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DAVACI :

VEKILI : AV. BATUHAN SEVERCAN

DAVALI : CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI

VEKILI

DAVANIN OZETI : Davaci tarafindan maliki olduju Sakarya ili Adapazar ilcesi Tepekum

mahallesindeki Ada, Parsel sayili tasinmaz (zerinde bulunan bina hakkinda tesis edilen yapi kayit
belgesinin iptali talebine yonelik basvurunun reddine dairSakarya Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi il
Mudurlugiu'nin 05.07.2024 tarihli ve E-66070440-754-9895074 sayili islemin; davacinin milkiyetindeki
tasinmaz Uzerinde bulunan mevcut yapinin miteahhidi ile aralarinda kat karsili§i insaat s6zlesmesi
yapildigi, so6zlesme hiikiimlerine gore apartmanin bir dairesinin kendisine teslim edildigi, ancak daha
sonra yapinin miteahhidi tarafindan daire sayisini arttirmak ve kendi lehine daha fazla menfaat elde
edebilmek amaciyla, s6zlesmeye ve imara aykiri olacak sekilde ortak alan mahiyeti bulunan ¢ati kati ve
komurluk kisimlari daireye cevirerek cati ve komurlik niteligini ortadan kaldirdigini, rizasi alinmadan,
ortak alan niteligi degistirilen boélumler hakkinda yapi kayit belgesi alindigini, mevcut durumun, ortak
alan Uzerinde kullanim hakki bulunan davacinin sahip oldugu hakkini acikca ihlal ettigini, ortak alan
niteligindeki kisimlar hakkinda yapi kayit belgesi alinabilmesi icin tum paydaslarin rizasinin bulunmasi
gerektigini ve bu durumun Kat Mulkiyeti Kanunu ve Medeni kanunu hidkumlerine ve hukuka aykiri
oldugu ileri sirtlerek iptali istenilmektedir.

SAVUNMANIN OZETI : Usul yoninden; davanin siresinde acilmadigdi, davacinin, Yapi kayit
belgesi verilen tasinmaz ile milkiyet bagi kesilmediginden dava konusu edilen yapi kayit belgesinin
iptalini talep etmeye ehliyeti bulunmadidini, esas yoninden ise, yapi kayit belgesi icin yapi
maliklerinden herhangi birisi tarafindan basvuru yapilmasinin mimkun oldugu, dava konusu isleme
konu yapi, yapi kayit belgesi dizenlenemeyecek yapilar arasinda sayilan Gclincl kisilere ait 6zel
mulkiyete konu taginmazlar Gzerindeki yapilar kapsamina girmedigini, hukuka uygun olarak tesis edildigi
belirtilerek acilan davanin reddine karar verilmesi gerektigi savunulmaktadir

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Sakarya 1. idare Mahkemesince, davall idarenin usule yénelik itirazi yerinde
gorulmeyerek dava dosyasi incelendikten sonra isin esasi hakkinda geregi disundldi:

3194 sayili imar Kanunu'na 7143 sayil Kanun ile eklenen Gegici 16. maddenin 1. fikrasinda
"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 yetkilendirecedi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi,
bu maddedeki sartlarin yerine getiriimesi ve 31/12/2018 (30/06/2019) tarihine kadar kayit bedelinin
O0denmesi 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." hikmu yer almis; ayni maddenin 4. fikrasinda "Yap! Kayit Belgesi
verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari
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iptal edilir." hikmine yer verilmis; 10. fikrada ise, "Ucilincu kisilere ait 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler Gzerinde bulunan
yapilar bu madde hukumlerinden yararlandiriimaz." denilmis ve son fikrasinda, bu maddenin
uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin Bakanlik ve Maliye Bakanhgi tarafindan mistereken
belirlenecedi 6ngoérulmustur.

Anilan Yasa'nin verdigi yetkiye dayanilarak hazirlanan ve 06/06/2018 tarih ve 30443 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar'in "Yapi kayit
belgesi diizenlenemeyecek yapilar" baslkh 8. maddesinde, "(1) Yap! Kayit Belgesi;

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢ci Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve
Ongoranam bolgesi icinde, 3194 sayili Kanunun gecici 16 nci maddesi uyarinca adi gecen Kanuna
eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlari gosterilen alanda,

b) istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gegici 16 nci maddesi uyarinca adi gegen
Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlari gosterilen alanlarda,

c) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanhgi
Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar tizerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alani olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca
ayni amacla degerlendiriimek tzere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar tzerinde,

bulunan yapilar hakkinda Yapi Kayit Belgesi dizenlenemez.

(2) (Degisik:RG-20/9/2018-30541) Yapi Kayit Belgesi dizenlenemeyecek yapilar icin bu
belgenin dizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yapi Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin
saglamis oldugu haklar geri alinir, Yapi Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedel iade edilmez
ve belge dizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunan miracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli
ve 5237 sayili Turk Ceza Kanununun 206 nci maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.”
hikamlerine yer verilmistir.

imar barisinin saglanmasi amacini tastyan anilan diizenlemelerden, 31/12/2017 tarihinden 6nce
yapilmis yapilar icin belirlenen tarihe kadar yapilacak basvurularda, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve dngorilen sire icinde kayit bedelinin ddenmesi halinde yapi kayit belgesi verilebilecegi;
basvuruya konu yapinin ve arsasinin mulkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlarin Yapi
Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilecegi; yap! kayit belgesi dizenlenemeyecek
yapilar icin bu belgenin dizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, yap! kayit belgesinin iptal
edilecegi anlasiimaktadir.

Uyusmazh@in ¢oziimii icin dncelikle, anilan 3194 sayili imar Kanunu'na 7143 sayili Kanun ile
eklenen Gegici 16. maddeye goOre "ortak alanlar" icin yapi kayit belgesi duzenlenip
duzenlenemeyecegdinin agikhga kavusturulmasi zorunlu bulunmaktadir.

Anayasa'nin "XIl. Mulkiyet hakki" bashgini tasiyan 35. maddesinde yer verilen "Herkes,
mulkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz." hikimleri ile, mulkiyet hakki
Anayasal glUvence altina alinmis olup, bu hakkin ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
sinirlanabilecegine isaret edilmistir.

634 sayil Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 4. maddesinde "Ortak yerlerin konusu sozlesme ile
belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici
sistemin parcas! diger elemanlar, bagimsiz bolumleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanlklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet
ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel gamasirlik ve gamasir kurutma yerleri, genel kdmurluk ve
ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bélim disinda
bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari,
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siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi bélumi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer,
su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve
soguk hava tesisleri,

c¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin
zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer." hikmu yer almig; ayni Kanun'un 16.
maddesinin 1. fikrasinda ise, "Kat malikleri anagayrimenkultn biattin ortak yerlerine, arsa paylari
oraninda, ortak mulkiyet hikimlerine goére malik olurlar." hikmine ve 19. maddesinin_ 2.
fikrasinda, "Kat maliklerinden biri, batin kat maliklerinin beste dordinin yazili rizasi olmadikca
anagayrimenkulin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya
boya yaptiramaz...Kat maliki kendi bagimsiz bdluminde ana yapilya zarar verecek nitelikte
onarim, tesis ve degisiklik yapamaz..." hikmine yer verilmistir. (Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin
23/03/2016 tarih ve E: 2015/23121, K: 2016/4865 sayili ve "... bilirkisi raporu ile projeye aykiri oldugu
tespit edilen bodrum kata inis merdiveninin kapatiimasi, diger merdiven girisinin sonuna kapi yapilmasi
ve pasaj girisine barkot sisteminin konulmasi Kat Milkiyeti Kanununun 19/2. maddesi uyarinca kat
maliklerinin 4/5 ¢ogunlugunun karari ile yapilabilir ise de Yargitayin yerlesik uygulamalarina goére kat
maliklerinin 4/5 yazil muvafakati olsa dahi yapilan projeye aykiriliklar diger kat malikinin veya
maliklerinin bagimsiz bdlumlerinden dogrudan yararlanmalarini engelleyici ve zorlastirici nitelikte
olmamasi gerektiginden; yukarida sdzi edilen giris ¢ikislarda yapilan degisikliklerin davacinin bagimsiz
bolimund kullanmasini  zorlastirdigr da dikkate alinarak s6zu edilen projeye aykiriliklarin eski hale
getiriimesine karar verilmesi yerine, kat maliklerinin 4/5 muvafakatlarinin bulundugu gerekgesi ile bu
istemin reddine karar verilmesi dogru goérilmemistir." gerekcesiyle verdigi bozma kararinda, projeye
aykirihklarin  diger kat malikinin veya maliklerinin bagimsiz boélumlerinden dogrudan
yararlanmalarini engelleyici ve zorlastirici nitelikte olmasi halinde kat maliklerinin 4/5 yazili
muvafakatinin dikkate alinamayacagina isaret edilmektedir.)

Yine Kat Milkiyeti Kanunu'nun "Yasak isler" baslkli 24. maddesinin 2.fikrasinda:
"Anagayrimenkultn, kitikte mesken olarak gosterilen bagdimsiz bir boliminde sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulip, dans salonu ve emsali gibi edlence ve toplanti yerleri ve firin,
lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, dikkan,
galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegdi kararla acilabilir." htikmiine
yer verilmis bulunmaktadir.

Her ne kadar, anilan 3194 sayili imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesinde "ortak alanlar"
hakkinda acik bir diizenleme bulunmamakta ise de, bu maddenin 10. fikrasinda "Uctincu kisilere ait
6zel mulkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler
Uzerinde bulunan yapilar bu madde hukimlerinden yararlandirilmaz.” kuralina yer verilmek suretiyle,
yasa koyucu tarafindan, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 4. maddesinde sayilan ortak yerlerdeki
diger maliklerin mulkiyet haklarinin da Anayasanin 35. maddesi kapsaminda glivence altina alindiginda
kuskuya yer yoktur.

Dava dosyasinin incelenmesinden; davaci tarafindan, Sakarya ili Adapazari ilgesi Tepekum
mahallesi N0:30 adresinde bulunan ve malik oldugu Ada, Parsel sayill tasinmaz lzerinde bulunan
mevcut yapinin miteahhidi olan F. D. isimli sahis ile aralarinda kat karsili§i insaat s6zlesmesi tanzim
edilerek, stzlesmeye istinaden mezkur arsa lzerine 3 katli bir apartman insa edildigi ve yine s6zlesme
hikumlerine gére apartmanin bir dairesinin kendisine teslim edildigi,akabinde yapinin muteahhidi F. D.
tarafindan sozlesmeye ve imara aykiri olacak sekilde ortak alan mahiyeti bulunan cati kati ve kdmurlik
kisimlari daireye cevirerek yapi kayit belgesi almasi Uzerine, ortak alan niteligindeki kisimlar hakkinda
rizasi olmadan yapi kayit belgesi alinmasinin hukuka aykir oldugundan bahisle Sakarya ili Adapazari
ilcesi Tepekum mahallesindeki Ada, Parsel sayili tasinmaz Uzerinde bulunan bina hakkinda tesis edilen
yap! kayit belgelerinin iptali talebine yonelik basvurunun reddine dairSakarya Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi il Midurliigu'niin 05.07.2024 tarihli ve E-66070440-754-9895074 sayili isleminin iptali
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istemiyle bakilan davanin agildigi anlasiimaktadir.

Mahkememizin 17/07/2025 tarihli ara karari ile davall idareden Yapi kayit belgesi verilen
tasinmazla ilgili malikinin muvafakatinin alinip alinmadg@inin sorulmasina, sayet alinmis ise buna iligkin
bilgi ve belgelerin gonderilmesinin istenilmesi zerine, ara kararina verilen cevabi yazidan muvafakat
alinmadigi anlasiimistir.

3194 sayili imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde ile Yapi Kayit Belgesi Veriimesine iligkin
Usul ve Esaslar Hakkinda Teblig hikimlerine gore; yapi kayit belgesi 31/12/2017 tarihinden 6nce
yaplimis "ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar" icin dizenlenebilecek ise de; somut
olaydaki gibi ortak alan olan "¢ati kati ve komurlik" alaninda degisiklik ve tadilat yapilmasi durumunda
kat maliklerinin muvafakati aranacaktir.

Buna gore, kat maliklerinin muvafakati alinmaksizin yapildigi anlasilan, dava konusu ortak alan
mahiyeti bulunan cati kati ve komurluk kisimlari daireye cevirilerek yapi kayit belgesi ile kayit altina
alinmasi hukuken olanakli olmadigindan Sakarya ili Adapazari ilcesi Tepekum mabhallesindeki Ada,
Parsel sayili tagsinmaz lizerinde bulunan bina hakkinda tesis edilen yapi kayit belgelerinin iptali talebine
yonelik basvurunun reddine dair Sakarya Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudarliga'nin
05.07.2024 tarihli ve E-66070440-754-9895074 sayili isleminde hukuka uyarlilik bulunmamaktadir.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu islemin iptaline, asagida dokimu yapilan 897,20-TL
yargilama gideri ile kararin verildigi tarinte yururliikte bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca
belirlenen 30.000,00-TL avukathk Ucretinin daval idareden alinarak davaciya verilmesine, adli yardim
talebi reddedildiginden resmi postadan karsilanan 65,00-TL gider avansinin daval idareden tahsili
icin ilgili vergi dairesine muzekkere yazilmasina, artan posta avansinin talep edilmemesi halinde
kararin kesinlesmesinden sonra Mahkememizce re'sen davaciya iadesine, kararin tebligini izleyen
giinden itibaren 30 (otuz) giin icerisinde icerisinde Bursa Bélge idare Mahkemesi'ne istinaf yolu
acik olmak uzere, 06/02/2026 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Baskan Uye Uye

YARGILAMA GIDERLERI :
Basvurma Harci : 427,60 TL

Karar Harcl : 427,60 TL
Posta Gideri : 42,00 TL
TOPLAM : 897,20 TL
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