Ozet: Intifa hakk: sahibinin 6dedigi yap: kayit belgesi bedelinin yap1 malikinden mahsup
edilemeyecegi hakkinda.
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... BELEDIYE BASKANLIGINA

flgi :a) Hukuk Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin ... tarihli ve ... sayili yazisi.
b) ... tarihli ve ... sayili yaziniz.

Ilgi (a) ve (b)’de kayith yazilarda, ... Belediyesi Evlendirme Dairesi ve Kiiltiir Merkezi
insaatinin 30 yil siireli intifa hakki tesis edilmesi ve isletilmesi isi sozlesmesine istinaden ...
Sirketi tarafindan ... AVM’yi insa etmesi karsiliginda firma adina 06/12/2011 tarihinde intifa
hakki tesisi edildigi, anilan firma tarafindan AVM igerisinde kendi insa etmis oldugu mevzuata
aykir1 yapilara iliskin olarak imar baris1 kapsaminda toplamda ... TL yap1 kayit belgesi bedeli
odendigi, tesis isletme ve intifa hakki sahibi olan ... Sirketinin ilgi (b) yaziniz eki dilekgesinde
taraflarinca 6denen bu bedelin Baskanliginiza olan kira borcundan takas/mahsup edilmesi
gerektigi belirtilmis olup 6denen s6z konusu bedelin Baskanliginiza olan amme borcundan
takas/mahsup edilip edilemeyecegi hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi iizere 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 794 {incii maddesinin “Intifa hakka,
tasimirlar, tasinmazlar, haklar veya bir malvarlig iizerinde kurulabilir.

Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak, sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi
saglar.” hikmiin,

801 inci maddesi “Intifa hakki sahibi, yiikiimli olmadig1 hélde yaptigi giderler,
yenilemeler ve eklemeler igin, hak sona erdiginde, vekdletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca
tazminat isteyebilir.

Malikin tazminat vermekten ka¢inmasi halinde intifa hakki sahibi, yaptigi eklemeleri, mali
eski haline getirmek kaydiyla sokiip alabilir.”” hiikmiinii,

803 iincii maddesi “Intifa hakki sahibi, hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma,
yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahiptir.

Intifa hakki sahibi, bu yetkilerini kullanirken ivi_bir yonetici gibi ozen gostermek
zorundadir.” hilkmiinii,

807 nci maddesi “Malik, hakkin konusu olan malin hukuka aykiri ya da niteligine uygun
diismeyen kullanilis bicimine itiraz edebilir.” hiikmiini,

812 inci maddesi “Intifa hakki sahibi, hakkin konusu olan malin muhafazas: ve olagan
bakimi igin gerekli onarim ve yenilemeleri yapmakla yiikiimliidiir.

Malin muhafazasi, daha onemli islerin yapilmasini veya onlemlerin  alinmasini
gerektiriyorsa; intifa hakki sahibi, durumu malike bildirmek ve bunlarin gerceklestirilmesine
izin vermek zorundadur.

Malikin gereken isleri yapmaktan ka¢inmasi halinde intifa hakki sahibi, bunlar: onun
hesabina kendisi yapabilir.” hilkmiinii,

813 iincii maddesi “Intifa hakki konusu olan mahn olagan bakim ve isletme giderleri,
giivencesini olusturdugu bor¢larin faizleri, vergi ve resimleri, intifa siiresince intifa hakki
sahibine aittir.

... " hiikmiinti,




3194 sayili Imar Kanunu’nun 3 iincii maddesi “Herhangi bir saha, her élgekteki plan
esaslarina, bulundugu bélgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar igin
kullanilamaz.” hukmiind,

20 nci maddesi “Yapu:

a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluglarinin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile,

Imar plam, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.”” hitkkmiinii,

Gegici 16 nct maddesi “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmast ve imar barisimin saglanmast amaciyla,
31/12/2017 tarihinden once yapimis 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. Bagvuruya konu yapinin ve arsasimin miilkiyet durumu, yapi sinif ve
grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapt sahibinin
beyanina gore kaydedilir...

Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis olmast
halinde, bu tasinmazilar Bakanliga tahsis edilir. Yapt Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerinin talepleri iizerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayic bedel iizerinden dogrudan
satilir. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biit¢eye gelir
kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi hiikmii uygulanmaz.

Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmis
olmast halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
tizerine bedeli ilgili belediyesine odenmek kaydiyla tasinmazilar rayic bedel iizerinden
belediyelerce dogrudan satilir.

Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donarn: igin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
yararlandirilmaz.

Yapi Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniigiim uygulamasina
kadar gegerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri uygulamir. Yapimin depreme dayanmikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir.

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

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin 1 inci maddesi “Bu Usul ve
Esaslarin amaci; 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi
uyarinca Yapr Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Isbu Usul ve
Esaslar, Yapi Kayit Belgesi miiracaatina, Yapt Kayit Belgesi bedelinin hesaplanmasi ve
odenmesine, Yapi Kayit Belgesi verilen Hazineye ait tasinmazlarin satisina, Yapt Kayit Belgesi
diizenlenmeyecek yapilar ile bu belgenin diizenlenmesi safhasinda yalan beyanda bulunanlar
hakkinda yapilacak islemlere iliskin hususlar: kapsar.” hiikmiini,

4 iincii maddesi “...

(2) Yapr Kayit Belgesi icin yapi maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-
Devlet tizerinden Yapi1 Kayit Sistemindeki Yapr Kayit Belgesi formunun doldurulmas suretiyle
miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara bagvurulmak suretiyle de miiracaatta
bulunulabilir.

...~ hilkmiint,

6 nc1 maddesi “...



(7) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek basit onarim
ve tadilatlar yapilabilir.

(8) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapi kullanma
izin belgesi aranmaksizin verilir.” hilkmiint,

7 nci maddesi “...

(4) Belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan tasinmaziar iizerine insa edilmis olan yapilara
Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Boyle bir durumda, Yapr Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine odenmek kaydiyla
tasinmazlar rayi¢ bedel iizerinden belediyelerce dogrudan bunlara satilir.” hiikmiindi,

9 uncu maddesi “Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim
uygulamasina kadar gecgerlidir. Yapr Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikiiligi
ve yapumin fen ve sanat norm ve standartlarina aykwihigt hususu yapr malikinin
sorumlulugundadir.” hiitkmiinii amirdir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde, imar mevzuati kapsamindaki herhangi bir
yapmin ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilemeyecegi ve yapi kullanma izin belgesi
olmaksizin kullanilmasinin miimkiin olmadig1, ancak ayni1 Kanun’a eklenen gecici 16 nci
madde ile yap1 kayit belgesinin sartlar1 tasiyan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin
bu haliyle kullanimin1 miimkiin hale getirdigi siiphesizdir. Ote yandan, somut olaya konu yap1
icin mezk(r Kanun kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmamis olsa idi 3194 sayili Kanun’un 32
nci ve 42 nci madde hiikiimleri uyarinca yapi igindeki bahse konu boliimlerin 6ncelikle ve
miimkiinse imar mevzuatina uygun hale getirilmesi, miimkiin olmamasi halinde ise yikilarak
eski haline getirilmesi ve idari yaptirim uygulanmasi gerekecekti.

Diger taraftan, kendisine bir tasinmaz tizerinde intifa hakki tesis edilen kisi, bu yetkilerini
kullanirken iyi bir yonetici gibi 6zen gostermek zorunda olup hakkin konusu olan mali hukuka
aykir1 ya da niteligine uygun diismeyen kullanilis bigimine sahip sekilde tasarruf etmemesi
gerekmektedir. Ancak somut olayda hakkin konusu olan malin muhafazasi ve olagan bakimi
icin gerekli onarim ve yenilemeler kapsaminda degerlendirilemeyecek olan ve sdzlesme konusu
isin esas projesine ve imar mevzuatina aykiri tadilata girisildigi ve nihayetinde bu kapsamda
getirilen bir muafiyet hitkmiinden yine malikin rizas1 olmaksizin yararlanildigi goriilmektedir.
Ustelik 3194 sayili Kanun uyarinca yapi kayit belgesine bagvuru zorunlu olmayip bagvuru yapi
maliklerinin rizasina birakilmis bir uygulamadan ibarettir.

Sonug olarak, yap1 malikinin rizas1 olmaksizin yapida imar mevzuatina ve projeye aykiri
esash tadilat yapilan tasinmaz i¢in malikin agik rizasi olmaksizin alinan yap1 kayit belgesine
odenen bedel ile yapi i¢in 6denen intifa hakki bedeli arasinda bir mahsuplagma yapilamayacagi
degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudir



