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. BASVURANIN IiDDIA VE TALEPLERI

1. Basvuran, ikamet ettigi apartmandaki G¢ numarali daire sahibinin garaj catisini
kaparak ortak alani sahsi dairesine dahil ettigini, olayla ilgili Mamak Belediye
Baskanligi’'na mulracaat ettigini, Mamak Belediye Enclimeni tarafindan yikim karari
alindigini, ancak kararin yapiy! yapan sahsin Yapi Kayit Belgesi aldigindan dolayi



uygulanamadigini, s6z konusu yapinin sahsina ait dairenin balkonlarina ve duvarina
bitisik olarak yapildigini, bu durumun fotograflarla sabit oldugunu, oysaki ilgili
yonetmelikte "3. kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar hakkinda
Yapi Kayit Belgesi diizenlenemez" ibaresi yer aldigini, yapi sahibinin sahsina ait daireye
acikca mudahalede bulundugunu, balkonlarda ve duvarda tahribat yaptigini, yapiyi
yapan sahsin gercege aykiri beyanda bulundugunu, bu beyanlarla Yapi Kayit Belgesi
aldigini, balkonlarinin c6kme tehlikesiyle karsi karsiya oldugunu, bu durumun ileride
telafisi gu¢ sonuclar doguracagini, can ve mal gltvenliginin hice sayildigini belirterek Yapi
Kayit Belgesi'nin iptalini, yikim kararinin uygulanmasini, magduriyetin giderilmesini talep
etmektedir.

1. IDARELERIN BASVURUYA iLiSKIN ACIKLAMALARI

2. Basvurunun ¢6zume kavusturulmasi amaciyla Mamak Belediye
Baskanhigi’ndan bilgi ve belge talebinde bulunulmustur. ilgili idarenin cevabi
yazisi ve eklerinde 6zetle;

2.1. Ankara ili, Mamak ilcesi ... parselinde bulunan binanin (i¢ numaral dairesinde
projesine aykiri olarak balkonun ve Gzerinde gezilemeyen terasin Ustl ve yanlarinin
kapatilarak sundurma yapildiginin tespit edildigi, 12/10/2017 tarihinde tutanak tanzim
edilerek Belediye Encimenine génderildigi, 05/12/2017 tarih ... sayili Belediye Encimeni
karari ile s6z konusu aykiriliklarin yikilmasina karar verildigi,

2.2.21/07/2018 tarih ... sayili Yapi Kayit Belgesi alinarak ilgili mudurlige sunuldugu,
3194 Sayili imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi geregince; 'Yapi Kayit Belgesi verilen
yapilar ile ilgili daha dnce alinmis yikim kararlari ile idari para cezalari iptal edilir.’
denildiginden dolayi yikim kararinin uygulanamadigi, Yapi Kayit Belgesi iptalinin Cevre ve
Sehircilik il MGdrliga tarafindan yapilabilecegdi, yikim karari olan alanin bir kisminin
sikayet edilen sahsin kendine ait iki (2) adet balkonunun oldugu, bir kisminin da tzerinde
gezilemeyen teras (ortak alan) oldugu tespit edildigi,

Aciklamalarina yer verilmistir.

3. Basvurunun ¢6zume kavusturulmasi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi’ndan bilgi ve belge talebinde bulunulmustur. ilgili idarenin cevabi
yazisi ve eklerinde 6zetle;

3.1. 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16 nci maddesi ile “Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara” gore 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi



amaciyla Yapi Kayit Belgesi alinabildigi, s6z konusu Gegici 16 nci maddenin 9 uncu
fikrasinda yer alan "Uclnci kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlarda bulunan
yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler Uzerinde bulunan yapilar bu
madde hukumlerinden yararlandirilmaz.” hUkmu uyarinca ucuncu kisilere ait ozel
mulkiyete konu tasinmazlar GUzerinde bulunan yapilar icin Yapi Kayit Belgesi
alinamayacak ise de, herhangi bir binanin ortak alanlarinda her malik mulkiyet hakkina
sahip oldugundan maliklerden herhangi birisi tarafindan binanin ortak alanlarinda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilan
yapilar icin, diger maliklerin muvafakati aranmaksizin Yapi Kayit Belgesi alinabilecedi,
ancak, bina ortak alanlarinda yapilan yapilar icin Yapi Kayit Belgesi ile tapuda islem
yapilmak isteniliyor ise tim maliklerin muvafakati aranacagi,

3.2. Belirtilen sebeplerle, 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16 nci maddesi ile verilen
bir hakkin Bakanligimizca engellenmesi veya geri alinmasi s6z konusu olamayacagindan,
sikayete konu edilen yapi hakkinda 3194 sayili Kanunun Gecici 16 nci maddesi
kapsaminda alinan Yapi Kayit Belgesinin iptal edilmesi mimkuin olmadigi,

3.3. Ancak, Yapi Kayit Belgesi e-devlet sistemi Gzerinden yapi sahibinin beyanina
istinaden alindigindan, s6z konusu belgenin yapinin mevcut durumuna uygun olup
olmadigi, uygun degil ise dogru bilgilere istinaden dogru belgenin alinmasi bakimindan
denetim yapilmasi icin durumun Valilige (Cevre ve Sehircilik il Mudrlaga) bildirildigi,
inceleme sonucunun ayrica Kurumumuza bildirileceqi,

Aciklamalarina yer verilmistir.

4. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin Kurumumuza onceki yazisindan sonra
ilettigi bilgi ve belgelerin tetkikinde ozetle;

4.1. S6z konusu 3 numarall bagimsiz bélimUn mimari projesine aykiri olarak bina ortak
alanlarina ve 6 numarali bagimsiz bé6limun sadece balkon dis cephesine mudahalede
bulundugu, belgede toplam insaat alanina iliskin bilgilerin yanlis oldugu, ayrica s6z
konusu Yapi Kayit Belgesinin sadece kapatilan teras cati alanini kapsayacak sekilde
duzenlendigi, bagimsiz bélim alaninin tamamini kapsamadigi bu nedenle "Yapi Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul Ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul Ve
Esaslarin | inci maddesinin (5) fikrasina” uygun olmadigi, belgenin mevcut aykirihgi
dogru yansitacak sekilde dlizenlenmedigi kanaatine varildigi,



4.2. Mevcut aykirihgin dogru beyan edilmesi ve eksik 6denen Yapi Kayit Belgesi
bedelinin 6denerek yani Yapi Kayit Belgesi alinmasi yonunde ilgiliye bildirimde bulunulup
bulunulmadigina dair bilgi yer almadigi,

4.3. Bu durumda, binalarin ortak alanlarinda yapilan aykiriliklar icin Yapi Kayit Belgesi
alinabildiginden hatali ve eksik beyanla alinan Yapi Kayit Belgesinin sistem Uzerinden
guncellenerek dogru bilgilere istinaden yeni Yapi Kayit Belgesinin alinmasinin ilgilisinden
istenilmesi, aksi takdirde eksik bilgilerle alinan Yapi Kayit Belgesinin iptal edilmesi
gerektigi, Aciklamalarina yer verilmistir.

5. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin Kurumumuza onceki yazisindan sonra
ilettigi yazinin ekinde Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midiirligi’niin
yazisinda ozetle;

5.1. Mamak ilcesi, ... ada ... parsel ..nolu bagimsiz bélimun mulkiyetinin... adina kayith
oldugunun bildirildigi ve s6z konusu yapi kayit belgesi... tarafindan dizenlendigi,

5.2. Yapilan incelemelerde 3 numarali bagimsiz bolimtn mimari projesine aykiri olarak,
bagimsiz bélimun sol yan cephesinde yer alan ve mimari projesinde kullanimi
tanimlanmayan ancak mahallinde teras cati olarak degerlendirilebilecek alanin, bahse
konu bagimsiz bélime ait balkonunun da bir kismini kapatarak bagimsiz bélimune dahil
ettigi, kapatilan teras cati alanina, bina dis cephesi ile bir Ust katinda yer alan 6 numarali
bagimsiz bélimuin balkonunun dis cephe duvarinin bir kismina muidahalede bulundugu,

5.3. Yapilan incelemede, sz konusu U¢ numarali bagimsiz bélimdn mimari projesine
aykiri olarak bina ortak alanlarina ve alti numarali bagimsiz bolimuin sadece balkon dis
cephesine mudahalede bulundugu, belgede toplam insaat alanina iliskin bilgilerin yanhs
oldugu ayrica s6z konusu yapi kayit belgesinin sadece kapatilan teras cati alanini
kapsayacak sekilde dizenlendigi, bagimsiz bélim alaninin tamamini kapsamadigi bu
nedenle "Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Usul ve Esaslarin |. maddesinin 5. fikrasina” uygun olmadigi, sonuc olarak, belgenin
mevcut aykirihgr dogru yansitacak sekilde dizenlenmedigi, Aciklamalarina yer verilmistir.

I.iLGiLi MEVZUAT
6.Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin,
6.1. “Mulkiyet hakki1” bashikh 35 inci maddesinde;

“Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari



amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz.”,

6.2.“Dilekce, bilgi edinme ve kamu denetcisine basvurma hakki” bashkh 74
uncu maddesinde;

“Vatandaslar... kendileriyle veya kamu ile ilgili dilek ve sikayetleri hakkinda, yetkili
makamlara ve Turkiye Buyuk Millet Meclisine yazi ile basvurma hakkina sahiptir...
Herkes, bilgi edinme ve kamu denetcisine basvurma hakkina sahiptir.”,

7.insan Haklari ve Temel Ozgirliklerin Korunmasina iliskin So6zlesmeye Ek 1
No.lu Protokolun "Mulkiyetin Korunmasi" baslhikh 1 inci maddesi;

“Her gercek ve tlzel kisinin mal ve mulk dokunulmazlhgina saygi gosterilmesini isteme
hakki vardir. Bir kimse ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada 6ngdrulen kosullara ve
uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve mulkinden yoksun
birakilabilir. Yukaridaki hukumler devletlerin mulkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullaniimasini duzenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
odenmesini saglamak icin gerekli gordukleri, yasalari uygulama konusunda sahip
olduklari hakka halel getirmez.",

8.6328 sayili Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun “Kurumun gorevi” bashkh 5
inci maddesinde;

“Kurum, idarenin isleyisi ile ilgili sikayet Uzerine, idarenin her tirli eylem ve islemleri ile
tutum ve davranislarini; insan haklarina dayali adalet anlayisi icinde, hukuka ve
hakkaniyete uygunluk yonlerinden incelemek, arastirmak ve idareye Onerilerde
bulunmakla goérevlidir”,

9.5393 sayili Belediye Kanununun “Encumenin gorev ve yetkileri” bashkh 34
uncu maddesinde;

“Belediye encumeninin gorev ve yetkileri sunlardir: ...
e) Kanunlarda ongorulen cezalari vermek...
i) Diger kanunlarda belediye enciimenine verilen gorevleri yerine getirmek.”,

10.3194 sayili imar Kanununun,



10.1.“Ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri olarak baslanan yapilar” bashkh
32 nci maddesinde;

“Bu Kanun hukumlerine gore ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar haric; ruhsat
alinmadan yapiya baslandigi veya ruhsat ve eklerine aykiri yapi yapildigi ilgili
idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbari veya herhangi bir sekilde bu
duruma muttali olunmasi uzerine, belediye veya valiliklerce o andaki insaat
durumu tespit edilir. Yapi muhurlenerek insaat derhal durdurulur. Durdurma, yap!i tatil
zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin bir
nushasi da muhtara birakilir. Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapi sahibi, yapisini
ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten muhrin
kaldiriilmasini ister. Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykirihgin giderilmis oldugu veya
ruhsat alindigi ve yapinin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, muhur,
belediye veya valilikce kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir. Aksi takdirde, ruhsat
iptal edilir, ruhsata aykiri veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye encumeni veya il idare
kurulu kararini muteakip, belediye veya valilikce yiktirilir ve masrafi yapi sahibinden
tahsil edilir.”,

10.2.“Iidari Miieyyideler” bashkli 42 nci maddesinde;

“Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatina aykirilik teskil eden fiil ve hallerin tespit
edildigi tarihten itibaren on is gunu icinde ilgili idare encimenince sorumlular hakkinda,
ustlenilen her bir sorumluluk icin ayri ayri olarak bu maddede belirtilen idari mueyyideler
uygulanir. Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etlt ve projelere veya imar
mevzuatina aykiri olarak yapilan yapinin sahibine, yapi muiteahhidine veya aykiriligi alti
is gunu icinde idareye bildirmeyen ilgili fenni mesullere yapinin mulkiyet durumuna,
bulundugu alanin 6zelligine, durumuna, niteligine ve sinifina, yerlesmeye ve cevreye
etkisine, can ve mal emniyetini tehdit edip etmedigine ve aykiriligin bayuklugune gore,
bes ylz Turk Lirasindan az olmamak Uzere, asagidaki sekilde hesaplanan idari para
cezalari uygulanir: ...”,

10.3.Gecici 16 nci maddesinde;

“Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin
kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden énce
yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve
kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit
Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin mulkiyet durumu, yapi sinif ve



grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi
sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa goére
belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen
yaklasik maliyet bedelinin toplami Gzerinden konutlarda ylzde Ucg, ticari kullanimlarda
yuzde bes oraninda alinacak kayit bedeli basvuru sahibi tarafindan genel butcenin (B)
isaretli cetveline gelir kaydedilmek Uzere merkez muhasebe birimi hesabina yatirilr.
6306 sayili Kanun kapsaminda kullaniimak Uzere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik
butcesine 6denek eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6denek, donusum projeleri 6zel
hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iliskin orani iki katina kadar artirmaya,
yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve boélgelere goére kademelendirmeye, ayrica
basvuru ve 6deme suresini bir yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yapi Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir. Yapi Kayit Belgesi alan yaplilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici
olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ve 2960 sayili Kanun
uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalar iptal
edilir.

Yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati
bulunmayan yapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk
gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada
belirtilen bedelin iki kat1 6denir.

Besinci fikra uyarinca kat mulkiyetine gecilmis olmasi 6306 sayili Kanunun ek 1 inci
maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.



Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar Uzerine insa edilmis olmasi
halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin talepleri Uzerine tasinmazlar Bakanlikca rayic bedel
Uzerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina
gore genel batceye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706
sayil Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi
hikmu uygulanmaz.

Yap! Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar Gzerine insa edilmis
olmasi halinde, Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
talepleri Uzerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlar rayic bedel
Uzerinden belediyelerce dogrudan satilir.

Uciinci kisilere ait 6zel milkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile
Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler izerinde bulunan yapilar bu
madde hukumlerinden yararlandirilmaz.

Yapl! Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donusim uygulamasina
kadar gecerlidir. Yapi Kayit Belgesi duzenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda
yurarlikte olan imar mevzuati huktmleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikhligi hususu
malikin sorumlulugundadir.

Bu madde hukimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazici Kanununda tanimlanan
Bogazici sahil seridi ve 6ngoérinim bolgesi icinde ekli kroki ile listede sinir ve
koordinatlari gdsterilen alan ile istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir
ve koordinatlari gosterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale
Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanhgi Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanligi
tarafindan mustereken belirlenir.”,

11. 634 sayih Kat Mulkiyeti Kanununun “Ortak yerler uzerinde” bashkh 16 nci
maddesinde;

“Kat malikleri ana gayrimenkulun butun ortak yerlerine, arsa paylari oraninda,
ortak milkiyet hukimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel kdomurluk,



garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6lcusu, aksine
sozlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa payi ile oranhdir.”,

12.4721 sayili Medeni Kanunun,

12.1. “C.Birlikte mulkiyet, 1. Paylh mulkiyet, 1.Genel kurallar” bashkli 688 inci
maddesinde;

“Payh miilkiyette birden cok kimse, maddi olarak boéliinmiis olmayan bir seyin
tamamina belli paylarla maliktir.

Baska turlu belirlenmedikce, paylar esit sayilir.

Paydaslardan her biri kendi pay! bakimindan malik hak ve yukumlultklerine sahip olur.
Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.”,

12.2. “2.YOonetim ve tasarruf, a.Anlasmalar” bashkli 689 inci maddesinde;

“Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve
yOnetime iliskin konularda kanun hukumlerinden farkli bir duzenleme yapabilirler...”,

12.3. “3.Yararlanma, kullanma ve koruma” bashkh 693 uncui maddesinde;

“Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastigi olciide payli maldan
yararlanabilir ve onu kullanabilir.

Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli
malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda bolinmesi bigciminde
de olabilir.

Paydaslardan her biri, bélinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslari
temsilen saglayabilir.”,

13. 5237 sayili Tiurk Ceza Kanununun, “imar kirliligine neden olma” bashkh 184
uncu maddesinde;

“Yapi ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykiri olarak bina yapan veya
yaptiran kisi, bir yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir. ..."”,

14. 06/06/2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara iliskin Tebligin,



14.1.“Amac ve Kapsam” bashkl 1 nci maddesi,

“Bu Usul ve Esaslarin amaci; 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci
maddesi uyarinca Yapl! Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslari diuzenlemektir.
isbu Usul ve Esaslar, Yapi Kayit Belgesi mlracaatina, Yap! Kayit Belgesi bedelinin
hesaplanmasi ve 6denmesine, Yapi Kayit Belgesi verilen Hazineye ait tasinmazlarin
satisina, Yapi Kayit Belgesi duzenlenmeyecek yapilar ile bu belgenin dizenlenmesi
safhasinda yalan beyanda bulunanlar hakkinda yapilacak islemlere iliskin hususlari
kapsar.”

14.2. “Yapi1 kayit belgesi muracaat1” bashikhi 4 unci maddesinde;

“Yapi Kayit Belgesi 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar icin verilir. Yapi! Kayit
Belgesi icin mUracaatin 31/10/2018 tarihine kadar yapilmasi ve Yapi Kayit Belgesi
bedelinin 31/12/2018 tarihine kadar 6denmesi gerekir. Bagvuru ve ddeme suresini bir
yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu

yetkilidir. ..."”,
14.3. “Yap1 kayit belgesinin kullanim yerleri” bashkl 6 nci maddesinde;

“Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarin malikleri, bu belgenin bir 6rnegini belediye ve
mucavir alan sinirlari icinde ilgili belediyesine, bu sinirlar disinda il 6zel idaresine vermek
zorundadir. ... Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun
uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalar iptal
edilir. ...”,

14.4. “Yapi kayit belgesi duzenlenemeyecek yapilar” baslikli 8 inci maddesinde;

Yapi1 Kayit Belgesi; ... ¢) Uclincii kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlar
uzerinde, ... bulunan yapilar hakkinda Yapi Kayit Belgesi duzenlenemez. ...Yapi
Kayit Belgesi diuzenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diuzenlendiginin
tespit edilmesi durumunda, Yapi Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin
saglamis oldugu haklar geri alinir, Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak yatiriimis olan
bedel iade edilmez ve belge duzenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan muracaat
sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayil | Turk Ceza Kanununun 206 nci maddesi
uyarinca suc¢ duyurusunda bulunulur.”

14.5. “Denetim” bashkl 10 uncu maddesinde,



“Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin is ve islemler Bakanlhk tarafindan
denetlenebilir...”,

4.6.“Yurutme” bashkh 12 inci maddesinde,

“Bu Usul ve Esaslari Cevre ve Sehircilik Bakani ile Hazine ve Maliye Bakani
yurutur.”, Hikimlerine amirdir.

KAMU DENETCIiSi HUSEYIN YUORUK'UN KAMU BASDENETCIiSI'NE ONERISi

15. Basvuranin iddialari, idarenin konu ile ilgili aciklamalari, ilgili mevzuat ve tum dosya
kapsami birlikte degerlendirildiginde; basvuru konusuna iliskin “Tavsiye Karar Onerisi”
Kamu Basdenetcisi’'ne sunulmustur.

DEGERLENDIRME VE GEREKCE
A. Hukuka ve Hakkaniyete Uygunluk Yoninden Degerlendirme

16. Basvuruya konu dilekce ve ekleri incelendiginde; basvuran, ikamet ettigi
apartmandaki u¢ numarali daire sahibinin garaj ¢atisini kaparak ortak alani sahsi
dairesine dahil ettigini, olayla ilgili Mamak Belediye Baskanligi’'na muracaat ettigini,
Mamak Belediye Encimeni tarafindan yikim karari alindigini, ancak kararin yapiyi yapan
sahsin Yapi Kayit Belgesi aldigindan dolayi uygulanamadigini, s6z konusu yapinin sahsina
ait dairenin balkonlarina ve duvarina bitisik olarak yapildigini, bu durumun fotograflarla
sabit oldugunu, oysaki ilgili ydonetmelikte "3. kisilere ait 6zel mulkiyete konu
tasinmazlarda bulunan yapilar hakkinda Yapi Kayit Belgesi diuzenlenemez" ibaresi yer
aldigini, yapi sahibinin sahsina ait daireye acikca midahalede bulundugunu, balkonlarda
ve duvarda tahribat yaptigini, yapiyi yapan sahsin gercege aykiri beyanda bulundugunu,
bu beyanlarla Yapi Kayit Belgesi aldigini, balkonlarinin cokme tehlikesiyle karsi karsiya
oldugunu, bu durumun ileride telafisi glic sonuclar doguracagini, can ve mal guvenliginin
hice sayildigini belirterek Yapi Kayit Belgesi’'nin iptalini, yikim kararinin uygulanmasini,
magduriyetin giderilmesini talep ettigi anlasiimistir.

17. Mamak Belediye Baskanligi’nin Kurumumuza verdigi cevap ve ekleri tetkik
edildiginde, Ankara ili, Mamak ilcesi, ... Mahallesi, ... Caddesi, numara .. 'de imarin ...
Ada ... Parselinde bulunan binanin ... numarali dairesinde projesine aykiri olarak
balkonun ve Uzerinde gezilemeyen terasin UstU ve yanlarinin kapatilarak sundurma
yapildiginin tespit edildigi, 12/10/2017 tarihinde tutanak tanzim edilerek Belediye
Encimenine génderildigi, 05/12/2017 tarih ... sayili Belediye Encimeni karari ile s6z
konusu aykiriliklarin yikilmasina karar verildigi, 21/07/2018 tarih ....sayili Yapi Kayit



Belgesi alinarak Mudurlige sunuldugu, 3194 Sayih imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
geregince; 'Yapi Kayit Belgesi verilen yapilar ile ilgili daha dnce alinmis yikim kararlari ile
idari para cezalari iptal edilir.' denildiginden dolayi yikim kararinin uygulanamadigi, Yapi
Kayit Belgesi iptalinin Cevre ve Sehircilik il MadUrlagu tarafindan yapilabilecegi, yikim
karari olan alanin bir kisminin sikayet edilen sahisin kendine ait iki (2) adet balkonunun
oldugu, bir kisminin da Gzerinde gezilemeyen teras (ortak alan) oldugu tespit edildigi
seklinde cevap verdigi gorulmustur.

18. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin Kurumumuza verdigi cevap ve ekleri tetkik
edildiginde, 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16 nci maddesi ile ‘Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara’ gore 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi
amaciyla Yapi Kayit Belgesi alinabildigi, s6z konusu Gegici 16 nci maddenin 9 uncu
fikrasinda yer alan "Uclinci kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda
bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler Uzerinde
bulunan yapilar bu madde hukumlerinden yararlandirilmaz.” hukmu uyarinca
ucuncu kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlar uzerinde bulunan yapilar
icin Yapi Kayit Belgesi alinamayacak ise de, herhangi bir binanin ortak alanlarinda
her malik mulkiyet hakkina sahip oldugundan maliklerden herhangi birisi tarafindan
binanin ortak alanlarinda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak 31/12/2017
tarihinden énce yapilan yapilar icin, diger maliklerin muvafakati aranmaksizin Yapi Kayit
Belgesi alinabilecegi, ancak, bina ortak alanlarinda yapilan yapilar icin Yapi Kayit Belgesi
ile tapuda islem yapilmak isteniliyor ise tim maliklerin muvafakati aranacagi, 3194 sayili
imar Kanununun Gegici 16 nci maddesi ile verilen bir hakkin Bakanlikca engellenmesi
veya geri alinmasinin s6z konusu olamayacagi, sikayete konu edilen yapi hakkinda 3194
sayilll Kanunun Gegici 16 nci maddesi kapsaminda alinan Yapi Kayit Belgesinin iptal
edilmesinin mumkdin olmadigi, ancak Yapi Kayit Belgesi e-devlet sistemi lizerinden yapi
sahibinin beyanina istinaden alindigindan, s6z konusu belgenin yapinin mevcut
durumuna uygun olup olmadigi, uygun dedgil ise dogru bilgilere istinaden dogru belgenin
alinmasi bakimindan denetim yapilmasi icin durumun Valilige (Cevre ve Sehircilik Il
Muduarlagu) bildirildigi, inceleme sonucunun bildirilecegi seklinde cevap verdigi
gorulmustur.

19. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin énceki yazisindan sonra Kurumumuza
verdigi cevap ve ekleri tetkik edildiginde, s6z konusu 3 numarali bagimsiz bolimun
mimari projesine aykiri olarak bina ortak alanlarina ve 6 numarali bagimsiz bélimun
sadece balkon dis cephesine midahalede bulundugu, belgede toplam insaat alanina
iliskin bilgilerin yanhs oldugu, ayrica s6z konusu Yapi Kayit Belgesinin sadece kapatilan



teras cati alanini kapsayacak sekilde dlizenlendigi, bagimsiz bélim alaninin tamamini
kapsamadidi bu nedenle "Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul Ve Esaslarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Usul Ve Esaslarin | inci maddesinin (5) fikrasina” uygun
olmadigi, belgenin mevcut aykiriligi dogru yansitacak sekilde diizenlenmedigi kanaatine
varildigi, mevcut aykinligin dogru beyan edilmesi ve eksik 6denen Yapi Kayit Belgesi
bedelinin 6denerek yani Yapi Kayit Belgesi alinmasi yonunde ilgiliye bildirimde bulunulup
bulunulmadigina dair bilgi yer almadigi, bu durumda, binalarin ortak alanlarinda yapilan
aykirihklar icin Yapi Kayit Belgesi alinabildiginden hatali ve eksik beyanla alinan Yapi
Kayit Belgesinin sistem Uzerinden glincellenerek dogru bilgilere istinaden yeni Yapi Kayit
Belgesinin alinmasinin ilgilisinden istenilmesi, aksi takdirde eksik bilgilerle alinan Yapi
Kayit Belgesinin iptal edilmesi gerektigi seklinde cevap verdigi gorulmustur.

20. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin Kurumumuza onceki yazisindan sonra
ilettigi yazinin ekinde Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Miadirlaga’nian
verdigi cevap ve ekleri tetkik edildiginde, Mamak ilcesi, .... ada ... parsel ... nolu
bagimsiz bélimun mulkiyetinin... adina kayith oldugunun bildirildigi ve s6z konusu yapi
kayit belgesi... tarafindan dizenlendigi, yapilan incelemelerde ... numarali bagimsiz
bolumUn mimari projesine aykiri olarak, bagimsiz bélumun sol yan cephesinde yer alan
ve mimari projesinde kullanimi tanimlanmayan ancak mahallinde teras c¢ati olarak
degerlendirilebilecek alanin, bahse konu bagimsiz bdlime ait balkonunun da bir kismini
kapatarak bagimsiz bélimune dahil ettigi, kapatilan teras cati alanina, bina dis cephesi
ile bir Ust katinda yer alan ... numarali bagimsiz bélimun balkonunun dis cephe
duvarinin bir kismina mudahalede bulundugu, yapilan incelemede, s6z konusu Uc¢
numarali bagimsiz bolimun mimari projesine aykiri olarak bina ortak alanlarina ve alti
numarali bagimsiz bélimuin sadece balkon dis cephesine midahalede bulundugu,
belgede toplam insaat alanina iliskin bilgilerin yanlis oldugu ayrica s6z konusu yapi kayit
belgesinin sadece kapatilan teras cati alanini kapsayacak sekilde dizenlendigi, bagimsiz
bélum alaninin tamamini kapsamadigi bu nedenle "Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin
Usul ve Esaslarda Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslarin |. maddesinin 5. fikrasina
uygun olmadigi, sonuc olarak, belgenin mevcut aykiriligi dogru yansitacak sekilde
duzenlenmedigi seklinde cevap verdigi gorulmustur.

n

21. Daha onceki basvurusu dolayisiyla Kurumumuz tarafindan verilen
Gonderme Karari sonrasi Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ndan gelen cevabi yazi
ve ekleri tetkik edildiginde; 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16. Maddesinde ve
06/06/2018 tarih ve 30443 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara" dair Tebligin Madde 8 'de "Yapi Kayit Belgesi
Dulzenlenemeyecek Yapilar" belirtilmis oldugu, bunlarin haricindekilerin 31/12/2017



tarihinden 6nce yapiimis olmak kaydiyla Tebligde 6ngdrulen sartlar cercevesinde
dizenlemeye dahil edildigi, s6z konusu Tebligin 6/3 maddesinde; "...Yap! Kayit Belgesi
verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil
edilemeyen idari para cezalari iptal edilir... " hUkmu yer aldigi gértlmustar.

22. Daha onceki basvurusu dolayisiyla Kurumumuz tarafindan verilen
Gonderme Karari sonrasi Mamak Belediye Baskanhgi’ndan gelen cevabi yazi ve
ekleri tetkik edildiginde; ... Mahallesi ... Caddesi adresinde bulunan... ait dairenin,
mimari projesine aykiri olarak yapmis oldugu balkon kapama ile ilgili, 3194 sayili imar
Kanunun 32-42 maddeleri geregince islem yapilarak, Belediye Enciimeni tarafindan
05/12/2017 tarih ve ... sayih yikim karari alindigi, s6z konusu adreste bulunan dairenin,
mimari projesine aykiri olarak yapmis oldugu balkon kapama ile ilgili ekiplerce yapilan
kontrolde, miilkiyet sahibi tarafindan e-devlet kanaliyla, 3194 Sayili imar Kanunun gecici
16. Maddesi dogrultusunda imar Barisina basvurdugu tespit edildigi, basvuruyla ilgili
surecin gorevli ekiplerce takip edildigi seklinde cevap verdigi gorulmustur.

23.Konuya iliskin Yargitay 15. Hukuk Dairesinin E.2001/3718, K.2001/5575
sayil ve 03/12/2001 tarihli kararinda,

“3194 sayili imar Kanununun hikimleri kamu dizeniyle ilgili olup, bu yasa geregince her
tlrlU insaatin yapimi yetkili mercilerden ruhsat alimina baglh olup ruhsatsiz yapilan ve
ruhsata baglanamayan yapilarin yikilmasi zorunludur, imara ve ruhsata aykir bir
yapinin ekonomik degerinden de s6z edilemez.” seklinde hikim tesis etmistir.

24.Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 20/12/2006 tarihli E: 2006/18-794 K:
2006/816 sayili kararinda;

“Taraflar arasindaki "mudahalenin meni ve ecrimisil" davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda;... Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 16. maddesi hukmu uyarinca kat
malikleri; ana tasinmazin butun ortak yerlerine arsa paylari oraninda ortak
mulkiyet hukumlerine gore maliktirler ve bu yerlerden yararlanma hakkina
sahiptirler. Kat maliklerine taninan bu kullanma ve yararlanma hakki, onlarin bagimsiz
boéliumlerinde kira s6zlesmesine veya kullanma hakkina ya da baska bir nedene
dayanarak surekli olarak oturanlara da taninmis bulunmaktadir...

Dava, ortak bahceye haksiz mudahalenin onlenmesi ve ecrimisil istemine
iliskindir...

Kat malikleri ve kat irtifaki sahiplerinin ortak yerler GUzerinde yararlanma hakkini ve
oranini duzenleyen 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 16. maddesinde, "Kat malikleri



ana gayrimenkulun butun ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak mulkiyet
hukumlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler;
bu hakkin genel komurluk, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlari gibi
yerlerdeki o6lcusu, aksine s6zlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa pay!1 ile oranlidir"
hikmU 6ngorulmastar.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 688. maddesinde; payl mulkiyette birden ¢cok
kimsenin, maddi olarak bélunmus olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik
olduklari belirtilmis; 693. maddesinde ise, paydaslardan her birinin, digerlerinin haklar
ile bagdastigi 6lctide payl maldan yararlanabilecekleri ve onu kullanabilecekleri
benimsenmistir. Goruldugu uzere, payh miilkiyette paydaslardan her biri, diger
paydas ya da paydaslara karsi esyanin elinden alinmasinda istihkak davasi,
hakkinin ihlali halinde el atmanin 6nlenmesi davasi acabilir.

Tum aciklamalar i1siginda somut durum degerlendirildiginde; kat irtifakh yapida
ana tasinmazin ortak yerlerinden oldugu kuskusuz ve ¢cekismesiz bulunan dava
konusu bahcede, kat maliklerinin birlikte ve paylari oraninda kullanma haklari
mevcut olup; davali kiraci da mal sahibine izafeten bu haktan
yararlanmaktadir...

SONUC : 1-Yukarida (1) numarali bentte belirtilen nedenlerle davali vekilinin ecrimisile
iliskin temyiz itirazlarinin kabull ile, direnme kararinin BOZULMASINA,

2-Yukarida (2) numarali bentte yazili nedenlerle, davaliya yaptigi midahalenin énlenmesi
yonunden sure verilmesine iliskin yeni hiukme yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesi icin
dosyanin 18. HUKUK DAIRESI'NE GONDERILMESINE, 20.12.2006 giniinde oybirligiyle
karar verildi.”, seklinde hukum tesis etmistir.

25.Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 23/12/2009 tarihli E:2009/4-561 K:
2009/577 sayili kararinda;

“... Goruldigu Gzere, imar Kanunu 32 nci maddesi hikmUnan son fikrasi; dnceki fikralarin
Ongordugu prosedur cercevesinde yikim kosullari gerceklestiginde, yikim isleminin
gerceklestirilmesi gorev ve yetkisini ilgili belediye veya valilige vermistir. Bu
duzenlemenin geregi ve dogal sonucu olarak, somut olaydaki gibi, yikimin yapilabilmesi
icin insan ve/veya esyanin disari ¢ikartilmasinin gerektigi durumlarda, bu islemler de,
herhangi bir mahkeme kararina gerek olmaksizin, kanunun verdigi yetkiye dayanilarak
ve o yetki cercevesinde kamu gucu kullanilarak, uygun hukuki yol ve yontemlerle,
yine ayni makam tarafindan yerine getirilecektir.” hususlarina yer verilmistir.



26. Turkiye Cumhuriyeti Anayasasina gore, herkes, mulkiyet ve miras haklarina
sahip oldugu, bu haklarin, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabileceqi,
mulkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi hukim altina
alinmistir.

27. insan Haklari ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasina iliskin Sé6zlesmeye Ek 1
Numarali Protokoliine gore, her gercek ve tizel kisinin mal ve mulk dokunulmazligina
saygl gosterilmesini isteme hakkinin oldugu, bir kimsenin ancak kamu yarari sebebiyle
ve yasada ongorulen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal
ve mulkinden yoksun birakilabilecegi, devletlerin mulkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini duzenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
6denmesini saglamak icin gerekli gordukleri, yasalari uygulama konusunda sahip
olduklari hakka halel getirmeyecegi hiukim altina alinmistir.

28. Belediye Kanununa gore, kanunlarda 6ngoérilen cezalari vermek ve diger
kanunlarda belediye encumenine verilen gorevleri yerine getirmek Belediye Encimeninin
gorev ve yetkileri arasinda sayilmistir.

29. imar Kanununa gore, ruhsat alinmadan yapiya baslandi§i veya ruhsat ve eklerine
aykiri yapi yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbari veya herhangi bir
sekilde bu duruma muttali olunmasi Uzerine, belediye veya valiliklerce o andaki insaat
durumunun tespit edilecegi, yapi muhtrlenerek insaatin derhal durdurulacadi, ruhsata
aykiri veya ruhsatsiz yapilan binanin, belediye encimeni veya il idare kurulu kararini
muteakip, belediye veya valilikce yiktirilacagi, masrafin yapi sahibinden tahsil edilecedi,
idari cezalar uygulanacagi hukum altina alinmistir.

30. Yine imar Kanunu Gecici 16 nci maddesinde; afet risklerine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin
saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden énce yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar
basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar
kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilebilecegdi, basvuruya konu
yapinin ve arsasinin mulkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlarin Bakanlik
tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gére kaydedilecegi,
Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ve 2960 sayili Kanun
uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarini iptal
edecegi, Yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi almamis veya yapi
ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk
gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin



cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecegi, ucuncu kisilere ait ozel
mulkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilarin bu madde hiukumlerinden
yararlanamayacagi hukum altina alinmistir.

31. Kat Milkiyeti Kanununa gore, kat maliklerinin ana gayrimenkulun butun
ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak miulkiyet hukimlerine gore malik
olacagi, kat maliklerinin ortak yerlerde kullanma hakkina sahip olacagi, bu hakkin genel
komurluk, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6lcusu,
aksine s6zlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa payi ile orantili olacagi hukim
altina alinmistir.

32. Medeni Kanununa gore, payli milkiyette birden cok kimsenin, maddi olarak
boélinmius olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik oldugu, baska turlu
belirlenmedikce, paylarin esit sayildigi, paydaslardan her birinin kendi payi
bakimindan malik hak ve yukumluluklerine sahip oldugu, paydaslarin, kendi
aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin
konularda kanun hiukimlerinden farkh bir diizenleme yapabilecegi,
paydaslardan her birinin, digerlerinin haklan ile bagdastig: olcluide payh
maldan yararlanabilecegi, kullanabilecegi hiukum altina alinmistir.

33. Turk Ceza Kanununa gore, yapl! ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykiri olarak
bina yapan veya yaptiran kisinin ceza alacagi hukim altina alinmistir.

34. Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara iliskin Teblige gére,
tebligin amacinin, 03/05/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci
maddesi uyarinca Yap! Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslari dizenlemek
oldugu; kapsaminin, Yapi Kayit Belgesi miracaatina, Yapi Kayit Belgesi bedelinin
hesaplanmasi ve 6denmesine, Yapi Kayit Belgesi verilen Hazineye ait tasinmazlarin
satisina, Yapi Kayit Belgesi duzenlenmeyecek yapilar ile bu belgenin
duzenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunanlar hakkinda yapilacak
islemlere iliskin oldugu; Yapi Kayit Belgesinin 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis
yapilar icin verilecegi; Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptal edilecegi;
ucuncu kisilere ait 6zel miulkiyete konu tasinmazlar uzerinde bulunan yapilar
hakkinda Yapi Kayit Belgesi duzenlenemeyecegi; Yapi Kayit Belgesi
dizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi
durumunda, Yapi Kayit Belgesinin iptal edilecegi; bu belgenin saglamis oldugu
haklarin geri alinacagi; Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedelin
iade edilmeyecegi; belge dizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan muracaat



sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayil Turk Ceza Kanununun 206 nci maddesi
uyarinca su¢ duyurusunda bulunulacagi; Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin is ve
islemlerin Bakanlik tarafindan denetlenebilecegi; bu Usul ve Esaslarin Cevre ve Sehircilik
Bakani ile Hazine ve Maliye Bakani tarafindan yUratulecegi hiukim altina alinmistir.

35.56z konusu olayda sikayet olunan sahsin ortak alana yaptig: yapi ile ilgili
olarak Yapi Kayit Belgesi aldigi, Belediyenin bundan dolay! yikim kararini
durdurdugu tespit edilmistir.

36. Yukarida belirtilen yargi kararlarindan da anlasilacagi Uzere; Enciumenin
kesinlesmis yikim karar dogrultusunda gerekli olan is ve islemlerin, hukuk
devleti ilkesinin bir geregi olarak, olaya uygun hukuki yol ve yontemler
kullanmak suretiyle idarece yerine getirilmesi gerekmektedir. Ayrica bu yikim
kararinin uygulanmamasinin telafisi giic ve imkansiz zararlar dogurabilecegi
hususunun idarece dikkate alinmasi gerekmektedir.

37. Diger taraftan, 18/05/2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7143 sayili Kanunla
3194 sayili imar Kanununa eklenen Gecici 16 nci madde ile birlikte imara aykiriligi
bulunan yapilar icin bazi muafiyetler getirildiginden, sikayete konu yerdeki yapiyla ilgili
olarak s6z konusu Kanun uyarinca yapi kayit belgesi alindigi ve bahse konu yapinin
anilan madde kapsaminda kalmasi halinde islemlerin 06/06/2018 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanan “Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslara” iliskin
Teblig hikUmleri dogrultusunda yuruttlmesi gerektigi de tabiidir.

38. Her ne kadar, yap!i kayit belgesi, yapinin kullanim amacina yonelik olarak verilen bir
belge olsa da, 6zellikle ortak alanlarla ilgili basvurularda, ortak alanin kullanimi ile ilgili
sinirl ayni hak niteliginde fiili bir durum ortaya ¢ikaracaktir. S6z konusu olayda
gerceklestigi gibi; ortak alana yapi yapan kisinin yapi kayit belgesi almasiyla birlikte,
maliklerin paylari oraninda hak sahibi olduklari ortak alanin, sadece yapi kayit belgesi
alan kisi tarafindan kullanilmasina yol acacaktir. Diger bir ifade ile ortak alanlarda diger
paydaslarin mulkiyet hakkinin sinirlanmasi sonucu dogabilecektir. Her ne kadar Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi ortak alanlarda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan
yapilar icin diger maliklerin muvafakati aranmaksizin yapi kayit belgesi alinabilecegini
ancak yapi kayit belgesine istinaden, tapuya tescil islemlerinde “tUm maliklerin
muvafakatinin saglanmasinin gerekli oldugunu” belirtse de; s6z konusu muvafakat
sartinin ortak alanlardaki yapilarla ilgili tiUm yapi kayit belgesi basvurularinda oncelikli
sart olarak aranmasi gerektigi, aksi takdirde yapi kayit belgesi alinmis yapi tapuya tescil
edilmeksizin de diger paydaslarin mulkiyet hakkini sinirlayacagi degerlendirilmistir. Bu
durum ortak alanlarda pay! bulunan diger paydaslarin mulkiyet hakkini kullanmasini



engelleyeceginden, cesitli mulkiyet davalarinin acilmasina ve yasa koyucunun “imar
baris1” iradesinin disinda yeni ihtilaflarin ortaya ¢cikmasina sebebiyet verebilecektir.

39. Gerek 3194 sayili imar Kanununa eklenen Gecici 16 nci madde de

ucuncu kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlar uzerinde bulunan yapilar
hakkinda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecegi; Yapi Kayit Belgesi
duzenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin dizenlendiginin tespit edilmesi
durumunda, Yapi Kayit Belgesinin iptal edilecegi; bu belgenin saglamis oldugu
haklarin geri alinacagi; Yapi1 Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedelin
iade edilmeyeceginin hukum altina alinmis oldugu; Kat Miulkiyeti Kanununda,
kat maliklerinin ana gayrimenkulun butun ortak yerlerine, arsa paylan
oraninda, ortak miilkiyet hikimlerine gore malik olacagi, kat maliklerinin
ortak yerlerde kullanma hakkina sahip olacaginin hikium altina alinmis oldugu;
Medeni Kanununa gore, payh miilkiyette birden cok kimsenin, maddi olarak
bolinmus olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik oldugu, baska turlG
belirlenmedikce, paylarin esit sayildigl, paydaslardan her birinin kendi payi
bakimindan malik hak ve yukimliliiklerine sahip oldugu, paydaslarin, kendi
aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda
kanun hikimlerinden farkh bir dizenleme yapabilecegi, paydaslardan her birinin,
digerlerinin haklarn ile bagdastig: olcude payli maldan yararlanabilecegi ve
kullanabileceginin hukium altina alinmis oldugundan dolayi s6z konusu olayda
ki yapinin ortak miilkiyet alaninda oldugu, miilkiyet hakkini kullanirken diger
pay sahiplerinin haklarini kullanmasinin engellendigi, bu durumda Yapi Kayit
Belgesinin dizenlenmemesi, duzenlenmis ise iptal edilmesi gerektigi, belgenin
sagladig! haklarin da geri alinmasi gerektigi tespit edilmistir.

40. Basvuranin iddialari, idarenin aciklamalari, ilgili mevzuat hukumleri,
konuyla ilgili yarg: kararlari ile dosya kapsamindaki tum bilgi ve belgeler
birlikte degerlendirildiginde; ortak alana yapi yapan paydasin almis oldugu
Yapi Kayit Belgesinin diger paydaslarin ortak alani kullanmasini
engellediginden ve boyle durumlarda Yapi Kayit Belgesinin diizenlenmemesi,
dizenlenmis ise bunun iptal edilmesi gerektiginden dolayi YAPI KAYIT BELGESI
DUZENLEME ISLEMININ HUKUKA VE HAKKANIYETE UYGUN OLMADIGI, IPTALININ
SAGLANMASI, iPTALINDEN SONRA ISE iDARE TARAFINDAN YIKIM iSLEMININ
YAPILMASI GEREKTIGI TESPIT EDILMISTIR.

B. iyi Yonetim ilkeleri Yoniinden Degerlendirme

41. iyi yonetim ilkelerine, 28/03/2013 tarihli ve 28601 mikerrer sayili Resmi Gazete’'de



yayimlanan Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yénetmeligin "lyi yénetim ilkeleri" baslikli 6 nci maddesinde yer verilmistir. Bu
ilkelere gére yapilan degerlendirmede, basvurana idarece verilen cevabi yazida hangi
surede hangi mercilere basvurabilecegi bilgisinin verilmedigi gortilmus olup, ilgili
idarenin "Karara karsi basvuru yollarinin gosterilmesi" ilkesine uymadidi tespit edilmistir.
idarenin bundan sonra bahse konu ilkelere uygun davranmasi énerilmektedir.

V1. HAK ARAMA OZGURLUGUNE IiLiSKiN ACIKLAMA

42. 6328 sayili Kanunun 21 inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, bu Tavsiye Kararinin
idareye teblig tarihinden itibaren 30 gln icinde idare tarafindan herhangi bir eylem ya da
islem tesis edilmezse (varsa) dava acma suresinden kalan sure islemeye devam edecek
olup Ankara idare Mahkemesinde yargi yolu aciktir.

VIl. KARAR
Aciklanan gerekceler ve dosya kapsamina gére BASVURUNUN KABULUNE;

Sikayetcinin konuyla ilgili magduriyetinin giderilmesi icin, hukuka ve
hakkaniyete aykirilik teskil eden Yapi Kayit Belgesinin iptali hususunda CEVRE
ve SEHIRCILIK BAKANLIGI’'NA ve ANKARA VALILIGI CEVRE ve SEHIRCILIK IL
MUDURLUGU’NE TAVSIYEDE BULUNULMASINA,

Yapi Kayit Belgesinin iptalinden sonra Mamak Belediye Enciimeninin yikim
karari dogrultusunda gerekli olan is ve islemlerin, makul surede yapilmasi
hususunda MAMAK BELEDIYE BASKANLIGI’NA TAVSIYEDE BULUNULMASINA,

Kararin, BASVURANA, CEVRE ve SEHIRCILIK BAKANLIGI’NA, ANKARA VALILIGI
CEVRE ve SEHIRCILIK iL MUDURLUGU’NE ve MAMAK BELEDIYE BASKANLIGI’NA
teblig edilmesine,

6328 sayili Kamu Denetgciligi Kurumu Kanununun 20 nci maddesinin uguncu
fikrasi uyarinca, idarelerce bu karar lizerine tesis edilecek islemin otuz giin
icinde Kurumumuza bildirilmesinin zorunlu olduguna,

Turkiye Cumhuriyeti Kamu Basdenetcisi'nce karar verildi.
Seref MALKOC

Kamu Basdenetcisi
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