenlenen sosyal altyap alanlari ile sosyal tesis alanlar1 tanimlarina karsilik gelecek sekilde
yapildig1 hususunda bkz. Kalabalik, imar Barisi, s. 168-170.

41 Anayasa Mahkemesi, “Belediyenin proje karsihigr bor¢lanma yoluyla elde ettigi gelirleri,
sarth bagislar ve kamu hizmetlerinde fiilen kullanilan mallar ile belediye tarafindan tahsil
edilen vergi, resim ve har¢ gelirleri haczedilemez” kuralinin Anayasaya uygunlugunu denet-
ledigi kararinda benzer bir gerekceyle iptal istemini reddetmistir. Kararin gerekgesi
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bu taginmazlarin devrine iligkin herhangi bir hiikiim de konulmamistir. Bu ne-
denle, il 6zel idaresi, kdy ya da diger kamu tiizel kisilerine ait tasinmazlar tizerine
insa edilmis yapilar hakkinda yap1 kayit belgesi diizenlenip diizenlenemeyecegi
sorusu akla gelmektedir. Diizenlenebilecekse, yap1 kayit belgesi bu tasinmazla-
rin devrine olanak saglayacak midir? Bu sorular, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan, 6zel miilkiyete konu olamayacak taginmazlar iizerine ruhsatsiz
sekilde insa edilmis yapilar hakkinda da gegerlidir+:.

Oncelikle, idareye ait tasinmazlar iizerinde insa edilmis ruhsatsiz yapilar icin
yap1 kayit belgesi diizenlenmesi ile bu yapilarin 6zel miilkiyete konu edilmesi
arasinda fark oldugunu belirtmek gerekmektedir. Nitekim, bu yapilar i¢in dii-
zenlenen yapi kayit belgesinin, yap1 kayit belgesinin beraberinde getirdigi tiim
hukuki sonuglarim dogurup dogurmayacagi asagida ayrica incelenecektir+. Bu-
rada maddenin lafzi yorumundan yola ¢ikilarak, Gecici Madde 16’da kapsam
disinda birakilan alanlar ile ‘6zel kanunlar1 geregince degerlendirilmesi gere-
kenler+” haricinde kalan idareye ait arazi iizerine insa edilmis ruhsatsiz yapilar
hakkinda yap1 kayit belgesi diizenlenebilecegi sdylenilebilecektir.

3. Uciincii Kisilere Ait Ozel Miilkiyete Konu Tasinmazlar
Uzerine insa Edilen Yapilar

Imar Baris1 Kanunu’nun kapsam disinda biraktigi bir diger alan, iiciincii ki-
silere ait 6zel miilkiyete konu tasmmazlardir. Uclincii kisilere ait 6zel miilkiyete
konu taginmazlar iizerinde insa edilen yapilar i¢in de yap1 kayit belgesi diizenle-
nemeyecektir+. Maddenin yazim sekli elestiriye aciktir. Zira, tictincii kisi’ kim-
dir? Uciincii kisiye ait olup, 6zel miilkiyete konu olmayan tasmmazlar mevcut
mudur?

su sekildedir: “Itiraz konusu kuralla, belediyelerin bazi varhklar haciz yasag kapsamina
alinarak belediyeden olan alacaklarini icra yoluyla tahsil etmek zorunda kalanlar bakimin-
dan miilkiyet hakkina bir stmirlama getirilmis ise de, belediyelerin, 5393 sayih Kanun'un 15.
maddesinin son fikrasinda belirtilenlerin disindaki gelir ve varliklar: iizerine haciz islemi
yapilabilmesi imkanmmin bulunmas, kistlerin bu hakkiin tamamen ortadan kaldirilmadi-
gim ve hukuk diizeninin korumast altindaki haklarim elde edebilme imkanlarimin bulundu-
gunu gostermektedir.

Ayrica belediyelerin, belde sakinlerinin mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaglarim karsila-
mak tizere kurulan kamu tiizel kisileri olmalar: nedeniyle, bunlara yasalarla yiiklenilen go-
revler, yerel toplumsal yasamin zorunlu gereksinimleridir. Belediyeler bu gereksinimleri
karsilamak amacwyla baz etkinliklerde bulunurlar. Bunun i¢in de ayni ve nakdi varhga ih-
tiyac duyarlar. Toplumsal yasamn stirekli, diizenli ve sistemli bir sekilde siirdiiriilebilmesi
icin, bu etkinliklerden bazilarimin kesintisiz bir bi¢imde yiiriitiilmesi; bunun saglanabilmesi
bakimindan da belediyelerin ayni ve nakdi varliga sahip olmalar: gerekir. Belediyelere ait
baz ayni ve nakdi varliklara haciz yasagt getirilmesindeki amag da belediyelerce yerine ge-
tirilen kamu hizmetlerinin bazilarimin, toplumsal yasamin gerektirdigi zorunluluklara bagh
olarak stirekli ve diizenli bir sekilde yiiriitiilmesi geregidir. Yani toplum yararimn iistiin
tutulmasidir. Yine belirtmek gerekir ki, belediyelerin devamlilik gésteren kamu hizmetlert
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Uciincii kisi, hukuki iliskinin disinda kalan kisi anlamina gelmekte ve genel-
likle sozlesmenin tarafi olmayan kisiyi karsilayacak sekilde kullanilmaktadir.
Yap1 kayit belgesi verilmesi, tek tarafl bir idari islem olup; yap1 kayit belgesi
vermeye yetkili makam# ile hak sahibi arasinda sozlesmesel bir iligki bulunma-
maktadir. Su halde burada bahsedilen “ii¢iincii kisi” kimdir? Burada maddenin
lafzindan ve amacindan yola cikilarak iki sekilde yorum yapilabilir.

Bu ifadenin lafzindan yola cikilarak, islemi tesis eden idari makam ile yap1
maliki disinda kalan gercek ve tiizel kisileri ifade etmek amaciyla kullanildig: ka-
bul edilirse; oncelikle, 6zel hukuk kisilerine ait 6zel miilkiyete konu olamayacak
taginmazlarin ne oldugu hususu izah edilmelidir. Bu durumda kanun koyucu-
nun, 6zel miilkiyete konu olamayacak nitelikte olup da; -hukuka aykiri- bir sekil-
de 6zel hukuk kisileri adina tescili gerceklesmis taginmazlari4 kastettigi diistinii-
lecektir. Boylece, 6zel miilkiyete konu olamayacak nitelikteki bu tasinmazlar igin
yapi kayit belgesi diizenlenmesi miimkiin olacaktir. Ancak 6zel miilkiyete konu
olamayacak bu tasinmazlar iizerindeki yapi i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenebi-
lecegini kabul etmek; bizi, bu tasinmazlarin yap1 kayit belgesi aracihigiyla yeni-
den 6zel hukuk kisisi tarafindan kullanilmasina ve/veya yeniden 6zel miilkiyete
konu olmasina neden olmak gibi kabulii miimkiin olmayan bir dongii icerisine
sokacaktir.

Ote yandan bu yorum tarzi, Hazineye ait tasinmazlar diginda kalan, diger
kamu tiizel kigilerinin 6zel miilkiyete konu tasinmazlar1 (6zel mallar) iizerine
insa edilen yapilar icin yap1 kayit belgesi diizenlenememesi; ancak bu idarelerin
kamu mallar {izerine insa edilenler i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenebilmesi gibi
anlamsiz bir sonucu da beraberinde getirmektedir.

nin gériilmesine ayrilnus olan tiim kaynaklarimin hacze konu olabilmesinin, bu hizmetlerin
ifa araglarimi tamamen ortadan kaldirmak gibi bir sonug¢ dogurabilecegi de kuskusuzdur.
Itiraz konusu kuralla getirilen simrlamadaki amag da belirtilen nitelikteki istenilmeyen so-
nucun ortaya ¢tkmasim engellemektir”. Anayasa Mahkemesi, 16.12.2010 tarih, E.2007/37
—K.2010/114.

42 Begiim Isbir, Kamu Tiizel kisiligi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2017, s. 70. “Kamu kurumlari, go-
revlerini yerine getirebilmeleri i¢in gereken personele ve merkezi idareden ayr1 mal varligina
sahiptirler”. Turan Yildirim, “Tiirkiye'nin idari Teskilat1”, idare Hukuku, Ed.: Turan Yildurm,
7. Baski, On Iki Levha Yay., Istanbul, 2018, s. 109.

43 Bu hususta bkz. “Hazineye Ait Tasinmazlar icin Aranan Ozel Sart: Ozel Kanunlar Kapsaminda
Kalmama” bashg.

44 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesi Alinmasinin Sonuglar1” baghgi.

45 Bu hususta ayrica bkz. “Hazineye Ait Taginmazlar icin Aranan Ozel Sart: Ozel Kanunlar Kap-
saminda Kalmama” baghgi.

46 Gegici Madde 16/9: “Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlarda bulunan yapilar
(...) bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz”.
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Bu nedenle burada kanunun amacindan yola ¢ikilarak bir yorum yapilmasi
yerinde olacaktir. Burada ifade edilen “liciincii kisi” ifadesinin, Devlet ve diger
kamu tiizel kisileri disinda kalan gercek ve tiizel kisileri ifade etmek amaciyla
kullanildig1 kabul edilmelidir. Bu nedenle maddeyi, ‘gercek ve 6zel hukuk tii-
zelkisilerinin taginmazlar iizerinde insa edilen yapilar’ seklinde okumak daha
dogru olacaktir.

Kamu tiizel kisilerinin de 6zel mallar1 bulunmakla birlikte, imar Baris1 Kanu-
nu kamu mali/kamunun 6zel mali*® ayrimina gitmemistir. Kanun, tasinmazin
idareye ait olmasini, bu tasinmazlar iizerine insa edilen yapilar icin yap1 kayit
belgesi diizenlenmesi konusunda yeterli kabul edilmistir.

Bu noktada asil sorun, kamu tiizel kisiligi tartigmali olan kisilere ait tasinmaz-
lar tizerine insa edilen ruhsatsiz yapilar konusunda belirecektir. Su halde beledi-
ye sirketleris® ile diger kamu sermayeli kuruluslara®* ait tasinmazlar {izerine inga
edilen yapilar i¢in de yap1 kayit belgesi diizenlenebilecek midir? Bu sorunun ce-
vabi, bu kuruluslarin 6zel hukuk kisisi olarak nitelendirilip nitelendirilemeyece-
gi sorusunun cevabina baghdir. Zira, kamu sermayeleri kuruluslarin 6zel hukuk
kisisi olarak nitelendirilmesi halinde, bu kuruluslarin mallar1 da ‘6zel hukuk tii-
zelkisilerinin tasinmazlar1’ kapsaminda degerlendirilecek ve bu arazi lizerine ya-
pilmis bulunan yapilar hakkinda yapi kayit belgesi diizenlenemeyecektir. Kamu
sermayeli kuruluslarin, mevzuatinin daginik olmasi®, tiirlerinin her gecen giin

47 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesi Vermeye Yetkili Makam” baghg:.

48 2981 sayili Kanun’un “Bu Kanun hiikiimlerinden yararlanamayacak olanlar” baslikli 14’tincii
maddesinde bu nitelikteki taginmazlarin 6rnegine rastlanmaktadir. Bu hususta bkz. Madde
14: Asagidaki durumlara uyan yapilar bu Kanun hiikiimlerinden yararlanamazlar: (...)

1) Kiy1 tamimina giren yerlerde gercek kisilere veya hukuk tiizel kisilerine ait yapilar”.

49 Bu husustaki degerlendirmeler icin bkz. “Belediyeye Ait Tasinmazlar I¢in Aranan Ozel Sart:
Belediyenin Ozel Miilkiyetinde Olma” baghg1. Bu ayrim hakkinda ayrica bkz. Bu ayrim hak-
kinda bkz. Liitfi Duran, “Kamusal Mallarm Olciitii”, AID, Cilt 19, Say1 3, 1986, s. 43-52; Aydin
Giilan, “Kamu Mallar1”, Giin Isiginda Yonetim, Il Han Ozay, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s.
665-669.

50 Bilindigi iizere, gerek 5393 sayili Belediye Kanunu (madde 70) gerekse 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu (madde 26/1), belediye idarelerin kendisine verilen gorev ve hizmet alan-
larinda, ilgili mevzuatta belirtilen usullere gore sermaye sirketleri kurabilmelerine imkan ta-
nimaktadir. Belediye sirketleri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Fatma Didem Sevgili Gencay,
“Belediye Sirketlerinin Hukuki Statiisii”, TBB Dergisi, Say1 134, 2018, s. 153-174. 5302 say1l1 il
Ozel Idaresi Kanunu'nun 52’inci maddesinde il 6zel idarelerine de sirket kurma imkami veril-
mekle beraber, sirket kurma yontemine belediyelerce daha ¢ok bagvurulmasi sebebiyle konu
belediyeler iizerinden ele alinacaktir.

51 ‘Kamu sermayeli kuruluslar’ ifadesi, kamu ihtiyaclarini karsilamak ve kamu hizmetlerini gii-
niin gerekleri dogrultusunda géormek maksadiyla kamu sermayesiyle kurulan 6zel tesebbiisle-
rin genel adi olarak kullanilmaktadir. Bu hususta bkz. Erdogan Biilbiil, Kamu Istirakleri, Beta
Yay., Istanbul, 2004, s. 4 vd.
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artmas1%3, karma hukuki rejime tabi olmasi®4, bunlarin hukuki niteligi konusun-
da verilen farkh yarg: kararlari® ile doktrinde® goriis birliginin bulunmamasi
gibi sebepler, bu kuruluslara ait mallarin ‘6zel hukuk tiizel kisilerine ait tagin-
mazlar’ kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegine iliskin genel bir
tespit yapmay1 neredeyse imkansizlagtirmaktadir. Bu tespit, her bir kurulus icin,
tabi oldugu hukuki rejim goz oniine alinarak ayr1 ayr1 yapilmalidir.

Peki, yap1 kayit belgesi alinacak yapinin, kismen gergek veya 6zel hukuk tiizel
kisisinin tasinmaz iizerinde insa edilmis olmas1 halinde ne olacaktir? Daha 6n-
ceki imar affi kanunlariin® aksine, imar Barist Kanunu'nda bu konuya iligkin
herhangi bir diizenleme 6ngoriilmemistir. Cevre Sehircilik Bakanlhigi'nin 2018/8
Sayih “3194 Sayili Imar Kanunu’'nun Gegici 16. Maddesi (Imar Baris1) Uyarinca
Yapilacak Olan islemler” (Genelge) konulu genelgesinde, “Hazinenin ve iiciincii
kisilerin ézel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde kismen tecaviizii bu-
lunan yapilar i¢in hazinenin/ilgililerinin muvafakati alinmast kosuluyla tapu
kiittigiiniin beyanlar hanesinde tecavtize yonelik belirtme yapilarak tapu sici-
linde gerekli tescil islemi yapilabilecektir” denilmektedir. Genelge’ye gore, 6zel
hukuk kisilerinin miilkiyetinde bulunan bir taginmaza kismen tecaviiz halinde
tapu kiitiigline tescil, ancak 6zel hukuk kisisinin muvafakatiyle gerceklesebile-
cektir. Bu diizenlemeden, kismen 6zel hukuk Kkisilerine ait taginmazlar iizerine
insa edilmis yapilar i¢in yapi1 kayit belgesi alinabilecegi; ancak, tapuya tescil

52 “Diger taraftan, kamu sermayeli sirketlerin basit bir yasal gerceveye tabi olduklarini sdylemek
glictiir. Hukuki agidan kamu isletmeleri arasinda bir yeknesaklik bulunmamakta, bir kism
233 sayill KHK’ya, bir kism1 4046 sayili Kanuna tabi iken, bir kisminin ise kendilerine 6zel
kanunlar1 bulunmaktadir.”: T.C. Kalkinma Bakanlgi, Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018),
Kamu fsletmeciligi, Ozel Thtisas Komisyon Raporu, Ankara, 2014, s. 24. Kamu sermayeli ku-
ruluglarina iligkin diizenleme iceren mevzuata 6rnek olarak sunlar verilebilir: 233 sayili Kamu
iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname, 4046 sayili Ozellestirme Uy-
gulamalar1 Hakkinda Kanun, 6461 sayil Tiirkiye Demiryolu Ulastirmasinin Serbestlestirilme-
si Hakkinda Kanun, 4603 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankas1
Anonim Sirketi Ve Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun, 6107 iller Banka-
s1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun, 5659 sayili Atatiirk Orman Ciftligi Kurulus Kanunu, 406
sayili Telgraf ve Telefon Kanunu(TURKSAT), 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu(BORSA
ISTANBUL A.S.), 6446 sayil1 Elektrik Piyasalar: Kanunu(EPIAS).

53 Bu hususta bkz. Biilbiil, Kamu Istirakleri, s. 5 vd.

54 Kamu Iktisadi Tesebbiislerinin karma hukuki rejime tabi olduklar1 hususunda bkz. Turgut
Tan, Ekonomik Kamu Hukuku Dersleri, Turhan Kitabevi, Ankara, 2015, s. 206; Bu hususta
ayrica bkz. Ali Ulusoy, Tiirk Idare Hukuku, Cilt 1, Yetkin Yay., Ankara, 2017, s. 141; Tahsin
Bekir Balta, idare Hukuku: Genel Konular, AUSBF Yayinlari, Ankara, 1970, s. 202.

55 T.C. Merkez Bankasi'na iligkin olarak bkz. Uyusmazlhik Mahkemesi, 11.2.1991 tarih, E.990/37
-K.991/1, RG: 12.5.1991, S. 208609, s. 10 vd.; Tarim Satis Kooperatifleri ve Birlikleri hakkinda
bkz. Uyusmazlik Mahkemesi, 18.5.1992 tarih, E.992/21 - K.992/22, RG: 24.6.1992, S. 21264,
s. 22 vd; Adalet Teskilatim1 Giiglendirme Vakfi'na iligkin olarak bkz. Uyusmazlik Mahkemesi,
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isleminin 6zel hukuk kisisinin muvafakatiyle gerceklesebilecegi gibi yanhs bir
anlam cikarilabilecektir. Halbuki imar Baris1 Kanunu, ‘gercek ve 6zel hukuk tii-
zelkisilerinin tasinmazlar izerinde insa edilen yapilar’ icin yap1 kayit belgesi ali-
namayacagini ifade etmis; bu yapilarin kismen ya da tamamen ingasi noktasinda
herhangi bir ayrim yapmamustir. Ote yandan, kismen tecaviiz halinde yap1 kayit
belgesinin diizenlenebileceginin kabulii, 6zel hukuk kisisinin miilkiyet hakkim
kaybetmemekle beraber, miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanamamasi
gibi kabul edilemeyecek bir sonucu da beraberinde getirecektir. Bu nedenle, kis-
men de olsa 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlara tecaviiz eden yapilar icin yap1
kayit belgesi diizenlenemeyecegini séylemek yanlis olmayacaktir.

D. Basvuru Yapilmasi

Imar Baris1 Kanunu’ndan faydalanabilmek icin, yukarida yer verilen sartlarin
varhig yeterli degildir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ve yetkilendirecegi kurum
ve kuruluglara®® 31.10.2018 tarihine kadar® basvurulmas: gerekmektedir. Hat-
ta Anayasa Mahkemesi, yap1 kayit belgesi bagvurusunu, Anayasa Mahkemesine
bireysel bagvuru yapabilmek icin tiiketilmesi zorunlu bir bagvuru yolu olarak
degerlendirmigtir®. Kararin degerlendirilmesi bu ¢alismanin kapsami diginda
kalmaktadir®. Bu nedenle burada, Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu bu
kararin - kigileri yap1 kayit belgesi bedeli 6demek ve yap1 kayit belgesi almak

3.5.1999 tarih, E.999/1 - K.999/11, RG: 8.6.1999, S. 23719, s. 25 vd.; OYAK (Ordu Yardimlas-
ma Kurumu)'in kamu kurumu olduguna iliskin olarak bkz. Uyusmazlik Mahkemesi, 29.9.1997
tarih, E.997/43 - K.997/42, RG: 30.10.1997, S.23/55, s. 21; Ilkokul Ogretmenleri Saglik ve
Sosyal Yardim Sandigimin (ILKSAN) hukuki statiisiine iliskin olarak bkz. Damistay 10.D.,
E.2001/674 - K.2003/4126, Damigtay Kararlar1 Dergisi, S.3, 2004, s. 311. Ayn1 Kurumun 6zel
hukuk tiizel kisisi olduguna iligskin bkz. Damistay 10.D., E.1992/2323 - K.1994/1871, (Wwww.
kazanci.com). (10.10.2018).

56 Bu husustaki farkli goriisler icin bkz. Kemal Gozler, Mahalli Idareler Hukuku, 1. Baski, Ekin
Yay., Bursa, 2018, s. 476-478; Yahya Kazim Zabunoglu, Idare Hukuku, Cilt 1, Yetkin Yay., An-
kara, 2012, s. 285; Halil Kalabalik, Idare Hukuku Dersleri Cilt 1, Seckin Yayncilik, 4. Baski,
Ankara, 2018, s. 378; Oguz Sancakdar, Eser Us, Mine Kasapoglu Turhan, Lale Burcu Oniit,
Serkan Seyhan, Idare Hukuku, Seckin Yay., 7. Baski, Ankara, 2018, s. 236 vd; Ulusoy, s. 141;
isbir, s. 452.

57 Bu hususta bkz. 5218 sayili Kanun, Madde 8; 6188 sayili Kanun, Madde 9; 2981 sayili Kanun,
Madde 9, 11, 12, 22.

58 Usul ve Esaslar, Madde 3/1-b: “Kurum ve kurulus: Yap1 Kayit Belgesi vermek iizere Bakanlik
tarafindan yetkilendirilen kurum ve kuruluglar1”, (...) ifade eder.

59 Bagvuru ve 6deme siiresini bir yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir (3194 sayili
Kanun, Gegici Madde 16/2). Bu siire, 257 sayili Cumhurbagkan Karariyla 31.12.2018’e kadar
uzatilmistir. (R.G.: T.31.20.2018, S.30581) Cumhurbaskanligi Sistemine gecildikten sonra
bakanlar kurulu kaldirilmistir. Anayasa’nin Gegici 21/G maddesinde yer alan, “Kanunlar ve
diger mevzuat ile Basbakanlk ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler, ilgili mevzuatta degi-
siklik yapilincaya kadar Cumhurbaskam tarafindan kullanilir” hitkmii geregince, uzatma
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zorunda birakmasi; aksi halde bireysel bagvuru yoluna bagvuramayacaklari so-
nucunu dogurmasi nedeniyle - bireysel bagvuru hakkini kisitlayici nitelik tagidig
soylenilmekle yetinilecektir.

Bu baslik altinda ise, 6ncelikle bagvurabilecekler tespit edilecek; ardindan da
basvuru usulii lizerinde durulacaktir.

1. Bagvuruda Bulunabilecekler

Imar Baris1 Kanunu’nun gerekeesinde yer alan ve Kanunla gerceklestirilmesi
hedeflenen ‘imar Barisi’ni saglama adina, Kanun’un kapsami da oldukca genis
tutulmusgtur. Nitekim Usul ve Esaslar'in “yapi kayit belgesi miiracaati” baghkli
4/2’inci maddesinde, “Yap1 Kayit Belgesi i¢in yapt maliklerinden herhangi bi-
risi veya vekili tarafindan” bagvuru yapilabilecegi diizenlenmistir. Peki burada
basvuru yapabilecegi ifade edilen ‘yap1 maliki’ kim ya da kimlerdir? Bu tespitin
yapilmasi, yap1 kayit belgesi alinmasi siirecini baglatmanin yani sira, siirecin so-
nunda yap1 kayit belgesi bedelinin 6denmesi sonucunu doguracag i¢in oldukca
Onem arz etmektedir.

Kendisine ait arazi lizerinde yap1 insa eden ve yap1 malikinin tek kisi oldugu
hallerde bu tespiti yapmak kolaydir. Burada arazinin maliki genellikle®? yapinin
da malikidir ve malik bagvuruda bulunabilecektir. Yine, kat miilkiyetine ge¢ilmis
yapilarda ruhsat ve eklerine aykirilik gerceklestirilmesi halinde, aykirilik hangi

igleminin Gegici 16 inc1 maddede “Bakanlar Kurulu” tarafindan yapilacag: yazilmis olsa da
Cumhurbagkani tarafindan gerceklestirilmistir.

60 AYMK, 30.10.2018 tarih, Basvuru No: 2018/1275.%...(B)ireysel basvuru yoluyla Anayasa
Mahkemesine basvurulabilmesi i¢in olagan kanun yollarumin tiiketilmis olmast gerekir.

32. Bireysel basvuru, iddia edilen hak ihlallerinin derece mahkemelerince diizeltilmemesi
halinde basvurulabilecek ikincil nitelikte bir kanun yoludur. Bireysel basvuru yolunun bu
niteligi geregi Anayasa Mahkemesine bireysel basvuruda bulunulabilmesi i¢in 6ncelikle
olagan kanun yollarimin tiiketilmesi zorunludur. Bu ilke uyarinca basvurucunun Anayasa
Mahkemesi oniine getirdigi sikayetini oncelikle ve stiresinde yetkili idari ve yargisal merci-
lere usuliine uygun olarak iletmesi, bu konuda sahip oldugu bilgi ve kamitlarimi zamaninda
bu makamlara sunmasi, aym: zamanda bu stiregte dava ve basvurusunu takip etmek igin
gerekli 6zeni gostermis olmast gerekir (Ismail Bugra Islek, B. No: 2013/1177, 26/3/2013, §
17).(...)

34. Basvuru yollarinin tiiketilip tiiketilmedigi, ilke olarak Anayasa Mahkemesine basvuru-
nun yapildigt tarihteki duruma bakilarak degerlendirilir. Ancak Anayasa Mahkemesi bazt
durumlarda bireysel basvuru yapildiktan sonra olusturulan yeni basvuru yollarimin tiike-
tilmesti gerektigine de karar verebilir. (...)

36. Dolayiswyla bireysel basvuru yapildiktan sonra yeni bir basvuru yolunun olusturulmasi
halinde Anayasa Mahkemesinin gorevi, séz konusu basvuru yolunun diizenlenis sekli itiba-
ryla ulasilabilir olup olmadigin, thlal iddialan yoniinden makul bir basart sanst sunma ve
yeterli giderim saglama kapasitesine sahip olup olmadigini degerlendirmektir. (...)

42. 3194 sayth Kanun'un gegict 16. maddesinde ongériilen basvuru kosullar bir biitiin ola

Journal of istanbul Medipol University School of Law 5 (2), Autumn 2018



34 | Yapi Kayit Belgesi

bagimsiz boliimde/boliimlerde yapilmis ise o bagimsiz béliim sahipleri bagvuru-
da bulunabilecektir.

Burada asil iizerinde durulmas: gereken, elbirligiyle ya da payli miilkiyetin
soz konusu oldugu taginmazlar iizerine insa edilmis yapilar ve kat miilkiyetine
gecilmis yapilarin ortak alanlarindaki yapilar ile miilkiyeti idareye ait araziler
iizerine insa edilmis yapilar icin gerceklestirilecek bagvurulardir.

a. Birden Fazla Yapi Malikinin Varhg: Halinde
Basvuruda Bulunulmasi

Usul ve Esaslar'in 4/2’inci maddesinin lafzindan hareketle, yapinin birden
fazla maliki bulunmasi halinde, yap1 maliklerinden birisinin bagvurusu, siirecin
baslamasi icin yeterli kabul edilmektedir. Su halde yap: {izerinde birden fazla
kisinin hak sahibi olmasi halinde, bir malikin bagvurusu siireci baglatabilecek;
diger malikler de zorunlu olarak bu siirecin bir parcasi haline geleceklerdir®.

Bu hiikiim, miilkiyet hakkinin yan sira, birden fazla malikin bulundugu ta-
sinmazlar iizerine insa edilen yapilarin idaresine ve tasarrufuna iligkin yasal dii-
zenlemelerle celisir goziikmektedir. 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK)
“elbirligiyle miilkiyet™i diizenleyen 702/2’inci maddesine gore, “Kanunda veya
sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikca gerek yonetim, gerek tasarruf is-

rak degerlendirildiginde basvuru kosullarimin objektif ve makul oldugu, basvuruculara asirt
kiilfet yiiklemedigi, yetkili kurum ve kuruluslarimin takdir yetkisinin sadece objektif basvuru
kosullarimin yerine getirilip getirilmedigini denetlemekle sumirh oldugu anlasildigindan séz
konusu basvuru yolunun yeterli giderim saglama kapasitesine sahip oldugu kanaatine ula-
sumastir.

43. Basvurucunun thlal iddialar dikkate ahindiginda ilk bakista ulasilabilir ve ihlal iddi-
alarwyla ilgili basar1 sanst sunma ve yeterli giderim saglama kapasitesi oldugu goriinen
basvuru yolu tiiketilmeden yapilan basvurunun incelenmesinin bireysel basvurunun ikincil
niteligi ile bagdasmayacagi sonucuna varilmstir.

44. Aciklanan gerekgelerle basvurunun basvuru yollarimn tiiketilmemis olmast nedeniyle
kabul edilemez olduguna karar verilmest gerekir”.

61 Bu hususta bir degerlendirme icin bkz. Burak Gemalmaz, fmar Barist (Yap1 Kayit Belgesi)
Imkamndan Yararlanmak, Bireysel Basvurularda Tiiketilmesi Gereken Bir Yol Mudur?,
http://blog.lexpera.com.tr/imar-barisi-yapi-kayit-belgesi-imkanindan-yararlanmak-bireysel
-basvurularda-tuketilmesi-gereken-bir-yol-mudur/ (01.12.2018).

62 Arazi ve yap1 baginin koptugu bir 6rnek icin bkz. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, Madde
728: “Basgkasinin arazisi {izerinde kalic1 olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak,
baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir.

Bu tiir yapilar, tagimir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez”.

63 Benzer tartisma 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
3’lincii maddesi ¢ercevesinde yapilmigtir. Kanun’un 3’tincii maddesine gore, “(r)iskli yapilarin
tespiti, Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde masraf-
lar1 kendilerine ait olmak tizere, 6ncelikle yap: malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan,
Bakanlikca lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirihr ve sonuc¢ Bakanhiga veya idare
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lemleri i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir”. Yine, payh miilki-
yetin® varlhig1 halinde, Medeni Kanun’un, ister 691’inci maddesi® kapsaminda
“Onemli yonetim igleri” olarak, isterse 692’inci maddesi®® kapsaminda “olaga-
niistii yonetim igleri ve tasarruflar” olarak degerlendirilsin, tek bir malikin inisi-
yatifi, tasinmazin idaresi ve iizerinde tasarrufta bulunmak igin yeterli goriilme-
mistir. “Onemli yonetim isleri’nin yapilmasi, pay ve paydas cogunluguna; “ola-
ganiistll yonetim isleri ve tasarruflar’in gerceklestirilmesi ise oybirligine baglan-
mistir. Benzer sorun, 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) kapsaminda kat
miilkiyetine gecmis taginmazlarin ortak alanlar1 konusunda da yasanabilecek-
tir®”. Zira kat malikleri, ortak yerler®® iizerinde kullanma hakkina sahiptirler ve
aksine sozlesme olmadikga, bu alanlar her kat malikine ait arsa pay1 ile oranhdir.

Bu temel Kanun hiikiimleri bir yana, Usul ve Esaslar’in 4/2’inci maddesiyle,
miilkiyet hakki sahiplerinden birisinin® bagvurusuyla diger malikleri mali kiilfet
altinda birakabilecek bir siirece baglanilmasini kabul etmek miimkiin degildir.
Zira Usul ve Esaslar'in 4/2’inci maddesi bu yoniiyle zikredilen Kanunlara ve
miilkiyet hakkina aykirilik tasimaktadir. Anayasa’nin 13’ incii maddesi geregin-
ce miilkiyet hakkina yonelik boyle bir sinirlama ancak kanunla yapilabilecektir.

Nitekim, 3194 sayih Kanun Gegici Madde 16/5, “yapt ruhsati alip da yapt
kullanma izin belgesi almamis veya yapt ruhsati bulunmayan yapilarda (...)

ye bildirilir”. Burada yer alan ‘yapi malikleri’ ifadesinin de, TMK ve KMK acisindan benzer
sorunlar1 dogurdugu ifade edilmektedir. Konuya 6306 sayih Kanun agisindan yaklasan Oz-
sunay, ayn1 aykiriliklar su sekilde dile getirmektedir: “Yap: maliki tek kisi” ise, 6306 sayili
Kanunun uygulanmasinda 6nemli bir sorun ortaya ¢cikmamaktadir. (...)

4721 sayih yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun “payli miilkiyet” adin1 verdigi; 6nceki TMK'nin ve
halkin “miisterek miilkiyet” olarak tanidig1 “birlikte miilkiyet” rejiminde, “yapinin malikleri
birden fazla”dir. Boyle olunca da, sadece bir “paydas”in (yani maliklerden birinin) basvuru-
suyla “riskli yap: tespiti”nin yaptirilabilmesi miimkiin degildir. Zira, payli miilkiyet rejiminde,
6306 sayill Kanun anlaminda “binanin yiktirthp yenisinin yaptirilmasi”, her paydasin yapa-
bilecegi “olagan islerden” veya “oycokluguyla yapilabilecek 6nemli tasarruflar’dan olmayip;
tiim paydaslarin oybirligine dayali “olaganiistii tasarruflar’dandir TMK m. 692, “olagan se-
kilde kullanmanin gerekli kildig: dl¢iiyti asan yapi islerine girisilmesi’ni biitlin paydaslarin
kabuliine bagh kilmistir. Bu nedenle de, “riskli yap: tespiti”, ancak tiim paydaslarin “oybir-
ligiyle alacaklar1 bir karar” iizerine yaptirilabilir. Zira burada, “egsyanin tamamina iligkin bir
tasarruf” s6z konusudur. (...)

Payl miilkiyette oldugu gibi, TMK’undaki “elbirligi miilkiyeti"nde de (m. 701 vd.) durum ayni-
dir. (...) Elbirligi miilkiyetinde, riskli yap tespiti istemek i¢in, éncelikle oybirligine dayal bir
kararin bulunmasi aranmalidir. (...)

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda, “yap1 maliki” ve “daire maliki” (ya da “kat veya bagimsiz
boliim maliki”) birbirinden farkli ve ayr1 kavramlardir. (...) Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir (...) Anagayrimenkuliin “esas
yap1 kism1” olan “anayap1”, tiim daire maliklerine ait olup, “payli miilkiyet” rejimine tabi-
dir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nda “ortak miilkiyet” (m. 16) kavramiyla ifade edilen rejim, yeni
TMK’'nda “birlikte miilkiyet” bashig: altinda diizenlenen “payh miilkiyet” rejimidir (m. 688
vd.). (...)
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cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebil(mesini)”, maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasina baglamistir. Bir diger ifadeyle kanun koyucu, miil-
kiyet hakk: sahiplerinin karsilasacaklar1 mali kiilfete binaen, -isabetli bir sekil-
de- bu kiilfete katlanacaklarin, kiilfete katlanma iradelerinin varhigini aramis-
tir. Boylece, malikler arasinda ileride dogmas1 muhtemel hukuki sorunlar, en
bastan 6nlenmek istenmistir. Kanun koyucunun cins degisikligi ve kat miilkiyeti
tesisine iligkin olarak sergilemis oldugu bu yerinde tutumun tiim bagvurulara
tahvil edilmesi gerekirken; maliklerden sadece birinin bagvurusuyla yap1 ka-
yit belgesi alinmasi siirecinin baglatilmasina imkan taniyan Usul ve Esaslar'in
4/2’inci maddesi yerinde bir diizenleme olmamis; malikler arasinda yillarca sti-
recek davalara davetiye ¢ikarilmigtir.

b. idareye Ait Tasinmaz Uzerine insa Edilen Yapilar icin
Basvuruda Bulunulmasi

Kisilerin miilkiyet hakkina sahip olmadig), idareye ait taginmaz iizerinde bu-
lunan yapilar igin yapilacak bagvurular iizerinde de durulmasi gerekmektedir.
Zira bu durumda, yap1 maliki nasil tespit edilecektir? Birden fazla kisinin hak
iddia etmesi halinde ne sekilde iglem yapilacaktir? Konuya iligkin olarak mevzu-
atta herhangi bir diizenleme bulunmamasi ve bagvuru usuliiniin beyana dayal
olmas tespiti daha da zor hale getirmektedir. Oncelikle ifade etmek gerekir ki,

Yukaridaki aciklamalarimizdan anlasilacag iizere, 6306 Kanun anlaminda “yapinin (anaya-
pmin) yiktirilmasi”nin s6z konusu olacagi durumlarda, riskli yap: tespitini yapacak lisans-
11 kurum, kurulus veya firmanin, anayapida teknik operasyonlara (karotlarin alinmasi vb.)
baglamazdan 6nce, inceleme isteminde bulunan kisiden, payh miilkiyet ve “elbirligi miilki-
yeti” rejimlerinde usuliine uygun olarak “oybirligiyle alinmis bir karar”in sunulmasini; kat
miilkiyeti rejimine tabi yapilarda da, kat malikleri kurulunun kararin istemesi gerekir (TMK
m. 692)”. Ergun Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina fligkin
Diisiinceler”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 88, Say1 6, 2014 s. 42-44.

64 “...Payl durumda bulunan tasinmazlarda paydashk giderilmedigi siirece paydaslardan her
biri payr oraminda tasinmazin her noktasinda hak sahibi oldugundan, tasinmazin hangi
béliimiiniin hangi paydasa ait oldugunun belirlenemeyecedi, ...”. Danistay 6.D.,15.01.2009
tarih, E.2007/1520 — K.2009/358.

65 Madde 691: “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasi-
na iligkin sézlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islahi gibi 6nemli yonetim isleri i¢in pay
ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir.

Olagan yonetim smirlarini agan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverigliliginin
korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yap1 islerinde de aym cogunluk aranir (...)".

66 Madde 692: “Payli mahn 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 6lgiiyii asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami tize-
rinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikea, biitiin pay-
daslarin kabuliine baghdir. (...)".

67 Bu hususta bkz. 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu, Madde 42 vd.

68 Madde 16: “Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, or-
tak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina
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idareye ait tasinmaz iizerine yapi1 insa eden yap1 malikinin bagvuruda bulunabil-
mesi icin ‘iggalci’ statiisiinde olmasi gerekmektedir. Bir diger ifadeyle, idareyle
girdigi bir hukuki iliski sebebiyle tasinmazi kullanan yap1 maliki yap1 kayit belge-
si icin bagvuramayacaktir’. Usul ve Esaslar'in 4/5'inci maddesinin ilk halinde,
“her yapt i¢in sadece bir Yapt Kayit Belgesi diizenlenir” hiikmii yer almaktaydi.
Bu da idareye ait tasinmazlar tizerinde insa edilmis ruhsatsiz bir yapu icin, 6nce
bagvuranin yap1 kayit belgesini alacagi; ‘gercek hak sahibi(!)” ise, yap1 kayit
belgesinin iptali i¢gin hukuki yollara bagvurmak durumunda kalmasi sonucunu
beraberinde getirmekteydi. Bu kural, 20.09.2018 tarih ve 30541sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan yonetmelikle yiiriirliikten kaldirlmistir. Bu durumda,
ayn1 yapi icin birden fazla bagvurucu icin yap1 kayit belgesi diizenlenebilecek;
hangisinin ne oranda hak sahibi oldugu konusundaki muhtemel bir uyusmazhk,
belge sahipleri kendi aralarindaki anlagma ya da yargi karar1 araciligiyla ¢oziime
kavusturulacaktir.

2, Basvuru Usulii

Yap kayit belgesi alinmasinda basvuru usulii olarak, ‘beyan’ esas alinmistir.
Gecici Madde 16/1’e gore, bu maddede yer alan sartlarin gerceklestirilmesi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara bagvuru
yapilmasi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilecegi; bagvuruya konu yapinin ve

sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar:
gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine so6zlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa pay1 ile oranhdir”.

69 Bu %1 pay oranina sahip bir malik de olabilecektir.

70 “Dosyamin incelenmesinden, dava konusu tasinmazin bir vatandasa ait iken 10 yil siireyle
kayyim tarafindan idare edildikten sonra 6.2.2006 tarihinde Hazine adina tescil edildigi, bu
tarihten itibaren davaci tarafindan Defterdarlktan kiralanmak suretiyle tasinmazin kulla-
nmldig, 6ncesinde ise 1989 yilinda Defterdarhk Kayyim Biirosu ile yapilan yapilan kira séz-
lesmesine dayali olarak kullamildigi, s6z konusu tasinmazin 4706 sayih Kanun kapsaminda
tarafina satilmas: i¢in Belediyeye devredilmesi istemiyle yaptigi basvurunun tasinmaz tize-
rindeki yapimin muvakkat yapt oldugundan bahisle reddedilmest iizerine bakilmakta olan
davamin agildigr anlasilmaktadir.

Olayda, 4706 sayili Kanun’'un Hazine tasinmazlarimn isgalcilerine satisim 6ngordiigii ve
31.12.2000 tarihinden énce isgalci olunmast gerektigi dikkate ahindiginda, bu tarih oncesin-
de kayyim marifetiyle idare edilen tasinmaz Defterdarlik Kayyim Biirosu ile yapilan kira
sozlesmesine dayal olarak kullanan davacinin tasinmaz iizerinde isgalci olmamast nede-
niyle 4706 sayitlh Kanun kapsaminda hak sahibi olmadigi sonucuna varilmistir”. Danistay
10.D., 22.05.2015 tarih, E.2011/3578 — K.2015/2483. (Lexpera) (20.11.2018).

71 Bu ifade, bagvuru hakki sahibini ifade etmek amaciyla kullanilmistir. Kendisine ait olmayan
bir arazi lizerine yap1 insa etmis olan kisiler hakkinda, ‘hak sahibi’ veya ‘gercek hak sahibi’
kavramlarini kullanmak, sadece mevzuatin bu sekilde ihdas edilmesi sebebiyle ve konunun
daha iyi anlasilmasini saglamak amaciyladir. Yoksa bir hukuk devletinde, baskasinin miilki-
yetinde bulunan bir tasinmaz iizerine hi¢bir hukuki sebebe dayanmaksizin yap1 insa edenlerin
‘hak sahibi’ olarak nitelendirilmesine ve bu sekilde kabul gérmesine olanak bulunmamakta-
dir.
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arsasinin miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tara-
findan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yap1 sahibinin beyanina gore kaydedile-
cegi dlizenlenmistir.

Bu dogrultuda, Usul ve Esaslar’in 4’iincii maddesinde bagvuru usulii diizen-
lenmistir’2. Buna gore, ister e-Devlet iizerinden isterse Yap1 Kayit Belgesi vermek
iizere Bakanlik tarafindan yetkilendirilen kurum ve kuruluslar iizerinden yapil-
sin, yapi kayit belgesi almak icin yapilacak miiracaatta yapi sahibinin beyani
esas alinmakta ve bu asamada herhangi bir denetim s6z konusu olmamaktadir.
Miiracaat sonrasinda gerceklestirilecek islemler de, bu beyana dayanilarak ya-
pilmaktadir. Bu beyanin dogrulugu ise, beyanda bulunanin sorumlulugundadir.
Yalan beyanda bulunanalar hakkinda Usul ve Esaslar'in g veya 10’uncu maddesi
geregince iglem tesis edilecektir’.

E. Yap1 Kayit Belgesi Bedelinin Odenmesi

Imar Baris1 Kanunu'nun idare acisindan belki de en énemli yonii, idarenin
yap1 kayit belgesi karsiliginda bagvuranlardan alacagi bedeldir. Nitekim, yap1
kayit belgesi almak i¢in aranan en esaslh sart da, yap1 kayit bedelinin 6denmesi
olarak karsimiza ¢citkmaktadir. Yukarida aktarilan sartlar ile imar barigina iliskin
mevzuat dikkatle incelendiginde, yasa koyucunun amaclar1 arasinda oncelikli

72 Madde 4: “Yap1 Kayit Belgest i¢in yapt maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan,
e-Devlet tizerinden Yap1 Kayit Sistemindeki Yapr Kayit Belgesi formunun doldurulmasi su-
retiyle miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara basvurulmak suretiyle de
miiracaatta bulunulabilir.

Miiracaatin e-Devlet iizerinden yapilmas: durumunda, Yapt Kayit Belgesi formunun eksiksiz

olarak doldurulmasindan ve Yap1 Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasindan sonra, Yap1 Kayit
Sistemi tarafindan olusturulan Yap1 Kayit Belgesi talepte bulunan yapt sahibince e-Deulet
tizerinden alinir.

Miiracaat kurum ve kuruluslara yapunus ise, Yapt Kayit Belgesi formu miiracaat sahibinin
beyanina gore eksiksiz olarak doldurulur, Yapt Kayit Belgesi bedelinin yatirilmast saglanir,
Yap1 Kayit Belgesi formu sistem iizerinden onaylanmak iizere Miidiirliige gonderilir ve for-
mun Miidiirlitkge onaylanmasindan sonra bir érnegi talepte bulunan yapt sahibine verilir”.

73 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesinin Iptalinin Sonuclar1” bashg.

74 Tmar Barigt Kanunu'nun madde gerekgesinde bu husus su sekilde ifade edilmistir: “Afet risk-
lerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri veya imar mevzuatina aykirt
yapilarin kayit altina ainmasa ile dontisiim projelerine finans saglanarak doniisiim daha
hizl ve etkin yapilmast (...)".

75 Bu bedelin ne sekilde belirlenecegi hususunda bkz. Kalabalik, fmar Barisy, s. 82 vd.
76 Madde 5: “(1) Yap: Kayit Belgesi bedeli, yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319
sayil1 Emlak Vergisi Kanunu’na gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin yaklasik maliyet

bedelinin toplami iizerinden, konutlarda yiizde iig, ticari kullanimlarda yiizde bes oraninda-
dir. Yap: Kayit Belgesi bedeli belirlenirken;

a) Yapinin bulundugu arsanin emlak vergi degeri, ilgili belediyesinden temin edilen arsa ve
arazi asgari metrekare birim degerleri esas alinmak suretiyle hesaplanir. Arsa emlak vergi
degeri hesaplanirken;
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olaninin, bu diizenleme sonucunda idarenin gelir elde etmesini saglamak oldu-
gu gorlilmektedir.

Imar Barist Kanunu’nun 16/2’inci maddesinde, yapimin bulundugu arsanin
29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na gore belirlenen em-
lak vergi degeri’ ile yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca belirlenen yakla-
sik maliyet bedelinin toplami tizerinden konutlarda yiizde iig, ticari kullanim-
larda yiizde bes oraninda alinacak kayit bedeli iizerinden hesaplanacak bedelin
o6denmesi halinde yap1 kayit belgesi verilecegi diizenlenmistir. Usul ve Esaslar'in
5’inci maddesinde”® ise yap1 kayit belgesi bedelinin hesaplanmasinda esas ali-
nacak degerler gosterilmistir. Anayasa Mahkemesi Yap1 Kayit Belgesi verilmesi
i¢in yapilacak bagvurularda alinmasi 6ngoriilen bedelin, makul ve kabul edile-
bilir diizeyde oldugunu; kisileri yiiksek bir mali kiilfet altina sokmadigin ifade
etmistir”.

Burada bir hususa dikkat cekmek gerekmektedir. imar baris1 kapsamma gi-
ren ve/fakat 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda emlak vergisinden
muaf tutulmus idareye ait araziler’® iizerine insa edilen yapilar i¢in yap1 kayit
belgesi bedeli 6denmesinde, yap1 kayit belgesi bedelinin tespitinde gerekli olan
emlak vergi degerinin hesaplanmasi miimkiin olamayabilecektir. Bu noktada su

1) Hazineye ve belediyelere ait taginmazlar tizerinde insa edilmis yapilar i¢in yapinin oturum
alanina karsilik gelen arsa pay: {izerinden,

2) Parsel lizerinde birden fazla yap1 bulunmasi durumunda, sadece Yap1 Kayit Belgesi miiraca-
atinda bulunulan yapiya isabet eden arsa pay: iizerinden,

3) Hisseli taginmazlarda, yap1 malikine ait hisse orani tizerinden hesaplama yapilir.

b) Yapinin yaklasik maliyet bedeli belirlenirken birim maliyet bedeli;

1) Tarimsal amagli basit binalar i¢in 200 TL/ m2

2) 1-2 kath binalar ve basit sanayi yapilar1 i¢cin 600 TL/m2

3) 3-7 katli binalar ve entegre sanayi yapilari i¢in 1000 TL/m2

4) 8 ve daha yiiksek kath binalar i¢in 1600 TL/m2

5) Liiks binalar, villa, alisveris kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar 2000 TL/m2
6) Enerji iiretim tesisleri i¢in 2.000.000 TL/MW,

7) iskele, liman, tersane icin 1500 TL/m2,

8) Istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalari ve benzeri bina niteliginde olmayan yapilar
i¢in 150 TL/m2, esas alinmak suretiyle hesap yapilir. Binanin katlar1 hesap edilirken bodrum
katlar da hesaba katilr.

¢) Yap1 Kayit Belgesi bedeli; yapinin bulundugu arsanin emlak vergi degeri ile binanin toplam yap1
alani dikkate alinarak hesaplanacak yapi yaklasik maliyet bedelinin toplami {izerinden, yapinin ko-
nut veya ticaret olarak tek kullaniml veya karma kullanimli olup olmadig1 da gozetilerek ve karma
kullanimh yapilarda konut ve ticari olarak kullanilan alanlarin arsa oranlari ayr1 ayr dikkate alina-
rak konutlarda yiizde {ig, ticari kullanimlarda ylizde bes katsayist ile ¢arpilmasi suretiyle belirlenir.

¢) ibadethaneler ile merkezi yénetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla kullanil-
mayan yapilari icin belge bedeli alinmaz.
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soru sorulmahdir: “Yapinin bulundugu yerin belediyesi tarafindan belirlenen
emlak vergi degerine esas arsa birim degeri””® yoksa, yap1 kayit belgesi bede-
li belirlenemeyecek midir? Yap: kayit belgesi bedeli belirlenemeyen bu araziler
icin yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecek midir? Sayet diizenlenemeyecekse, bu
durumda bulunan taginmazlar, Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yerler ka-
tegorisi icerisinde yeni bir alan midir? Oncelikle ifade etmek gerekir ki, yapimin
bulundugu yerin belediyesi tarafindan belirlenen emlak vergi degerine esas arsa
birim degeri hesaplanmamus araziler, yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecek alan-
lar icerisinde sayllmamistir. Bu nedenle, Usul ve Esaslar marifetiyle boyle bir
kategorinin yaratilmasina olanak bulunmamaktadir. Bu da bizi, bu araziler i¢in
de yap1 kayit belgesi diizenlenebilecegi; bu arazilerin arsa birim degerini hesap-
lamanin ise idarenin gorevi oldugu sonucuna gotiirmektedir.

Burada, yap1 kayit belgesi bedelinin beyan iizerine 6denmesi sebebiyle, ko-
nuya iligkin sorun ¢ikmayacag diisiiniilebilir. Ancak Usul ve Esaslar'in 10’'uncu
maddesinde, Bakanlikca yapilacak denetimler neticesinde, bu ve benzeri sebep-
lerle, eksik bedel 6deyenler hakkinda gerekli diizeltme iglemi yapilmasi ve eksik
olan meblagin 6denmesinin saglanmasi ongoriilmiistiir. Maddede ayrica, fazla
o0denen bedellerin iadesi imkani da getirilmistir. Su halde 1319 sayili Emlak Ver-
gisi Kanununa gore belirlenen emlak vergi degerinin tespitindeki giicliik, yap1
kayit belgesi bedelinin eksik veya fazla 6denmesi sonucunu dogurabilmekle be-
raber; -belirlenebildigi siirece- tek basina yapi kayit belgesinin alinmasini engel-

77 AYMK, 30.10.2018 tarih, Bagvuru No: 2018/1275.

78 1319 sayili Kanun, Madde 4: “Asagida yazili binalar, kiraya verilmemek (24/11/1994 tarihli ve
4046 sayili Kanun kapsaminda yapilan isletme hakk: devirleri harig) sartiyla Bina Vergisin-
den daimi olarak muaftir. (a), (b), (s), (y) ve (z) fikralar1 i¢in kiraya verilmeme sarti1 aranmaz.)

a) Ozel biitceli idarelere (Mazbut vakiflar dahil), il 6zel idarelerine, belediyelere, kdy tiizel ki-
siligine, kanunla kurulan {iniversitelere ve Devlete ait binalar; (...)

u) Belediye ve miicavir alan sinirlar: disinda bulunan binalar (Gelir Vergisinden muaf esnafile
basit usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilan binalar
haric olmak iizere, ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar ile muayyen zaman-
larda dinlenme amaciyla kullanilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmaz.)”

Madde 14: “Asagida yazili arazi kiraya verilmemek (24.11.1994 tarihli ve 4046 sayili Kanun
kapsaminda yapilan igletme hakk: devirleri harig) sartiyla Arazi Vergisinden daimi olarak mu-
aftir. ((a), (b), (f), (1) ve (j) fikralarindaki arazi i¢in kiraya verilmeme sart1 aranmaz.)

a) Ozel biitceli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdy tiizel kisiligine, kanunla kuru-
lan tiniversitelere ve Devlete ait arazi; (...)

g) Belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda bulunan arazi. (Gelir Vergisinden muaf esnaf ile
basit (1) usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilan arsa
ve arazi hari¢ olmak iizere, ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan arazi ile arsalar ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazi icin bu muafiyet uygulanmaz.)”

79 “Arsa Birim Degeri (TL / metrekare)” olarak, e-Devlet iizerinden yapilan bagvuru ekraninda
yer alan ve doldurulmasi zorunlu alanin ag¢iklamasi budur.
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leyebilecek bir husus degildir.

Bu 6n sorunun agikliga kavusturulmasindan sonra, bedelin ne sekilde 6dene-
cegi hususu iizerinde durulmalidir. Hatirlanacag tizere, Usul ve Esaslar’in “yapi
kayit belgesi miiracaati” baslikli 4/2’inci maddesine gore, yap1 kayit belgesi ala-
bilmek icin yap1 maliklerinden herhangi birisinin bagvurusu yeterlidir. Usul ve
Esaslar'in 5'inci maddesi de bu hiikme paralel olarak vaz edilmistir. Buna gore,
“Yapr malikleri; (y)apt ruhsat veya yapr kullanma izni bulunmayan yapilar-
daki aykirihiklarda, birinci fikramin (c¢) bendi uyarinca yapimn tamam igin
hesaplanan Yap1 Kayit Belgesi bedeline, kendi bagumsiz boliimiintin kullamm
durumuna gore esit olarak katilmak zorundadir. Yapr ruhsati veya yap kul-
lanma izni bulunmayan yapilardaki aykirihklarda, Yapt Kayit Belgesi bede-
linin tamami odenmeden Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmez. Yapt Kayit Belge-
st bedelinin tamanmum odeyen yapt maliki genel hiikiimler cercevesinde diger
yapt maliklerinden kendi paylarina diisen miktar: talep etme hakkina sahiptir”
(Madde 5/2-a).

Madde metninde “yapr ruhsati veya yapr kullanma izni bulunmayan yapi-
lar” olarak ifade edilen ve uygulamada ‘arsa tapulu’ olarak nitelendirilen yapi-
larin malikleri, -Gegici 16'inc1 madde’de boyle bir zorunluluk bulunmamasina
karsin- Usul ve Esaslar’'in anilan hiikmii nedeniyle kendi bagimsiz boliimiiniin
kullanim durumuna gore yap1 kayit belgesi bedelini 6demek durumunda kal-
maktadir. Bu hiikkmiin, imar Baris1 Kanunu'nun amaci olan “(m)ali yiikiimlii-
liikleri yerine getirilmeden yapilnmis kacak yapilarin, (...) Yapr Kayit Belgesi
altinda kayit altina alinmasi®” dogrultusunda getirildigi soylenebilecekse de;
Kanunla diizenlenmesi ihtimalinde dahi hukuka uygunlugu tartismali olacak bu
diizenlemenin, Usul ve Esaslar’la yapilmasi hukuka aykir1 olarak degerlendiril-
melidir. Zira miilkiyet hakkina yonelik miidahale, diizenleyici islemle gercekles-
tirilmisgtir.

Ote yandan, yap1 ruhsati veya yapi kullanma izni bulunmayan yap: maliklerin-
den bir kisminin, yap1 kayit belgesi bedeline istirak etmek istememesi halinde®,
Usul ve Esaslara gore, maliklerden birisi yap1 kayit belgesi bedelinin tamamim
odeyerek diger yap1 maliklerine genel hiikiimler cercevesinde riicu edebilecektir.
Boylece, yap1 kayit belgesi almak istemeyen yap1 malikleri, Usul ve Esaslar’in bu
hiikmiine dayanilarak yapilan bagvuru ve sonucunda 6denen yap1 kayit belgesi
bedeline katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

80 http://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri?_adf.ctrl-state=sg7vok7j6_14
&pkanunlarno=230486&pkanunnumarasi=7143. (03.07.2018).

81 Her ne kadar yap1 maliklerinin, yap1 kayit belgesi bedeline, kendi bagimsiz béliimiiniin kul-
lanim durumuna gore esit olarak katilmak zorunda oldugu ifade edilse de bu zorunluluga
uymamaya baglanmis herhangi bir hukuki sonu¢ bulunmamaktadir.
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Burada, yap1 kayit belgesi almak istemeyen yap1 maliklerinin, “bagimsiz bolii-
miiniin® kullamim durumu”nun bagvuran malik tarafindan nasil tespit edilecegi
de soru isaretidir. Bu durumda bagvuran ve bedeli 6deyen malikin yanlis hesap-
lama neticesinde eksik bedel 6demesi halinde, karsilagilacak ek mali kiilfete® di-
ger yap1 malikleri de katlanacak midir? Yap1 malikleri arasindaki davalarin genel
hiikiimler cercevesinde ¢oziimlenecek olmasi sebebiyle, bu sorunun cevabi galig-
manin kapsamin agmaktadir. Ancak diizenleme mevcut sekliyle, yap: malikleri
arasinda uzun yillar devam edecek davalar1 beraberinde getirme potansiyelini
tagimasinin yani sira, acilacak olan davalarda uyusmazhigi ¢6zecek hakimleri de
cetrefil hukuki problemler beklemektedir. Bu noktada, idare hukukunu da ilgi-
lendirmesi bakimindan bunlardan sadece bir tanesine dikkat ¢ekilmekle yetini-
lecektir: Yap1 maliklerinden birisi tarafindan, yap: kayit belgesi bedelinin diger
maliklerden riicuen tazmini istemiyle agilacak bir davada adli yargi hakiminin,
hukuka aykir1 ve/fakat yiiriirlitkte olan Usul ve Esaslar ile aksi yondeki Mede-
ni Kanun hiikiimleri arasinda kalmasi kuvvetle muhtemeldir. Bir diger ifadeyle
hakim, Usul ve Esaslar uyarinca riicu karar1 vermek ile bu mevzuat hiikmiinii
ihmal edip Medeni Kanun hiikiimleri dogrultusunda riicu talebini reddetmek
seceneklerinden birisini tercih etmek durumunda kalabilecektirs+.

82 Bu nitelikteki kisimlarin “bagimsiz boliim” olarak nitelendirilmesi de yerinde olmamistir. Zira
634 sayili KMK’'nun 2’inci fikrasinda bagimsiz boliim, “anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimlerin(i)” ifade etmektedir. Usul ve Esaslar’da bahsedilen alanlar ise mevcut haliyle ba-
gimsiz miilkiyete konu olma niteligini haiz degildir.

83 Madde 10: “(1) Yap1 Kayit Belgesi verilmesine iligkin is ve islemler Bakanlik tarafindan denet-
lenebilir.

(2) Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmesi sathasinda e-Devlet sistemi tizerinden veya kurum ve ku-
ruluglara yapilan miiracaatta yalan beyanda bulunulmasi durumunda;

a) Yap1 Kayit Belgesi bedeli eksik olarak 6denmis ise miiracaat sahibince e-Devlet iizerinden
gerekli diizeltme islemi yapilmasi ve eksik olan meblagin 6denmesi saglanarak, duruma uy-
gun yeni Yap: Kayit Belgesi diizenlenir. Eksik olan meblagin ilgilisince 6denmemesi halinde
verilmis olan Yap1 Kayit Belgesi iptal edilir, daha 6nce yatirilmis olan bedel iade edilmez ve
yalan beyanda bulunan hakkinda 5237 sayili Kanunun 206. maddesi uyarinca su¢ duyurusun-
da bulunulur”.

84 Hukuk Genel Kurulu, idari igslem iptal edilmeden adli yargi hakiminin davayi géremeyecegi-
ne su sekilde karar vermistir: “Davacilar, davali Bogazkoy Belediye Baskanligi tarafindan
yapilan imar uygulamast sonucu davahlar adina olusan dava konusu 4552 ada, 4 parsel
sayilh tasinmazin, gergekte kendilerine ait oldugunu, davalilarin edinimlerinin yolsuz ve
hukuka aykirt bulundugunu ilert siirerek, tapu kaydiun iptali ile adlarina tesciline karar
verilmesini talep ve dava etmislerdir. (...) Dosyada bulunan ¢ap kaydi ve imar belgelerinin
incelenmesinde; dava konusu 4552 ada, 4 parsel sayil tasinmazin Bogazkoy Belediyesinin
12.10.1998 tarih ve 174 sayih Enciimen karar ile 3194 sayih Ima Kanununun 18.maddesi
uyarinca yapilan imar suyuulandirmast sonucu olustugu anlasilmaktadir.

Davact imar islemine konu Enciimen kararuun iptalini ve idari islemin ortadan kaldirilma-
st istemedigine, tapu iptal ve tescil isteginde bulunduguna gére, ortada miilkiyet uyus-
mazhg s6z konusu oldugundan, uyusmazhgin idari yarg: yerinde degil adli yarg: yerinde
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V. Yapi Kayit Belgesinin Hukuki Niteligi

Yap1 kayit belgesini temel alan bu ¢alisma acisindan ortaya konulmasi ge-
reken en 6nemli hususlarin basinda, Yap1 Kayit Belgesi’'nin hukuki niteliginin
tespiti gelmektedir. Hukuki nitelik kavrami, bir hukuksal kurumu, diger kurum-
lardan ayiran 6zellikler, vasiflar; onun hukukta var olmasini saglayan hususlar
seklinde ifade edilebilir. Bir diger ifadeyle hukuki nitelik, bir hukuksal kurumun
hukuki esas ve temelini belirleme, hukuken ne anlama geldigini ortaya koyma
anlamina gelmektedir. Hukuki nitelige iliskin degerlendirmeler, hukuk diize-
ninde daha 6nce var olmayan, mevzuat degisikligi veya teknolojik gelismeler
neticesinde sonradan ortaya cikan yeni hukuki durumlarin, hukukta var olan
yerlesik kurumlarla agiklanma ihtiyaci nedeniyle yapilmaktadir®. Asagida yapi
kayit belgesinin hukuki niteligine iliskin yapilacak degerlendirmeler de benzer
bir ihtiyactan 6tiirii yapilacaktir. Zira yap: kayit belgesi de mevzuatimiza imar
Baris1 Kanunu'yla girmis yeni bir belge tiiriidiir. Bunun i¢in imar Barisi Kanunu
hiikiimlerinin, bu amacla daha 6nce yiiriirliige girmis benzer mevzuat hiikiimle-
ri ve diger yerlesik hukuki kurumlarla birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

Oncelikle ifade etmek gerekir ki, yap1 kayit belgesi bir idari islemdir®e. Belge,
yapinin hukuki statiisiinde 6nemli degisiklikler yaratmaktadir. Burada asil lize-
rinde durulmasi gereken husus, yap1 kayit belgesinin yapinin hukuki statiistinde
ne gibi degisikliklere yol actigidir.

3194 Sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16/2’inci maddesine gére, “Yapt Kayit
Belgest yapinin kullamim amacina yoneliktir”. Devamindaki fikrada, “Yapt Ka-
yit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlarm
ile tahsil edilemeyen idari para cezalar: iptal edilir” hitkmii yer alirken, aym

goriilmesi zorunludur. Yerel mahkemenin uyusmazhgin idari yarg: yerinde goriilmesi ge-
rektigine iliskin gerekcesi yerinde degildir.

Bilindigi iizere, tapu iptal ve tescil davalar kayit maliklerine karst agilir. O halde daval
Belediyenin kayitla bir ilgisi olmadigina gode davada Belediyeye husumet yoneltilemez.

Iptali istenen imar capimin dayanagh olan idari islem ayakta olduguna, idari yarg: yerin-
de iptal edilmedigine gore, eldeki davanin dinlenme olanagi da bulunmamaktadir. Yerel
mahkemece bu gerekge ile davanin reddine karar verilmelidir”. Yargitay HGK., 04/03/2009
tarih, E.2009/8-59- K.2009/106. Ayn1 yonde bkz. “...Diger taraftan yerel mahkemece imar
plam degisikliginin bir diizenleyici islem oldugu, bireysel (kisisel) islemlerin aksine kisiler
icin kazamlmis hak yaratmadigi gibi davact tarafindan dava konusu tasinmazin ticaret
alanm kapsamina alinmasina iliskin imar planimin iptalini saglamak amaciyla idare mahke-
mesinde iptal davast agilmadigindan halen gecerli oldugu hususlar: da gézden kagirilarak
tescil isteminin kabuliine karar verilmesi dogru degildir”. Yargitay HGK., 23.05.2018 tarih,
E.2018/118 — K.2018/1112.

85 Ibrahim Halil Tavas, “Meclis Sorusturmasinda Hukuki Nitelik Sorunu”, Yasama, Say1 3, Ekim-
Kasim-Aralik 2006, s. 72.

86 Bu husustaki degerlendirmeler i¢in bkz. “Yap: Kayit Belgesinin Verilmesinde Yetki ve Sekil”
baghig1.

Journal of istanbul Medipol University School of Law 5 (2), Autumn 2018



44 | Yapi Kayit Belgesi

maddenin 10.fikrasinda ise, “Yap1 Kayit Belgesi, yapuun yeniden yapilmasi-
na veya kentsel dontistim uygulamasina kadar gecerlidir. Yapt Kayit Belgesi
diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda ytiriirliikte olan imar mevzuati
hiikiimleri uygulanu’.

Yukarida yapilan ac¢iklamalardan hatirlanacag lizere, yap: kayit belgesi ala-
bilecek olanlarin kapsaminin genis tutuldugundan bahsedilmisti. Bu kapsamda
Imar Barist Kanunu'ndan faydalanabilecekleri, temelde ikiye ayirmak gerek-
mektedir. Bu ayrim, Yap1 Kayit Belgesinin de hukuki niteliginin anlagilmasini
da kolaylagtiracaktir.

Buna gore, Yap1 Kayit Belgesi alabilecek ilk grupta, kisilerin miilkiyet hakkina
sahip olmadiklari, Hazine ya da Belediyenin miilkiyetinde olan yerler iizerine
inga edilen yapilarin sahipleri yer almaktadir. Bu kisiler, miilkiyet hakkina sahip
olmadiklar1 bu tasinmazlar iizerinde insa ettikleri yapilar igin Yap1 Kayit Belge-
si alabilmektedirler. Burada alinan Yap: Kayit Belgesi, hukuki niteligi itibariyle,
uygulamada kisaca “fmar Affi Kanunu” olarak bilinen 1984 tarihli Miilga 2981
sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 sayilh Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Ka-
nun®” kapsaminda verilen “tapu tahsis belgesi’ne benzemektedir. Hatirlanacagi
iizere, 2981 say1li Kanunda kanun koyucu, kamu arsa veya arazileri iizerine ya-
pilmis gecekondu sahiplerine tapu tahsis belgesi verilmesini 6ngérmiis; bu belge
sahiplerinin Kanunda yer alan kosullar1 saglamalar1 sonucunda iggal ettikleri ta-
sinmazlarin miilkiyetini kazanmalar1 konusunda birtakim olanaklar getirmisti.

87 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 23.maddesiyle
yiirtirlitkten kaldirilmistir.

88 Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu durumu su sekilde ifade etmistir: “(...) (T)apu tahsis belgesi
bir miilkiyet belgesi degil yalmzca fiili kullanmay belirleyen zilyetlik belgesidir. Ilgilisine
ancak kisisel hak saglayabilir ve salt tahsis belgesinin varlg tahsis edilen yerin tahsis edilen
adina tescilini saglayamaz. (...) Anilan belge ancak bunu veren idarece tasinmazin bulundu-
Ju yorede imar Islah cahsmalarimn baslamast halinde ilgilisine tapu verilmesi vaadini tasi-
yabilir”. Yargitay HGK, 4.12.1996 tarih, E. 1996/14-763 -K.1996/864. Aym yonde bkz. Hukuk
Genel Kurulu'nun 4.12.1996 tarthli ve 1996/14-763-864 sayili kararinda da belirtildigi gibi,
tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi olmayip yalnizea fiili kullanmay belirleyen ve ilgili-
sine kisisel hak saglayan bir zilyetlik belgesidir. Tapu tahsis belgesinin varligi tahsis edilen
yerin adina Tahsis yapilan kisi veya mirasgilart adina tescili igin yeterli degildir. Tahsis kap-
samindaki yerin hak sahibi adina tescil edilebilmesi i¢in; (...)” Kanunda yer alan diger sartla-
rin da var olmasi gerektigi ifade edilmistir. Yargitay 14.HD., 08.03.2013 tarih, E. 2012/14835
- K. 2013/3429. Danigtay 6. Dairesinin E.2003/685, K.2004/3717 sayili ve 11/06/2004 tarihli
Kararinda da benzer sekilde; “Bu belge, Medeni Kanunda tanimlanan tasarruf belgelerinden
farkldwr. Miilkiyeti degil, haksahipligini belirlediginden ve tapuya doniisiinceye kadar islevi,
icinde oturan dar gelirli ailenin barinma thtiyacim karsilamak oldugundan bu sekilde ta-
sarruf edilen bir gecekondunun yikilmast ya da yikilarak yeniden yapilmas: tahsisin iptali
sonucunu dogurur ve tapu verilemez. Dolayisiyla tapu tahsis belgesi ile hak sahibi kabul edi-
lenlerin tasarruf haklar: yasanin belirledigi amaglar ¢ercevesinde kisitlanmistir”.
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Yarg: yerlerince tapu tahsis belgesi, bir miilkiyet belgesi olarak degil; ilgili ta-
sinmaz iizerinde fiili kullanmay1 belirleyen bir zilyetlik belgesi olarak nitelendi-
rilmistir®®. Danistay da yakin tarihli bir kararinda tapu tahsis belgesi hakkinda
su degerlendirmede bulunmustur: “Tapu tahsis belgesi (...) kisilere taninan ve
sahst hak iceren bir belge olup Kanunun aradigi sartlarin gerceklesmesi du-
rumunda, ilgilisine o tasinmazin miilkiyetini kazandiracak nitelige sahiptir®”.

Bu minvalde, kisilerin miilkiyet hakkina sahip olmadiklari idarenin miilkiye-
tinde olan yerler {izerine inga edilen yapilar i¢in verilmis olan Yap1 Kayit Belgesi
de tapuya doniisiinceye kadar, kisiler icin hak sahipligini ve fiili kullanmay1 be-
lirleyen bir zilyetlik belgesi olarak degerlendirilebilecektir.

Yap1 Kayit Belgesi alabilecek ikinci grupta ise, miilkiyet hakkina sahip olduk-
lar1 taginmazlar iizerinde, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapi insa eden
kisiler yer almaktadir. Bu grupta yer alan Kisiler icin, Yap1 Kayit Belgesinin zil-
yetlik belgesi olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Zira bu kisiler,
halihazirda yapinin iizerinde insa edildigi tasinmazin maliki konumundadirlar.
Ancak taginmaz lizerinde insa ettikleri yapilar, ruhsatsiz, iskansiz (yap1 kullan-
ma izni) ya da ruhsat ve eklerine aykirilik tagir niteliktedir. Yasa koyucu, bu nite-
likteki yapilar i¢in de Yap1 Kayit Belgesi alma imkani tanimigtir.

3194 Sayill imar Kanunu'nun Gegici 16’ me1 maddesine gore, bu nitelikteki
yapilar icin alinan Yap1 Kayit Belgesi, yap1 ruhsati bulunmayan ya da yap: ruh-
sat1 bulunup da yap1 kullanma izni olmayan yapilarin, yap: kullanma izni var-
miscasina cins degisikligi yapilmasina ve kat miilkiyetine gecilebilmesine imkan

89 Damstay IDDK, 11.10.2017 tarih, E.2017/2078 — K.2017/2972, Damstay Dergisi, S.148,
Y.2018, s.15. Danigtay bu nitelige binaen tapu tahsis belgesi sahibinin tapu tahsis belgesine
konu tasinmaz hakkinda alinan acele kamulagtirma kararina karsi dava agmakta menfaati ol-
duguna su gerekgeyle karar vermistir: “... ‘Miilk’ kavrami ‘mevcut miilkler’ ile stmirh degildir;
kiymetleri, basvuramn iizerinde miilkiyet hakkim fiilen kullanabilmeye yonelik makul ve
‘yasal bir beklentiye’ sahip oldugunu iddia edebilecegi arazileri de kapsar.

‘Tapu tahsis belgesi’, imar ve gecekondu mevzuati ¢cercevesinde; hazine, belediye, Vakiflar
Genel Miidiirliigii ve il 6zel idarelerinin miistakilen sahip olduklar tasinmazlar tizerinde
2981sayilh Kanun'a gore belirlenen cercevede ilgili kisilere tamnan ve sahsi hak igeren bir
belge olup Kanunun aradigi sartlarin gerceklesmesi durumunda, ilgilisine o tasinmazin
miilkiyetini kazandiracak nitelige sahiptir.

Yukarida anlatilanlar g¢ercevesinde tapu tahsis belgesine sahip bir kimsenin, bu belgenin ait
oldugu alana yénelik ¢ikarimin, Anayasa’'mn 35.maddesi hiikmii ve Avrupa Insan Haklart
Sozlesmesi'nin 1 No.lu Protokol’iin 1.madddesinin ilk ciimlesinin anlam ¢ercevesinde 6nemli
bir ¢ikar ve dolayisiyla ‘miilk’ olusturmaya yetecek dogaya sahip oldugu ve bu durumun
davacwya verilen tapu tahsis belgest ile idarece kabul edildigi sonucuna ulasilmaktadir.

Bu durumda, tapu tahsis belgesi sahibi olan davacimin bakilmakta olan davayr agmakta;
giincel, mesru ve kisisel bir menfaatinin varligi agik oldugundan, Dairece davamn ehliyet
yoniinden reddine karar verilmesinde hukuka uyarhk goriilmemistir”.
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tanimakta®>-%%; bu yapilara talep halinde su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmek-
te?* ve igyeri acma ve calisma ruhsati yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin
verilmektedir®. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izni bulunmakla beraber, ruhsat
ve eklerine aykirilik tasiyan yapilardaki aykir: imalatlar ise, yap: kayit belgesiyle
kayit altina alinmak suretiyle hukuka uygun hale getirilmektedir.

Kisacasi, ikinci grupta yer alan kisiler tarafindan alinan Yapi Kayit Belgesinin
varligi, yapida var olan imar mevzuatina aykiriliklar1 hukuka uygun hale getir-
mekte®4; 3194 Sayili Kanun uyarinca alinmig yikim kararlar ile tahsil edileme-
yen idari para cezalarinin kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmesi sonucunu do-
gurmaktadir. Bu yoniiyle yapi kayit belgesi, bir ‘af’ belgesidir ve yapi ruhsati ve/
veya yapi kullanma izni belgesi niteligi tagimaktadir.

Su halde yap1 kayit belgesini, idarenin miilkiyetinde olan yerler iizerine insa
edilen yapilar i¢in hak sahipligini ve fiili kullanmay belirleyen ve kisilerin miil-
kiyet hakkina sahip olduklar taginmazlari iizerinde var olan yapidaki imar mev-
zuatina aykiriliklar hukuka uygun hale getiren sui generis bir belge olarak nite-
lendirilmesi miimkiindiir.

VI. Yapi Kayit Belgesinin Verilmesinde Yetki ve Sekil

Bu calisma kapsaminda iizerinde durulmasi gereken bir diger konu da yapi
kayit belgesini kimin ne sekilde verecegi hususudur. Zira, yap1 kayit belgesi ve-
rilmesine iliskin mevzuatta yer alan diizenleme miiphem niteliktedir. Bu nedenle
konunun idari islem teorisi iizerinden aciklanmasi yerinde olacaktir. “Idari islem,
kural olarak, idari organ ve makamlarin, ‘idare alanindaki’ irade aciklamalari-
dir%”. Burada 6nemli olan husus, bu irade agiklamalarinin hukuki sonuc yaratma

90 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu, Madde 3/3: “Kat irtifaki arsa payma bagh bir irtifak cesidi
olup, yapinin tamamiu i¢in diizenlenecek yap1 kullanma izin belgesine dayal olarak, bu Kanun-
da gosterilen sartlar uyarinca kat miilkiyetine resen ¢evrilir”.

91 Kat miilkiyeti kurulmas i¢in Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 12/a bendinde istenilen belgelerden
birisi olan yap1 kullanma izni yerini; Usul ve Esaslar 6/4-a’da yap1 kayit belgesi almaktadir.

92 3194 sayili imar Kanunu, Madde 31: “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir.
Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanali-
zasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagim-
s1z boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir”.

93 Usul ve Esaslar, Madde 6/8.

94 Kanun koyucu, Miilga 2981 sayil Imar Affi Kanunu'nda bu nitelikteki yapilara Kanun’da yer
alan sartlar1 saglamalar1 halinde ruhsat ve kullanma izni verilmesi 6ngériiliirken; imar Baris:
Kanunu Yapi Kayit Belgesi'ne ruhsat ve/veya yap1 kullanma izni fonksiyonu tanimak suretiyle
ayn1 sonuca, kisa yoldan ulagmigtir.

95 Yasama ve yargl organlarinin da idare islevine giren alanda tesis ettikleri islemlerin, fonksiyo-
nel anlamda idari islem olarak degerlendirilecegi hususunda bkz. Liitfi Duran, idare Hukuku
Ders Notlart, Istanbul, 1982, s. 385.
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ozelligidir. Hukuki sonug yaratmayan irade a¢iklamalari idari islem olarak deger-
lendirilemeyecektir®. islemin hukuk diizeninde yarattig1 sonuc, kisi ya da nesne-
nin hukuki durumunda degisiklige yol agmasi anlamina gelmekte; yeni bir huku-
ki durum yaratma veya var olani kaldirma ya da bir talebin reddedilmesi seklinde
var olanin muhafazasi seklinde karsimiza cikabilmektedir. idarenin yarattigi hu-
kuki sonuca gecerlilik taninabilmesi icin, belli kurallara, sekil ve usullere, neden
ve amaclara bagh olarak ortaya cikarilmasi gerekir. Idari islem yapilirken bu un-
surlara yani kaliplara aykir tesis edilirse, hukuka aykir1 bir idari islemden bahse-
dilecektir®®. Bu nedenle yap1 kayit belgesinin bahsi gecen kaliplara uygun sekilde
diizenlenip diizenlenmedigi hususu iizerinde ayrica durulmahdir. Asagida yap:
kayit belgesi, idari islemin yetki ve sekil unsurlar1 yoniinden incelenecektir.

1. Yap1 Kayit Belgesi Vermeye Yetkili Makam

Yap1 kayit belgesinin verilmesinde yetkili makamin® kim oldugu hususu,
iizerinde durulmas: gereken bir konudur. Zira, yap1 kayit belgesi verilmesinde
kimin yetkili oldugu sorusunun cevabi, belgenin iptali i¢in bagvuru yapilacak ve
belgeyi iptal edecek makamin tespiti i¢in de olduk¢a 6nemlidir'e°.

3194 sayih imar Kanunu Gecici Madde 16/1’ya gore, “(...) Cevre ve Sehircilik
Bakanhg ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine ka-
dar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018
tarihine kadar kayit bedelinin 6denmest halinde Yap1 Kayit Belgesti verilebilir.
(...)”. Kanun, bagvurulacak makami ve 6ngoriilen sartlarin gerceklesmesi halin-
de yap1 kayit belgesi verilebilecegini soylemekle beraber; yap1 kayit belgesinin

96 Yildizhan Yayla, Idare Hukuku, Beta Yay., istanbul, 2010, s. 108.
97 Dilsat Yilmaz, Idari Islemin Icrailik Ozelligi, Astana Yay., Ankara, 2014, s. 17.
98 Yayla, s. 116.

99 ResmiYazigsmalarda Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in (R.G.:T.02.02.2015,
S.29255.) 3’lincli maddesine gore yetkili makam, “(m)evzuatta belirtilen gorevleri yerine ge-
tirme hususunda yiiriitme ve karar verme yetkisine sahip gorevliler” olarak tanimlanmustir.
Bu Yonetmeligin dayanag: olan 3056 sayili Bagbakanlik Teskilati Hakkinda Kanun Hiitkmiin-
de Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmasina karsin,
Yonetmelik hala yiiriirliiktedir(!). Dayanag1 olan yani yetki aldig1 yasa yiiriirliikten kalkan
diizenleyici islemin hukuki etkisini ve icrailik 6zelligini yitirecegi hususunda bkz. Onur Ka-
rahanogullari, idarenin Hukukla Kavranmasi: Yasallik ve Idari Islemler, 3. Basi, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2015, s. 77. Aksi yonde bkz. “Yiiriirliikten kaldirilan kanuna dayanilarak
cikarilan -0zellikle diizenleyici- islemin, salt dayanak kanunun yiiriirliikten nedeniyle ortiilii
olarak yiirtirliikten kalktigini savunmak zordur. Nitekim Fransiz Danmistay1’nin 1900°li yillar-
dan giliniimiize kadar verdigi kararlar da bu sonucu ortaya koymaktadir. Buna gore, 6rnegin,
bir kanunun uygulanmas1 amaciyla cikarilan bir yonetmelik, kanunun yiiriirlitkten kaldiril-
masina ragmen ikame edilemedigi ve bu diizenleyici islem sonraki mevzuat hiikiimleri ile bag-
dastiz1 6lciide hukuki varhgim stirdiirecektir”. Erdogan Biilbiil, Idari Islemlerin Yiiriirliikten
Kaldimlmas:, Beta Yay., Istanbul, 2010, s. 103.

100 Bu hususta bkz. “Yap: Kayit Belgesinin Iptalinde Siire” baghg.
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kim tarafindan verilecegine iliskin diizenleme ihtiva etmemektedir**®. Yine, Ge-
cici Madde 16’nin cesitli fikralarinda™*?, “yapt kayit belgesi alinan yapilar”dan
bahsedilmekle birlikte, bu belgenin kimden alinacagi hususunda herhangi bir
hiikiim Kanun’da yer almamaktadur.

Maddenin uygulanmasini gostermek tizere ¢ikarilan Usul ve Esaslar, dolayli
da olsa bu yonde hiikiim icermektedir. Usul ve Esaslar'in “Yapi kayit belgesi mii-
racaat1” baslikli 4’tincii maddesine'©3 gore bagvuru, e-Devlet iizerinden yapilabi-
lecegi gibi kurum ve kuruluglar araciligiyla da yapilabilmektedir. Bagvurunun,
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yetkilendirilen kurum ve kuruluslara
yapilmas: halinde, yap: kayit belgesi bagvuru formunun Cevre ve Sehircilik il
Miidiirliigii tarafindan onaylanacagi ve bir 6rneginin talepte bulunan yapi sa-
hibine verilecegi diizenlenmistir. Burada islemi tesis etmeye yetkili makamin,
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii oldugu goriilmektedir. islem il Miidiirliigiiniin
onayiyla kesinlesmektediro«.

E-Devlet lizerinden miiracaat yapilmasi halinde ise, yap1 kayit belgesi formu-
nun eksiksiz olarak doldurulmasindan ve yap1 kayit belgesi bedelinin yatirilma-
sindan sonra, yap1 kayit sistemi'®s tarafindan olusturulan yap: kayit belgesinin
talepte bulunan yap1 sahibince e-Devlet iizerinden alinacagi diizenlenmistir.
Burada islemin, kim tarafindan tesis edildigi kabul edilecektir? Yap1 kayit bel-

101 Gegici Madde 16'nin 4’lincii fikrasinda da, “Yapt Kayit Belgesi verilen yapilar” hakkinda alin-
mis yikim kararlar ile tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptal edilecegi diizenlenmis;
ancak belgeyi kimin vereceginden bahsedilmemistir. Benzer durum, 10.fikrada da yer almak-
tadir. “Yapt Kayit Belgest diizenlenen” yapilardan bahsedilmis; yetkili makam belirtilmemis-
tir.

102 Bu hususta bkz. Gegici Madde 16/3-7-8.

103 Madde 4: “...Yapr Kayit Belgesi i¢in yapr maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafin-
dan, e-Devlet tizerinden Yapt Kayit Sistemindeki Yap1 Kayit Belgesi formunun doldurulmasi
suretiyle miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara basvurulmak suretiyle de
miiracaatta bulunulabilir.

Miiracaatin e-Devlet tizerinden yapilmas: durumunda, Yapt Kayit Belgesi formunun eksiksiz

olarak doldurulmasindan ve Yap1 Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasindan sonra, Yapt Kayit
Sistemi tarafindan olusturulan Yapi Kayit Belgesi talepte bulunan yapt sahibince e-Devlet
iizerinden alinmr.

Miiracaat kurum ve kuruluslara yapilnus ise, Yapr Kayit Belgesi formu miiracaat sahibinin
beyanina gore eksiksiz olarak doldurulur, Yapt Kayit Belgesi bedelinin yatirilmas saglanir,
Yap1 Kayit Belgesi formu sistem iizerinden onaylanmak iizere Miidiirliige gonderilir ve for-
mun Miidiirliik¢ce onaylanmasindan sonra bir 6rnegi talepte bulunan yapt sahibine verilir”.

104 “Kesinlik, idari islemin olusmast i¢in éngdriilen siirecin tiitm asamalari ile tamamlanip yet-
kili idari makam veya organlarca imzalanarak uygulanabilir duruma gelmis olmasidir”.
Danistay 5.D., 17.05.1996 tarih, E.1995/4416 — K.1996/1911.

105 Usul ve Esaslar, Madde 3/1-¢: “Yap1 Kayit Sistemi: Bakanlikca 3194 sayili Kanunun gegici
16 nc1 maddesi kapsaminda imar mevzuatina aykir: yapilarin kaydedilmesi icin olusturulan
elektronik yazilim sistemini, ifade eder”.
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gesi, e-Devlet sistemi iizerinden bir ‘internet ¢iktisi’ olarak alinmaktadir. Ne
Gegici 16'nc1 maddede ne de Usul ve Esaslarda, e-Devlet {izerinden yapilacak
basvuru neticesinde verilen belgenin kim tarafindan diizenlendigi hususunda
acik bir hiikiim bulunmaktadir. Bir 6nceki paragrafta aktarilan, il Miidiirliigii
tarafindan onaylanma usulii burada bulunmamaktadir. idari islem ancak bir
idari makam'® tarafindan tesis edilebilecegine!*” ve ‘E-Devlet’ bir idari makam
olarak degerlendirilemeyecegine gore, bu islem kimin iglemidir? Mevzuatimizda
E-Devlet’e iligkin genel bir yasal diizenlemenin olmayisi, tespiti daha da zorlas-
tirmaktadir. Bu nedenle mevzuatin diger hiikiimlerine daha yakindan bakilmal-
dir. Usul ve Esaslar’in 3’lincti maddesinde, bagvurunun yapildig: yapi kayit siste-
minin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan olusturuldugu séylenmektedir. 1
No’lu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 509/3’tincii maddesinde ise, bakanlhk
tagra tegkilatinin, Bakanlhigin kurulus amaclarini gerceklestirmek ve yiirtitmekte
olduklar hizmetleri vatandaglara sunmakla gorevli oldugu ifade edilmistir. Aynm
maddenin 4’iincii fikrasinda ise, “Bakanlik merkez, tasra teskilatlart ile bagh
ve ilgili kuruluslarin hiyerarsik kademeleri; hizmetin 6zelliklerinden kaynak-
lanan farkhliklar dikkate ahinmak kaydwyla asagidaki sekilde diizenlenir. (...)
¢) Tasra teskilati il kuruluslarminda: 1) Vali, 2) Il Miidiirliigii, 3) Sube Miidiir-
liigii, 4) Seflik,”. Vali, yetki genisligi sebebiyle tasra tegkilatinin basinda olmakla
birlikte; 5442 sayili il idaresi Kanunu'nun 21/1’inci maddesinde®, il idare sube
baskanlarinin, kendi faaliyet alanlarina giren hizmetleri yiiriitmekle yiikiimlii ol-
dugu diizenlenmistir. Su halde, her ne kadar mevzuatta agik¢a diizenlenmemis
olsa da; e-Devlet iizerinden yapilacak bagvuru neticesinde verilen belgenin de,
-aslinda bu stirece higbir dahli bulunmakla beraber- yapinin bulundugu yer Cev-
re ve Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan tesis edildiginin kabulii gerekmektedir.
Boylece, yorum yoluyla da olsa uygulamada birlik saglanabilecektir.

2, Yap1 Kayit Belgesinin Sekli

Sekil unsuru, idari islemlerin yapilisinda uyulmasi gereken sekil ve usul ku-
rallarini icerir. Aslinda sekil, islemin goriiniisiiniin, hukuk alemindeki varliginin

106 Akyllmaz, idari makam kavraminin hem kamu giiciinii hem de kamu giinii kullanan organi
anlattigim ifade etmektedir. Bahtiyar Akyilmaz, Idari Islemin Yapilis Usulii, Yetkin Yay., An-
kara, 2000, s. 35. Idari makam kavraminin sadece idare orgiitiinii ifade etmedigi; idare islevi-
ne iligkin faaliyette bulunan kamu makamlari ile bazi durumlarda 6zel hukuk tiizel kisilerini
de kapsadig1 hususunda bkz. Celal Erkut, Iptal Davasimin Konusunu Olusturma Bakimindan
Idari Islemin. Kimligi, Danistay Matbaasi, Ankara, 1990, s. 62.

107 Akyilmaz, s. 35.

108 Madde 21/1: “il idare sube bagkanlar1 kendi subelerine taalliik eden islerin yiiriitiilmesinden
ve subeleri memur ve miistahdemlerinin kanun, Cumhurbaskanhg: kararnamesi ve diger
mevzuatta belirtilen 6dev ve gorevlerinin siirat ve intizamla yapilmasindan valiye kars: so-
rumludurlar”.
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belgelenmesidir. Bu yoniiyle, islemin yapilisinda izlenilen usul hiikiimlerinden
ayrilmaktadir. Ancak Idari Yargilama Usulii Kanunu, sadece sekil unsurundan
soz ettigi icin, her iki unsur sekil bashig: alinda birlikte ele almmaktadir'®. Ulke-
mizde sekil-usul kurallarini diizenleyen genel bir idari usul yasas1 bulunmamak-
tadir. Bu nedenle, igslemin yapiligina iligskin sekil ve usul kurallar1 mevzuatta da-
ginik bicimde yer almaktadir. Buna karsin, tiim idari islemler i¢in gecerli temel
sekil kuralinm yazihlik oldugu ifade edilmektedir°. idare hukuku bakimindan
sekil, idari islemin metninin bir kagit iizerinde tecessiim etmesi olarak da ifade
edilebilecektir'. Bir bagka ifadeyle, idari islemin 6ziinii olusturan iradenin yazil
olarak maddi aleme yansimasi gerekmektedir. Ayrica yazili olarak yapilmis bu
islemin, islemi yapan kamu gérevlisince imzalanmasi gerekmektedir=, “imza
islemin varhiginin bir sart1 ve islemi yapanin iradesinin gosterilmesi aracidirs”.
“Idari iglemler yetkili makamca imzalandiklar tarihten itibaren hukuken te-
kemmiil etmis (tamamlanmis) sayilirlar. Yani bu andan itibaren hukuken gecerli
bir sekilde vardirlar'+”.

Yetkili makamin tespitine iligkin yapilan degerlendirmelerden de hatirlana-
cag tizere Usul ve Esaslar, yapi kayit belgesinin diizenlenmesinde iki ayr1 usul
benimsemistir. ilki, kurum ve kuruluslar araciligiyla yapilan bagvuru sonucun-
da Cevre ve Sehircilik il Miidiirliiklerinden yap1 kayit belgesi ahnmasina iligkin
usuldiir. Yukarida da ifade edildigi iizere bu islem, Cevre ve Sehircilik 11 Miidiir-
liikklerinin onayiyla ortaya ¢ikmakta ve islemin gecerliligi icin herhangi bir 6zel
sekil kurali 6ngoriillmemektedir. Kisilerin sistem {izerinden yaptiklar1 bagvuru
neticesinde yapi1 kayit belgesinin, Miidiirliigiin onay islemiyle yazil olarak yap:
maliklerine verildigi anlagilmaktadir. Bu usule iligkin herhangi bir sorun bulun-
mamaktadir.

Asil sorun, ikinci usul olan e-Devlet iizerinden yapilan basvurular netice-
sinde alian yap1 kayit belgelerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Usul ve Esaslar'in
4/3’lincii maddesinde, e-Devlet iizerinden miiracaat yapilmasi halinde, yapi

109 Turan Yildirim, “idari islemler”, idare Hukuku, Ed.: Turan Yildurm, 7. Baski, On iki Levha
Yay., Istanbul, 2018, s. 374. Idari islemin sekil unsuru hakkinda ayrintih bilgi igin bkz. Emre
Can, Idari Islemin Sekil Unsuru, On iki Levha Yay., istanbul, 2016.

110 Kural, idari islemin yazili olmasi olarak ifade edilmekle birlikte; idarenin sozlii islemler, isa-
retler, zimni ret ve zimni kabuk gibi yazili olmayan idari islemleri bulunmaktadir. Bu hususta
bkz. Akyillmaz, s. 19; Can, s. 270-293.

111 Ramazan Caglayan, Idare Hukuku Dersleri, 5. Baski, Adalet Yay., Ankara, 2017, s. 354.

112 Metin Giinday, Idare Hukuku, 11. Baski, Imaj Yay., Ankara, 2018, s. 144. Yasar, idari islemin
sekil kuralin, yazili, gerekeeli ve imzali; gerektiginde onayl olmasi olarak ifade etmektedir.
Hasan Nuri Yasar, Idare Hukuku, 3. Basim, Der Yay., Istanbul, 2016, s. 373.

113 Akyillmaz, s. 196.
114 Giirsel Kaplan, Idari Yargilama Hukuku, 3.Bas1, Ekin Yay., Bursa, 2018, s. 327.
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kayit belgesi formunun eksiksiz olarak doldurulmasindan ve yap1 kayit belgesi
bedelinin yatirilmasindan sonra, yap1 kayit sistemi tarafindan olusturulan yap1
kayit belgesi'nin talepte bulunan yapi sahibince e-Devlet's iizerinden alinacag:
diizenlenmistir. Elektronik belge*® niteliginde olan bu belgenin hukuki niteligi,
idari islemin sekil unsuru yoniinden degerlendirilmelidir.

Zira yukarida da ifade edildigi iizere, idari islemin genel sekil kurali yazihiliktir
ve bu kural, belgenin islemi yapan kamu gorevlisince imzalanmasi zorunlulugu-
nu beraberinde getirmektedir. Ancak, e-Devlet lizerinden alinan ‘internet ¢iktist’
seklindeki yap1 kayit belgesi iizerinde, barkod, belge no, bagvuru numarasi ve
diizenleme tarihi bulunmakla birlikte; herhangi bir imza yer almamaktadir. Bi-
lindigi {izere imza, artik yalnizca elle atilmak zorunda degildir. 5070 sayili Elekt-
ronik Imza Kanunu’nun 5'inci maddesine gére, “(g)iivenli elektronik imza*, elle
atilan imza ile aym hukuki sonucu dogurur”. Ancak e-Devlet iizerinden alinan
yapi kayit belgesinde boyle bir imza da yer almamaktadir. Dolayisiyla iizerinde
barkod ya da belge numarasinin yer almasi, belgenin sekil yoniinden mevzuata
uygun oldugu sonucunu dogurmamaktadir.

Ote yandan, yap1 kayit belgesinin mevcut sekli, resmi yazismalara® iligkin
kurallar belirlemek amaciyla ¢ikarilan Resmi Yazismalarda Uygulanacak Usul
ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in 3’lincii maddesinde yer alan “belge” tani-
mina da uymamaktadir. Buna Yonetmelige gore belge, “(h)erhangi bir bireysel

115 E-Devlet Hizmetlerinin Yiiriitiilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Madde
4/1-c: “e-Devlet hizmeti: Hizmet siireclerinin vatandas odakl olarak yeniden yapilandirilma-
sin1 da icerecek sekilde, kurumlar arasi veri paylasimi esasina dayali olarak yiiriitiilmesi igin
kurumlar tarafindan, hizli, giivenli, etkili, verimli, seffaf ve hesap verebilir, temel hak ve 6z-
giirliiklere riayet edilerek ve mahremiyet gozetilecek sekilde elektronik ortama aktarilan her
bir kamu hizmetini,” ifade eder.

116 E-Belge, idarenin irade agiklamasini iceren veya idare nezdinde tutulan, paylasilan veya bildi-
rilen dijital veri ve kayit olarak tammlanmaktadir. Yiicel Ogurlu, Idare Hukukunda ‘E-Devlet’
Déniisiimii ve Dijitallesen Kamu Hizmeti, On 1ki Levha Yay., Istanbul, 2010, s. 187. Kalabalik,
yap1 kayit belgesinin “resmi belge” niteliginde oldugunu ifade etmektedir. Kalabahk, fmar
Barisy, s. 227.

117 Madde 3/1-b: “Elektronik imza: Bagka bir elektronik veriye eklenen veya elektronik veriyle
mantiksal baglantis1 bulunan ve kimlik dogrulama amaciyla kullanilan elektronik veriyi, (...)
ifade eder”. Elektronik imza Kanunu md.4’te de belirtildigi iizere giivenli elektronik imza;

a) Miinhasiran imza sahibine bagh olan,

b) Sadece imza sahibinin tasarrufunda bulunan giivenli elektronik imza olusturma araci ile
olusturulan,

¢) Nitelikli elektronik sertifikaya dayanarak imza sahibinin kimliginin tespitini saglayan,

d) Imzalanmus elektronik veride sonradan herhangi bir degisiklik yapilip yapilmadiginin tes-
pitini saglayan, elektronik imzadir.

118 Madde 3/1-s: “Resmi yazisma: idarelerin kendi iclerinde, birbirleriyle veya gercek ya da tiizel
kisiler ile iletisim saglamak amaciyla fiziksel ortamda veya giivenli elektronik imza kullanarak
elektronik ortamda yiiriittiikleri siireci, (...) ifade eder”.
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islemin, kurumsal fonksiyonun veya kurumsal islemin yerine getirilmesi igin
alinmus ya da idare tarafindan hazirlanmus; icerik, iliski ve formati ile ait oldu-
gu fonksiyon veya islem icin delil teskil ederek aidiyet zincirini muhafaza eden,
el yazist ya da giivenli elektronik imza ile imzalanmis ve EBYS ya da kurum-
sal belge kayit sistemleri icinde kayit altina alinmas her tiirlii kayith bilgi veya
dokiimani” ifade etmektedir. Goriildiigii tizere, burada da dokiimanin elle ya da
giivenli elektronik imzayla imzalanmasi sart1 aranmaktadir. Yap: kayit belgesi-
nin “belge” niteligini haiz olmamasi, Usul ve Esaslar'in 8 ve 10’uncu maddeleri
uyarinca yapilacak su¢ duyurular: neticesinde yapilacak sorusturmalar ve deva-
mindaki kovusturmalara da etki edebilecektirs.

Su halde, e-Devlet iizerinden alinan yap1 kayit belgesi, idari igslemin sekli agisin-
dan yeni bir kategori olarak m1 degerlendirilmelidir? Alman idari Usul Kanunu'nda,
otomatik araclarla yapilan idari islemlerde, yetkili kisinin adi1 ve soyadi ile imzasinin
bulunmayabilecegi ifade edilmektedir2°. Ancak, Alman Medeni Usul Kanunu'nda
oldugu gibi, e-Devlet {izerinden alinan belgelerin idari islem olarak degerlendiril-
mesine yonelik mevzuatimizda genel bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nitelikteki
belgelerin, imzali belgelerle aym hiikiim ve sonucu dogurduguna iligkin 6zel yasal
diizenlemelere mevzuatimizda rastlanilmaktadir **. Bu anlamda biiytlik bir yasal
boslugun varligindan bahsetmek miimkiindiir. Bu bosluk, yap1 kayit belgesi agisin-
dan da kendini gostermektedir. Zira, yap1 kayit belgesi 6zelinde de, bu nitelikte 6zel
bir diizenleme ne imar Baris1 Kanunu’nda ne de Usul ve Esaslarda yer almaktadir.
Bu nedenle e-Devlet iizerinden verilen yap1 kayit belgesinin, idari islemin genel sekil
kural olan yazilihgina aykir nitelik tagidigini séylemek yanhs olmayacaktir.

Peki bu durumda e-Devlet iizerinden alinan yap1 kayit belgelerine hukuken
gecerlilik taninmayacak midir? Bu soruya olumsuz cevap vermek miimkiin de-
gildir. Zira, ayn1 yapida malik olan kisilerden, mevzuatta éngoriilen iki usulden
ilkini tercih edenlerin yap1 kayit belgesini gecerli kabul edip; ikincisini tercih
edenlerinkini gecersiz kabul etmek esitlik ve hakkaniyet ilkelerine aykirilik tasi-

119 Zira, yalan beyanda bulunan yap: malikleri hakkinda 5237 sayili Kanunun “resmi belgenin
diizenlenmesinde yalan beyan” baslikli 206. maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulmas:
halinde, “bir resmi belgeyi diizenlemek yetkisine sahip olan kamu gorevlisine yalan beyanda
bulunan kisi” ifadesindeki, “resmi belge” ve “kamu gorevlisi” unsurlar1 tartismal hale gel-
mektedir. Resmi belgenin s6z konusu olabilmesi i¢in, kamu gorevlisi tarafindan diizenlenme
ve gorevi geregi diizenlenmis olma sartlarimin var olmasi gerektigi hususunda bkz. Ahmet
Gokceen, Belgede Sahtecilik Suglari, 5. Baski, Adalet Yay., Ankara, 2018, s. 78.

120 Aktaran Akyilmaz, s. 198.

121 5490 sayih Niifus Hizmetleri Kanunu, Madde 44/5: “Kisiler; kendileri ve alt ya da tist soylarina
ait niifus kayit 6rneklerini, kendileri ve ergin olmayan ¢ocuklarinin ise yerlesim yeri belgele-
rini, giivenli kimlik dogrulama araclarini kullanarak e-Devlet kapisi {izerinden sorgulayabilir,
sonucu fiziki veya elektronik ortamda merciine verebilirler. E-Devlet kapisi tizerinden alinan
belgeler, niifus miidiirliiklerinden alinmis diger belgelerle ayn1 hukuki degere sahiptir”.

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 5 (2), Giiz 2018



HUSEYIN MELIH CAKIR | 53

yacaktir. Burada idarenin eksik diizenlemesinin sonuglarina kisilerin katlanmasi
beklenemeyecektir. Bunun da 6tesinde, idarenin bu eksikligi nedeniyle kisilerin
zarara ugramalar halinde, idarenin sorumlulugundan bahsedilebilecektir.

VII. Yapi Kayit Belgesi Alinmasinin Sonuglari

Yap1 kayit belgesinin alinmasi, bircok hukuki sonucu da beraberinde getir-
mektedir. Yap1 kayit belgesinin 6nemi de ortaya ¢ikardigi bu hukuki sonuclara
dayanmaktadir. Asagida bu sonuglar ayr1 ayr1 incelenecektir.

A. Yapiin Mevcut Haliyle Muhafaza Edilmesi ve Sinir1

3194 Sayih imar Kanunu’nun Gegici 16/2’inci maddesine gére, “Yap: Kayut Bel-
gest yapimin kullamim amacina yoneliktir”. Yap: kayit belgesinin hukuki niteligi
bashgindan hatirlanacag iizere yap1 kayit belgesi, yap: ruhsati ve/veya yapi kullan-
ma izni belgesi niteligi tagiyabilmektedir. Bu da, ruhsatsiz veya ruhsata aykiri ya-
pilar ile ruhsati bulunup da yapi kullanma izni olmayan yapilarin imar mevzuatina
uygun sekilde degerlendirilmesi sonucunu beraberinde getirmektedir. Bu sonucun
bir uzantisi olarak, yap1 kayit belgesi alinmig yapilar, yap1 kayit belgesinde gosteril-
digi sekliyle muhafaza edilme hakkin elde edeceklerdir. Ancak yap1 kayit belgesi-
nin yapiy1 imar mevzuatina uygun hale getirme niteligi, kanun koyucu tarafindan
belirli bir siireyle simirlandirilmistir. Maddenin 10.fikrasina gore, “Yapt Kayit Bel-
gest, yaprn yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerlidir”. Bu zamana kadar yapilarda, sadece ruhsat alinmaksizin yapilabilecek
basit onarim ve tadilatlar yapilabilecektir. (Usul ve Esaslar, Madde 6/7)

Burada cevaplanmasi gereken asil soru, idareye ait tasinmazlar iizerine insa
edilen yapilar icin alinan yap1 kayit belgesi, yap1 kayit belgesinde gosterildigi
sekliyle ne zamana kadar muhafaza edileceklerdir? Hatirlanacag: iizere yapi
kayit belgesi, idareye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis yapilar i¢in alinmasi
durumunda bir zilyetlik belgesi niteligi tasimaktaydi. Peki bu zilyetlik belgesi,
miilkiyet hakkina sahip olmadig1 tasinmaz tizerine yap1 insa eden yapinin ma-
likine, yapiy1 -miilkiyeti devralmaksizin- mevcut haliyle muhafaza imkam tani-
yacak midir? Sayet yapi kayit belgesinin bu sonucu dogurdugu kabul edilirse,
yapi kayit belgesi sahibi, yapinin yikilmasina kadar yapiy1 kullanma hakkini elde
edecektir. imar Baris1 Kanun’unda Hazine ve Belediye’ye'?s ait tasinmazlarin

122 Gecici Madde 16/7: “Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa
edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri {izerine taginmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel
iizerinden dogrudan satilir”.

123 Gegici Madde 16/8: “Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait taginmazlar tizerine
insa edilmis olmasi halinde, Yap: Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi halef-
lerinin talepleri tizerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla taginmazlar rayic bedel
iizerinden belediyelerce dogrudan satilir”.
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devri icin, yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
taleplerinin varhgnin aramasi bu diislinceyi kuvvetlendirmektedir. Kanun’da,
idareye ait tasinmazlar iizerinde yap1 insa etmis yap1 maliklerini, bu tasinmazla-
11 satin almaya zorlayacak herhangi bir hiikiim de yer almamaktadir. Su halde,
tasginmazin devri yoniinde bir talebi olmamasi durumunda® yapi kayit belgesi
sahibi, idareye ait tasinmaz {lizerinde insa etmis oldugu yapiy1, miilkiyeti dev-
ralmadan, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar muhafaza etme imkanina mi kavusmaktadir? Bu soruya olumlu cevap
vermek gerekecektir. Gercekten de, idareye ait tasinmazlar lizerinde insa edilen
yapilar i¢in alinan yap1 kayit belgesi de - kabulii zor da olsa - yapinin yikilmasina
veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar yapiyr muhafaza imkanini saglamak-
tadir. Ancak bu durumda, miilkiyeti idareye ait taginmaz lizerine insa edilen yap1
hakkinda ecrimisil** tahakkuku s6z konusu olabilecektir.

Ecrimisil hakkinda 5018 sayilh Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu'nda
hiikiim bulunmakla beraber®®; konuya iligkin en cok uygulamasi olan hiikiim
2886 say1l1 Devlet Thale Kanunu’'nun 75'inci maddesidir. 2886 sayil Devlet ihale
Kanunun “Ecrimisil ve tahliye” baglikli 75’inci maddesinin birinci fikrasina gore,

124 Kanun’un yap1 kayit belgesi almig yapilara su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi yoniindeki
hiikmii ile yap1 kayit belgesinin mirasgilara da gecebilecegini gosteren diizenlemeler goz onii-
ne alindiginda, yap1 maliklerinin miilkiyetin devrine ihtiya¢ duymalarini gerektiren bir durum
olmadig: diisiiniilebilecektir.

125 Kamu mallarinda ecrimisil uygulamas1 hakkinda bkz. Yasin Sezer, “Kamu Mallarinda Ecri-

misil”, Damistay Dergisi, Say1 108, Ankara, 2004, s. 5-22. “Bilindigi ve gerek Ogretide ve
gerekse yargisal uygulamalarda ifa edildigi tizere ecrimisil, diger bir deyisle haksiz isgal
tazminaty, zilyet olmayan malikin, malik olmayan kétiiniyetli zilyetten isteyebilecegi bir
tazminat olup, 08.03.1950 tarihli 22/4 sayih Ictihad Birlestirme Kararinda; fuzuli isgalin
taraflarin karsihikh birbirine uygun iradelert ile kurdugu kira sézlesmesine benzetilemeye-
cegi, niteligi itibart ile haksiz bir eylem sayilmast gerektigi, haksiz isgal nedeniyle olusan
zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulannustir. Ecrimisil, haksiz isgal nedeniyle tazmi-
nat olarak nitelendirilen 6zel bir zarar giderim bi¢imi olmast nedeniyle, en az kira karsi-
hgr zarardwr. Bu nedenle, haksiz isgalden dogan normal kullanma sonucu eskime seklinde
olusan olumlu zarar ile kullanmadan kaynaklanan olumlu zarar ile malik ya da zilyedin
yoksun kaldigr fayda (olumsuz zarar) ecrimisilin kapsamim belirler. Haksiz isgal, haksiz
eylem niteligindedir (Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 25.02.2004 giinlii ve 200411-120-
96 sayili karary).” Yargitay 1. HD, 15.09.2015 tarih, E. 2013/20888 - K.2015/10760.
“... Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallarin
yasal bir nedene veya sozlesmeye dayanmadan isgal edilmesi halinde haksiz zilyedin ben-
zeri gayrimenkullerin kira bedeli kadar bir tutar: ecrimisil olarak édemek zorunda oldugu
ve bu 6demenin haksiz zilyedi tazminata mahkum etme anlayisindan kaynaklandigimin agik
oldugu vurgulanarak bu durumda; fuzuli sagil oldugu sabit bulunan ve aksi yonde bir iddi-
ast da olmayan davacidan, fuzuli isgali nedeniyle 2886 sayili yasamn 75 inci maddesi uya-
rinca ecrimisil istenilmesinde hukuka aykirilik bulunmadig...”. Danistay 10. D., 13.04.2004
tarih, E.2001/4196 — K.2004/3809.

126 Madde 44: Genel yonetim kapsamindaki kamu idarelerince, taginir ve taginmaz edinilmesi,
yonetilmesi, trampasi, elden ¢ikarilmasi, ecrimisilin tahsil ve takibinde izlenecek yontem,
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“Devletin ézel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasin-
maz mallari, ozel biitceli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve
Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait ta-
sinmaz mallarin, gercek ve tiizelkisilerce isgali tizerine, fuzuli sagilden, bu Ka-
nunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz
ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmam ti¢ kisiden olusan komisyonca
tespit tarthinden geriye dogru bes yili gegmemek iizere tespit ve takdir edilecek
ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi icin, idarelerin isgalden dolay bir
zarara ugramis olmast gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru aranmaz'¥””. Hazine
Tasinmazlarmn Idaresi Hakkinda Yonetmelik'?® Madde 4'e gére ecrimisil, “(h)
azine tasinmazimn, Idarenin izni disinda gercek veya tiizel kisilerce isgal veya
tasarruf edilmesi sebebiyle, Idarenin bir zarara ugrayip ugramadijina veya
isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin Idarece talep edilen tazmi-
nati” ifade etmektedir. Aym Maddede fuzuli sagil (isgalci) ise, “(k)usurlu olup
olmadigina bakilmaksizin, Hazine tasinmazimin zilyetligini, yetkili Idarenin
izni disinda eline gegiren, elinde tutan veya her ne sekilde olursa olsun bu mah
kullanan veya tasarrufunda bulunduran gercek veya tiizel kisiler” seklinde ta-
nimlanmigtir.

Gortildiigii tizere, bir kisinin fuzuli sagil kabul edilebilmesi i¢in, 2886 say1-
I1 Kanun’un 75’inci maddesinde sayilan idarelere ait bir tasinmazin zilyetligini,
yetkili idarenin izni disinda eline geciren, elinde tutan veya her ne sekilde olursa
olsun bu mali kullanan veya tasarrufunda bulunduran konumunda olmasi ge-
rekmektedir. Bu kisiden, idarenin isgalden dolay: bir zarara ugramis olup ol-
madigina veya kisinin kusuru bulunup bulunmadigina bakmaksizin ecrimisil
talep edilebilecektir. Bu idarelere ait2® tasinmaz tizerine yap1 insa eden kisi de,
idareye ait tasinmaz yetkili idarenin izni disinda eline gecirmis ve halihazirda

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin yonetimi ve korunmasi, isgalli mallarin tahliye-
si gibi hususlar ilgili kanunlarinda diizenlenir.) Bu mallarin kaydu ile tasinirlarin muhafazasi,
kullanimi, mal yonetim hesabinin verilmesi ve mal yonetim sorumlulariyla bunlar adina gérev
yapacak olanlarin belirlenmesine iligkin usil ve esaslar, Cumhurbaskan: tarafindan ¢ikarilan
yonetmeliklerle belirlenir.

127 21.03.2018 tarihli ve 7103 sayili Kanunun 26'nc1 maddesiyle, bu fikranin birinci ctimlesine
“Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallar1” iba-
resinden sonra gelmek tizere “, 6zel biitceli idarelerin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallar”
ibaresi eklenmis ve ayni fikranin ikinci ctimlesinde yer alan “Hazinenin” ibaresi “idarelerin”
seklinde degistirilmistir. Béylece Imar Barisi Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden iki aydan
daha az bir siire 6nce, maddenin kapsami genisletilmistir.

128 R.G.: T.19.06.2007, S.26557.

129 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15’inci maddesi ile 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu'n un 7.
Maddesinde, ilgili kurumlarm (Belediye ve il Ozel idareleri) mallarina kars1 sug isleyenlerin
Devlet malina kars1 sug islediginin ve 2886 sayili Kanunun 75. maddesinin bu kurumlarin
tasinmazlar1 hakkinda da uygulanacag: diizenlenmistir.
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elinde tutmaktadir. Bu anlamda yap1 kayit belgesi sahibinin de fuzuli sagil olarak
degerlendirilmesi gerekecektir. Yapi kayit belgesinin bu statiiyii sonlandirdig
ileri stiriilebilecekse de; yap1 kayit belgesi, idareye ait tasinmazin ‘idarenin izni
disinda’ ele gecirildigi ve elde tutuldugu gercegini degistirmemektedir. Aksine,
yap1 kayit belgesi, bu isgali idarenin bilgisi dahiline sokmaktadir. Nitekim Imar
Baris1 Kanunu'nun gerekcesinde Kanun'un amaci su sekilde ifade edilmektedir:
“(M)ali yiikiimliiliikleri yerine getirilmeden yapilmis kacak yapilarin, yapilan
diizenleme ile Yap1 Kayit Belgesi altinda kayit altina alinmast amaglannustir's®”,

Dolayisiyla yap1 kayit belgesi bir izin belgesinden ziyade, imara aykir1 nite-
likteki yapilar1 kayit altina alan; -bazi durumlar harig¢'- verildigi tarihten ile-
riye dogru sonuc¢ doguran bir zilyetlik belgesi olarak kargimiza ¢tkmaktadir. Bu
nedenle, yap1 kayit belgesi alinmasindan onceki donem ile miilkiyetin devrine
kadar gecen zaman icin de ecrimisil talep edilmesi miimkiindiir's*. Nitekim ka-
nun koyucu Imar Barisi Kanunu'nda bu haksiz isgal tazminatiin “affi”m éngor-
memistirss. Burada yap1 kayit belgesi, fuzuli sagilin icerisinde bulundugu fiili
duruma kismi bir hukuki koruma kazandirmaktadir. Bu koruma, yapinin mev-
cut sekliyle kullanimini saglayarak 2886 sayili Kanun’un 75’inci maddesi uyarin-
ca tahliyenin oniine gecmek ve miilkiyetin devrine olanak tanimakla sinirhdir.
Bir diger ifadeyle, idareye ait tasinmaz iizerindeki yap icin yapi1 kayit belgesi

130 Gerekee, s. 5.
131 Yikim ve para cezalarinin iptali.

132 Danistay, 4706 sayili Kanun kapsaminda yer alan tasinmazin devri hususunda hak sahibi olan
kisiicin, hak sahibi olmas1 anindan itibaren ecrimisil istenemeyecegine karar vermistir: “..(Y)
ukarwa aktarilan 5. maddesinde; belediye ile miicavir alan sumirlart dahilinde bulunan ve
Kanun kapsamina girmeyen tasinmazlarin disinda Bakanlar Kurulu ya da Maliye Bakan-
hgwinca belirlenen tasinmazlardan, 31/12/2000 tarihinden énce tizerinde yapilanma olanla-
rin, 6ncelikle yapt sahiplerine ya da bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilacagu, kural
yer almistir.

Kanun’un amact ile 5. maddesi birlikte irdelendiginde, Kanunda éngériilen sartlar: tasiyan
ve hak sahibi kabul edilen ilgililerin, kullandiklar: tasinmazin miilkiyetini Hazineden dev-
ralma hakkuun bulundugu sonucuna ulasiimaktadir. Bu durumda, gerek Maliye Bakanh-
gin gerekse belediyelerin Kanun geregi en kisa zamanda devir islemlerini tamamladiktan
sonra tasinmazin satis islemlerine baslamasi gerekmektedir.

Dava dosyasinda yer alan bilgi ve belgelerden, anilan parselin 4706 sayili Kanun gergeve-
sinde Kiigiikgekmece Belediyesi'ne devrinin talep edildigi goriilmektedir.

Bu itibarla, oncelikle ecrimisile konu tasinmazin 4706 sayihh Kanun kapsaminda Belediye-
ye devredilip devredilmedigi ve davaciya satisinin gercgeklesip gerceklesmedigi hususunun
aydinlatilmast gerekmektedir. Davacinin 4706 sayili Kanun kapsaminda hak sahibi oldu-
gunun tespit edilmesi durumunda ise Kanun’un yiirtirliige girdigi 18/07/2001 tarihinden
sonraki dénem i¢in davact fuzuli sagil sayilamayacagindan, bu tarthten sonraki donem igin
ecrimisil istenemeyecegi hususunun goz éniinde bulundurulmas: gerekmektedir”. Danistay
17.D., 18.01.2016 tarih, E.2015/13741 — K.2016/57. (Lexpera) Yukarida yapilan degerlendir-
me ile Danistay’mn bu ictihadi celisir goziikmekte ise de, bu yorum, 4706 sayili Kanun ile imar
Baris1 Kanunu hiikiimlerinin farkhiligindan kaynaklanmaktadir. Zira, 4706 sayili Hazineye Ait
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alinmasi halinde yap1 maliki, ecrimisil 6demeye devam etmek suretiyle yapiy1
kullanma hakki elde ederken; ecrimisil, fuzuli sagil tarafindan rizaen 6denmez
ise, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine
gore tahsil olunacaktir's4,

Tahsilin gerceklesememesi halinde tahliyenin miimkiin olup olmayacag: so-
rusuna iligkin olarak, imar Baris1 Kanunu ile Usul ve Esaslar’da herhangi bir
hiikiim bulunmamaktadir. Ancak boyle bir durumda idarenin elinde daha etkili
hukuki araclar bulunmaktadir: Haciz ve satig®s.

B. Aboneliklerin Yapilmasi

Imar Baris1 Kanunu’nda, yap: kayit belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili
mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su,
elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi diizenlenmistir. (Gegici Madde 16/3) Mad-
dede, aboneliklerin yapilmas1 konusunda yapinin idareye ait taginmazlar iizeri-
ne insa edilmis olmasi ile kisilerin kendi arazileri iizerinde inga etmis olduklar
yapilar arasinda herhangi bir ayrim yapilmamistir.

Ote yandan, maddenin lafzindan yola cikilarak, su, elektrik ve dogalgaz bag-
lama konusunda idarenin takdir yetkisi oldugunu diistiniilebilecektir'3®. Ancak

Tasmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilma-

s1 Hakkinda Kanun’da, devir talebinden itibaren ecrimisil alinamayacagina iligskin agik hitkiim
bulunmaktadir. (Madde 5/10) Ayrica Kanun’da, hak sahibinin tasinmazi devralmamas halin-
de Belediyelerce genel hiikiimlere gore satilabilecegi; bu satisin ii¢ y1l icerisinde gerceklesme-
mesi halinde ise Hazine adina resen tescil edilecegine dair hiikiim de yer almaktadir. (Madde
5/8)

133 Ornegin, 2981 sayili imar Affi Kanun’da, kanun kapsaminda kalan taginmazlar igin ecrimisil
alinamayacagin acikca ifade edilmistir. Bkz. 2981 sayili Kanunu, Madde 18/d: “Bu Kanun
kapsaminda kalan gecekondulara, ecrimisil ve arsa kullanim bedeli tahakkuk ettirilmez ve
alinmaz. Tahakkuk ettirilen veya tahakkuk ettirilip tahsil edilen ecrimisiller ve arsa kullanim
bedeli, arsa bedeline doniisiir”.

134 2886 sayili Kanun, Madde 75/2. 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Ka-
nun hakkinda ayrintih bilgi igin bkz. Giil Ustiin, Idare Hukuku Boyutuyla 6182 Sayih Amme
Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun Uygulamalarin Gorev Sorunu, On iki Levha
Yay., istanbul, 2013.

135 6183 say1l1 Kanun kapsaminda haciz ve satis islemleri icin bkz. Ustiin, s. 86-131. Belgenin hac-
zedilip haczedilemeyecegi sorusunun cevabi ise miispettir. Zira, daha once de ifade edildigi
tizere yap1 kayit belgesi devredilebilir ve satis sozlesmesine konu edilebilir niteliktedir. Gegici
16'inc1 maddenin 6 ve 7’inci fikralarinda, miilkiyetin devri i¢in yap1 kayit belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin basvurabileceginin diizenlenmis olmasinin sebebi bu
olsa gerektir. Taginmazin miilkiyetini alamayan ve ecrimisil bedelini 6deyemeyen yap1 maliki,
rizaen veya cebri icra magrifetiyle yapi kayit belgesini devretmek zorunda kalacak; yap1 kayit
belgesini devralan halef de talep ederse miilkiyeti alabilecektir. Bu durumda belgeyi devralan
kisi, yapi icin ‘enkaz bedeli’ 6demek durumunda kalabilecektir.

136 Yazar, yap1 kayit belgesinin varliginin aboneliklerin yapilmasi sonucunu kendiliginden do-
gurmadigini, idarenin bu hususta takdir yetkisi oldugunu ifade etmektedir. Kalabalik, fmar
Barist, s. 108-109.
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yapi kayit belgesi, yapinin kullanim amacina yoneliktir ve hukuki niteligi geregi
ruhsat ve/veya yap1 kullanma izni belgesi niteligi tasiyabilmektedir. Bu nedenle
kisilerin yap1 kayit belgesi aldiklar1 yapilarina aboneliklerin yapilamayacag ka-
bul edilirse, Kanun’da 6éngoriilen amacin gergeklestirilememe tehlikesi kargimi-
za cikmaktadir.

Bilindigi iizere, Imar Kanunu'nun 31. maddesine gore, yap: kullanma izni ve-
rilmeyen ve alinmayan yapilar, izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmamaktadirlar.

Planh Alanlar imar Yonetmeligimin's 64/7. maddesine gore de “(k)ullanma
izni verilmeyen ve ahinmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme ve
benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu hizmetlerden yarar-
lamilmast durumunda hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yapt kullanma iz-
nine baglanan yapuun yalnizea bu boliimleri bu hizmetlerden yararlandirilir”.

Gortildiigii iizere, mevzuat geregi yap1 kullanma izni bulunmayan yapilara
elektrik, su, dogalgaz ve benzeri hizmetlerden faydalanma imkan1 taninmamak-
tadir. Ancak yap1 kayit belgesinin varligi, talep halinde, bu aboneliklerin bag-
lanmasi imkanini beraberinde getirmektedir. Bu imkani, yap1 kayit belgesinin
yapi ruhsati ve/veya yapi kullanma izni niteliginin bir uzantisi olarak diistinmek
de miimkiindiir. Zira mevzuatta aboneliklerin yapilmasi icin, cogu zaman yapi
kullanma izninin varlig1 aranmaktadir.

Burada iizerinde durulmasi gereken son husus ise, aboneliklerin gegici olarak
baglanacaginin diizenlenmesidir. Gegici Madde 16/3’e gore, “Yapr Kayit Belgesi
alan yapilara, (...) gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir”. Bu di-
zenlemede yer alan “gecici” ifadesinin anlam kazanabilmesi i¢in, “kalic1” olarak
baglanmasinin sartlarinin neler oldugunun ortaya konulmasi gerekmektedir.
Ornegin, 3194 sayilh Imar Kanunu'nun Gegici 11’inci maddesinde® aboneligin,
yap1 kullanma izni alinmasina kadar gecerli olacag ifade edilmek suretiyle neden

137 R.G.: T. 03.07.2017, S.30113.

138 Gegici Madde 11: “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihe kadar yap: (insaat) ruhsati alinmis
ve buna gore yapilmis olup, kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilara; yol, elektrik,
su, telefon, kanalizasyon, dogal gaz gibi alt yap1 hizmetlerinden birinin veya birkaginin gotii-
rildiigiiniin belgelenmesi halinde, ilgili yonetmelikler dogrultusunda fenni gereklerin yerine
getirilmis olmasi ve bu maddenin yayimi tarihinden itibaren bagvurulmasi tizerine, kullanma
izni alinincaya kadar ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su ve/veya elektrik baglanabilir. Bu kapsamda, ilgili belediyeden dagitim sirket-
lerine elektrigin kesilmesi talebinin s6z konusu olmasi halinde aboneligi iptal edileceginden,
su ve/veya elektrik baglanmasi herhangi bir kazanilmis hak teskil etmez. Ancak, yap: (insaat)
ruhsati alinmig ve buna gore yapilmis olma sart1 12/10/2004 tarihinden 6nce yapilmis olan
yapilarla ilgili olarak uygulanmaz

Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce yapilan abonelikler de ait oldugu gruba dontistii-
rildr”.
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gecici nitelik tagidig1 ortaya konulmustur. Yap: kayit belgesi acisindan ise, bag-
lanan aboneliklerin ne zamana dek gecerli olacagi hususunda Gegici 16. madde
ile Usul ve Esaslar’da herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Aboneliklerin
yapilmast icin aranan sartin yapi kullanma izni alinmasi oldugu diistiniildiigiin-
de, yap1 kullanma izni alinmadig1 miiddetce, aboneliklerin kesilmesi tehdidi, yap:
kayit belgesi sahipleri iizerinde “Demokles’in kilic1” gibi sallanacak midir? Kanun
koyucunun bu tercihinin bilingli oldugunu séylemek miimkiindiir. Zira, kanun
koyucu 6zellikle hazine ve belediyeye ait tasinmazlar {izerine insa edilen yapila-
rin maliklerini, “abonelikleri kesme silahi”yla miilkiyeti ya da yap1 kayit belgesini
devre zorlayabilme imkanini elde edeceklerdir. Ancak bu imkanin, kisilerin kendi
miilkiyetinde olan taginmazlar tizerine insa ettikleri yapi icin aldiklar1 yap1 kayit
belgesi sonucunda yapilan abonelikler i¢in var oldugunu sylemek miimkiin de-
gildir. Yap1 kayit belgesinin hukuki niteligi buna engel tegkil etmektedir's.

C. isyeri Acma ve Cahisma Ruhsat1 Verilmesi

imar Barigi Kanunu'nu 2981 sayith imar Affi Kanunu'ndan ayiran énemli 6zel-
liklerden birisi de, sadece konut ihtiyacinin karsilanmasina iligkin olmayp; ticari
nitelikteki yapilar1 da kapsamasidir. Bu minvalde, yap: kayit belgesinin dogurdugu
sonuclardan bir digeri de, yap1 kayit belge almus ticari nitelikteki yapilar icin, is yeri
acma ve calisma ruhsatinin alinmasinda yapi kullanma izninin aranmamasidir. Usul
ve Eslar'm 6/8’inci maddesinde diizenlenen bu imkandan faydalanmak icin de, ya-
pinin idareye ait taginmazlar tizerine insa edilmis olmast ile kisilerin kendi arazileri
iizerinde insa etmis olduklar1 yapilar arasinda herhangi bir ayrim yapilmamustir.

Is Yeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina fligkin Yonetmelik’in muhtelif madde-
leri*+ ile 5237 say1l Tiirk Ceza Kanunu’'nun 184’{incii maddesinde'+ ig yeri agma
ve caligsma ruhsat1 almak icin yap1 kullanma izni alinmasi zorunlulugu éngoéren
hiikiimlere rastlamak miimkiindiir. Ancak, Usul ve Esaslar’in 6/8’inci maddesi-

139 Danistay yap1 kullanma izni bulunan yapida gerceklestirilen imara aykiriliklar nedeniyle su-
yun kesilmesini su sekilde hukuka aykir1 bulmustur: “(I)mar mevzuatina uygun olarak insa
edilmeyen, bu nedenle de yapt kullanma izni belgesi ainamayan yapilarda yasanmasinin
oniine gecilmest, bu sayede tiim yapilarin imara uygun olarak insaa edilmesi amaglanmis-
tir. Ancak maddede belirtilen yaptirimlar yapt kullanma izni belgest heniiz ahinmanus yapi-
lar i¢in gegerlidir. Yapt kullanma izin belgesi alinmus olan bir yapida daha sonra ruhsat ve
eki projesine aykirihiklar yapilabilecedi de aciktir. Bu gibi durumlarda Imar Kanunu nun
32. ve devarmi maddelerinde éngoriilen yaptirimlar uygulanmir. Ancak yapt kullanma izin
belgesi alinmak suretiyle iskan edilen bir yapida ruhsat ve eklerine aykiuri olarak degisiklik
yapilmasit nedeniyle yapinin suyunun kesilmesi hem maddenin amag ve kapsamina hem de
temel insan haklarina aykirilik tegkil eder”. Danigtay 6.D., 14.03.2008 tarih, E.2007/9678 —
K.2008/1744.

140 R.G.:T.10.08.2005, S.25902. Bkz. Madde 5, 18, EK-1. Bu hususta ayrica bkz. Planh Alanlar
Imar Yonetmeligi.

141 Madde 184/3: “Yap1 kullanma izni alinmamis binalarda herhangi bir sinai faaliyetin icrasina
miisaade eden kisi iki y1ldan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir”.
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ne gore, “Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve ¢calisma ruhsati
yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin verilir”. Su halde, yap1 kayit belgesi-
nin yap1 kullanma izni niteliginin bir yansimasi olarak ifade edilebilecek Usul
ve Esaslar'in 6/8’inci maddesi geregince, yap1 kayit belgesi alinmig yapilar i¢in
is yeri agma ve calisma ruhsati verilmesi i¢in ayrica yapi kullanma izni aranma-
yacaktir.

D. Cins Degisikligi ve Kat Miilkiyeti Tesis Edilebilmesi

Yap1 kayit belgesinin alinmasi, yap: kullanma izin belgesi aranmaksizin ya-
pida cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilmesi imkanini da beraberinde
getirmektedir. Gecici Madde 16/5’e gore, “(y)apt ruhsatt alip da yapr kullanma
izin belgesi almamis veya yapr ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapr Kayit Bel-
gest ile maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmast ve imar planlarinda
umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kul-
lanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebi-
lir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kati 6denir”.

Usul ve Esaslar 6/4’tincli maddesinde ise, kullanim maksad1 degisiklikleri de
dahil olmak iizere tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi
-isabetli olarak- belli sartlara baglanmistir42. Mevzuat dikkatle incelendiginde
Usul ve Esaslar’da ongoriilen sartlarin; bir kisminin (b*3 ve ¢ bentleri) Kat Miil-
kiyeti Kanunu’'nda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in istenen belgeler oldugu'+; diger
kisminin beyan iizerine alinan yapi kayit belgesi ile proje uyumunun saglanma-
sina yonelik oldugu (d bendi); geri kalanin, tapuya tescil edilecek yapinin, kamu
hizmetini sekteye ugratmamasi icin, imar mevzuati geregince umumi hizmet

142 Ruhsatsiz ve/veya yap1 kullanma izni bulunmayan yapilarda tapuda cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in;
“a) Yapr Kayit Belgesi,
b) Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak
yerlerinin ol¢iileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve bilyiikliiklerine gore hesaplanan deger-
leriyle oranh arsa paylary, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp sirayla
giden numarast ve bagimsiz béliimlerin yapt insaat alam ve yapt maliklerini de gdosteren
ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin yapt maliki veya biitiin paydaslarinin
imzalar ahnarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu Miidiirliigiine ibraz edilen proje,

¢) Imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin
ilgili belediyesinden alinan belge,

¢) Bagimsiz boliimlerin kullambls tarzina, birden ¢ok yapimin varhgr halinde bu yapilarin
ozelligine gore hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran yapt maliki veya malikleri tarafindan
imzalanmigs yonetim plani,

d) Yapr Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren ve tescil sayfastm da
iceren ézel harita miihendislik biirolar veya Lisansh Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB)

w9

tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit tutanagi” aranmaktadir.

143 Kat miilkiyeti kurulmas: i¢in Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 12/a bendinde istenilen yap: kullan-
ma izninin yerini; yap1 kayit belgesi almaktadir.
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alanlaria*s iligkin yiikiimliiliigiinii yerine getirmesini temin etmek amaciyla
getirildigi (c bendi) goriilmektedir. Usul ve Esaslar’da yalnizca cins degisikligi ve
kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in sartlar 6ngoriillmemis; ayrica bu islemlere
iligkin usul de belirlenmistir°.

Usul ve Esaslar, (b) bendinde projeyi hazirlayan mimarlar ile (d) bendinde be-
lirtilen zemin tespit tutanagini hazirlayan miihendisleri'#’, bu belgelerin icerikle-
rinin dogrulugundan yapi malikleri ile birlikte sorumlu tutmaktadir. Bu sayede
zemin tespit tutanagi, kadastro midiirliigii tarafindan sadece kagit tizerinden
denetlenmekle yetinilecek ve tescil i¢in ilgili tapu miidiirliigiine gonderilecektir.

E. Eksik insaatlarin Tamamlanmasi

Usul ve Esaslar'in 6/6’mc1 maddesine gore, “(i)nsaat halindeki yapilarda
31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kistmlar i¢in ilave insaat alam ithdas
etmemek sarti ile Yap1 Kayit Belgest verilir ve Yap1 Kayit Belgesi verilen ki-
stmlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir”. Ancak bu insaatin hangi asamada
olmas1 gerektigi yoniinde herhangi bir sart belirlenmemistir. Bu anlamda imar
Baris1 Kanunu, “temel insaati tamamlanmis veya somel betonlar?+® dokiilmiis
olmak” seklinde bir sart éngoren, 2981 Sayili imar Affi Kanunu’dan? ayrilmak-
tadir.

Bu durumda, temeli atilmig bir bina ya da beton zemin tlizerine tugla duvar

144 Kat Miilkiyeti Kanunu, Madde 12: “Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin asagida
yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmas: gerekir:

a) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati1 bagimsiz boliim, eklenti,
ortak yerlerinin olciileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip si-
rayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yap1 insaat alan1 da agikga gosterilmek suretiyle,
proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimen-
kuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar1 alinarak onaylanan ve elektronik ortamda
tapu miidiirliigiine gonderilen mimari proje ile yap: kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zel-
ligine gore 28’inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik
veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.”

145 Planl Alanlar imar Yonetmeligi, Madde 4/1-kkkk: “Umumi hizmet alani: Milli Egitim Bakan-
ligina bagl ilk ve orta 6gretim kurumlari ile yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri, karakol, pazar yeri, semt spor alam gibi kamusal hizmete ayrilan alanlari,
(...) ifade eder.

Kalabalik, 3194 sayili Kanun’un 18/3’iincti maddesinde yer alan, “Diizenleme ortaklik payla-
r1, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanlhigina bagh ilk ve orta-
ogretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, meydan,
park, otopark, ¢ocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve
bu hizmetlerle ilgili tesislerden” seklindeki hiikimden umumi hizmet alanlar1 ¢gikarmaktadir.
Yazar, ayn1 Kanun’un 15’inci maddesini de bu sekilde yorumlamanin miimkiin oldugunu ifad
etmektedir. Kalabalik, imar Barisi, s. 118-119.
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oriilmiis yapi i¢in yap1 kayit belgesi verilmesi miimkiin olabilecek'°; bu nitelik-
teki yapilar, -hazineye ait taginmazlarin devri gibi- yap1 kayit belgesinin sonugcla-
rin1 dogurmaya imkan taniyacaktir.

Ancak, bu nitelikteki yapilarin ingas1 konusunda “ilave ingaat alani ihdas et-
memek” kosulu getirilmistir. Planli Alanlar imar Yonetmeliginin®s' 4/1 madde-
sinde yap1 insaat alam, “(1)sikliklar ve avlular hari¢ olmak iizere, bodrum kat,
asma kat ve ¢ati arasinda yer alan mekanlar, cati veya kat bahceleri, catida,
katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, acik ¢tkmalar ile binadaki ortak alan-
lar dahil yapimin insa edilen biitiin katlaruun alant” olarak tanimlanmstir. Su
halde, yap1 kayit belgesi verildikten sonra, bu nitelikte bir alan artis1 olmaksizin
yapida bulunan eksik ingaat isleri tamamlanabilecektir. Ancak tamamlanmamis
yapilar i¢in alinan yap1 kayit belgesi, kat ylikseltmek, ¢cikma yapmak gibi yapida
alan yaratacak nitelikte insai faaliyete olanak tanimamaktadir.

F. Yikim Karar1 ve Para Cezalarimn iptali ile Devam Eden
Uyusmazhiklara Etkisi

Yap1 kayit belgesi alinmasinin en 6nemli sonuclarindan birisi de, daha 6nce
alinmig yikim kararlari ile para cezalarinin iptali sonucunu dogurmasidir. Gegici
Madde 16/4’e gore, “Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarin-
ca alinms yikim kararlar ile tahsil edilemeyen idari para cezalar: iptal edilir”.

146 Buna gore, yukarida yer alan belgelerle birlikte, “kadastro miidiirliigiine miiracaatta bulunu-
lur. Bu fikramin (b) bendinde belirtilen projeyi hazirlayan mimar ile (d) bendinde belirtilen
zemin tespit tutanagim hazirlayan miihendisler bu belgelerin iceriklerinin dogrulugundan
yapt malikleri ile birlikte hukuken sorumludur. Bu sorumluluk geregince kadastro miidiirlii-
gii tarafindan resen zemin tespit tutanaginin sadece biiro kontrolleri yapilmakla yetinilerek
tescil i¢in ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir ve daha evvel Yapt Kayit Belgest i¢in 6denen
meblag kadar bir bedelin genel biit¢cenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek iizere Ha-
zine ve Maliye Bakanlhginin merkez muhasebe birimi hesabina yatirilmasindan sonra ilgili
tapu miidiirliigiince ilgili vergi dairesi miidiirliigiine ibraz edilmek iizere, Yapt Kayit Belge-
sine konu yapwa (Mahalle/Sokak/Bina No-Ada/Parsel/Pafta No) ve séz konusu yapidaki
bagimsiz béliimler veya sair tesisler ile maliklerine ait bilgileri iceren bir yaz diizenlenerek
basvuru sahibine verilir ve ilgili vergi dairesince s6z konusu yapwya iliskin olarak cins degi-
sikligi harcimin tahsil edilmesi tizerine tapu miidiirliigiince belirtilen islemler yapilir”.

147 Lisansh Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolar ile Serbest Kadastro Miihendislik ve Miisa-
virlik Biirolar tarafindan gerceklestirilecek islemler hakkinda bkz. Cevre ve Sehircilik Bakan-
1181, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Baskanligimin 2018/8 No'lu Ge-
nelgesi. https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2018-8_nolu_genelge_o.
pdf. (08.11.2018).

148 Somel beton, “binanin esas yiikiinii topraga aktaran ilk beton” olarak tamimlanmaktadir. Nege
Kizil Erkelli, “2981 Sayih mar Affi Kanunu ve Bu Kanuna Dayanilarak Kurulan Yeminli Ozel
Teknik Biirolarin Faaliyeti”, IHID, Cilt 4, Say1 1-3, 1983, s. 75 dn.4.

149 Bu hususta bkz. Madde 8. ve 15.

150 Uygulamada, insaat yapilmak amaciyla kazilmis ¢ukur i¢in yap1 kayit belgesi alindigina sahit
olunmustur.

151 R.G.: T.03.07.2017, S.30113.
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Hukuki niteligi geregi yap1 kayit belgesi, yukarida da ifade edildigi iizere, ruh-
satsiz yapilar ile yapida var olan ruhsat ve eklerine aykiriliklar1 imar mevzuatina
uygun hale getirmektedir. Bu nitelik, alinmis olan Yapi Kayit Belgesinin hukuki
etkisi dolayisiyla yikilip yeniden yapilana ya da kentsel doniisiim kapsaminda
yenilenene kadar yapinin muhafazas1 imkanim tamimaktadir.

Bunun yani sira kanun koyucu, yap1 kayit belgesine, geriye etkili olarak, daha
once verilmis yikim ve idari para cezalarini ‘af’ fonksiyonu da yiiklemistir. Boyle-
ce Yap1 Kayit Belgesi, hem tasinmazda bulunan ruhsat ve eklerine aykiriliklarin
ilk etapta mevcut sekliyle korunmasini saglamakta hem de bu ruhsat ve eklerine
aykiriliklar icin tesis edilen idari para cezasi ve yikim kararlari ile bu aykirihiklara
bagh olarak gerceklestirilen miihiir vb. uygulamalarin kendiliginden hiikiimsiiz
kalmasi sonucunu dogurmaktadir.

Burada iki husus lizerinde ayrica durulmasi gerekmektedir. Bunlardan ilki,
3194 sayili Kanun disindaki mevzuat geregince verilen idari para cezasi ve yikim
kararlarinin da iptali s6z konusu olacak midir? Ornegin, 2960 sayil Bogazici
Kanunu’na gore verilen bir imar para cezasi ve yikim karar1's2, yap1 kayit belgesi
alinmasi sonucunda iptal edilecek midir?*s3 Her ne kadar maddenin lafzinda “bu
kanuna gore” ifadesi yer almaktaysa de; burada kanunun amaci ve yap1 kayit
belgesinin hukuki niteliginden hareketle bir sonuca ulasmak daha dogru olacak-
tir. Gegici Madde 16/3’e gore, “Yap1 Kayit Belgesi yapuun kullanum amacina
yoneliktir”. Yine, Kanun’un 1'inci fikrasinda, maddenin amaci, “imar barisimin
saglanmast” olarak belirlenmistir. Ote yandan yap kayit belgesinin hukuki nite-
ligi geregi belge, yapiy1 mevcut sekliyle imar mevzuatina uygun hale getirmekte-
dir. Su halde, Kanunun yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecek alanlar icerisinde
saymadig1 ve bu nedenle Kanun’a uygun sekilde yap1 kayit belgesi alinmis bir
yap1 hakkinda daha Once bagka kanunlar uyarinca tesis edilmis para cezasi ve
yikim kararlarimin iptal edilmeyecegini soylemek; hem Imar Baris1 Kanunu'nun
amacina, hem yapi kayit belgesinin hukuki niteligine hem de esitlik ilkesine ay-

152 Bkz. 2960 say1li Bogazi¢i Kanunu, Madde 13, 18.

153 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve 6n-
goriiniim bolgesi icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanin Gegici
16'mc1 madde kapsaminda yapi kayit belgesi diizenlenemeyecek alanlar icerisinde sayildig
diisiiniildiigiinde, bu Kanun’un 6rnek niteligi tasimadig1 diisiiniilebilecektir. Ancak ekli kro-
kide gosterilen 6ngoriim bolgesi sinirinin asagi ¢ekilmesi neticesinde bu durumda yer alan
tasinmazlarin sayisinin hic de az olmayacag: sGylenebilir. Bu hususta bkz. Plan ve Biitce Ko-
misyonunda 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu'nun 6ngoriiniime dahil bolimiiniin yararlanama-
mas1 hilkmii getirilmisti. Ancak genel kurulda yapilan degisiklikle baristan yararlanamayacak
alan miktar1 8 bin 500 hektardan 4 bin 564 hektara indirildi”. http://www.hurriyet.com.tr/
ekonomi/bogazdaki-9-mahalle-ile-imar-barisi-40834821. (18.08.2018).
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kir1 bir yorum olacaktir's+. Zira, hukuka uygun sekilde yap1 kayit belgesi alin-
mis tasinmazlardan, hakkinda 3194 sayih Kanun uyarinca yaptirim karar tesis
edilmis yapilar ile diger kanunlar uyarinca yaptirim karari tesis edilmis yapilar
arasmda imar kamu diizenine uygunluk/aykirilik noktasinda herhangi bir fark
bulunmamaktadir. Kanun koyucunun imar Barisi Kanunu’yla amacladig: husus,
bu nitelikteki yapilarin Kanun’da ongoriilen sartlar1 saglamasi kosuluyla kayit
altina alinmasi ve muhafaza edilmesidir. Bu nedenle, hukuka uygun sekilde yap1
kayit belgesi alinmisg bir yapi hakkinda diger kanunlar uyarinca tesis edilen imar
para cezasi ve yikim kararlarinin da iptali gerekecektir.

Uzerinde durulmas: gereken ikinci husus ise, Imar Barist Kanunu'nun de-
vam eden davalara etkisinin ne olacagidir. Yukarida aktarilan kanun koyucunun
amaci ve yapi kayit belgesinin hukuki niteligi birlikte diisiiniildiigiinde, hukuka
uygun sekilde alinmis yap1 kayit belgesinin, yap1 hakkinda tesis edilen para ceza-
st ve yikim kararlarina kars1 acilmis ve halihazirda devam eden davalarin konu-
suz kalmas1'®s sonucunu beraberinde getirecegini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Nitekim Danistay da ‘karar verilmesine yer olmadigy’ karari verilebilmesi i¢in
dava yoluyla elde edilmek istenen hukuki yarara ulasimasim aramaktadir's®.
Yap1 maliki, yap1 kayit belgesi almak suretiyle, yap1 hakkinda tesis edilen para
cezas1 ve yikim kararlarina karsi agmis oldugu davalardan elde etmek istedigi
hukuki sonuca ulasmaktadir. Bu nedenle devam eden davalara iligkin olarak ‘ka-

154 Benzer bir yorum i¢in bkz. “7 Subat 2003 tarih ve 25033 sayili Resmi Gazete "de yayimla-
narak yiiriirliige giren 4811 sayili Vergi Barist Kanununun 20 ‘nci maddesinin 2 ‘nci fikra-
sinda; bu Kanunun yiirtirliige girdigi tarihten once yapilan 6demeler ile 6183 sayih Amme
Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun 48’inci maddesine gore tahsil edilen tecil
faizlerinin bu Kanun hiikiimlerine dayamlarak ret ve iadesinin yapilamayacagi; ancak, bu
Kanunun 3’iincii maddesinin uygulanmasina iliskin olarak dava konusu olan tarhiyatlara
karsihik bu Kanunun yiiriirliik tarthinden 6nce 6deme yapimis olmast halinde, 6denen bu
tutarlarin vergi mahkemesinde devam eden davalar i¢in bu maddeden yararlamlmak iizere
yapilan basvurular ile vergi mahkemesince verilmis terkin kararlar iizerine nakden ya da
mahsuben iade edilebilecedi hitkme baglanmgstir.

Her ne kadar, yukarida sézii edilen yasa hiitkmiinde, 4811 sayili Kanunun ytiriirliige girdigi
tarihten once yapilan édemelerle ilgili olarak yalnizea bu Kanunun 3’tincii maddesine gon-
dermede bulunulmus ise de; ayni Kanunun 1’inci maddesinin 1 “inci fikrasin ( d ) bendinde,
bu Kanun hiikiimlerinin, “Devlete ait olup gtimriik idareleri tarafindan alinan ve bu Kanu-
nun ilgili béliimlerinde gegen baz giimriik vergileri, para cezalart ve gecikme zamlari, hak-
kinda uygulamir.” seklinde yer alan diizenleme uyarinca, anilan madde hiitkmiiniin giimriik
vergileri hakkinda da uygulanmast gerekmektedir. Esasen; Kanun koyucu ‘nun 213 sayil
Vergi Usul Kanununun kapsaminda bulunan vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimlerin
miikellefleri i¢in taninus oldugu bir durumdan, giimriik vergisi miikelleflerini yararlandir-
mak istemedigi gibi bir sonuca ulasiimasi, Kanun koyucu “nun 4811 sayili Kanunu yiiriirliige
koyarken giitmiis bulundugu genel amag ve Anayasamn esitlik ilkeleri karsisinda olanakh
degildir”. Danistay 7.D.,14.10.2004 tarih, E.2004/89 — K.2004/2442.

155 Bu hususta bkz. F.Ebru Giindiiz, Idari Davalarda Ehliyet ve Husumet, Yetkin Yay., Ankara,
2016, s. 170-178.
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rar verilmesine yer olmadigy’ karariin verilmesi gerekmektedir.

Nitekim Anayasa Mahkemesi de, ruhsat ve eklerine aykirilik nedeniyle tesis
edilen islemlere kars1 yap1 malikleri tarafindan acilmis ve devam etmekte olan
davalar agisindan, yapi kayit belgesi alinmasim “tiiketilmesi gereken basvuru
yolu” olarak degerlendirmis ve bu yola bagvurulmadan bireysel bagvuru yoluna
gidilmesini “bagvuru yollar tiiketilmedigi” gerekcesiyle kabul edilemez olarak
nitelendirmistir®’. Ashinda Yiiksek Mahkeme, yap1 maliklerinin bu yola bagvur-
malar1 halinde bireysel bagvuru yoluyla elde etmek istedikleri hukuki yarar elde
edebilecekken, bagsvurmadan -bireysel basvuru yoluna gitmelerinin ‘bireysel
basvuru yolunun ikincil niteligine aykir1’ olacagini ifade etmek suretiyle, yap1
kayit belgesi alinmasinin mevecut uyusmazliklar1 konusuz birakacagini dolayl
olarak ortaya koymustur.

G. Tasinmazlarin Devrine Esas Teskil Etmesi

Yap kayit belgesi alinmasimin bir diger 6nemli sonucu, Hazineye ve belediye-
ye ait arazi lizerine yap1 insa edenlere bu arazinin miilkiyetine devralma imka-
n1'5® saglamasidir. Bu sonug, yap1 kayit belgesi alinmasinin en netameli alanlar
arasinda yer almaktadir. Kanun koyucu Gegici Madde 16’da'®, yalnizca Hazine
ve belediyeye ait tasinmazlarin devrine olanak tanimaktadir. Bu idareler disinda
kalan kamu tiizel kisilerine ait taginmazlar iizerine insa edilmis yapilar icin yap1

156 “Goriilmekte olan bir dava hakkinda karar verilmemesi icin belli kosullar gerekmektedir. idari
davaya konu olan idari islemin idarece yeni bir islemle geri ahnmasi, kaldirilmasu, degistirilmest
ve bu yolla davacimin elde etmek istedigi hukuki yararin bir sekilde elde edilmesi halinde, dava-
nmin konusunun kalmamast nedeniyle mahkemece dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigi
karari verilmesine bir engel bulunmamaktadir. Belirtilen durumlarin olmamas: durumunda ise,
idari islem hukuk aleminde varligimt devam ettirmek suretiyle gecerliligini koruyorsa, mahke-
mece tiim deliller degerlendirilerek bir karar verilmesi dava hakki bakimindan yerine getirilmesi
gereken yargisal bir gorevdir”. Danistay 6.D., 24.09.2014 tarih, E.2013/8711 — K.2014/5615.

157 AYMK, 30.10.2018 tarih, Bagvuru No: 2018/1275.

158 Bu imkan, baz1 hallerde yiikiimliiliikk halini alabilecektir. Zira, yapr malikinin miilkiyeti devral(a)
mamasl halinde 6demek durumunda kalacagi ecrimisil bedeli (bu hususta bkz. “Yapinin Mevcut
Haliyle Muhafaza Edilmesi ve Smir1” baghgi.) yillara sari olarak diisiiniildiigiinde, yapr malikini
bu arazinin miilkiyetini devralma ya da yap1 kayit belgesini devretme zorunluluguyla kars: karsiya
birakabilecektir.

159 Gegici Madde 16/7-8: “Yapt Kayut Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa

edilmis olmast halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapt Kayit Belgest sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayic bedel iize-
rinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen gelirler 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 Yapil-
mast Hakkinda Kanunun 5’inci maddesinin besinci fikras: hitkmii uygulanmaz.
Yapr Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmis olmast ha-
linde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine
bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydyla tasinmazlar rayic bedel tizerinden belediyelerce dog-
rudan satihr”.
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kayit belgesi verilmesi yasaklanmamis; ancak bu taginmazlarinin devrine de ola-
nak tammamustir.

Bunun yani sira kanun koyucu, Hazine ve belediyelere tasinmazlarin devri
hususunda herhangi bir takdir yetkisi de vermemistir'®. Bu nedenle, Usul ve
Esaslar’in 7/4inci maddesinde yer alan “Belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan

2]

tasinmazlar tizerine insa edilmis olan yapilara Yap1 Kayit Belgesi verilebilir’
ciimlesinde gecen “verilebilir” ifadesi, idarenin takdir yetkisinin var oldugu sek-
linde degil; bu nitelikteki tasinmazlarin disinda kalan belediye tasinmazlari igin
yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecegini gosterdigi seklinde yorumlanmalidir®,
Su halde, asagida yer verilecek genel ve 6zel sartlarin'®® gerceklesmesi halinde
tasinmazin devri gerceklestirilmek durumundadir.

1. Tasinmazin Devri icin Aranan Genel Sartlar

Tasinmazin devri icin aranan genel sartlar, hem Hazineye hem de belediyeye
ait tasinmazlarin devri igin aranan ortak sartlardir. Bunlar: hak sahibinin talebi
ile rayi¢ bedelin 6denmesi seklinde karsimiza gikmaktadir. Asagida bu iki sart
ayr1 ayri ele alinacaktir.

160 Ayni yonde bkz. “Yasa’nin (4706) 5. maddesinin altinct fikrasinda, belediye ve miicavir alan
stmrlart iginde olup, Maliye Bakanhginca tespit edilecek alanlarda bulunan Hazineye ait
tasinmazlardan, 31.12.2000 tarihinden énce iizerinde yapilanma olanlarin oncelikle yapt
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere gore
degerlendirilmek tizere ilgili belediyelere bedelsiz olarak devredilmesi; bu sekilde devredi-
len tasinmazlarin belediyelerce oncelikle taleplert iizerine yapt sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerine, rayi¢ bedel tizerinden dogrudan satilmasi esast benimsenmistir.

Getirilen bu diizenleme, Yasa’min amaciyla birlikte degerlendirildiginde, ilgili belediyelere,
kendilerine devredilen isgal edilmis Hazine tasinmazlar iizerinde serbest tasarruf yetki-
si tamnmadigy; belediyelerin bu nitelikteki tasinmazlar: talepleri tizerine yapt sahiplert ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerine, rayi¢ bedel iizerinden, dogrudan satmakla gorev-
lendirildigi, diger bir ifadeyle; tasinmaz talepte bulunan isgalciye satip, satmamak konu-
sunda ilgili belediyelere takdir yetkisinin tamnmadigi anlasimaktadir”. Danmstay 10.D.,
21.05.2015 tarih, E.2013/3243 — K.2015/2459. (Lexpera) (11.11.2018).

16

-

“3194 say1li1 Kanun’un gegici 16. maddesinde 6ngoriilen basvuru kosullar: bir biitiin olarak de-
gerlendirildiginde (...) yetkili kurum ve kuruluslarinin takdir yetkisinin sadece objektif bagvu-
ru kosullarinin yerine getirilip getirilmedigini denetlemekle sinirh oldugu anlasildigindan...”.
AYMK, 30.10.2018 tarih, Bagvuru No: 2018/1275.

162 Bu sartlar, 2981 sayilh Imar Affi Kanunu’na nazaran oldukca sadelestirilmis; kanun koyucu
miilkiyetin devrini kolaylastirmistir. 2981 sayil imar Affi Kanunu’nda éngbriilen sartlar hak-
kinda bkz. “Buna gore kanunda éngériilen usul ve kosullara uygunlugu saptananlara hak
sahipligi olgiitiine dayah olarak arsa veya hisse tahsis edilmekte ve gerekli diizenlemeler
tamamlandiktan sonra da yapilnus olan tahsis esas alinarak idarece hak sahiplerine tapu
verilmektedir.

Ancak tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi olmayp yalnizea fiili kullanmayt belirleyen
bir zilyetlik belgesidir. Bu nedenle ilgilisine sadece kisisel hak saglar ve bunun sonucunda
sadece tahsis belgesinin varhigi miilkiyet hakkinin kazamlmasina gerekge olamaz. Tapu tah-
sis belgest diizenlenmis olsa bile kanunda ongériilen diger sartlarin da olusmasi gerekmek-
tedir. Tahsis kapsanundaki yerin hak sahibi adina tescil edilebilmesi i¢in;
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a. ‘Hak Sahibi’nin Talebi

Taginmazin devri i¢in 6ncelikle yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerinin'®3 talepleri gerekmektedir. Kanun koyucu burada yalnizca
yapi kayit belgesi sahibinin talebinden bahsetmemis; onun kanuni ve akdi halef-
lerinin de talepte bulunabilecegini ifade etmistir. Peki yap1 kayit belgesi sahiple-
rinin kanuni ve akdi haleflerinden kasit kimlerdir?

Kanuni ve akdi halefin tespiti hususunun calismanin kapsami disinda kaldi-
g1 ve borclar hukukunun konusunu olusturdugu diisiiniilebilecektir. Ancak bu
kisilerin tespiti, “talepte bulunabilecek” kisilerin de tespiti sonucunu dogura-
cagindan; miilkiyetin devrinden onceki asamayi, yani idare hukukunun konu-
sunu olusturmaktadir. Nitekim Danistay’a gore de, taginmazin satigina iliskin
sozlesme imzalanana kadarki siirece ilisin islemler, idare hukukunun konusunu
olusturmaktadir'®+. Bu durum, tasinmazin devrinin herhangi bir stireyle sinir-
landirilmadig hususuyla birlikte diisiiniildiiglinde, tasinmazin devri icin bagvu-
rabilecek kisilerin tespitinin idare hukuku agisindan 6nem arz etmesi anlamina
gelmektedir. Bu nedenle kisaca akdi ve kanuni halefin kim oldugunun iizerinde
durulmas: faydali olacaktir.

“Halefiyet, kelime anlam itibariyle, bir kimsenin yerine ge¢meyi ifade et-

- Hukuki yonden gecerliligini koruyan bir tapu tahsis belgesinin bulunmasa,

- Tahsise konu yerde 3194 sayih Kanunun 18’inci maddesi uyarinca imar plam veya 3290
sayil Kanun ile degisik 2981 sayili Kanun uyarinca islah-imar planlarimin yapilmis olmast,

- Ilgilisine, tapu tahsis belgesi geregince bir baska yerden tahsis yapilmamis olmast,

-Tahsise konu yerin kamu hizmetine ayrilmanus ve imar planina gore konut alaminda kal-
mus olmast,

-Tahsise konu yer ile tescili istenilen tasinmazin ayn yer olup olmadigi ve tasinmazin nite-
liklerinin belirlenmesi amaciyla mahallinde uzman bilirkisiler aracilign ile kesif yapilmasu,

-Tahsise konu arsa bedelinin édenmis olmasi, 6denmemis ise tasinmazin dava tarthindeki
rayi¢ degerinin uzman bilirkisiler araciligh ile saptanarak hiikiimden 6nce mahkeme vezne-
sine veya belirlenecek tevdi mahalline depo edilmis olmas,

- Imar parsellerinin olusturulmas: sirasinda, suyulandirmaya tabi tutulan parselden 3290
sayih Yasa ile degisik 2981 sayili Yasamin 18’inci maddesinin b-c bendi uyarinca diizenleme
ortaklhk pay kesilip kesilmediginin, kesilmis ise uygulanan oran saptanmahdir.

Yukarida belirtilen kosullar dogrultusunda yapilacak inceleme sonucunda mahkemece, tes-
cil isteginin kabulii i¢in yasal kosullarin olustugu belirlenir ise 3290 sayili Kanun ile degisik
2981 sayilh Kanun’un 10’tincii maddesinin C-2 bendi geregince tahsise konu yerde uygula-
nan diizenleme ortaklik payiun davacuy da baglayict nitelikte oldugu dikkate alinarak,
tahsis miktarindan bu oranda yapilacak indirimden sonra kalan miktarin tesciline karar
verilmelidir”. Yargitay HGK., 23.05.2018 tarih, E.2018/118 — K.2018/1112.

163 Benzer bir diizenleme igin bkz. 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklen-
mesi ve Hazine Adina Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazi-
neye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun, Madde 6: “(1) 2/B alanlarinda bulunan
tasinmazlar hakkinda bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once diizenlenen giincelleme
listelerine veya kadastro tutanaklarina ya da kesinlesmis mahkeme kararlarina gore olusturu
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mektedir. Hukuki anlamda halefiyet, hak sahibi bir kimsenin yerine ge¢gmek-
tir. Daha acik bir ifade ile bir bagkasinin bir hakkina -veya biitiin olarak mal
varligina- sahip olmak suretiyle o kimsenin yerine gecmektir. Halefiyet, hakkin
siijesinin (hak sahibinin) degismesini ifade eder'ss”. Imar Baris1 Kanunu'nda yer
alan ‘halef kavramini da bu sekilde yorumlamak gerekmektedir'*®. Temelindeki
hukuki sebep ne olursa olsun, kanuni diizenlemeler (6rn. miras) veya sozles-
me'*” araciligiyla hak sahibinin yerine gecen kisileri, halef olarak degerlendirmek
miimkiindiir.

Bu kisilerin, miilkiyetin devri hususunda yapacagi bagvuru ile bu bagvurunun
reddi isleminin sonuclar1 idare hukuku alaninda dogmaktadir. Nitekim Uyus-
mazlik Mahkemesi de, 2981 sayili Imar Affi Kanunu uyarinca belediyenin miil-
kiyetinde goriinen taginmaza iligkin tapudaki tescilin iptali ile tapu tahsis belgesi
sahibi kisinin taginmaz kendi adina tescili istemini konu edinen davanin idari
yargida goriilmesi gerektigine karar vermigtirs.

lan tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine gore; bu tasinmazlarin 31/12/2011 tarihinden 6nce
kullanicisi ve/veya tizerindeki muhdesatin sahibi olarak gosterilen kisilerden bu tasinmazlar:
satin almak icin siiresi igerisinde idareye bagvuran ve idarece tespit edilen satis bedelini itiraz
ve dava konusu etmeksizin kabul edenler bu Kanuna gore hak sahibi sayilir. (...)

(10) Hak sahibi olunmasinda kanuni halefiyet, hak sahibinin veya mirasgilarinin bu Kanunun
yiriirliige girdigi tarihten sonra noter tarafindan diizenlenecek muvafakatname vermeleri
halinde ise akdi halefiyet hiikiimleri gecerlidir. Bu fikraya gore noter tarafindan diizenlenecek
muvafakatnamelerden 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harclar Kanunu hiikiimlerine gore elli
Tiirk Liras1 maktu noter harer alimir”.

164 “Idare hukukunun uygulanmasindan dogan uyusmazhklar idari yargimn gérevi alamm
olusturmaktadir. Idare hukuku kurallar icinde, kamu hizmetinin yiiriitiilmesi amacwyla,
kamu giicii kullamilarak tesis edilen idari islemler ile aym amacgla gerceklestirilen idari ey-
lemler ve idari s6zlesmelerden dogan uyusmazhklarin goriim ve ¢oziimii idari yarguun go-
rev alamina girmektedir.

Bir sozlesmenin idari sozlesme sayilabilmesi igin siirekli bir kamu hizmetinin goriilmesi
amacim tasimasy, taraflardan birinin idare olmast ve kamu hukukuna 6zgii, kamu huku-
kundan dogan sart ve hiikiimlerin s6zlesmede yer almast zorunludur.

Ote yandan, taraflardan biri idare olmakla birlikte, taraflarn 6zgiir iradeleriyle imzalanan
ve idari sozlesme niteligi tasitmayan sézlesmelerin, imzalanmasindan sonraki asamalarda,
sozlesmenin ifasindan kaynaklanan, diger bir ifadeyle, sézlesmenin gereklerinin gerektigi
sekilde yerine getirilip getirilmedigine iliskin olarak taraflar arasinda ¢ikan uyusmazhkla-
rin 6zel hukuk hiikiimlerine gore adli yarg: yerlerince ¢oziimlenecedi de agiktir. (...)

Ilgilinin, miilkiyeti Hazineye ait tasinmazin 4706 sayih Yasa uyarinca kendisine satilmast
talebi iizerine, amilan Yasamn idareye yiikledigi gorev ve sorumluluklarin yerine getiri-
lerek tasinmazin ilgiliye satilmasina iliskin sozlesmenin imzalanmas: asamasina kadarki
stirecten kaynaklanan uyusmazhklarin idari yarg: mercilerince ¢oziimlenmesi gerekecegi
tartismasizdir”. Damgtay 10.D., 26.02.2014 tarih, E.2013/5405 — K.2014/1193. Ayn1 yonde
bkz. “Yukarida yer alan mevzuat hiikiimlerinde amilan Kanun kapsaminda yer alan tasin-
mazlarda bulunan gecekondularin nasil tespit edilecegi, tespit sonrasinda ne tiir islemler
yapilacagr agiklannus, hak sahiplarince alinan tapu tahsis belgesinin sonradan tapuya dé-
niistiiriilecegi éngoriilmiistiir.

Uyusmazhk konusu olayda, Mustafa Oturak ve Mecit Karagol tarafindan dava konusu
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b. Rayic Bedelin Odenmesi

Hazine ve belediyeye ait tasinmazlarin hak sahipleri tarafindan devralinabil-
mesi i¢in, taginmazin rayic¢ bedelinin 6denmesi gerekmektedir. Burada ilk olarak
su sorular akla gelmektedir: Bu rayic bedel kim tarafindan ve nasil belirlene-
cektir? Bedel belirlenirken, emlak vergisine esas belediye rayi¢ bedeli mi yoksa
piyasa rayici mi (gercek rayic bedel) baz alinacaktir? Bu belirlemeye kars1 dava
agmak miimkiin miidir?

Ik sorudan baslamak gerekirse, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edi-
len yapilar icin yapi kayit belgesi alinmasi halinde tasinmaz Cevre ve Sehircilik
Bakanlhigi'na devredilecegi icin, tasinmazin bedeli Bakanlik tarafindan tespit edi-
lecektir. Usul ve Esaslar'in 7/1'inci maddesine gore de, “Rayi¢ bedel Bakanlk¢a
tespit edilir veya ettirilir”. Bu suretle yapilacak satislarda satis bedeli, en az
ytizde onu pesin 6denmek iizere bes yila kadar taksitlendirilebilir. Taksit tutar-
larina 6deme tarihine kadar kanuni faiz oranuun yarist uygulanmr”.

tasinmazda gecekondusu bulunmas: nedeniyle hak sahibi olarak tespitler yaptirildigi, ani-
lan tespitler sonrasinda adlarina tapu tahsis belgesi diizenlendigi, 17.04.2002 tarihinde
davact tarafindan tasinmaz satis vaadi sézlesmesiyle adina tapu tahsis belgesi diizenlenen
Mustafa Oturak’tan satin alindigi, daval idarece ise s6z konusu tasinmazin Mecit Karagol'e
satistmin gercgeklestirilerek belirtilen sahis adina tapu diizenlendigi goriilmektedir.

Buna gore, dava konusu islemlerin tasinmazin bedeli ile ilgili uyusmazhktan kaynaklan-
madigr gibi Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca yapilan bir tapu kaydimin iptaline veya
tapu verilmesine de iliskin olmadigi 2981 sayili Kanun cercevesinde hukuken degerlendi-
rilmesi gereken uyusmazhgin ¢éziimiiniin idari yargimn gorev alamna girdigi anlasildi-
gindan, aksi yondeki Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet bulunmarstir”. Damgtay
6.D.,29.06.2010 tarih, E.2008/8596 — K.2010/6862. (Lexpera) (11.11.2018).

165 Haluk Nomer, “Halefiyet ile Riicu Hakk: Arasindaki iliski, Ozellikler Sosyal Sigortalar ile Ozel
Sigortalarin Riicu Haklar1 Bakimidan Halefiyetin Rolii”, Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmu-
ast, Cilt 55, Say1 3, 1997, s. 243.

166 Alacagin devrinin halefiyetten farkli oldugu; alacagin akdi bir islemle tiglincii kisiye gegirilme-
si halinde halefiyetin degil, alacagin devrinin s6z konusu olacag: hakkinda bkz. Fikret Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Yetkin Yay., Ankara, 2018, s. 1262.

167 Danistay da, hazineye ait tasinmazi satin alma hakkini devralan sirketi akdi halef olarak ni-
telendirmigtir. 8.Dairenin karar1 su sekildedir: “Olayda, dava konusu tasinmazin dogrudan
davact sirkete satisina iliskin alinnus bir Belediye Meclis karart bulunmadii, Belediye Mec-
lisince kendisine satilmasina karar verilen baska bir sirketten Noter kanaliyla diizenlenen
muvafakatname ile tasinmaza iliskin haklar devralan sirketten yine Noter kanal ile bu
hakki devraldigh, ayrica davact sirketin dosyaya sunulan 6292 sayili Yasa uyarinca dava
konusu tasinmazin tarafina dogrudan satist i¢in bila tarih ve sayili basvurusunun bulundu-
gu dikkate alindiginda, uyusmazhgin ¢éziimii igin akdi halef oldugu anlasilan davact sirke-
tin sz konusu tasinmazi 6292 sayili Yasa uyarinca dogrudan satin alma hakkinin bulunup
bulunmadigiunn tespiti gerekmektedir.

Bu bakimdan, her ne kadar dava konusu islem, sonucu itibariyle tapu kaydinda degisiklik
yapimast sonucunu doguracak nitelikte bir islem ise de, s0z konusu tasinmazin 6292 sayili
Yasa kapsaminda davac sirketin hak sahipliginin tespitine yonelik idari nitelikte bir on is-
lem oldugu agiktir.

Bu durumda, dava konusu tasinmazin davact sirkete dogrudan satist i¢in 6292 sayih Yasada
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Belediyeye ait taginmazlarin satis1 halinde ise bedel, belediye tiizel kisiligi
tarafindan belirlenecektir. Ancak belediyeye ait tasinmazlarin devrinde, taksit
imkani taninmamigtir. Halbuki Kanun’da her iki tasinmaz tiirii icin de taksit
imkanina iligkin hiikiim getirilmemis; bu husus idarenin diizenlemesine birakil-
mustir. Usul ve Esaslar’in 7’inci maddesinde Belediyeye ait tasinmazlar: satin al-
mak isteyen yapi kayit belgesi sahibine bu imkanin taninmamasi, esitlik ilkesine
aykir1 olarak degerlendirilebilecektir. Her ne kadar, taginmazin miilkiyeti farkl
tiizel kisilere ait olsa da; yapi kayit belgesinin verilis amaci ve hukuki niteligi,
yapinin Hazine’ye ya da belediyeye ait tasinmaz iizerine insa edilmis olmasina
gore farklilik gostermemektedir. Dolayisiyla idareye ait tasinmazlar {izerine yapi
inga eden yap1 kayit belgesi sahibi yap1 maliklerinin ayni1 hukuki statii icerisinde
oldugu kabul edilmeli; belediyeye ait tasinmaz iizerine yapi insa eden yap1 kayit
belgesi sahiplerinin de taksit imkanindan faydalanmasi gerektigi soylenmelidir.

Peki bu belirleme neye gore yapilacaktir? Kanun’da bu belirlemenin ne ge-
kilde yapilacagina iligkin hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle, idare tarafin-
dan olusturulacak komisyonlar tarafindan hesaplanacak gercek (piyasa) rayic

ongoriilen sartlar taswyip tasimadigimin idari yargt yerince degerlendirilmesi gerektigin-
den, uyusmazhgin goriim ve ¢oziimiiniin idari yargwya ait oldugu ve davanmin gérev yoniin-
den reddine dair kararda hukuki isabet bulunmadigi sonucuna varilmistir”. Danmigtay 8.D.,
12.05.2015 tarih, E.2015/955 — K.2015/4496. (Lexpera) (14.11.2018). Ayn1 yonde bkz. “Davalt
vekili, hak sahiplerine tahsis edilen arsa ve konutlardan 15.05.1987 tarihinden sonra noter-
ler vasitaswyla diizenlenen harici satis ve satis vaadi sozlesmelerinin gegersiz oldugunu bu
nedenle davamn reddini savunmustur-. (...)

Uygulamada kisaca, Imar Affi Kanunu olarak bilinen 2981 sayili Kanun imar ve gecekon-
du mevzuatina aykirt olarak insaa edilmis ve insa halindeki yapt maliklerini hedeflemistir.
Baska bir anlatimla, kanunda yazilanlar disindaki kisilerin Imar Affi Kanununa dayanarak
istemde bulunma olanaklart yoktur. Ne var ki, 3290 sayili Kanun ile bazi maddeleri degis-
tirilen ve bazt maddeler eklenen 2981 sayili Kanunun Uygulamasina Dair Yonetmeligin 25.
maddest, kanun kapsamunda kalan kisilere yapilan tahsisin bunlar tarafindan iigiincii kisi-
lere temlikine imkan taminustir. Ancak bu gibi durumlarda da tahsis sahiplerinden devra-
lan kisilerin 2981 sayili Kanundan yararlanip yararlanamayacagt hususunun arastirillmast
gerekir. 2981 sayilh Kanunun 13/a hiikmiine gore, arsa tahsis edilecek kimselerin kendisinin
veya esinin veya resit olmayan ¢ocugunun oturdugu belediye ve miicavir alan simirlart igin-
de ev yapmaya miisait arsaya veya bir eve veya apartmann bagunsiz bir béliimiine veya
bir boliimii isyert olarak kullamilan bir yapwya sahip bulunmamast zorunludur.

Bu ilkeler 1s1ginda somut olaya bakildiginda; davacilarin eski 754 ada 3 parsel sayih tasin-
mazda 137,60 m2 isgal alanh tek katl gecekondu sahibi ...e 24.04.1986 tarihli tapu tahsis
belgesiyle tahsis edilen tasinmazi.... Noterliginin 13.06.1989 tarihli ve.... yevmiye numaral
satis vaadi sozlegsmest ile satin aldiklar: anlasilmaktadir. Bu durumda gecerli bir tapu tahsis
belgesine dayanarak tapu iptali ve tescil isteyen davacilarin, 2981 sayili kanundan 13/a
maddesi geregine yararlanma sartlarim taswyip tasimadiklar: arastirildiktan sonra davaci-
larn talebi hakkinda Dairemizin yukarida belirtilen ilkeleri dogrultusunda gerekli inceleme
ve arastirma yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yerinde olmayan gerek-
ceyle davanmin reddi dogru goriilmemistir”. Yargitay 14.HD., 14.03.2016 tarih, E.2015/12280
—K.2016/3219. (Lexpera) (14.11.2018).
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iizerinden tagimnmazin devri islemleri gerceklestirilmelidir. Nitekim Danigtay da,
4706 sayili Kanun doneminde verdigi bir kararinda, rayi¢ bedelin giincel bedel
olmasi gerektigini; hatta mahkeme karari ile satigin gerceklesecegi zaman arali-
ginin uzun olmasi halinde mahkemece belirlenecek bedele gore dahi satisin ya-
pilamayacagini ifade etmigtir'®.

Gercekten de daha 6nceki imar affi kanunlar1 déneminde de taginmazin be-
deli, idarece kurulmus komisyonlar araciligiyla tespit edilen piyasa rayici esas
alinarak belirlenmis”°; bu bedelin piyasa rayicinden diisiik tespiti halinde ise
kamu zarariin ortaya ¢iktig1 gerekcesiyle komisyon iiyelerinin sorumluluguna
gidilmistir'7.

Ote yandan, tasinmazin yiizélciimii biiyiik olmakla birlikte iizerindeki yapi-
nin kiiciik bir alan1 kaplamasi halinde, yapinin bulundugu alan ifraz edilerek,
ifrazin miimkiin olmamasi durumunda ise taginmaz hisseli olarak satilacaktir
(Usul ve Esaslar, Madde 7/2).

Idare tarafindan tespit edilecek bedelin gercek bedeli asacak nitelikte belir-
lenmesi halinde ise, bu belirlemeye kars1 da idari yargida dava acilabilecektir.

168 “Yasa'da ongoriilen usul ve kosullara uygunlugu saptananlara hak sahipligi él¢iitiine dayal
olarak arsa veya hisse tahsis edilmekte ve gerekli diizenlemeler tamamlandiktan sonra da, ya-
pilmus olan tahsis esas alinarak idarece hak sahiplerine tapu verilmektedir.

2981 sayil Yasa hiikiimlerine gore, idarenin hak sahiplerine “tapu vermek” ya da 10. maddesi-
nin b bendinde belirtildigi gibi hak sahibi olmadiklar: anlasi-lanlara verilmis olan “tapular: re-
sen iptal etmek” seklindeki bu yetkilerini idari nitelik tasiyan uygulama islemlerinin dogrudan
bir sonucu olarak kullanmast ve ayrica bu sekilde kurulan miilkiyet, Medeni Kanun hiikiimleri
disinda ve 6zel bir kanun hiikmii geregince idari tescile dayandigi gibi tapuya yapilan tescilin
de, bu idari islemin icrast niteliginde olmas: karsisinda, uyusmazhgin sozii edilen uygu-lama
islemlerinin dayanagt olan yasal diizenleme ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gere-kecegi agiktir.

Dava dosyasimin incelenmesinden; davact vekilinin, miivekkilinin iizerinde gecekondusunun bu-

lundugu tasinmaz icin 2981 sayil Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak
Baz Islemler ve 6785 Sayih imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
ile 2981 sayili Kanunun bazt Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklen-
mesi Hakkinda 3290 sayili Kanunun aradigt tiim kosullarin yerine getirildigini; amilan Yasa
uyarinca tapu tahsis belgesi verilmesine karsin, adina tescil edilmemesi nedeniyle tasinmazin
Belediye adina olan tapusunun iptal edilerek miivekkili adina tescili istemiyle bakilan davay
actigr anlasinasgtir.

Bu duruma gére, davacimn tasinmaz tizerindeki iddias:, gayrimenkul miilkiyetinin iktisap yol-
larna iliskin Medeni Kanun hiikiimlerine degil, 2981 sayili Yasa'da éngériilen hak sahipligi esa-
sina dayandigi, hak sahipliginin tespiti ve geri alinmasin idart usul ve esaslar g¢ergevesinde
belirlendigi goz oniine alindiginda, uyusmazhga konu islemin tesis edildigi ve davamn agildig
tarih itibariyle yiiriirliikkte bulunan 2981 sayih Yasa’ya dayamlarak agilan tapu iptali ve tes-
cil davasimin goriim ve ¢oziimii idari yargi yerinin gorevine girmektedir”. Uyusmazlik Mahke-
mesi (Hukuk), 30.11.2015 tarih, E.2015/759 — K.2015/776. (Lexpera) (18.11.2018). Ayni yonde
bkz. Uyusmazhik Mahkemesi (Hukuk), 26.10.2015 tarih, E.2015/663 — K.2015/686. (Lexpera)
(18.11.2018). “Bu durumda; dava konusu islemin, Istanbul Ili, Bahcelievler Iicesi, A1 Mevkii, 4
pafta, 1297 parsel sayih Hazineye ait tasinmazin rayi¢ bedelinin belirlenerek 4706 ve 4707 sayil
Kanun hiikiimleri uyarinca satist talebinin reddine iliskin oldugu hususu goz éniine alinarak,
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Nitekim gerek Uyusmazlik Mahkemesi'7? gerekse Danistay'73, bedel tespit isle-
minin idari yargida dava konusu edilebilir nitelikte bir islem olduguna karar ver-
mislerdir. S6zlesmenin imzalanmasindan sonraki asamada ortaya ¢ikan uyus-
mazliklarin goriim ve ¢oziim yeri ise adli yargidir74.

Bedelin belirlenmesinden sonra, Gegici 16'mc1 madde kapsaminda Bakan-
likca ya da ilgili belediyece yapilacak satig islemleri, tapu miidiirliiglinde resmi
senet diizenlenmek suretiyle gerceklestirilecek; islem sonrasinda tasinmazin be-
yanlar hanesine, yapilan satis isleminin Gegici 16.madde kapsaminda gercekles-
tirildigi yazilacaktir. (2018/8 No’lu Genelge'5)

2. Tasinmazin Devri icin Aranan Ozel Sartlar

Hazine ve belediyeye ait tasinmazlarin devri hususunda, Kanun’da olmayan
ve/fakat Usul ve Esaslar’la getirilen bazi hiikiimler dolayisiyla 6zel sartlarin var-
ligindan bahsedilebilecektir. Asagida belediye ve Hazineye ait tasinmazlar igin
ongoriilen bu 6zel sartlar incelenecektir.

davamn bu gercevede degerlendirilmesi suretiyle yeniden karar verilmesi gerektiginden, (...)".
Danistay 14.D., 13.03.2013 tarih, E.2011/7628 — K.2013/1765. (Lexpera) (18.11.2018).

169 “Yasa hiikmiinde, Hazineye ait olup da ilgili belediyelere bedelsiz olarak devredilen tasinmaz-
larin, belediyece oncelikle yapt sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine rayic bedel
tizerinden dogrudan satilacagi kurala baglannustir. Bir baska ifade tasinmazin satis tarihi iti-
barwyla belediyece belirlenecek rayic (giincel) bedel iizerinden yapi sahiplerine, bunlarin kanuni
veya akdi haleflerine satilabilmesine olanak tamnmnustir. (...)

Yasa hiikmiine gore, belediyenin satis tarihi itibarwyla belirledigi rayi¢ bedel iizerinden tasin-
maz davaciya satmakla yiikiimlii oldugu dikkate alindiginda, uyusmazhk konusu tasinmazin
kiymet takdirinin yapildigi 2.3.2011 tarihi itibariwyla Mahkeme karari ile belirlenen bedel ile da-
vacwya satilmasina yasal olanak bulunmamaktadir. Bir baska ifade ile Mahkemece bilirkisi in-
celemesi yaptirilmak suretiyle belirlenen bedel, 2.3.2011 tarihi itibarwyla tasinmazin rayic bedeli
olup, bu tarihten sonra tasinmazin davaciya satilmast halinde gecerli olabilecek bir bedel degil-
dir. Dolayist ile daval belediyece, 02.03.2011 tarihinden sonraki bir tarihte yapilacak satista,
Mahkemece belirlenen bedelde giincelleme yapilabilir (...) Davacimin, satis tarihi itibarwyla bele-
diyece belirlenen rayic bedeli 6deyerek tasinmaz: satin almasindan sonra, satis bedelinin fahis
oldugu iddiaswyla 2577 sayil Yasanin 12. maddesi hiikiimlerine gore ugramis oldugu zararin
tazmini istemiyle dava agabilmesi miimkiindiir”. Danigtay 10.D., 23.09.2014 tarih, E.2014/1509
- K. 2014/5397. (Lexpera) (20.11.2018).

«

(D)darece kurulan Komisyon tarafindan kamu giiciine dayanilarak ve tek yanl olarak tesis edilen
deger tespiti isleminin...”. Uyusmazlik Mahkemesi, 04.02.2013 tarih, E.2012/70 — K.2013/167
(Lexpera) (23.11.2018).

170

171 Bu nitelikte bir uyusmazhk icin bkz. Uyusmazlik Mahkemesi (Hukuk), 01.06.2015 tarih,
E.2015/375 — K.2015/387. (Lexpera) (23.11.2018).

172 “(D)darece kurulan Komisyon tarafindan kamu giiciine dayamlarak ve tek yanh olarak tesis
edilen deger tespiti isleminin, kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir idari islem niteligini tasidigi
ve bu islemin, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2/1-a. maddesinde yer verilen
“idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yénlerinden biri ile hukuka aykir
olduklarindan dolayr menfaatleri ihlal edilenler tarafindan acilan iptal davast” kapsaminda
bulundugu agik oldugundan; bu islemin yargisal denetiminin idari yarg: yerlerince yapilacagt
agiktir”. Uyugsmazlik Mahkemesi (Hukuk), 04.02.2013 tarih, E.2012/70 — K.2013/167 (Lexpera)
(23.11.2018).
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a. Hazineye Ait Tasinmazlar icin Aranan Ozel Sart:
Ozel Kanunlar Kapsaminda Kalmama

3194 sayili iImar Kanunu Gecici Madde 16’'da, hazineye ait araziler {izerine
insa edilen ve yap1 kayit belgesi alinan taginmazlarin satis1 icin, hak sahibinin
talebi ve rayic bedelin 6denmesinden bagka bir sart ongoriilmedigi yukarida ifa-
de edilmisti. Ancak Kanun’da yer almamasina karsin, Usul ve Esaslar’da, “Ha-
zineye ait tasinmazlardan 6zel kanunlar kapsanunda kalan ve bu 6zel kanun-
lara gore degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar”n Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'na devredilecegi ve sonrasinda satilabilecegi diizenlenmistir°. Peki,
“0zel kanunlar kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gére degerlendirilmest
gereken tasinmazlar” ifadesinden anlasilmasi gereken nedir? Bu ifade, yap1 ka-
yit belgesi diizenlenemeyecek yeni bir alan mi ortaya ¢ikarmaktadir?

Ikinci sorudan baslamak gerekirse, kanun koyucu yap1 kayit belgesi diizen-
lenemeyecek alanlar1 Gegici 16'nc1 Madde’de saymistir'”. Daha once de ifade

173 “Dava dosyasimin incelenmesinden; dava konusu islemle, davacilarmn zilyetliginde bulunan Is-
tanbul Ili, A1 Mahallesindeki 38 pafta, 30 ada, 166 parsel sayih tasinmazin, 4706 sayih Yasanin
5. maddesi uyarinca, belediye enciimeni kararwyla belirlenen miktar karsihginda davacilara
satisgn kararlastrmldigi; davacilar tarafindan belirlenen bedelin fahis oldugundan bahisle
amlan islemin iptali istemiyle bakilmakta olan davamn agildigi anlasilmaktadr.

Bu durumda, yukarwya aktarilan 4706 sayih Yasamn 5. maddesi uyarinca tesis edilen, kamu gii-
ctine dayah, tek tarafl, idare hukuku alaninda hukuki sonu¢ doguran islemlerden kaynaklanan
uyusmazhgin goriim ve ¢oziimiinde idari yarguun yetkili oldugunda tartisma bulunmamak-
tadir”. Danistay 10.D., 21.03.2013 tarih, E.2009/8950 — K.2013/2488. (Lexpera) (25.11.2018)
“Bu baglamda, ilgili belediyelerin tasinmazlarin satis bedelini belirlemek bi¢imindeki islemlert,
belediyenin iizerinde tam tasarrufta bulundugu tasinmazim satisa davet niteliginde bir irade
actklamast degil, aksine, kamu giiciine dayanan, tek yanh irade agiklamast yoluyla kesin ve yii-
riitiilmest zorunlu hukuksal etkiler doguran idari islemler niteliginde oldugundan, bu iglemlerin
iptali istemiyle agilan davalarin goriim ve ¢oziimiinde idari yargt diizeninin gorevli oldugunda
bir tereddiit bulunmamaktadir”. Danistay 10.D., 21.05.2015 tarih, E.2013/3243 — K.2015/2459.
(Lexpera) (25.11.2018).

174 “Dava, Miilkiyeti Hazineye ait iken 4706 sayih Kanun'un 5. Maddesi uyarinca davacwya satist
yapimak tizere Kiigiikgekemece Belediye Baskanhgi'na devredildikten sonra, davacwya taksitli
satis islemi yapilan tasinmazin, davaciin satis sézlesmesiyle taahhiitte bulundugu édeme pla-
mnda éngoriilen siirede satis bedelini 6dememesi nedeniyle, satis isleminin iptal edilerek, tasin-
mazin Hazine adina tescilinin saglanmast ve satis bedelinin %10’ u mahsup edilerek geriye kalan
45.255.-TL’ nin faizsiz olarak davactya 6denmesine iliskin Istanbul Defterdarh: Avrupa Yakast
Milli Emlak Miidiirliigii'niin 16/05/2012 tarih ve 030906 sayili islemi ile Kiigiikcekmece Belediye
Baskanhgimin 28/05/2012 tarih ve 3500-512430 sayili isleminin iptali istemiyle agimustir. (...)
Bu durumda, satis sézlesmesinin gereklerinin yerine getirilmediginden bahisle satisin iptaline
iliskin uyusmazhgin, 6zel hukuk hiikiimlerine gére adli yargr mercilerince ¢oziimlenmesi ge-
rektiginden, idare mahkemesince davamn gérev yoniinden reddine karar verilmest gerekirken,
isin esast incelenmek suretiyle karar verilmesinde hukuki isabet goriilmemistir”. Danigtay 10.D.,
26.02.2014 tarih, E.2013/5405 — K.2014/1193. (Lexpera) (25.11.2018).

175 https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2018-8_nolu_genelge_o.pdf.
(08.11.2018).

176 Madde 7/1: “Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis
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edildigi lizere, s6z konusu kanun hiikiimlerinin mefhum-u muhalifinden, sayilan
alanlar disinda kalan taginmazlar iizerine insa edilen yapilar icin yapi kayit bel-
gesi diizenlenebilecegi sonucu ¢itkmaktadir. Nitekim, Usul ve Esaslar'in “Yap1 ka-
yit belgesi diizenlenemeyecek yapilar” basghkli 8’inci maddesi icerisinde de “6zel
kanunlar kapsaminda kalan ve bu ozel kanunlara gore degerlendirilmesi ge-
reken tasinmazlar” seklinde bir kategori olusturulmamistir. Bu nedenle Usul ve
Esaslar'in 7'inci maddesinde yer alan ifadenin, Hazineye ait olmakla birlikte 6zel
kanunlar1 kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gore degerlendirilmesi gereken
tasinmazlar iizerine insa edilen yapilar icin yapi kayit belgesi diizenlenmesini en-
gellemedigi; hiikmiin bu amagla ihdas edilmedigi kabul edilmelidir. Aksi yorum,
bu nitelikteki taginmazlar {izerine insa edilmis yapilar i¢in alinmig yapi kayit bel-
gesinin, “Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar i¢in bu belgenin diizen-
lendigi” gibi bir sonucu dogurmakta ve belge sahibinin hukuki ve cezai sorumlu-
lugunu giindeme getirmebilmektedir”®. Bu ifadenin, bu nitelikteki taginmazlar
iizerine insa edilen yapilar i¢in alinan yapi kayit belgesinin, miilkiyetin devrine
olanak saglayamayacagin1 gostermek amaciyla ihdas edildigi soylenebilecektir.
Aslinda s6z konusu hiikiim dikkatle incelendiginde, devre engel teskil eden kura-
lin Usul ve Esaslar degil; bu tasinmazlarin satisini 6nleyen 6zel kanun hiikiimleri-
nin oldugu goriilecektir. Bu da bizi yukarida cevaplanmasi gerektigi ifade edilen,
“0zel kanunlar kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gore degerlendirilmesi
gereken tasinmazlar”in neler oldugu sorusuna yoneltmektedir.

olmast halinde, bu tasinmazlardan ézel kanunlar kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gore
degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar Bakanlhga tahsis edilir. Tahsis isleminden sonra,
Yapt Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bu tasin-
mazlar Bakanlik¢a rayig bedel iizerinden dogrudan satilhr”.

177 Bu hususta bkz. “Yapimin Yap: Kayit Belgesi Diizenlenemeyecek Yerlerde insa Edilmemis Olmas:”
bashg.

178 Usul ve Esaslar, Madde 8/2: “Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar i¢in bu belgenin
diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap1 Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin sag-
lamis oldugu haklar geri alinir, Yap1 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 sayili Tiirk Ceza Kanununun 206 nc1 maddesi uyarinca su¢ duyu-
rusunda bulunulur”.

179 “Anayasa’min bu emredici kurali nedeniyle yasakoyucunun, bu alanlarin kullamcilarina
veya baskalarina, hatta orman i¢i kéyler halkina satilmasim veya bu amagla devredilmesi-
ni saglayacak bir diizenleme yapmas: olanakh degildir”. (...)

Bu nedenle, Hazine adina orman sinirlar: disina ¢ikarilan yerlerin satist ve bu amagla devri
olanagim getiren dava konusu kural Anayasa’mn 169. ve 170. maddelerine aykirndir. Iptali
gerekir”. Anayasa Mahkemesi, 23.01.2002 tarih, E.2001/382 — K.2002/21.

180 Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Alfa
Yay., Istanbul, 1999, s. 123-124.

181 “..Aslinda miilkiyet diizenine bagh bulunmayan bir nesnede miilkiyetin devri de s6z konusu
olamaz...”. Anayasa Mahkemesi, 16.2.1965 tarih, E. 1963/126 - K. 1965/7.
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Bu taginmazlar igerisine, bir Anayasa hiikmiiyle kamu mal statiisii kazan-
mis mallar evleviyetle girecektir. Zira bu nitelikteki kurallar, kanun koyucuyu
da baglamakta; kanun koyucu, miilkiyetin devrine iligkin hiikiim ihtiva eden ka-
nunlarda bu mallar1 ayrik tutmak zorunda kalmaktadir. Bu nedenle, bu niteligi
haiz tasinmazlarm satis1 s6z konusu olamayacaktir. Ornegin kiyilar (Anayasa,
Madde 43), ormanlar'”® (Anayasa, Madde 169) ve tabii servetler (Anayasa, Mad-
de 168) anayasa koyucunun iradesiyle kamu mal vasfini kazanmigtir'®°. Bu mal-
lar, 6zel miilkiyete dahi konu olamamaktadir. Dolayisiyla 6zel miilkiyete dahi
konu olamayan bu mallarin devredilebilecegi soylemek miimkiin degildir®!. Bu
tasimazlar s6z konusu niteligi haiz oldugu miiddetce, kamu miilkiyetinin dev-
redilemezligi ilkesi geregi, ii¢iincii kisilerin iyi niyeti de korunmayacaktir:s2.

Bu sekilde anayasal korumaya sahip olmamakla birlikte; 6zel yasal diizenle-
melerle miilkiyet rejimi 6ngoriilmiis Hazineye ait tasinmazlar da bulunmakta-
dir®3. Kamu mallarina iligkin mevzuatin daginik olmasi, bu nitelikteki taginmaz-
larin her birinin tespiti ile ayr1 ayr1 irdelenmesini gliclestirmekle beraber; boyle
bir irdelemeye gerek de bulunmamaktadir. Burada 6ncelikle su tespit yapilmali-
dir: Bu taginmazlarin devri i¢in anayasal bir engel bulunmamaktadir.

Dolayisiyla cevaplanmasi gereken soru su olacaktir: Bu tasinmazlarin devri
hususunda, yap1 kayit belgesi alinmasina ve sonrasinda tasinmazin satisina im-
kan tamyan ‘sonraki kanun’ konumundaki “Imar Barist Kanunu” mu dikkate

>

alinacak, yoksa s6z konusu taginmazlara ait hukuki rejimi belirleyen ‘6zel kanun

182 Nur Kaman, “Kamu Mallar1”, idare Hukuku, Ed.: Turan Yildirim, 7. Baski, On iki Levha Yay.,
istanbul, 2018, s. 272.

183 Hazineye ait olmakla beraber miilkiyeti devredilemeyecegi diizenlenen tasinmazlar, 313 Sira
No’lu Milli Emlak Genel Tebligi'nde (R.G.: T.29.08.2007, S.26628) “satilamayacak taginmaz-
lar” basghig: altinda su sekilde sayilmistir: “Il. SATILAMAYACAK TASINMAZLAR

(1) Satis1 miimkiin olmayan tasinmazlar asagida belirtilmistir.

a) Kamu hizmetlerine tahsisli bulunan taginmazlar,

b) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup tescili miimkiin olmayan tasinmazlar,
¢) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayil1 Kiy1 Kanununa gore kiyida kalan yerler,

¢) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda
olup, Kiiltiir ve Turizm Bakanhginca satilmasi uygun goriilmeyen taginmazlar,

d) 9/8/1983 tarihli ve 2873 sayih Milli Parklar Kanunu uyarinca milli park, tabiat parki, tabiat
anit1 ve tabiat1 koruma alanlar i¢cinde kalmasi nedeniyle Cevre ve Orman Bakanligina tahsisi
gereken taginmazlar,

e) 22/11/1984 tarihli ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanununa gore uygulama alani ilan edilen bolgelerde kalan ve Tarim Reformu Genel
Miidiirligiince satis1 uygun goriilmeyen taginmazlar,

) 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsa-
minda kalip Genelkurmay Baskanliginca satilmasi uygun goriilmeyen taginmazlar,

g) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar ile
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niteligindeki mevzuat m1 baz alinacaktir?*® Bu sorunun cevabim vermek kolay
degildir. Burada sonraki genel kanun ile 6nceki 6zel kanun arasinda bir tercihte
bulunmak gerekmektedir. Bu tercih konusunda pozitif hukukun bir diizenleme-
si bulunmamaktadir. Doktrindeki daha agir basan goriisiin, 6nceki tarihli 6zel
kanunun, sonraki tarihli genel kanunla yiiriirliikten kaldirilamayacag yoniinde
oldugu ifade edilmektedir®s.

Su halde, ister miilkiyet rejimi disinda kalsin isterse 6zel yasal diizenlemeler
cercevesinde devri yasaklanmig bulunsun, Hazineye ait bu nitelikteki taginmaz-
lar iizerine insa edilen yapilar icin alinan yapi kayit belgesinin, miilkiyetin devri
imkan1 tanimadig1 sdylenebilecektir. Bu taginmazlar lizerinde yapilasmaya engel
yasal diizenlemelerin varligi halinde ise yap1 kayit belgesi, zilyetligin muhafaza-
sina da imkan taniyamayacaktir'®. Bu durumda, 3194 sayih imar Kanunu’nun
Gegici 16'inc1 maddesi uyarinca alinan yapi kayit belgesinin iptali gerekecektir.
Ancak bu ihtimalde, Kanun’da yap1 kayit belgesi alinamayacak tasinmazlar ara-
sinda sayillmayan bu araziler i¢in 6denen yap1 kayit belgesi bedelinin iadesi ile
yapi kayit belgesi sahiplerinin Usul ve Esaslar'in 8/2’inci maddesi uyarinca hu-
kuki ve cezai sorumluluktan muaf tutulmas: hakkaniyet geregidir. Zira, kisile-
re, karmagik mevzuat hiikiimlerini incelemek suretiyle, imar Baris1 Kanunu ile
Usul ve Esaslar’da acikca yapi kayit belgesi diizenlenemeyecek yapilar arasinda

17/10/1983 tarih ve 2924 sayili Kanun geregince Cevre ve Orman Bakanlig1 emrine gegen ta-
sinmazlar,

£) 12/3/1982 tarihli ve 2634 say1li Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda kalmasi nedeniyle Kiil-
tiir ve Turizm Bakanlhigina tahsisi gereken taginmazlar (Hazineye ait olmayanlarla tevhit sart1
olanlar ile Hazinenin hissedar oldugu tasinmazlar haric),

h) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili iImar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulana-
cak Baz islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanuna gore tapu tahsis belgesi verilen taginmazlar,

1) 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbir-
lerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun kapsaminda kalmasi nedeniyle Bayindirlik ve Iskan
Bakanligina tahsisi gereken tasinmazlar,

i) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayilh Mera Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar,
j) Teferrug yoluyla edinilen ve edinme tarihinden itibaren bir y1l gecmemis tasinmazlar,

k) Kamulastirma yoluyla edinilip 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun
23 iincli maddesinde yazil siiresi dolmamis tasinmazlar,

1) Ozel kanun hiikiimleri geregi kamu kurum ve kuruluslarina tahsisi, devri, terki ve kullanim
hakki verilmesi gereken taginmazlar,

m) Elbirligi halindeki miilkiyet durumu payh miilkiyete doniistiiriillmemis tasinmazlar,

n) Imar planlarinda bir kamu hizmeti icin ayrilmis olan tasinmazlar (ilgili idare tarafindan bu
hizmette kullanilmayacag belirtilen tasinmazlar haric),

0) Kismi satin alma talebi olan ancak, ifraz1 Hazine lehine olmayan taginmazlar,”

184 Gozler, bu hiikiimlerin 6zel-genel niteliginin nispi; tespitinin de oldukea gii¢ oldugunu ifade
etmektedir. Yazar, bu niteligin tespiti i¢in su kriterleri 6nermektedir: “(1) Uygulama alan1
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sayllmayan bu taginmazlarin 6zel miilkiyete konu olamayacak veya miilkiyeti
devredilemeyecek taginmazlar arasinda yer alip almadigin tespit etme 6devi
yiiklemek hakkaniyete aykir1 olacaktir.

b. Belediyeye Ait Tasinmazlar icin Aranan Ozel Sart:
Belediyenin Ozel Miilkiyetinde Olma

Gegici 16'mc1 maddede, belediyeye ait taginmazlar tizerine yapi inga eden yapi
kayit belgesi sahibi ile onun kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine, ta-
sinmazin devredilecegi kurala baglanmigtir. Usul ve Esaslar'in 7/4’{incti madde-
sinde bu devrin gerceklesebilmesi, hatta yap1 kayit belgesi verilebilmesi icin ek
bir sart ongoriilmiistiir: Belediyenin 6zel miilkiyetinde olma.

Usul ve Esaslar'in 7/4’tincti maddesine gore, “Belediyelerin ozel miilkiyetinde
olan tasinmazlar iizerine inga edilmis olan yapilara Yap1 Kayit Belgesi verilebi-
lir”. Daha 6nce de ifade edildigi iizere, burada gegen “verilebilir” ifadesi, idarenin
takdir yetkisinin var oldugu seklinde yorumlanamayacaktir. Zira kanun koyucu,
genel sartlarin varligi halinde belediyeye ait tasinmazlarin devri hususunda ida-
reye bir takdir yetkisi tanimamistir. Bu nedenle s6z konusu diizenlemenin, bele-
diyenin 6zel miilkiyeti disinda kalan tasinmazlarinin devrini 6nlemek amaciyla
getirildigi kabul edilmelidir. Peki bu kabul, diizenlemeyi hukuka uygun hale ge-
tirmeye yetecek midir? Bu sorunun cevabini vermeden once, “belediyenin 6zel

daha genis olan hiikiim genel hiikiim, daha dar olan ise 6zel hiikiimdiir. Ozel hiikiim tek bir
durum veya olaya uygulanabilirken, genel hiikiim birden fazla durum veya olaya uygulanir.
(2) Soz konusu hiikiim (6rnegin A hitkmii) olmasaydi, o durum veya olaya bir baska hiikiim
(6rnegin B hiikmii) uygulanabiliyor ise, ikinci hiikiim (B hiikmii) genel hiikiim, birinci hiikiim
(A hiikmii) 6zel hiikiimdiir”. Kemal Gozler, Yorum Ilkeleri, s. 67. www.anayasa.gen.tr/yorum-
ilkeleri.pdf., (02.11.2018).

185 Gozler, Yorum..., s. 69.

186 “Sikdyet¢inin devlet orman sinirlar i¢indeki tasinmaz: satis vaadi sozlesmest ile satin al-
masy, tapu siciline kayitla miilkiyetini iktisap etmesi sonucunu dogurmayacagt gibi, tasin-
mazda tasarrufta bulunmast 3091 sayili Kanun uyarinca korunmas: gereken bir zilyetlik de
kazandirmayacaktir”. Danistay 10. D., 06.04.1994 tarih, E. 1992/3368 - K. 1994/1464.

187 Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Giilan, s.30 vd. Kamunun 6zel mallarini tespit etmeye yara-
yacak kriterlerin bulunmadigi; bu mallarin, kamu malindan hareketle yapilacak bir olumsuz
tasnif neticesinde belirlendigi ifade edilmektedir. Kamu mali-kamunun 6zel mali ayriminin
kesin bir kriterinin bulunmadig diisiiniildiigiinde, bu mallarin tespitinin ne kadar zor -hat-
ta imkansiz- oldugu sonucu karsimiza ¢ikmaktadir. Giilan, bu ayrim icin 6nerilen kriterlerin
-kamu hizmetine tahsis edilme kriteri dahil- yetersiz oldugunu ifade etmektedir. Giilan, s.
30-31. Bu nedenle belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlarin tespiti sorunu 6nemli
bir sorun olarak kargimizda durmakta; bu sorun, yap: kayit belgesi sahiplerinin belediyelerin
keyfi uygulamalariyla kars karsiya kalma tehlikesini beraberinde getirmektedir.

188 Karahanogullari, s.87.

189 Yiicel Ogurlu, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Saygi ve Hakh Beklenti Sorunu, Seckin
Yay., Ankara, 2003, s. 28.

190 Ayni yonde bkz. “...Dosyanin incelenmesinden, daval idarece davaciya imar affi basvuru
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miilkiyetinde olan tasinmazlar”dan kastin ne oldugu iizerinde kisaca durulmasi
gerekmektedir.

Belediyenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazdan kastin, kamu mal teorisi
acisindan ‘kamunun 6zel malr’ oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Bu neden-
le kamunun 6zel mallar1 konusundaki agiklamalar, bu kategoride yer alan belediye
taginmazlar i¢in de gecerli olacaktir'®”. Burada asil iizerinde durulmasi gereken
Kanun’da 6ngoriilmeyen bu sinirlamanin Usul ve Esaslar’la getirilip getirileme-
yecegidir. Zira bu diizenlemeyle Kanun’da 6ngoriilmeyen bir sinirlama idarenin
diizenlemesiyle getirilmis durumdadir. Bilindigi iizere, idarenin yasadaki kuralin
anlamini daraltma, genigletme veya sapma sonucunu doguran diizenlemeleri ya-
saya aykirilik olarak degerlendirilmektedir'®®. Bu diizenlemeyle Kanun’da 6ngo-
riillmeyen bir sinirlama diizenleyici igslemle getirilmis; yap1 kayit belgesi alinabi-
lecek tasinmazlar Kanun’a aykir1 sekilde sinirlanmistir. Bir diger ifadeyle, Gegici
16'nc1 madde kapsaminda hak sahibi olabilecek kisiler, Usul ve Esaslar’a gore hak
sahibi olma hakkini yitirmektedirler. Dolayisiyla Usul ve Esaslar'in bu maddesinin
normlar hiyerarsisine aykirilik tasidigi sdylenebilecektir. Bu da s6z konusu hiik-
miin hukuka aykir olarak degerlendirilmesi sonucunu beraberinde getirecektir.

VIIl. Yapi Kayit Belgesinin iptali

Yap1 maliki tarafindan alinan yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasi-
na veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Hukuka uygun olarak
alinmus bir yap1 kayit belgesi, yapinin yikim ya da kentsel doniisiim uygulama-

sunda bulundugu goézetilerek sosyal konut tahsis edildigi, soz konusu tasinmazin ise 1/1000
6lcekli D-100 Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plamnda resmi kurum alaminda kaldigr an-
lasilmaktadir.

Bu durumda, imar planinda éngoriilen kullanim amact dogrultusunda davacinin séz konusu

tasinmazi konut olarak kullanmasuun miimkiin olmamas: ve davacya kazanmlnus hakk: go-
zetilerek farkh bir yerden tahsis yapilmast karsisinda, ...”. Danmistay 6.D., 22.03.2010 tarih,
E.2008/1440 — K.2010/2865. (Lexpera) (30.11.2018) “...(D)avacimin “tapu tahsis belgesi” sa-
hibi oldugu dolayisyla kazamlmis hakkiun bulundugu...”. Danistay 14.D., 28.04.2016 tarih,
E.2014/9192 — K.2016/3578. Naklen, Istanbul BIM (5.IDD), 23.05.2017 tarih, E.2016/906
— K.2017/740. (Lexpera) (30.11.2018).

191 Bu hallerde, yap1 ruhsat1 ve/veya yap1 kullanma izni bulunmayan veya cins degisikligi yapilan
tasinmazlar icin tapu kaydinda degisiklik s6z konusu olacaktir. Bu nedenle, yap1 kayit belgesi
alindiktan sonra ortaya ¢ikabilecek hukuka aykir1 durumlarin iyi niyetli ticiincii kisilere olum-
suz etki etmesi miimkiindiir. Zira iyi niyetli ii¢lincii kisi tapu kaydina giivenerek hareket ede-
cektir. Dolayisiyla, bu olumsuz etkinin ve idarenin sorumlulugunun dogmasini 6nleme adina,
bu islemlerin gergeklestirilmesi Usul ve Esaslar ile Bakanlik Genelgesinde daha siki kuralla-
ra baglanmistir. Bu hususta bkz. Usul ve Esaslar, Madde 6/4, Cevre Sehircilik Bakanligi'nin
2018/8 Sayih “3194 Sayih imar Kanununun Gegici 16. Maddesi (imar Baris1) Uyarinca Yapi-
lacak Olan islemler” konulu genelge. idarenin hukuka aykir1 idari islemi, diizgiin bir sekilde
geri almasi halinde de sorumlulugunun s6z konusu olabilecegine iligkin bkz. Tan, s. 141 — 145.

192 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesi Vermeye Yetkili Makam” bashg.
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sina kadar mevcut sekliyle kullanimi yoniinde hak sahibi i¢in bir kazanilmig hak
olarak kabul edilecektir. Kazanilmig hak, “dogumu aninda hukuka uygun ola-
rak tamamlanmis ve boylece kisiye 6zgii, lehte sonuclar dogurmus, daha sonra
mevzuat degisikligi ya da islemin geri alinmasi gibi nedenlere ragmen, hukuk
diizenince korunmasi gereken haktir ”. iste yap kayit belgesi de, hukuka uygun
olarak alinmasi halinde, imar Baris1 Kanunu ile Usul ve Esaslar’da gosterilen
tiim sonuglar1 doguracak; Kanun'un 6ngordiigii zamana kadar yap1 maliki ile
onun kanuni ve akdi halefleri i¢in kazanilmis hak olarak degerlendirilecektirs°.

Yapi kayit belgesi diizenlenen yapilarin yikilmasi ya da kentsel dontisiim uygulan-
mas1 durumunda ise yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanacaktir. Yap:
kayit belgesinin verilmesi sartlarina iligkin hukuka aykir1 biri durumun tespiti halin-
de yap1 kayit belgesi iptal edilebilecektir. Yap1 kayit belgesinin alinmasinda, -tapuda
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi halleri diginda®* - yap1 malikinin beyaninin
yeterli olmasi -kasten ya da sehven- aykirilik ihtimalini daha da arttirmaktadir.

Her ne kadar iptal isleminin kim tarafindan gerceklestirilecegi mevzuatta dii-
zenlenmemisse de; yetkide paralellik ilkesi geregince yap1 kayit belgesi vermeye
yetkili makamin belgeyi iptal edebilecegi sdylenecektirs.

Bu iptal, idari islemle gerceklestirilebilecegi gibi*%4, yap1 kayit belgesinin alin-
masi sebebiyle menfaati ihlal edilenler'ss tarafindan belgeye karsi acilabilecek bir
iptal davasi neticesinde de ortaya ¢ikabilecektir. Ancak yapi kayit belgesi sahip-
lerinin belgenin iptalini saglayabilecekleri bir yol mevzuatta ongoriilmemigtir*°.

193 Bahtiyar Akyillmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, 9. Baski, Savas Yay.,
Ankara, 2018, s. 436.

194 Usul ve Esaslar’in 10/1’'inci maddesine gore, “Yapt Kayit Belgesi verilmesine iliskin is ve is-
lemler Bakanlik tarafindan denetlenebilir”. Bu denetimin ne sekilde gerceklestirilecegi husu-
sunda Usul ve Esaslar’da diizenleme bulunmamaktadir. Bu denetimlerin, sikayet iizerine veya
Bakanlik tarafindan gerceklestirilecek olagan denetimler seklinde icra edilecegini sGylemek
yanlig olmayacaktir.

195 Menfaati ihlal edilenler, her somut durumda farklilik gosterebilecektir. Bu kisilere 6rnek ola-
rak sunlar verilebilir: Yap1 kayit belgesi bedeli 6demek istemeyen yap1 maliklerinden birisi,
manzarasl kapanan komsu parseldeki yap1 maliki veya yap1 kayit belgesi diizenlenemeyecek
Hazineye ait tasinmaz tizerine inga edilen yap1 igin faaliyet alanina giren dernek, vakif veya
kamu kurumu niteligindeki meslek kurulusu.

196 Belge sahiplerinin bu haktan vazge¢melerinin anlamsiz olacag: diisiiniilebilecektir. Ancak, ki-
silerin beyan iizerine aldiklar1 yap1 kayit belgesi bedelinin gergekte beyan ettiklerinden ¢ok
fazla oldugunu, insa ettikleri tasinmazin yapi kayit belgesi alinamayacak yapilar igerisinde
kaldigini veya Hazineye ait tasinmazlar tizerine insa ettikleri ve/fakat bu taginmazin miilkiye-
tini almaya mali imkanlarinin yetmedigi ve ecrimisil 6demek zorunda olduklarim, 6grendik-
leri zaman belgenin iptalini isteme ihtimalleri s6z konusu olabilecektir. Bu ihtimalin gercek-
lesmesi halinde, yap1 kayit belgesi sahibinin elinde tek bir imkan kalmaktadir: yapiy1 yikarak,
enkazi kaldirmak.
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Asagida yapi kayit belgesinin iptali sebepleri, hukuki etkisi ile iptalinin ortaya
cikardig1 sonuglar ayr1 bagliklar altinda incelenecektir.

A. iptal Sebepleri

Usul ve Esaslar’da yap1 kayit belgesinin iptalinin s6z konusu olabilmesi i¢in,
iki hal diizenlenmistir. ilki, yap1 kayit belgesi bedelinin eksik yatirilmasidir. An-
cak Usul ve Esaslar’da bu eksikligin tespiti halinde, belge iptalinin 6nlenmesi
icin hak sahibine eksik bedeli tamamlamasi imkani taninmaktadir. Bu tamam-
lama gerceklesirse, duruma uygun yeni bir yap1 kayit belgesi diizenlenecektir.
Bu bir diizeltme islemidir'”. “Diizeltme iglemi, islemdeki maddi veya hukuki ha-
talarin yerine dogrularinin hem ge¢mise hem de gelecege yonelik olarak hukuk
diizenine yerlestirilmesidir#®”. Usul ve Esaslar’in 10’uncu maddesine gore, “Yap:
Kayit Belgesi diizenlenmesi safhasinda e-Devlet sistemi tizerinden veya kurum
ve kuruluslara yapilan miiracaatta yalan beyanda bulunulmast durumunda;

a) Yapr Kayit Belgesi bedeli eksik olarak odenmis ise miiracaat sahibince
e-Devlet tizerinden gerekli diizeltme islemi yapilmast ve eksik olan meblagin
odenmesi saglanarak, duruma uygun yeni Yap1 Kayit Belgesi diizenlenir. Eksik
olan meblagn ilgilisince 6denmemesi halinde verilmis olan Yapi1 Kayit Belge-
st iptal edilir, daha once yatirilmus olan bedel iade edilmez ve yalan beyanda
bulunan hakkinda 5237 sayili Kanunun 206’ nct maddesi uyarinca sug¢ duyuru-
sunda bulunulur”. Goriildiigii tizere, eksik yatirilan bedelin tamamlanmamasi
halinde belge iptal edilecek ve daha 6nce yatirilmis olan bedel iade edilmeye-
cektir.

Yap1 kayit belgesinin iptal edilecegi ikinci hal ise, yap1 kayit belgesinin, yap
kayit belgesi diizenlenemeyecek alanlar iizerinde inga edilmis olmasidir. Usul ve
Esaslar'in 8/2’inci maddesine gore, “Yapt1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek ya-
pilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap1 Kayit
Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglams oldugu haklar geri alimir, Yap1 Kayit
Belgest bedeli olarak yatirilmis olan bedel iade edilmez ve belge diizenlenmesi

197 Bu diizeltme islemi, fazla yatirilan meblag i¢in de 6ngoriilmiistiir. Bkz. Usul ve Esaslar, Madde
10/b.

198 Derya Deviner Erguvan, Idari Islemin Geriye Yiiriimezligi Ilkesi ve Geri Alma Istisnasi, Adalet Yay.,
Ankara, 2017, s. 277. Yazar, diizeltme ve geri alma iglemlerinin geriye yiiriime noktasinda benzer ol-
dugunu; ancak diizeltme isleminin ayn1 zamanda gelecege de etkili oldugunu ve geri alma igleminin
bir islemi sonlandirma 6zelliginin diizeltmede olmadigini ifade etmektedir. Erguvan, s. 280.

199 Bu hususta bkz. “Eksik insaatlarin Tamamlanmas:” bashig1.
200R.G.: T.18.05.2018, S.30425.

201 Kisilerin 31.12.2017 tarihiden, Imar Barisi Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihe kadar yaptik-
lar1 imalatlari, imar Barisi Kanunu'ndan faydalanma amaciyla yaptiklarii sdylemek ve ispat
etmek kolay degildir.
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safhasinda yalan beyanda bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 ta-
rihli ve 5237 sayil Tiirk Ceza Kanununun 206'nct maddesi uyarinca su¢ duyu-
rusunda bulunulur’.

Hatirlanacag {izer aynm1 maddenin 1'inci fikrasinda, yap1 kayit belgesi dii-
zenlenemeyecek taginmazlar sayilmigti. Her ne kadar, bu hiikiim sadece 8’inci
maddede sayilan tasinmazlar iizerine insa edilen yapilar1 kapsiyor goziikse de;
Imar Baris1 Kanunu'nun ‘milat’ olarak kabul ettigi 31.12.2017 tarihinden sonra
yapilmis tasinmazlar1 da bu kapsamda degerlendirmek gerekmektedir. Nitekim
maddenin lafzinda gecen, “Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar”ifade-
si, ongoriilen tarihten sonra yapilan yapilar: da ihtiva edecek niteliktedir.

Peki, 31.12.2017 tarihi itibariyle ‘yap: kayit belgesi diizenlenebilecek yapilar’
icerisinde yer almakla beraber, bu tarihten sonra yapilan imalatlar sebebiyle
bu kapsama giren yapilar icin verilmis bir yap1 kayit belgesi iptal mi edilecek-
tir, yoksa diizeltilecek midir? Zira, Usul ve Esaslarin 6/6’inc1 maddesine gore,
“Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar
icin ilave insaat alam thdas etmemek sarti ile Yap1 Kayit Belgesti verilir ve Yapt
Kayt Belgesi verilen kisunlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir”. Gorildigi
iizere, ingaat halindeki bir yapi i¢in de yap1 kayit belgesi verilebilmektedir. Bu
nitelikte bir yapi i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenmesi 6niinde bir engel yoktur.
Ancak 31.12.2017 tarihinde ingsaat halinde bulunan bir yapi, bu tarihten sonra
tamamlanarak, tamamlanmis haliyle yap1 kayit belgesine konu edilmesi duru-
munda ne sekilde hareket edilecektir? Tespitindeki giicliik bir yana birakilacak
olursa, burada ikili bir ayrim yapmak gerekmektedir.

Sayet yap1 maliki yapiy1, 31.12.2017 tarihi ile imar Baris1 Kanunu'nun yiiriir-
liige girdigi tarih2°° arasinda tamamlamissa; yapi malikinin s6z konusu imalatla-
r1iyi niyetli olarak gerceklestirdigi kabul edilmeli ve yap1 kayit belgesi, yapinin
31.12.2017 tarihindeki durumuna gore yeniden diizenlenerek, yap1 malikinin
yapiy1 bu tarihteki hale getirmesi yoniinde kendisine makul bir siire taninmali-
dir=e2. Bu siirede yapi eski haline dontistiiriiliirse, fazla 6denen yap1 kayit belgesi

202 Bu uygulamanin, belgenin yarg: karariyla iptal edilmesi ihtimalinde de yapilmasina engel yok-
tur. Idare, yarg: karar karar1 dogrultusunda islem tesis ederken, belgeyi iptal ederek, kisiye
-yukarida yer verilen sartlar1 gerceklestirmesi halinde- diizeltilmis halini verebilecektir. Bu
yonde bir Danistay karari i¢in bkz. “...daval idarece geri alinan hatal islemin olusturulma-
sinda, davaciya yiiklenebilecek herhangi bir kusur bulunmadigi g6z 6niine alinarak, yetkili
belediyeden ruhsat alinmas: amacwyla, davaciya makul bir siire taminmasi, bu siire igeri-
sindeki gelismelere gore bir islem olusturulmasi gerekmektedir. Ruhsatin ahimmasz i¢in belli
bir siire verilmeden, isyerinin dogrudan ¢alismaktan alikonulmasz, idarelerde olmas: gere-
ken giiven ve tutarlilik ilkelerinin yam sira, iyiniyet ilkesine de aykirt bulundugundan, da-
vayt reddeden idare mahkemesi kararinda hukuka uyarlik goriilmemistir”. Danistay 8.D.,
03.03.1999 tarih, E.1996/3197 — K.1999/907.
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bedeli de malike iade edilmeli; aksi halde yap1 kayit belgesi iptal edilerek, 6de-
nen yapi kayit belgesi bedeli geri verilmemelidir.

Eger yap1, Imar Baris1 Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten sonra tamam-
lanmig ya da insaata devam edilmisse nasil hareket edilecektir? Burada yapi
malikinin kétii niyetli olarak hareket ettigi ve yapinin 31.12.2017 tarihindeki du-
rumundan farkh bir hali icin yap1 kayit belgesi bagvurusunda bulundugu icin
ortada “Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapt” oldugu kabul edilmelidir.
Artik bu noktada yap1 malikinin yalan beyanindan bahsedilmeli ve yap1 kayit
belgesi iptal edilerek; yap1 kayit belgesi bedelinin iadesi glindeme gelmemelidir.

Yukarida sayilan haller disinda, yap1 kayit belgesi alinmasi sartlarini yerine
getirmeksizin veya bu sartlara aykir1 olarak yap1 kayit belgesi sahibi olan kisile-
rin de, -tespiti halinde- yap1 kayit belgelerinin iptali ile yap1 kayit belgesi bedelle-
rinin iade edilmemesi gerekmektedir. Nitekim Danistay da, 2981 sayih Imar Affi
Kanunu déneminde, hak sahibi olmamalarina karsin bagvuru yapmak suretiyle
tapu tahsis belgesi alan kisiler i¢in bu belgenin kazanilmis hak bahsetmeyecegini
ve kisilerin bu belgenin sagladigi haklardan faydalanamayacaklarini ifade etmis-
tir2°s, Su halde, yap1 kayit belgesi alma sartlarina aykir sekilde yap1 kayit belgesi
alan kisilerin belgelerinin idare tarafindan iptal edilecegini sdylemek yanlhs ol-
mayacaktir.

B. Yap1 Kayit Belgesinin Iptalinin Hukuki Etkisi:

Kaldirma mi, Geri Alma mi?

Yapi kayit belgesinin iptali>*4, islemin geri alinmas1 mi2*syoksa kaldirilmasi2°®
seklinde mi degerlendirilecektir? Yapi kayit belgesi alinmasinin, yikim ve para
cezalarmin iptali gibi sonuclar1 g6z 6niine alindiginda, bu sorunun cevabi daha
onemli bir hal almaktadar.

Usul ve Esaslar'in 8/2’inci maddesinde, “Yapt Kayit Belgesi diizenlenemeye-

203 “Dava, Ankara Yenimahalle, Pamuklar Mahallesi, 1.Durakalti No:96 adresindeki gecekon-
duya yonelik diizenlenen tapu tahsis belgesi karsihigr tapu senedi verilmesi istemi ile yapi-
lan basvurunun reddine iliskin 20.04.2007 giinlii, 3128 sayili daval idare isleminin iptali
istemiyle acilmis; Idare Mahkemesince, dosyamin incelenmesinden, 01.06.1983 tarihinde
yapilan basvurunun basvuru tarihinde 6lii olan Sadik Bilal adina yapildigr anlasildigindan,
olii kisi adina yapilan imar affi basvurusu gegerli kabul edilerek islem yapilmas: olanakh
olmadign gibi tapu tahsis belgesi verilmis olsa dahi ilgililer agisindan kazamlmis hak olus-
turmayacagindan hak sahibi olmayan davacilar hakkinda tesis olunan islemde hukuka ay-
kirihik goriilmedigi gerekgesiyle davamin reddine karar verilmis, bu karar davacilar vekili
tarafindan temyiz edilmistir”. Danmistay 6.D.,05.10.2010 tarih, E.2008/11176 — K.2010/8760.

204 Yildirim, “iptal” kavramini, idari islemin ileriye etkili olarak kaldirilmasina karsilik olarak kul-
lanmaktadir. Yildirim, Idari islemler, s. 348.

205 “Idari islemin geri alinmasi onun yapildig: tarihten itibaren (ex tunc) hukuki hayattan silinme-
si, ¢ikarilmasi demektir”. Turgut Tan, “Idari i§lemin Geri Alimmas1”, Seving Matbaasi, Ankara,
1970, s. 5.
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cek yapilar i¢in bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap
Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alimir,” de-
nilmek suretiyle iptalin geri alma olarak degerlendirilmesi gerektigi ortaya ko-
nulmustur.

Ancak gerek Usul ve Esaslar'in 10’'uncu maddesi kapsaminda gerekse yapi
kayit belgesinin iptalini gerektirecek diger nedenlerle verilecek iptal karar karar-
lar1 igin bu yonde agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Buna karsin, yap: kayit
belgesi alma sartlarini tagimayan kisinin yap1 kayit belgesinin iptali, geriye etkili
sonu¢ dogurmalidir. Kisilerin yalan beyanlar1 neticesinde hukuka aykir1 sekil-
de tesis edilen bu islemin tiim sonuclariyla ortadan kaldirilmas: gerekmektedir.
Aksi diisliniiste, ayn1 hukuka aykirilik nedeniyle, yarg: karari sebebiyle iptal olan
yap1 kayit belgesi tiim hukuki sonuclariyla ortadan kalkarken; idarece iptal edi-
len yap1 kayit belgesinin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi gibi bir durumu ortaya ¢i-
karacaktir. Zira, bu belgenin hukuka aykir1 oldugu iddiasiyla idari yarg: yerinde
agilacak bir iptal davasi neticesinde belgenin iptali halinde, bu karar islemi tiim
sonuclaryla birlikte ortadan kaldiracaktir>*’. Ote yandan, iptal isleminin ileriye
etkili olacagim diisiinmek, kisilerin hukuka aykir1 sekilde almig olduklar1 yap1
kayit belgesiyle, yap1 hakkinda tesis edilmis yikim, para cezasi ve imara aykiri-
liklara bagh tiim hukuki sonuglardan kurtulacaklar1 anlamina gelecektir. Boyle
bir sonucu hukuken kabul etmeye olanak bulunmamaktadir.

C. Yap1 Kayit Belgesinin iptalinde Siire

Yapi kayit belgesinin iptalinin herhangi bir siireye tabi olup olmadig iizerinde
ayrica durulmalidir. Konuya iki acidan yaklasilmasi yerinde olacaktir. Bunlardan
ilki, liglincii kisilerin dava agmak istemesi halinde siire; ikincisi ise, yap1 kayit
belgesinin idarece geri alinmasinda herhangi bir siire siniriin olup olmadigidir.

Ilk olarak, yap1 kayit belgesine kars1 menfaati ihlal edilenler tarafindan acila-
cak davalarda, dava agma siiresinin baslangici tespit edilmelidir. Belgeye kars:
ticiincii kisilerce agilacak davalarda dava agma siiresi, belgenin diizenlendiginin
ogrenilmesinden baglayacaktir. Gergekten de, idari islemlerle dolaylh iliskileri
bulunan ii¢iinii kisilerin dava agma siireleri, islemi 6grenme tarihinden bagla-
maktadirzs.

206 “(Y)iiriirliikten kaldirma, idarenin bir islemi ile, mevcut bir isleme, ge¢misteki kazanimlara
dokunmaksizin, sadece etkilerini gelecege doniik olarak kaldiracak bicimde son vermesi de-
mektir”. Biilbiil, Yiiriirliitkten Kaldirilmasy, s. 4.

207 iptal kararlarmin sonuglari hakkinda bkz. Yildirm Uler, Idari Yargida Iptal Kararlarimn
Sonuclari, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1970.

208 Taner Ayanoglu, Bireysel Idari Islemlere Kars: Dava A¢ma Siiresinin Baslangici, On iki Lev-
ha Yay., istanbul, 2017, s. 109.
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Bunun disinda kisiler, belgenin varligini1 6grendikten sonra, belgeye kars1 dog-
rudan dava agmak yerine, belgenin iptali icin idareye basvuru yapabilecek ve bu
basvurunun reddi halinde de dava agilabileceklerdir. Bu bir idari bagvurudur2®.
Bu basvuru, kisilerin hakkinda bir islem tesis edilmesi amaciyla IYUK m.10 kap-
saminda yaptiklar bir bagvuru olarak degil; islemin geri alinmasi/iptali istemiyle
gerceklestirilen IYUK m.11 kapsamindaki bagvuru olarak nitelendirilmelidir=>.
Boylece IYUK m.11'in hukuki rejimine® tabi olacak ve iist makama®? yapilacak-
tir. Idari islemi yapmaya (yap1 kayit belgesi vermeye) yetkili makam olarak Cevre
ve Sehircilik 11 Miidiirliikleri tespit edildigi icin?'3; burada itiraz valiliklere yapi-
lacaktir. Bu durumda, 6grenmeyle baslayan dava acma siiresi duracak; bagvuru-
nun zimnen ya da agikca reddi halinde kaldig1 yerden devam edecektir.

Yukarida da ifade edildigi lizere, yap1 kayit belgesinin iptali, geri almaya kar-
silik gelecek sekilde anlagilmalidir. Bu nedenle, hukuka aykiri olarak tesis edilen
bu islemin idarece geri alinmasinda herhangi bir siire bulunup bulunmadig: hu-
susu iizerinde ayrica durulmaldir. Oncelikle ifade etmek gerekir ki, belirli bir sii-
renin gecmesi islemde var olan hukuka aykirihigi ortadan kaldirmayacaktir*+. Bu
nedenle bir hukuk devletinde hukuka aykir islemlerin her zaman geri alinmasi
gerektigi; bu sayede hukuka uygunlugun saglanabilecegi ifade edilebilecektir.
Ancak bu durumda, kisiler i¢in hak yaratmis idari islemlerin geri alinmasi nede-

209 Idari Bagvuru: “Kisilerin menfaatleri bulunan ve idari islev kapsamina giren konularda, ka-
musal makamlara yaptiklar: bagvurularin tiimii ile; kamu yararim1 korumak amaciyla, yetki
verilen kamu gorevlilerinin veya kamu tiizel kisilerinin, diger idari makamlarm yaptig: idari
islemlerin iptali, degistirilmesi veya geri alinmasi gibi nedenlerle, yine yasalarin gosterdigi
idari isleve sahip makamlara yaptiklar1 idare Hukukuna iliskin bagvurular”. Ramazan Yildi-
rim, Idari Basvurular, 2. Bas1 , Mimoza Yayinlari, Konya, 2006, s. 30.

210 Ayanoglu, s. 117.
211 Bagvurunun gecerlilik sartlari igin bkz. Kaplan, s. 348 — 352.

212 Bu hususta bkz. Lutfi Duran, “idari Miiracaatlar ve Bunlar Karsisinda idarenin Siikutu Mese-
lesi”, IUHFM, Cilt 12 , Say1 1, 1946, s. 153-155.

213 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesi Vermeye Yetkili Makam” baglig1.

214 H. Eyiip Ozdemir, “Idari Islemin Geriye Yiiriimezligi flkesi”, Do¢ Dr. Mehmet Somer’in Anisi-
na Armagan, Istanbul, 2006, s. 1006.

215 Kemal Gozler, Giirsel Kaplan, Idare Hukuku Dersleri, Ekin Yay., Bursa, 2018, s. 373-374. Hu-
kuka aykir: idari iglemlerin hangi siire igerisinde geri alinabilecegine iliskin doktrindeki de-
gerlendirmeler, Olciitler ve yargi kararlar: i¢in bkz. Tan, s. 116-130; Erguvan, s. 373-419. Hu-
kuka aykiri islemler sonucu kisiler i¢in siibjektif nitelikte bazi kazanimlarin dogmasi halinde,
iglemin tesisinden itibaren uzun bir siire ge¢mesi halinde, islemin geri alinmasina kargin idari
istikrar geregi ortaya cikan kazanimlarin korunmas: gerektigi yoniindeki Danista iBK'nun
E.1952/15 sayil Kararinin degerlendirmesi hakkinda bkz. Muhammed Gécgiin, Idari Islemin
Konu Unsuru, On iki Levha Yay., istanbul, 2017, s. 246. idari islemin geri alinmasinda idari
istikrar hakkinda bkz. Ahmet Cemil Soylu, “Danistay Kararlar Cercevesinde idari Islemin
Geri Alinmasinda idari istikrar ve Hukuki Giivenlik ilkeleri”, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans
Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul, 2015.
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niyle hukuki giivenlik ilkesi ihlal edilebilecektir. Bu nedenle kisiler i¢in hak ya-
ratan iglemlerin belirli bir siire zarfinda geri alinabilecegi*s; ancak idari islemin,
ilgilinin kolayca anlayabilecegi derecede agik hatasi, hilesi veya idari yaniltmasi
sonucu tesis edilmesi ya da yok hiitkmiinde sayilacak derecede agir ve acik hu-
kuka aykirilik tagimasi halinde siire kaydi olmaksizin, her zaman geri alinabile-
cegi ifade edilmektedir®¢. Su halde, yap1 kayit belgesi, yap1 malikinin gercek dis1
beyaniyla idareyi yaniltmasi neticesinde alinmigsa, siire sinir1 olmaksizin geri
alinabilecektir®?.

D. Yap1 Kayit Belgesinin iptalinin Sonuclar:

Yap1 kayit belgesinin iptal edilmesi, baz1 hukuki sonuglar1 da beraberinde
getirecektir. Aslinda bu konu, idari islemin geri alinmasinin hukuki sonugla-
riyla ilgilidir. Daha Once de ifade edildigi lizere, idari islemin geri alinmasi, is-
lemi yapildig: tarihten itibaren yiiriirliikten kaldirmaktadir. Bu anlamda idari
islemin yarg: karariyla iptali ile idarece geri alinmasi arasinda hukuki sonuglari
bakimindan biiylik benzerlik bulunmaktadir>®. Su halde, yap1 kayit belgesi is-
ter idare tarafindan isterse yargi karariyla iptal edilmis olsun, verildigi tarihten
itibaren hukuk aleminden kalkacak; yap: kayit belgesi verilmesinin tiim sonuc-
lar?¥ hukuk diizeninden -kendiliginden ya da idarenin iglemleriyle- silinmek
durumunda kalinacaktir. Bu sonuclardan bir kismu nitelikleri geregi ileriye etkili
olarak; diger kismi ise geriye etkili olarak hukuk diizeninden silinecektir. Yap1
kayit belgesine dayanilarak yapilan abonelikler ile verilen is yeri agma ruhsatlar
ilkine; ortadan kalkmis olan yikim ve para cezasi kararlarinin yeniden icrasinin
s0z konusu olmast ikincisine 6rnek olarak verilebilir.

Bunun disinda Usul ve Esaslar’da da yapi kayit belgesinin iptaline baglan-
mis sonuglar diizenlenmistir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin
bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap1 Kayit Belgesi iptal
edilecek; Yap1 Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedel iade edilmeyecek
ve belge diizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan miiracaat sahibi hak-

216 Turan Yildirim, “idari islemlerin Iptali ve Geri Alinmas1”, Yildizhan Yayla'ya Armagan, Ts-
tanbul, 2003, s. 577. Danistay ictihatlar1 Birlestirme Kurulunun 1973/14 sayili kararinda;
idarenin sakat ve dolayisiyla hukuka aykir1 islemine idare edilenin gercek dis1 beyam veya
hilesi sebep olmugsa veyahut geri alinan idari islem yok denilebilecek derecede sakatsa yahut
igslemde idare edilenin kolayca anlayabilecegi kadar acik bir hata mevcutsa ve idareyi haber-
dar etmemisse, bu islemlerin her zaman geri alinabilecegi, kabul edilmistir. Damstay iBK,
22.12.1973 tarih, E.1968/68 — K.1973/14.

«

217 “Hukuki giivenlik ve istikrar ilkeleri, ancak vatandaslarin 6zellikle sahtekarlik boyutundaki hi-

leli islemlerin, hicbir zaman korunmayacagini bildigi bir ortamda gercek amacina ulasabilir”.
Erguvan, s. 400.

218 Tan, s. 131.

219 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesi Alinmasinin Sonuglar1” baghgi.
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kinda 5237 sayih Tiirk Ceza Kanununun 206’nc1 maddesinde diizenlenen “Resmi
belgenin diizenlenmesinde yalan beyan”2*° sucu uyarinca su¢ duyurusunda bulu-
nulacaktir. (Usul ve Esaslar, Madde 8/2). Benzer diizenlemeye, Usul ve Esaslar'in
10’uncu maddesinde de yer verilmis; ancak burada, yap:1 malikine eksik 6denen
bedelin tamamlamasi imkan1 taninmigtir. Bedelin tamamlanmamasi halinde ise,
ayni1 sonuclar bedeli 6de(ye)meyen yap1 maliki i¢cin de s6z konusu olacaktr.

IX. Yapi Kayit Belgesine Aykiriliklarin Sonuglar

Yap1 kayit belgesi sahipleri, yap1 kayit belgesine konu yapida, yapinin belge-
de gosterildigi sekline aykir1 nitelikte yapi inga etmeleri halinde ne sekilde ha-
reket edilecektir? Boyle bir durumda yap1 kayit belgesi iptal mi edilecektir? Bu
soruya olumlu cevap vermek zordur. Zira ortada hukuka uygun sekilde alinmig
bir yap1 kayit belgesi bulunmaktadir. Belgenin alinmasinda aranan sartlarda
herhangi bir eksiklik ya da yanlighk yoktur. Burada hukuka aykirihk tasiyan
yapi kayit belgesi degil, belgeye aykiri olarak yapilan imalatlardir. Zira, Usul ve
Esaslar'in 6/7'inci maddesine gore, “Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruh-
sat ahinmaksizin yapilabilecek basit onarim ve tadilatlar yapilabilir”. Bu hiik-
miin mefhum-u muhalifinden, yap1 kayit belgesi alinan yapilarda, ruhsata tabi
imalatlarin yapilamayacagi; bu imalatlar i¢in ruhsat diizenlenemeyecegi sonucu
citkmaktadir. Su halde, “Yapi Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir”
ifadesini, “Yap1 Kayit Belgesi yapinin yapi kayit belgesinde gosterildigi sekliyle
kullanim amacina yoneliktir” seklinde anlamak gerekmektedir.

Peki ruhsata tabi olan imalatlarin yapilmas: halinde ne olacaktir? Mevzuatta
buna iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durumda 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 32’inci ve 42’inci maddeleri uygulama alani bulacak midir?

Imar Kanunu'nun “Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak baslanan
yapilar” baglikli 32’inci maddesinde, “ruhsat alinmadan yapwya baslandig
veya ruhsat ve eklerine aykirt yapi”nin varhg: halinde ingsaatin durdurulacag:
ve yapinin miihiirleneceginden bahsedilmektedir. Kanun’un “idari miieyyideler”
baslikl 42’inci maddesinde ise, “Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatina ay-
kirilik teskil eden fiil ve hallerin tespit edildigi tarihten itibaren on is giinii igin-
de ilgili idare enciimenince sorumlular hakkinda, iistlenilen her bir sorumluluk
icin ayr1 ayrt olarak bu maddede belirtilen idari miieyyideler uygulamr” denil-
dikten sonra; “Ruhsat ahinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere

220 Yapi kayit belgesinin sekli, yalan beyanda bulunan yap: malikleri hakkinda 5237 sayili Kanu-
nun “resmi belgenin diizenlenmesinde yalan beyan” baslikli 206'nc1 maddesinde yer alan “bir
resmi belgeyi diizenlemek yetkisine sahip olan kamu goérevlisine yalan beyanda bulunan
kist” ifadesindeki, “resmi belge” ve “kamu gorevlisi” unsurlarini tartismal hale getirdigi husu-
sundaki degerlendirmeler igin bkz. “Yap1 Kayit Belgesinin Sekli” bashgi.
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veya imar mevzuatina aykir: olarak yapilan yapuun sahibine, yapt miiteahhi-
dine veya aykirihg alti is giinti icinde idareye bildirmeyen ilgili fenni mesullere
(...) besytiz Tiirk Lirasindan az olmamak tizere, asagidaki sekilde hesaplanan
idari para cezalar: uygulanir” hitkmii vazedilmistir.

Gortildigii tizere, 42’inci maddede “Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruh-
sat eki etiit ve projelere veya imar mevzuatina aykur olarak yapilan yapi’nin
sahibine ceza uygulanacagindan bahsedilmektedir. Oncelikle ifade etmek ge-
rekir ki, Usul ve Esaslar’1 imar mevzuatinin bir parcasi olarak kabul etmek ge-
rekmektedir. Zira bu diizenleme, 3194 sayili Kanun'un 16 ici maddesinin uy-
gulanmasim gostermek iizere ¢ikarilmistir. Usul ve Esaslar’da yalnizca ruhsata
tabi olmayan basit nitelikte imalatlarin yapilabileceginin hiikiim altina alinma-
s1, ruhsata tabi nitelikte yap1 insasinin imar mevzuatina aykir1 olarak nitelen-
dirilmesi sonucunu beraberinde getirecektir. Ote yandan, yap: kayit belgesinin
hukuki niteliginden®* hareketle de ayni sonuca ulagsmak miimkiindiir. Hatirla-
nacagl iizere yap1 kayit belgesi, ruhsat ve/veya yap1 kullanma izni niteligini tasi-
yabilmekteydi. Su halde, yap1 kayit belgesi alinan yapida, belgeye aykiri nitelikte
imalatlar yapilmasi halinde imar Kanunu’nun amlan maddelerinin®*2 uygulama
alan1 bulacaginm soylemek miimkiindiir.

Peki yaptirim uygulanacak yapi1 maliki kimdir? Bir diger ifadeyle yaptirimin
muhatabi kim olacaktir? Muhatabin tespiti olduk¢a 6nemli bir konudur. Zira,
hukuka aykir1 yap1 insa etmenin ceza hukuku agisindan ve yikim masraflar: nok-
tasinda 6nemli sonuclar1 olmaktadir. Ilk bakista bu sorunun cevabini vermek
cok kolaydir. Kural olarak, yap1 maliki olarak yap1 kayit sisteminde kayithi olan
kisinin yaptirimin muhatabi olmas1 dogaldir. Ancak yap1 kayit belgesinin devri
halinde, yaptirim yine yap1 kayit sisteminde goriilen ilk yap1 maliki hakkinda
mu tesis edilecektir? Bu soruya olumlu cevap vermek miimkiin degildir. Burada
imara aykir1 yapiy1 insa eden kisi, yaptirnrmin muhatabi olmalidir®23. Ancak yap1
kayit belgesinin devri halinde, bu muhatabin dogru tespit edilememesi durumu
s0z konusu olabilecek; bu da tesis edilecek islemlerin hukuka aykir1 olmasi so-
nucunu beraberinde getirebilecektir. Bu nedenle, Usul ve Esaslar’a, yap1 kayit

e

221 Bu hususta bkz. “Yap1 Kayit Belgesinin Hukuki Niteligi” bashg:.
222 Bu maddelerin uygulamasina iligkin olarak bkz. Ayanoglu, Yapu..., s. 347-443.

223 Meliksah Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullamimimin Usul ve Esaslar,
On iki Levha Yay., istanbul, 20009, s. 60. Danistay 14.Dairesi, “...3194 Sayih Imar Kanununun
32. maddesi uyarinca tesis edilen igslemlerin yapt sahibi adina alinmasi gerektiginin amlan
Yasa’da diizenlendigi, Anayasa Mahkemesince de yapt sahibinden insai faaliyeti gercekles-
tiren kisilerin anlasilmast gerektiginin agik¢a belirtildigi,..."ni ifade etmektedir. Danistay
14.Daire, 13.05.2015 tarih, E.2013/9309 — K.2015/3894. Ayni yonde bkz. Danistay 6.Da-
iresi, 24.12.1992 tarih, E.1991/2852 — K.1992/5184; Damstay 6.Dairesi, 29.01.1992 tarih,
E.1991/1593 — K. 1992/377.
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belgesinin devri halinde, devreden yap1 malikine bu hususu bildirme yiikiimlii-
liigiinti ihtiva eden bir hiikiim eklenmesi yerinde olacaktir. Boylece idare, hak
sahibini rahatlikla tespit edebilecektir.

X. Sonug¢

Idarenin hukuki olmayan nedenlerle hukuku uygulamaktan imtina etmesi,
imar mevzuatina aykir1 nitelikteki yapilarin imar diizeni icerisinde uzun siire
muhafaza edilmesi sonucunu beraberinde getirmektedir. Bu siire uzadikca da,
s0z konusu fiili durum, 6nce normallesmeye, sonra bu normallesen hukuka
aykirihiklarin hukukilestirilmesi geregine dogru yol almakta ve en sonunda bir
imar affi yasasi karsimiza ¢itkmaktadir. Bu asamalardan gecerek karsimiza ¢ikan
son kanun olan Imar Baris1 Kanunu, belki de gecmis uygulamalar icerisinde en
genis kapsama sahip olandir. Kanun'un 6éngordiigli imkanlardan faydalanmak
icin yap1 kayit belgesi alinmasi gerekmektedir. Bu belgenin alinmasi i¢in ara-
nilan sartlarin son derece basit nitelikte olmasi - tek sartin yapi kayit belgesi
bedelinin 6denmesinden ibaret oldugu soylenebilir- ve belgenin beyan {izerine
aliabilmesi, neredeyse “her evde bir yap:1 kayit belgesi” bulunmasi sonucuna
yol acmistir. Bu husus, yap1 kayit belgesine iliskin mevzuatin diger imar affi ya-
salarina nazaran cerceve nitelikte olmasiyla birlikte diisiiniildiiglinde, -sadece
bu sebepten dolay1 dahi- ortaya ¢ikabilecek hukuki problemleri 6ngormek hi¢ de
zor olmamaktadir. Nitekim bu ¢alismada da, halihazirda ziyadesiyle bozuk olan
imar diizeninin, Imar Barisi Kanunu'nun beraberinde getirecegi hukuki prob-
lemlerle birlikte nasil i¢cinden ¢ikilmaz bir hal alacag: ortaya konulmaya calisil-
migtir. Bu problemlerden bir kisminin sonucu 6zel hukuk alaninda doganlarin
tespitiyle yetinilmis; konuyla ilgili calisma yapacak olanlara bir nevi yol gosteril-
mek istenmigtir. Yap1 kayit belgesine iliskin mevzuat sebebiyle mevcut ve miis-
takbel sorunlardan, sonuclari idare hukuku alaninda doganlar agisindan ise baz
¢Ozlim Onerileri getirilmistir.

Aslinda yap1 kayit belgesiyle ilgili dogacak tiim sorunlarin temelinde, yapi ka-
yit belgesinin beyan lizerinden alinmasinin yattiginin soylemek yanlis olmaya-
caktir. Zira Imar Baris1 Kanunu, kisilerin cogu teknik nitelik arz eden beyanlar
iizerinde -baz istisnai hallerde istenilen belgeler haricinde- herhangi bir sekilde
idarenin a priori denetim yapmasina iligkin bir mekanizma éngérmemektedir.
Bu nedenle, imar Barigi Kanunu ve Usul ve Esaslar'in 6ngordiigii denetim sek-
linin yap1 kayit belgesi alinmasindan sonra, a posteriori denetim oldugu séyle-
nebilecektir. Nitekim Imar Baris1 Kanunu'nun amaci ve mevzuat dikkatle ince-
lendiginde, oncelikli hedefin hizli bir sekilde imara aykir1 yapilarin kayit altina
alinmasi saglanarak, mali kaynak yaratilmasi oldugu goriilmektedir. Bu nedenle,
kisilerin imara aykir nitelikteki yapilar iizerindeki denetim faaliyeti, yap1 kayit
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belgesinin alinmasindan sonraya birakilmistir.

Bu denetim geklinin bilingli bir tercih oldugunu séylemek miimkiindiir. Zira,
kanun koyucunun yapi kayit belgesi alinmasini ¢ok basit bir usule baglamasi da
bu tercihin bir sonucu olarak degerlendirilebilir. Bu sayede, kisiler yap1 kayit sis-
temine kendi iradeleriyle, higbir zorlukla karsilasmadan, biiyiik bir mutlulukla
girmis; yapilarini ve kendilerini kayit altina aldirmiglardir. Yapi kayit belgesinin
alinmasi icin verilen tiim bilgiler —yapinin depreme dayanikliligi dahi- kendi so-
rumluluklarindadir. idare, kisilerin bu sorumlulugu geregi gibi yerine getirilme-
diklerini tespit etmesi halinde, onlar1 bu yonde hareket etmeye zorlayacak huku-
ki imkanlara sahiptir. Bu imkanlar, Usul ve Esaslarin yani sira, diger mevzuat
hiikiimleri ile idari yargi ictihatlarina dayanabilmektedir. Bu imkanlardan, eksik
yatirilan paranin tamamlanma zorunlulugu Usul ve Esaslar’a; 2886 sayili Devlet
Thale Kanunu'nun kapsami genisletilerek ecrimisil alinacak tasinmazlarin 6zel
biitgeli idareleri de kapsayacak hale getirilmesi diger mevzuat hiikiimlerine; yap
kayit belgesinin beyan iizerine alinmasinin 6ngoriilmesi ve hatali beyan halinde
idari islemin “gercege aykir1 beyan” sonucunda tesis edilmis olmasi nedeniyle
siire sinir1 olmadan geri alinabilecek olmasi idari yarg ictihatlarina 6rnek olarak
verilebilir. Bu orneklerden de anlasilacag tizere idare, yapacag: a posteriori de-
netime uygun araclarla donatilmistir.

Idarece -ya da idari yarg: tarafindan- yapilacak bu denetimde, 6ncelikle, kisi-
lerin yap1 kayit belgesi alma sartlarini saglayip saglamadiklar1 hususu tizerinde
durulacagina kusku yoktur. Bu sartlarin yoklugu, yap: kayit belgesinin iptali so-
nucunu da beraberinde getirecektir.

Idarenin bu denetimi ne denli yerine getire(bile)cegi ise ayr1 bir konudur. Bu-
rada idarenin yeterli personelinin yoklugu gibi objektif nitelikli sorunlarin yani
sira, siyasi ya da kisisel nedenlerle yine hukukun uygulanmasindan imtina edil-
mesiyle karsilagilma ihtimali mevcuttur. Bunun sonucunu ise tahmin etmek hic
de zor degildir: yeni bir imar affi kanunu.
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oz

Yap1 kayit belgesi, “fmar Barist Kanunu” olarak da adlandirilan, 3194 sayih Imar
Kanunu’'na eklenen Gecici Madde 16 ile hukuk literatiiriimiize girmis yeni bir belge tii-
riidiir. Bu belgeyle, mali yiikiimliiliikleri yerine getirilmeden yapilmis kacak yapilarin,
kayit altina alinmasi; kisiler ile Devlet arasinda imar barist yapilmast amaglanmistir.
Bu amac dogrultusunda yap1 kayit belgesi alinabilecek yapilarin kapsami genis; sartla-
r1 sinirh tutularak beyan tizerine yapi kayit belgesi alinmasina imkan taninmistir. Bu
durum, kanunun amaciyla uyumlu goziikse de, bilerek ya da bilmeyerek yanlis uygu-
lamalarin ortaya ¢ikmasina neden olabilecek niteliktedir. Bu yanlig uygulamalarin her
biri hukuki problem ¢ikarmaya adaydir. Bu ihtimali azaltmak veya sorun ¢iktiginda
yol gosterme adina calismada, yapi kayit belgesinin alinma sartlary, hukuki niteligi,
beraberinde getirdigi sonuclar, iptali ile belgeye iligkin izaha muhtag¢ diger hususlar
biitiinctil bir anlayisla ele alinmistir.

Anahtar kelimeler: imar barisi, imar baris1 kanunu, imar kanunu, gegici 16.madde,
yap1 kayit belgesi, imar affi.

istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 5 (2), Giiz 2018



