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Yap1 Kayit Belgesi Kentsel Dénii§iimde Hak
Sahipligini veya Metrekareyi Artirir mi?

Yap! Kayit Belgesinin gecici kullanim niteligi, mulkiyet ve imar hakki yaratmamasi, riskli
yapl tespitini engellememesi ve yeni projede metrekare/paylasim hesabina etkisi
aciklanmaktadir.

imar Barisi kapsaminda alinan Yapi Kayit Belgesi, binanin mevcut kullanimini gegici olarak kayit
altina alir. Belgedeki metrekare veya bagimsiz bolim beyani, dénistimde ayni buyukligin yeniden
yaplilacagini ya da basvuru sahibinin tapuda bulunmayan mulkiyeti kazandigini gdéstermez.

Kisa cevap

Yap! Kayit Belgesi kural olarak:

e mulkiyet belgesi degildir,

e tapudaki arsa payini kendiliginden degistirmez,

e yeni imar hakki yaratmaz,

o riskli yapi tespitini ve 6306 uygulamasini engellemez,

e yeni projede ka¢ m? veya kac bagimsiz bolim alinacagini tek basina belirlemez.

3194 sayill Kanun gecici m.16 agik¢a belgenin yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dontisim
uygulamasina kadar gegerli oldugunu; yenilemede yururlikteki imar mevzuatinin uygulanacagini
sdyler.

1. Belgenin islevi nedir?

Yapi Kayit Belgesi, 31 Aralik 2017'den dnce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri yapilari
belirli beyan ve 6deme kosullariyla kayit altina alan gecici rejimin Urtnuddr. Basvuru verileri bayUk
Olclde yapli sahibinin beyanina dayanir.

Belge kullanim amacina yoneliktir; gecgici abonelik, mevcut yikim/para cezasi yoniunden kanundaki
sonugclar ve sartlari varsa cins degisikligi/kat mulkiyeti gibi sinirl imkanlar saglamistir. Bu sonuglar,
yapinin teknik olarak glivenli oldugu veya imar planina uygun hale geldigi anlamina gelmez.
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2. Mulkiyet yaratir mi?

Hayir. Baskasinin arsasi Uzerindeki kacak yapiya belge alinmasi, arsa mulkiyetini basvuru sahibine
gecirmez. Hazine veya belediye tasinmazlarinda kanunda 6ngérilmis dogrudan satis basvurulari
ayri kosullara ve slrelere baglhydi; Yapi Kayit Belgesi tek basina tescil sebebi degildir.

Ozel miilkiyette arsa malikinin ayni hakki devam eder. Yapiyi yapan kisinin malik, kiraci, yiiklenici
veya haksiz isgalci olmasi; yapi bedeli ve sebepsiz zenginlesme taleplerini etkileyebilir, fakat
belgedeki "yapi sahibi” kaydi tapu sicilinin yerine ge¢gmez.

3. Arsa payini artirir mi?

Belgede daha biiyiik kullanim alani yazmasi tapudaki arsa payini degistirmez. Ornegin tapuda 80 m?

projeli daireye sonradan kapatiimis 20 m? teras eklenip belge 100 m? tizerinden alinmissa, bu beyan
komsularin arsa payindan otomatik pay aktarmaz.

Arsa payl, KMK m.3 cercevesinde bagimsiz bélimlerin kat miulkiyeti kuruldugu tarihteki degerleriyle
baglantihdir. Hatall payin dizeltiimesi mahkeme veya bitlin maliklerin hukuka uygun tapu islemini
gerektirir. Arsa payi duzeltme ile Yapi Kayit Belgesi farkl kurumlardir.

4. Yeni projede ayni metrekare korunur mu?

Yenilemede yurirlikteki plan ve imar mevzuati uygulanir. Belgeyle kayit altina alinmis kagak ¢ikma,
cati kati, kapall balkon veya bodrum kullaniminin yeni projede aynen yapilmasi zorunlu degildir.

Yeni yapilabilir alani:

e yurdrlikteki imar plani,

e parsel yuzolcimu ve terkler,

e emsal, ylkseklik ve cekme mesafesi,

e Planli Alanlar imar Yénetmeligi,

e otopark, siginak ve ortak alan zorunluluklari,
e varsa Ozel koruma rejimi

belirler. Maliklerin paylasim s6zlesmesi mevcut yasal alani dagitir; imar hukukunun vermedigi alani
yaratamaz.

5. Hak sahipligi hesabinda hi¢c mi onemi yoktur?

Belge, belirli tarihte yapinin fiili varhigi ve beyan edilen kullanim hakkinda yardimci delil olabilir.
Maliklerin kendi aralarindaki paylasim pazarliginda fiili kullanim dikkate alinabilir. Fakat yardimci delil
ile ayni hak kaynagdi karigtiriimamalidir.
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Alan bazl kamu projelerinde "hak sahipligi” ilgili proje karari, tapu/isgal durumu ve 6zel mevzuat
kriterleriyle belirlenir. Yapi Kayit Belgesine proje ydnergesinin verdiginden daha genis otomatik hak
taninamaz. Her proje igin glincel hak sahipligi karari incelenmelidir.

6. Riskli yapi tespiti yapilabilir mi?

Evet. Yapi Kayit Belgesi tasiyan yapi da 6306 uyarinca riskli tespit edilebilir. Belge statik glivenlik
raporu degildir. Kanun gegici m.16'nin cins degisikligi/kat mulkiyeti imkani, 6306 ek m.1'deki riskli
alan kosullarinin uygulanmasini da engellemez.

Riskli tespit numune, hesap ve teknik esaslara gore yapllir. Belgedeki alanla fiili tasiyici sistem
arasindaki fark, incelemede dogru roleve alinmasini gerektirir; belgenin varligi tasiyici performansi
olumlu saydirmaz.

7. Belge yanlis veya iptal edilmisse

Belgenin yanlis beyan, kapsam disi alan veya yapi hedeniyle iptali ayri idari uyusmazliktir. iptal,
gecmisteki 6zel hukuk iliskilerini her durumda otomatik olarak ¢ézmez; 6denen bedel, abonelik,
tapu islemi ve sorumluluklar ayri degerlendirilir.

Yeni donidsum sdzlesmesinde iptal edilmis veya gercede aykiri belgeye dayanarak ek bagimsiz
bolim vaat edilmesi, ifa imkansizligi ve tazminat riski yaratir. YUklenici teklifinden énce belediyeden
glincel imar arsivi ve ruhsat/proje érnekleri alinmaldir.

8. Malikler arasinda kacak alan paylasimi

Uygulamada bir malik “benim Yapi Kayit Belgem var, yeni projede dnce o alani alirrm” derken
digerleri ortak alanin isgal edildigini savunabilir. C6zim igin:

. tapu ve ydénetim plani,

. ilk onayli mimari proje,

. sonraki tadilat ruhsatlari,

. Yapi Kayit Belgesi ve beyan ekleri,
. fiili 6l¢lim,

. ortak yer/eklenti niteligi,

. arsa payl ve eski deger
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birlikte incelenir. Belge, ortak terasi 6zel mulkiyete tek basina dénistirmez.

9. Sozlesmeye nasil yansitilmali?

Sozlesmede eski alanlar "tapudaki”, "onayli projedeki”, “fiili" ve "Yapi Kayit Belgesindeki” olarak ayri
sutunlarda gdsterilmelidir. Yeni bagimsiz bolim taahhiidU ise yalniz ruhsat alinabilir alan ve paylasim



cetveline baglanmaldir.

Yiiklenicinin imar teyidi olmadan “belgedeki biitlin m? korunacak” garantisi vermesi, ruhsat
cikmadiginda uyusmazhidi kacinilmaz kilar. imar sonucu farkl cikarsa bedel/alan denklestirmesi ve
sOzlesmeden donme secenekleri bastan yaziimalidir.

Sonuc

Yapi Kayit Belgesi mevcut kullanimin gecici kaydidir; yeni yapinin imar senedi veya milkiyet tapusu
degildir. Donlisimde esas; guncel tapu, arsa payi, yururlikteki imar plani ve maliklerin hukuka
uygun paylasim sozlesmesidir. Belgedeki m? ancak bu sistem iginde yardimci olgu olarak
degerlendirilebilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

o 3194 sayili imar Kanunu gegcici m.16.

e 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi.



