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BIRINCi BOLUM
SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNACAK (}AYRIMENKUL DEGERLEME
KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG (I11-62.3)?

1. AMAC VE KAPSAM

Bu Tebligin amaci; sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme
kuruluslarimin  yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iligkin esaslar
diizenlemektir.Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuat1 kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
degerleme standartlar1 ¢cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.

Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci fikrasi
kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri, bu Tebligin kapsam1 digindadir.

Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci fikrasi
kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri ve bu faaliyetler sonucunda hazirlanan degerleme raporlari
hakkindaki sikayet bagvurulari, miinhasiran Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligine yapilir. Birligin bu
konudaki kararlar1 kesindir. Ilgili diger kurumlara yapilacak basvurular kendi mevzuatlarina tabidir
(madde: 1).

2. DAYANAK

Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 35 inci maddesinin
birinci fikrasinin (¢) bendi, 62 nci maddesinin ikinci fikrasi, 63 iincli maddesinin birinci fikrasi ve 128
inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hiikiimlerine dayanilarak hazirlanmistir (madde: 2).

3. TANIM VE KISALTMALAR

Bu Tebligde gegen,;
Birlik Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligini,
Degerleme/Gayrimenkul | 1 inci maddenin ikinci fikrasinda kapsami belirlenen sermaye
Degerleme piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetini,
Gayrimenkul degerleme kurulusunda tam zamanli olarak istihdam
Degerleme Kadrosu edilen gayrimenkul degerleme uzmanlarimi ve sorumlu degerleme
uzmanlarini,

Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme kadrosunda
gayrimenkul degerlemesi yapmak {izere tam zamanl olarak istihdam
edilen veya sozlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan
degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik {iniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve
Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gercek
kisileri,

Gayrimenkul Degerleme
Uzmanit

2Anonim, 31 Aralik 2023, Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar: Hakkinda Teblig (I111-62.3), Resmi
Gazete: Tarih: 31 Agustos 2019 Cumartesi, Sayi: 30874, https://www.spk.gov.tr/, “Mevzuat”; https://mevzuat.spk.gov.tr/, “Teblig”,
(18/7/2020 tarihli ve 31189 sayili Resmi Gazete 'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (1I-62.3) 'de Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (I1I-62.3.a) yayimlanmistir.)



Gayrimenkul Mevzuati

Degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve tecriibbe kazandirmak
amactyla, gayrimenkul degerleme uzmanlar1 refakatinde degerleme
faaliyetlerinde bulunmak iizere gayrimenkul degerleme kurulusu
tarafindan istihdam edilen, asgari 4 yillik iiniversite mezunu, Kurulca
verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan ancak
gayrimenkul degerleme uzmani olmak i¢in gereken tecriibe sartlarini
heniiz tagimayan gercek kisileri,

Gayrimenkul Degerleme
Uzman Yardimecisi

Kanun 06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununu,

Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan konut degerlemesi
yapmak {izere tam zamanli olarak istihdam edilen veya sdzlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan konut degerlemesi hizmeti
saglayan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yillik tecriibesi
bulunan ve Kurulca verilen Konut Degerleme Lisansina sahip olan

Konut Degerleme Uzmani

gercek kisileri,
Kurul Sermaye Piyasasi Kurulunu,
Kurulus/Gayrimenkul Bu Teblig uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
Degerleme Kurulusu hizmeti vermek {izere Kurul tarafindan yetkilendirilen anonim sirketi,

Gayrimenkul degerleme hizmeti almak iizere gayrimenkul degerleme

Miisteri kurulusu ile s6zlesme imzalayan gercek ve tiizel kisileri,
Gayrimenkul degerleme kurulusunun ddenmis sermayesinde asgari
%10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani

Sorumlu Degerleme sa}:ﬂmak igin belirtilen sartlarin tamar‘r‘um tagtyan, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, kurulus adina

Uzmani ¥ . s .. e
degerleme faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus
adina degerleme raporlarmi tek basmma imzalamaya yetkili olan
gayrimenkul degerleme uzmanini,

Tirk Ticaret Kanunu 13/1/2011 tarihli ve 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nu,

UDS Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari
Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararas1 Degerleme Standartlarini,
Degerleme kurulusunda, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir, genel

Yénetici midiir yardimcis1 olarak gorev yapanlar ile bu unvanlarn haiz

olmamakla birlikte yetki ve gorevleri itibartyla bu pozisyonlara denk
veya daha Ust konumlarda gorev yapan personeli,

ifade eder (madde: 3).

4. YETKILENDIRILECEK GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSUNDA ARANACAK
SARTLAR

(1) Bu Teblig kapsaminda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetinde bulunmak
amaciyla Kurula bagvuracak kurulusun;

1) Anonim sirket olmasi,

2) Ticaret unvaninda "gayrimenkul degerleme" veya "tasinmaz degerleme" ibaresinin
bulunmasi,

3) Paylarinin tamaminin nama yazili olmasi,

4) Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi ve asgari ddenmis sermayesini temsil
eden paylarmin tamaminin nakit karsiligi ¢ikarilmis olmasi,

5) Odenmis sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarnin asgari %51 inin, en az 2 sorumlu
degerleme uzmanina ait olmast,
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6) Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak iizere asgari 10 adet tam
zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi,

7) Faaliyetini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, organizasyon, teknik donanim, belge ve kayit
diizenine sahip olmasi,

zorunludur.

(2) Odenmis sermayesinin asgari %51’inin dogrudan veya dolayl olarak bankalara veya kamu
kuruluslarina ait olmast durumunda birinci fikranin (d) bendinde yer alan sart aranmaz. Ancak sorumlu
degerleme uzmaninin sorumluluklarini yerine getirmek iizere bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme
uzmaninin bulundurmasi gereken, pay sahipligi disindaki diger nitelikleri haiz en az 2 gayrimenkul
degerleme uzmaninin, sorumlu degerleme uzmani unvanini tasimak ve bunlara ait yiikiimliiliiklere tabi
olmak (izere yonetim kurulu karariyla atanmasi sarttir.

(3) Birinci fikranin (¢) bendinde belirtilen asgari 6denmis sermaye tutari, her yil Hazine ve
Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenir.
Degerleme orani uygulanmis asgari 6denmis sermaye tutar1 yetkilendirilme basvurusu asamasinda
dikkate alinir (madde: 4).

5. YETKi BASVURUSU SIRASINDA GEREKLI OLAN BiLGi VE BELGELER

(1) 4 {incii maddede belirtilen kosullar1 saglayan kuruluslar, sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyetinde bulunmak iizere yetkilendirilmek amaciyla asagida yer alan bilgi ve belgeler ile
Kurula bagvururlar.

1) Kurulusa iliskin olarak;
1) Kurulca yetkilendirilme talebine iligkin yonetim kurulu karari,
2) Tum degisiklikleri icerecek sekilde tek metin haline getirilmis esas sozlesmesi,
3) Kurulusun ortaklik yapis1 hakkinda bilgiler,
4) Sermayenin 6dendigine iliskin mali miisavir raporu,
5) Varsa, son 3 yillik faaliyet raporlari,
6) Varsa, son 3 yillik finansal tablolari,
7) Organizasyon yapisi, yoneticiler ve gayrimenkul degerleme uzmanlarina iligkin bilgiler,

8) Varsa, son 3 yil igerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 ve miisterilerin
listesi,

9) Varsa, son 3 yil i¢erisinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporlarindan 5 adet 6rnek,

10) Degerlemede kullanilan analiz yontemleri, uyulan rapor standartlari ve standart rapor
formatlart ile ilgili agiklayici bilgiler,

11) Degerleme raporlarinin yazimi sirasinda kullanilan ¢alisma kagidi 6rnekleri,
12) Faaliyet ilke ve esaslari ile is akis prosediirleri,
13) Bilgisayar yazilimi ve donanimina iliskin bilgiler,

14) Mesleki sorumluluk sigortasinin, yetkilendirmeye iliskin Kurul Karariin teblig
edilmesini miiteakip 1 ay igerisinde yaptirilacagina iliskin beyan.

2) Ortaklara iliskin olarak;
1) Tizel kisiler i¢in esas sozlesmeleri ile ortaklik yapilarina ve yoneticilerine iliskin bilgiler,
2) Oz gegmisler,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,
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4) Pay sahibi veya yonetim kurulu iiyesi oldugu veya yonetiminde yer aldigi baska
ortakliklar varsa, bunlarin son ii¢ yillik finansal tablolar1, ortaklik yapilari, esas sézlesmeleri ile faaliyet
raporlart.

3) Yoneticilere iliskin olarak;
1) Oz gecmisler,
2) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

3) Pay sahibi veya yonetim kurulu iiyesi oldugu veya yoOnetiminde yer aldigi bagka
ortakliklar varsa, bunlarin son tii¢ yillik finansal tablolari, ortaklik yapilari, esas sozlesmeleri ile faaliyet
raporlart.

4) Sorumlu degerleme uzmanlarina iliskin olarak;
1) Oz gegmigsler,
2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer rnegi,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karari ile onaylanan is akis siiregleri ve degerleme rapor formatlarinin
imza karsilig1 alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.
5) Gayrimenkul degerleme uzmanlarina iligkin olarak;

1) Oz gegmigsler,

2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karari ile onaylanan is akis siirecleri ve degerleme rapor formatlarmin
imza karsilig1 alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.
6) Gayrimenkul degerleme uzman yardimcilarina iligkin olarak;
1) Oz gegmisler,
2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler.

(2) Bagvurularin degerlendirilmesi sirasinda, gerekli goriilmesi halinde ek bilgi ve belge
istenebilir.

(3) Kurula yapilacak bagvurularda standartlar1 Kurulca belirlenecek formlarin kullanilmasi
zorunludur. Kurulca eksikligi tespit edilen veya ek olarak istenen bilgi ve belgelerin, kurulusa bildirim
tarihini miteakip en ge¢ 30 giin icinde Kurula gdnderilmesi zorunludur. Belirtilen siirenin agilmasi
halinde ilgili kurulusun bagvurusu islemden kaldirilir (madde: 5).

6. KURUL iNCELEMESI VE YETKILENDIRMENIN KAPSAMI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yetkilendirilmesi konusundaki bagvurular; Kurulca,
Tebligde aranan sartlarin yerine getirilip getirilmedigi hususlar1 gozoniine alinarak incelenir. inceleme
sonucunda uygun goriilen kuruluglar Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerlemesi Yapmaya Yetkili
Kuruluslar Listesine alinir ve Kurulca kamuya duyurulur.

(2) Kurulusun yetkilendirilmesi, s6z konusu kurulusun ve islemlerinin Kurulca tekeffiilii
anlamina gelmez. Kurulusun sermaye piyasasi mevzuati kapsami disinda yapmis oldugu degerleme
faaliyetleri Kurul nezdinde herhangi bir sorumluluk dogurmaz (madde: 6).
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7. ORTAKLARIN, YONETICILERIN VE GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ
GENEL NiTELIiKLERI

(1) Kurulusun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ile kurulusun tiizel kisi
ortaklarinin yénetim kurulu iyelerinin;

1) Miiflis olmamasi, konkordato ilan etmis olmamasi ya da hakkinda iflasin ertelenmesi karari
verilmis olmamasi,

2) Faaliyet izinlerinden biri Kurulca iptal edilmis sermaye piyasasi kurumlarinda, bu
mileyyideyi gerektiren olayda sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

3) Kanunda yazili suglardan kesinlesmis mahkumiyetinin bulunmamasi,

4) 14/1/1982 tarihli ve 35 sayili Odeme Giicliigii Icinde Bulunan Bankerlerin islemleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ve eklerine gore kendileri veya ortagi oldugu kuruluslar
hakkinda tasfiye karar1 verilmemis olmasi,

5) 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun 53 iincti maddesinde belirtilen siireler
geemis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
devletin giivenligine kars1 suclar, anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine kars1 suglar, zimmet, irtikap,
risvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma,
edimin ifasina fesat karistirma, bilisim sistemini engelleme, bozma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin kotiiye kullanilmasi, suctan kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama,
terérizmin finansmani, kagakgilik, vergi kagak¢iligi veya haksiz mal edinme suglarindan mahkim
olmamasi,

6) Meslegin gerektirdigi diiriistliik ve itibara sahip bulunmasi,

7) Emlak komisyonculugu alaninda faaliyet gosteren herhangi bir sirkete ortak olmamasi veya
herhangi bir unvanla gérev almamasi,

sarttir.

(2) Tlgililer bu nitelikleri tasidiklarma dair yazili beyanlarim Kurula bildirirler. Kurulus bu
kapsamda Kurula sunulan beyanlardaki degisikliklerin Kurula bildirimini izlemekle miikelleftir (madde:
7).

8. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI VE UZMAN YARDIMCISI

(1) Gayrimenkul degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme
kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak {izere tam zamanl olarak istihdam edilen veya sozlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik {iniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen gayrimenkul
degerleme lisansina sahip olan gercek kisidir.

(2) Kurulusun degerleme kadrosunda yer alacak gayrimenkul degerleme uzmanlari, yénetim
kurulu karariyla gorevlendirilir.

(3) Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin gereken tecriibe sartlarini heniiz
tasimayan uzman adaylarimi, degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve tecriibbe kazandirmak
amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlar1 refakatinde degerleme faaliyetlerinde bulunmak Uzere,
gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi olarak istihdam eder. Kurulus nezdinde, Degerleme
Kadrosunun en az %10’u kadar gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi istthdam edilmesi
zorunludur.

(4) Kurulus, talep edilmesi halinde, biinyesinde ¢alismakta olan veya ge¢miste ¢alismis olan
Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip kiginin uzmanlik tecriibe kosulunun saglanmasina yonelik
tevsik edici belgeleri, ilgili kisiye vermekle yiikiimliidiir (madde: 8).

9. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(1) Sorumlu degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusunun 6denmis sermayesinde
asgari %10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani sayilmak i¢in belirtilen sartlarin
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tamamini tagiyan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, kurulus adina degerleme
faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus adina degerleme raporlarimi tek basina
imzalamaya yetkili olan gayrimenkul degerleme uzmanidir.

(2) Kurulus nezdinde hazirlanan raporlari, kontrol etmek ve bu kontrol sonucunda rapora imza
atmakla gorevli kisilerin, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay
sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olmasi gerekir.

(3) 14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (VII-128.7)’in
10 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Gayrimenkul Degerleme Lisansi alanlar, bu maddenin birinci
fikrasinda yer alan tecriibe kosulunu saglamis sayilirlar (madde: 9).

10. PAY DEVIRLERI VE ESAS SOZLESME DEGIiSiKLIKLERI

(1) Kurulus biinyesinde sorumlu degerleme uzmani olarak gorev almak amaciyla
gerceklestirilecek sermaye paylarimin devrine iliskin olarak Kurulun uygun goriigiiniin alinmasi
zorunludur. Bu kapsamdaki pay devirleri Kurulun uygun goriisii alinmaksizin yapilirsa, hiikiimsiizdiir
ve pay defterine kaydolunamaz. Sorumlu degerleme uzmani olarak gorev alacak gayrimenkul degerleme
uzmaninin paylart devralmasindan 6nce, kurulusun yoénetim kurulu séz konusu pay devrine iliskin
olarak bir uygunluk karar1 verir ve ilgili kiginin sorumlu degerleme uzmani olmak i¢in gerekli sartlar
tagidigini tevsik edici bilgi ve belgeler ile birlikte Kurula bagvurur.

(2) Diger pay devirlerinde; pay devrine iligkin yonetim kurulu karar1 ve pay defteri kayitlari ile
birlikte en geg 6 is giinii i¢inde Kurula gonderilerek bilgi verilir. Pay devrinde, yeni bir ortagin kurulug
sermayesine ortak olmasi halinde ilgili kisinin 7 nci maddede aranan sartlari tagidigina iliskin bilgi ve
belgelerin de bildirim kapsaminda Kurula génderilmesi gerekir.

(3) Esas sozlesme degisikliklerine iliskin olarak Kurulun uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur.
Esas sozlesme degisikliklerinin tescilini miiteakip gerekli bilgi ve belgeler Kurula bildirilir (madde: 10).

11. SUBE ACILMASI VE DISARIDAN GAYRIMENKUL DEGERLEME HIiZMETI
ALINMASI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, faaliyetlerini siirdiirebilmek igin yeterli mekan,
personel ve donanima sahip olmasi ve biinyesinde, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin
bulundurmasi gereken pay sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olan bir kisinin tam zamanli sube
miidiirii olarak istihdam edilmesi sartiyla, sube acabilirler.

(2) Sube agilmasi halinde, tescili takiben en ge¢ 6 is giinii i¢inde Kurula bildirim yapilmasi
zorunludur. Kurula yapilacak bildirimde, subenin adresi, iletisim bilgileri, subede istihdam edilecek
gayrimenkul degerleme uzmanlari ile diger personelin bilgilerine yer verilir.

(3) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda gerceklestirilen degerleme faaliyetlerinde disaridan
hizmet alinarak gayrimenkul degerleme hizmeti saglanamaz.

(4) Bu maddenin tUglncii fikras1 hitkmii sakli kalmak kaydiyla; gayrimenkul degerleme
kurulusu, sozlesme imzalamak suretiyle disaridan hizmet alarak gayrimenkul degerleme hizmeti
saglayabilir. Kurulusun, bir takvim yili igerisinde, digsaridan hizmet alimi yoluyla gergeklestirdigi
degerleme faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlari, toplam hasilatlarinin %25’ini gegemez (madde: 11).

12. YAPILABILECEK FAALIYETLER VE YASAKLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; gayrimenkul degerleme faaliyetinin yani sira,
gayrimenkullerle ilgili piyasa aragtirmasi, fizibilite ¢aligmasi, gayrimenkul ve buna bagli haklarin
hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en verimli ve en iyi kullanim
degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilirler. Mesleki uzmanliklarinin disinda yer alan
ve Ozel ihtisas ve tecriibe gerektiren gayrimenkul dig1 varliklarin degerleme faaliyetlerini iistlenemezler.
Kurulun, gayrimenkul disindaki varliklarin sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki degerlemelerine
iligskin diizenlemelerinde yer alan hiikiimler saklidir.
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(2) Bir gayrimenkuliin 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 684 {incii
maddesi uyarinca biitiinleyici pargasi ile 686 nc1t maddesi uyarinca eklentisi olan unsurlar1 da miinferit
olarak degerleyebilirler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler disinda
emlak komisyonculugu dahil basgka bir faaliyette bulunamazlar. Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadig:
isleri kabul edemezler.

(4) Gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme uzmanlari ise;

1) Ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme kurulusunda istihdam edilemezler, ortak
olamazlar, bagka sermaye piyasasi kurumlarinda ortak veya yonetici olamazlar,

2) Meslekleri ile ve meslek onurlariyla bagdagsmayan davranislarda bulunamazlar,

3) Mesleki uzmanliklarin disinda yer alan ve 6zel ihtisas ve tecriibe gerektiren varliklarin
degerleme faaliyetlerini listlenemezler,

4) Degerleme hizmeti verdikleri, miisterisi konumunda olan ortakliklarda ve istiraklerinde
her ne unvanla olursa olsun aradan 2 yil gegmedikge gorev alamazlar,

5) Mesleki 6zen ve titizlik kurallar1 kapsaminda gerekli zamani ayiramayacaklari degerleme
hizmetlerini kabul edemezler.

(5) Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul
degerlemesi yapmak {lizere tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanlari,
birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler disinda emlak komisyonculugu dahil bagka bir faaliyette
bulunamazlar.

(6) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ile s6zlesme imzalamak suretiyle kuruluslara digsaridan
degerleme hizmeti saglayan gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme uzmanlarina besinci
fikra hiikiimleri uygulanmaz. Ancak bu kisiler hi¢gbir kosulda emlak komisyonculugu faaliyetinde
bulunamazlar.

(7) Gayrimenkul degerleme kuruluglar1 ve gayrimenkul degerleme uzmanlari, Kanunun 76 nci
maddesinin onuncu fikrasi uyarinca, Birlik Statiisiine ve Birlik tarafindan alinacak kararlara uymakla
yukimludirler (madde: 12).

13. YETKI VE LiSANS iPTALI

(1) Kurulca, asagida yer alan aykiriliklarin tespiti halinde Kanunun 96 nc1 maddesi kapsaminda,

gayrimenkul degerleme kurulusunun sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunma yetkisi iptal
edilebilir.

1) 4 tincti maddede belirtilen bagvuru kosullarindan birinin kaybedilmesi ve bu durumun 6
ay sire ile devam etmesi,

2) 12 nci maddede belirtilen faaliyet yasaklari ile 16 nc1 ve 17 nci maddelerde belirtilen
bagimsizlik ilkelerine uyulmamasi,

3) Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme kuruluslar igin belirlenen
diizenlemelere uyulmamasi,

4) Degerleme raporunun en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmamis
olmasi,

5) Degerleme faaliyetlerinde, sorumlu degerleme uzmani dahil gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafindan yeterli inceleme yapilmamasi, ¢aligma kagitlari, dijital dok{imanlar ile rapordaki
bilgilerin raporda ulasilan sonucu kanitlayacak diizeyde olmamasi, diiriistliikk, bagimsizlik, tarafsizlik,
giivenilirlik, mesleki 6zen ve titizlik ilkelerine uyulmamasi,

6) Teblig hiikiimleri ve UDS’ye aykir1 olarak hatali, eksik, yaniltici, tarafli ve gercege aykiri
rapor diizenlenmesi,
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7) Teblig kapsamindaki bildirim yiikiimliiliiklerinin zamaninda, tam ve dogru olarak yerine
getirilmemesi,

8) Kurulca veya Kurulca gorevlendirilenlerce istenebilecek her tur bilgi veya belgenin
verilmemesi, geciktirilmesi veya yanlis bilgi verilmesi,

9) Kanunun 76 nc1 maddesi kapsaminda Birlik tarafindan alinan kararlara uyulmamasi,
verilen zorunlu egitimlere katilinmamasi ve belirlenen tiyelik aidatlarinin 6denmemesi,

10) Kurul tarafindan yayimlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve
Uygulama Esaslarina uyulmamasi,

11) Tirk Ticaret Kanunu, bankacilik mevzuati ve ilgili diger mevzuata aykiriliklari
nedeniyle yaptirima tabi tutulmus olmasi ve durumun ilgili kurum tarafindan Kurula bildirilmesi,

12) Degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.’ye
iletilecek veri ve bilgilerin zamaninda ve belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde iletilmemesi

(2) Kurulca yetkisi iptal edilen kurulus, yetki iptaline iliskin Kurul karar tarihinden itibaren 1
yil siireyle sermaye piyasasinda degerleme hizmeti vermek {izere yeniden yetki talebi i¢in Kurula
bagvuramaz. Kurulca yetkisi iptal edilen kurulusun ortaklari ve yonetim kurulu tiyeleri ise yetki iptalinde
sorumluluklari bulunmasi halinde, 1 yil siireyle degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca
yetkilendirilmek {izere basvuruda bulunan baska bir gayrimenkul degerleme kurulusunda veya Kurulca
yetkilendirilmis bagka bir gayrimenkul degerleme kurulusunda herhangi bir unvan altinda goérev
alamazlar ve ortak olamazlar. 1 yillik siirenin bitiminde Kurula yapilacak basvuruda; Kurulca yetkisi
iptal edilen kurulusun, yetki iptaline neden olan sartlari ortadan kaldirdigini, bu sartlarin bir daha
olugmamasi i¢in gerekli tedbirleri aldigini ve kurulusun ortaklari, yoneticileri ile gayrimenkul degerleme
uzman ve uzman yardimcilarinin 7 nci maddede aranan sartlari sagladigini ortaya koymasi halinde
kurulusun yeniden yetkilendirilme bagvurusu degerlendirmeye alinabilir.

(3) Birinci fikranin (d) ve (e) bentlerinde belirtilen hususlarda bir sorumluluk tespit edilmesi
halinde, sorumlulugun igerigine gore, Kurul, sadece ilgili sorumlu degerleme uzmani ve/veya
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme yapmasini 1 yildan
az olmamak kaydi ile lisanslarini gegici veya siirekli olarak iptal etmek suretiyle yasaklayabilir. Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme yapmasi gecici olarak yasaklanan sorumlu degerleme uzmani
ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, yasak siiresi sonunda yasagin kaldirilmasi i¢in Kurula
bagvurabilirler, anilan bagvurular, ilgili hakkinda devam etmekte olan bir inceleme olup olmadigi da
dikkate alinarak Kurulca degerlendirilerek karara baglanir (madde: 13).

14. TAM ZAMANLILIK

(1) Tam zamanlilik, gayrimenkul degerleme hizmetinin kalitesinin artirilmasi ve kurumsalligin
saglanmasi a¢isindan gayrimenkul degerleme faaliyeti disinda meslek olarak bagka bir isle istigal
edilmemesini ve ¢aligma ortamlarinda siireklilik arz edecek sekilde degerleme faaliyetinde
bulunulmasimi ifade eder. Bu kapsamda, degerleme kadrosunda yer alan gayrimenkul degerleme
uzmanlar1 ve uzman yardimecilariin kurulusta tam zamanl olarak gérev yapmalar1 zorunludur.

(2) Degerleme kadrosunda yer alan gayrimenkul degerleme uzmanimin bir baska sirkette
istthdam edilmesi ve gdrev almasi tam zamanlilik ilkesinin ihlali anlamina gelir. Ancak degerleme
faaliyetlerini engellememek kaydiyla mahkemelerde bilirkisilik yapilmasi veya egitmen olarak hizmet
verilmesi tam zamanliliga engel teskil etmez (madde 14).

15. SORUMLULUK

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ve degerleme raporunu imzalayan gayrimenkul
degerleme uzmanlart ile sorumlu degerleme uzmanlari; faaliyetleri neticesinde diizenledikleri raporlarda
yer alan yanlig, yaniltici ve eksik bilgiler ile raporun belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli
incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullanilmas1 dolayisiyla, miisterilerine veya s6z konusu
rapordan faydalanan iiclincii kisilere verdikleri zararlardan Kanunun 32 nci ve 63 iincii maddeleri
uyarinca sorumludurlar.
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(2) Kurulusun ortaklari, yonetim kurulu iiyeleri ve degerleme raporunu hazirlayanlarin cezai
sorumluluklar1 saklidir.

(3) Lisanslar1 askiya alinan gayrimenkul degerleme uzmanlart degerleme faaliyetlerinde
bulunamaz. Bu konunun takibi, gerekiyor ise ilgili gayrimenkul degerleme uzmaninin yenileme
egitimlerine katilmasinin saglanmasi ve lisans askida iken degerleme faaliyetlerinde bulunulmamasi
konularinda sorumluluk, ilgili gayrimenkul degerleme uzmani ile birlikte gayrimenkul degerleme
kurulusundadir (madde 15).

16. BAGIMSIZLIK

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ile gayrimenkul degerleme uzmanlari, degerleme
faaliyetlerinde bagimsiz ve tarafsiz olmak zorundadirlar. Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diiriist ve
tarafsiz yliriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve davraniglar biitiinidiir. Gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin, degerleme faaliyetleri sirasinda diiriist ve tarafsiz olmalarinin yaninda, bagimsizliklarin
ortadan kaldirabilecek 6zel durumlarinin da bulunmamasi gerekir.

(2) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, caligmalar1 sirasinda ortaya ¢ikabilecek ¢ikar
catismalarindan uzak kalmak, diiriistliik ve tarafsizliklarimi etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan
vermemek, inceleme sonucunda ulastiklar1 goriislerini, bagkalarinin dogrudan veya dolayl ¢ikarlarini
diistinmeksizin raporlarinda agiklamak zorundadirlar (madde 16).

17. BAGIMSIZLIGI ORTADAN KALDIRAN DURUMLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kurulusu veya gayrimenkul degerleme uzmaninin bagimsizliginin
zedelendigine dair makul siiphe olugsmasi halinde, bagimsizligin ortadan kalktig1 kabul edilir.

(2) Asagidaki durumlarda, bu durumlar ile sinirli olmamak kaydiyla, bagimsizlik ortadan
kalkmisg sayilir:

1) Gayrimenkul degerleme kurulusunun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme
uzmanlari ve bunlarin iiglincii derece dahil kan ve sihri hisimlari ile esleri veya gayrimenkul degerleme
kurulusu tarafindan;

1) Degerleme s6zlesmesinde dngoriilenler disinda miisteriden veya miisteri ile ilgili olanlardan,
dogrudan veya dolayli olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat saglanacagi vaadinin ortaya
¢ikmast,

2) Miisteriyle veya miisterinin ortaklariyla veya miisterinin yonetim, denetim veya sermaye
bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagli bulundugu veya niifuzu altinda bulundurdugu gercek
veya tiizel kisilerle degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak iizere son iki y1l i¢erisinde ortaklik
iligkisine girilmis oldugunun belirlenmis olmasi,

3) Miisteri ile miisterinin baglh ortakliklari, miisterek yonetime tabi tesebbiisleri ve istiraklerinde
degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak iizere son iki y1l icerisinde kurucu ve/veya yonetici
olarak gorev alinmasi veya ticari iliski i¢ginde bulunulmasi,

4) Miisteri veya miisterinin bagl ortakliklari, miisterek yonetime tabi tesebbiisleri ve istirakleri
ile olagan ekonomik iligkiler disinda borg-alacak iligkisine girilmis olmasi.

2) Gegmis yillara iliskin degerleme {icretinin, gegerli bir nedene dayanmaksizin, miisteri
tarafindan 6denmemesi.

3) Degerleme licretinin, degerleme sonuclari ile ilgili sartlara baglanmig olmasi veya piyasa
rayicinden bariz farkliliklar géstermesi, kurulus tarafindan miisteriye sunulan diger hizmetler dikkate
almarak belirlenmesi.

4) Gayrimenkul degerleme kurulusunun son bes takvim yili igerisinde tiim degerleme
faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlarinin %40’indan fazlasinin tek bir gercek veya tiizel kisi ile bagh
ortaklarindan elde edilmesi.
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(3) Bagimsizligt ortadan kaldiran durumlar, ikinci fikranin (¢) bendi hiikkmii haricinde,
gayrimenkul degerleme kurulusuna digsaridan hizmet veren kisi ve kuruluslar i¢in de gegerlidir (madde
17).

18. MESLEKI OZEN VE TiTiZLiK

(1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari; degerleme faaliyetinin biitiin asamalarinda gerekli
mesleki dzen ve titizligi gostermek zorundadirlar. Ozen ve titizlik, dikkatli ve basiretli bir degerleme
uzmaninin ayni kosullar altinda ayrintilara verecegi dnemi, gosterecegi dikkat ve gayreti ifade eder.
Gerekli 6zen ve titizligin asgari kistasi, degerlemeye iliskin Kurul diizenlemelerine ve ayrica Birlik
diizenlemelerine eksiksiz uyulmasidir. Buna gére, gayrimenkul degerleme uzmani degerleme faaliyetini
gerektigi sekilde planlamak, program yapmak, yeterli miktarda, uygun nitelikte ve givenilir bilgi ve
belge toplayarak inceleme yapmak, diizenli ¢aligsma kagitlar1 hazirlamak ve biitiin bunlarin sonucunda
olusturdugu goriisleri, 6zen ve titizlikle diizenleyecegi degerleme raporunda agiklamak zorundadir
(madde 18).

19. SIR SAKLAMA YUKUMLULUGU

(1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, kurulusun yoneticileri ile kurulusa disaridan degerleme
hizmeti veren kisiler; miisterileri ve degerlemesini yaptiklar1 islerle ilgili bilgileri agiklayamazlar;
kendilerine veya iiclincii kisilere dogrudan veya dolayli menfaat saglama veya bagkalarini zarara
ugratma amaciyla kullanamazlar. Bu yiikiimliiliikk gérevden ayrildiktan sonra da devam eder.

(2) Ancak; miisterilerinin agik onay1 veya talebinin olmasi, mevzuat uyarinca yetkili kamu
kuruluslarinca veya Birlik tarafindan talep edilmesi hallerinde s6z konusu bilgiler ilgililere verilebilir
(madde 19).

20. ISIN KABULU VE iSiN DEVRIi

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, miisterileri ile gayrimenkul degerleme sozlesmesi
yapmadan once, Ustlenecekleri gayrimenkul degerleme isinin kendilerine getirebilecegi riski tespit
etmek, gayrimenkul degerleme hizmetinin kapsam ve planlamasini belirlemek amaciyla gerekli 6n
arastirmalar1 yapmak zorundadirlar.

(2) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, 12 nci madde hiikiimlerine aykirilik teskil edecek
herhangi bir isi kabul edemezler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslart ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, 17 nci
maddede belirtilen bagimsizlig1 ortadan kaldiran durumlarin meydana gelmesi halinde bu iliskilerde
taraf olan miisteriye degerleme hizmeti saglayamazlar. isin kabuliinden énce 17 nci madde uyarinca
bagimsizligi ortadan kaldiran bir durumun olup olmadigi arastirilir. Boyle bir durumun isin kabuliinden
sonra 0grenilmesi halinde, kurulus, derhal isi sona erdirerek, durumu en geg 6 is giinii iginde gerekgeleri
ile birlikte Kurula bildirmekle yiikiimlidiir. Bu durumda kurulus, ¢alisma notlarimi ve gerekli tiim
bilgileri, yerine gececek olan kurulusa devreder. Bu bildirim yapilmaksizin durumun tespit edilmesi
halinde, Kurul 13 iincii madde hiikiimleri uyarinca, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir (madde 20).

21. SOZLESME ZORUNLULUGU

(1) Gayrimenkul degerleme hizmetinin verilebilmesi igin kurulus ile miisteri arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen her bir degerleme raporu icin ayr1 bir degerleme sozlesmesi
imzalanmasi esastir. Ancak, her bir degerleme raporu icin alinacak {icretin ayr1 ayr1 belirlenmesi ve
sozlesmede agikca belirtilmesi sartiyla tek bir sdzlesme imzalanabilir.

(2) Kanunun 57 nci maddesinin besinci fikrast1 kapsaminda yiiriitillecek degerleme
faaliyetlerinde; Kurul veya Birlik tarafindan yayimlanan yillik asgari iicret tarifesi ve uygulama
esaslarina aykirt olmamak kosuluyla birden fazla degerleme raporu igin tek bir sdzlesme imzalanabilir.

(3) S6zlesmenin asgari olarak;

1) Gayrimenkul degerleme kurulugunun verecegi degerleme hizmeti sonucunda
hazirlanacak degerleme raporunun, 1 inci maddenin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama,
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2) Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul projelerine veya gayrimenkule dayali
hak ve faydalara iligkin bilgileri,

3) Sozlesmenin taraflarini tanitict bilgileri,
4) Ucreti ve tespitine iliskin esaslar,

5) Caligma saatleri ve tahsis edilen kisilere iligkin esaslar ile sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerlemelerde degerleme kadrosunu,

6) Sozlesmenin siiresi, sdzlesmeden caymanin veya sona ermesinin gartlari,
7) Kurulus ile miisterinin hukuki ve mali sorumluluguna iligkin esaslari,

8) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti dolayisiyla dogabilecek
zararlarin karsilanmasi amaciyla yapilan mesleki sorumluluk sigortasina iliskin bilgileriigermesi
zorunludur.

(4) Gayrimenkul degerleme kurulusundan alinan degerleme hizmeti karsiliginda miisteri
tarafindan degerleme iicretinin 6denmesi zorunludur. Miisteri, degerleme raporunun herhangi bir
nedenle kabul edilmemesi, raporda belirtilen nihai degerin begenilmemesi gibi gerekgeler ile degerleme
ticretini 6demekten kaginamaz ve buna dair hususlar sézlesmede yer alamaz.

(5) Degerleme ¢alismasi, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
baglh hak ve faydalarin, degerleme tarihi itibariyla muhtemel degerinin raporlanmasi caligmasidir.
Degerleme raporu tarihinden sonra pazar kosullarina bagli olarak piyasadaki degerlerin degismesi
halinde, bu durumdan degerleme kuruluslart sorumlu tutulamaz ve s6zlesmeye bu kapsamda hiikiim
konulamaz (madde 21).

22. UCRETIN TESPIiTi

(1) Degerleme hizmeti karsiliginda alinacak ticret, Kanunun 76 nc1 maddesinin altinct fikrasi
uyarinca belirlenen asgari iicret tarifesinde yer alan iicretlerin tutarlarina ve sinirlarina iligkin esaslara
uygun olmak kosuluyla kurulus ve miisteri arasinda serbestge belirlenir.

(2) Ancak bu ucret;
1) Onceden kararlastirilmis bir deger tahminine baglanamaz,
2) Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra belirlenemez,
3) Odenmesi sarta bagli olamaz (madde 22).
23. DEGERLEME RAPORU

(1) Degerleme calismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun,
Kurulca belirlenen asgari unsurlar igerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu
degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi zorunludur. Degerleme raporunun hazirlanmasina katki
veren kisilerin imzalar1 da ayrica degerleme raporunda yer alabilir.

(2) Degerleme raporlarinin hazirlanmasinda Birlik tarafindan hazirlanan rehberler ile Iyi
Uygulama Kilavuzlarindan yararlanilir (madde 23).

24. GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSLARINA VERILECEK BiLGIiLER

(1) Degerleme calismalarinin saglikli ve tutarh bir sekilde yerine getirilmesi i¢in gerekli
olabilecek veya nihai deger takdirini etkileyebilecek her tiirlii bilgi ve belgenin, degerlemelerde esas
alinmak iizere talep edilmese dahi miisteri tarafindan gayrimenkul degerleme kurulusuna verilmesi
zorunludur (madde 24).

25. MESLEKi SORUMLULUK SiGORTASI

(1) Gayrimenkul degerleme kurulusunun, degerleme raporlarma iligkin olarak; genel sartlari
Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenen mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmasi zorunludur.
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(2) Mesleki sorumluluk sigortasi poligesinin bir 6rnegi diizenlendigi tarihten sonra 6 is giinii
icinde Kurula gonderilir (madde 25).

26. BILDIRIiM YUKUMLULUGU VE INTERNET SAYFASI

(1) Tebligin ilgili maddelerinde belirtilen bildirim yikiimliiliiklerine ilave olarak agagidaki bilgi
ve belgelerin de belirtilen siireler icerisinde kuruluslar tarafindan Kurula iletilmesi zorunludur.

a. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarini izleyen 6 is giinii icinde genel kurul
tutanaklari ile hazirun cetveli,

b. Kurulugsun gergek ve tiizel kisi ortaklari ile yoneticileri, sorumlu degerleme uzmanlari,
gayrimenkul degerleme uzmanlari, sube miidiirleri ile gayrimenkul degerleme uzman yardimcilarinda
degisiklik olmasi halinde degisikligin ger¢eklesmesini miiteakip 6 is giinii icinde kurulusta ortak olacak
ya da gorev alacak kisilerin Tebligde aranan sartlar tasidigina iligkin bilgi ve belgeler ile kadrodaki
unvan degisikliklerinde atamaya iligkin yonetim kurulu karar 6rnegi,

C. Kurulusun merkez veya sube adresi degisikliklerinde, degisikligin gerceklesmesini
miiteakip 6 ig glinii iginde yeni adresleri igeren bildirim.

(2) 4 tnciimaddenin birinci fikrasinda belirtilen basvuru sartlarindan herhangi birinin
kaybedilmesi halinde en geg 6 is giinii icinde bu durumun Kurula bildirimi zorunludur.

(3) Ortakligin kurumsal internet sitesinde; ticaret sicili bilgileri, son durum itibariyla ortaklik,
yoOnetim ve organizasyon yapisi, degisikliklerin yayimnlandig1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetelerinin tarih
ve sayist ile birlikte ortaklik esas s6zlesmesinin son hali ve 5 yillik finansal raporlar yer alir.

(4) Finansal raporlarin bildirimlerinde, 13/6/2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi (1I-14.1) hukumlerine
uyulur.

(5) Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanan degerleme raporlart ve
bunlarin dayanak s6zlesmeleri ile kurulusun hasilat dagilimina iligkin bildirim esaslarinin ayrintis1 Kurul
tarafindan belirlenir.

(6) Bu madde uyarinca yapilacak bildirimlerin ve internet sayfasinda sunulacak bilgilerin
hazirlanmasindan, sunulmasindan ve gergege uygunlugu ile dogrulugundan Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul degerleme kurulusunun sorumlu degerleme
uzmanlari ile yonetim kurulu miistereken sorumludur. S6z konusu bildirimlerin kapsam1 ve ne sekilde
yapilacagina iligkin esaslar Kurulca belirlenir (madde 26).

27. KURUL DENETIMi

(1) Kurul, yetkilendirmis oldugu gayrimenkul degerleme kuruluslarini gerekli gordugii takdirde
denetler, bu kuruluslardan her tiirlii bilgi ve belgeyi isteyebilir.

(2) Kurulus, degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak hazirlanan raporlart ve bu raporlarin
dayanagin teskil eden galigma kagitlarin1 Kurulca istendiginde ibraz edilmek tizere basili olarak ve
Kurulca kabul edilmis standartlarda olusturulmus elektronik ortamda, degerleme raporu tarihinden
itibaren en az 10 yil siireyle saklamak zorundadir (madde 27).

28. BAGIMSIZ DENETIiM YUKUMLULUGU, FiNANSAL RAPORLAR VE SIiRKET
BiRLESMELERI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin finansal raporlarin hazirlanmasi ve bagimsiz
denetimi, Kurulun bagimsiz denetim ve finansal raporlamaya iliskin diizenlemelerine tabidir.

(2) Kurul tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslari, bir baska Kurulca yetkilendirilmis
degerleme kurulusu ile Kurulun onaymi almak kosuluyla birlesebilir. Birlesme iglemi, devralma veya
yeni kurulus seklinde birlesme olarak gerceklestirilebilir (madde 28).

12



S

Fz@
p—]

Gayrimenkul Mevzuati

29. ILAN VE REKLAMLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; elektronik ortam dahil her tiir yazili, sesli ve goriintiili
ilan, brosiir, afis ve bunlara benzer nitelikteki reklam ve duyurularda asagida belirlenen ilkelere uyar.

1. Yamltic1 ve aldatici, bilgi ve tecriibe noksanliklarim istismar eder tarzda ifadelere yer
verilemez.

2. Tarafli ve gercege aykir bilgi verilemez.

mn n " n

3. Diger kuruluslarla karsilastirma yapilamaz, "en biiyiik", "en iyi", "en gilivenilir", "en
saglam" ve buna benzer subjektif ve abartili bir imaj yaratmaya yonelik ifadelere yer verilemez.

4. Degerlemenin sonucu ile ilgili vaat ve taahhiitlerde bulunulamaz.

5. 12 nci madde kapsami disinda kalan hizmetlerin sunulacagina dair vaat ve taahhiitlerde
bulunulamaz.

(2) Kurulca yetkilendirilmemis sirketlerin, Kurul tarafindan yetkilendirilmis algisi
yaratabilecek ifadeler veya gorseller kullanmas1 yasaktir.

(3) Degerleme kuruluslari Kurul tarafindan yetkilendirilmis olduklarimi, kanuni bir
zorunlulugun gerektirdigi haller sakli kalmak iizere, sadece sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
yiriittiikleri degerleme faaliyetleri i¢in kullanabilirler (madde 29).

30. GECiCIi MADDE 1

1. Bu Tebligin yayim tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek iizere
basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, 4 iincii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentleri, 8
inci maddenin ii¢lincii fikrasi ile 11 inci maddenin birinci fikrasinda yer alan hiikiimlere 1/1/2021
tarihine kadar, 11 inci maddenin tigiincii fikrasinda yer alan hiikiimlere ise 1/1/2020 tarihine kadar uyum
saglamak zorundadirlar.

2. Bu Tebligin 11 inci maddesinin dordiincii fikrasinda belirtilen %25’lik oranin uygulanmasi
kademeli olarak %60, %40 ve nihai olarak %25 olarak gerceklestirilir. Buna goére, Kurulca
yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tizere Kurula bagvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari,
%6011k oranin hesaplanmasina 1/1/2021 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hiikkme 31/12/2021 tarihi
itibariyla uyum saglamak, %40°’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2022 tarihi itibariyla baglamak ve anilan
hilkkme 31/12/2022 tarihi itibariyla uyum saglamak ve son olarak %25’lik oranin hesaplanmasina
1/1/2023 tarihi itibartyla baslamak ve anilan hiikme 31/12/2023 tarihi itibartyla uyum saglamak
zorundadirlar.

3. Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek iizere
Kurula bagvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, 17 nci maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendinde
belirtilen %40°lik oranin hesaplanmasma 1/1/2020 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hiikme
31/12/2024 tarihi itibartyla uyum saglamak zorundadirlar.

4. Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kuruluglarinin, gecici 2 nci madde hiikmii
sakli kalmak iizere, birinci, ikinci ve digciincii fikralar kapsaminda belirtilen hiikiimlere uyum
saglayamamalar1 halinde, Kurul tarafindan yetkileri iptal edilir.

31. GECIiCi MADDE 2

(1) Bu Tebligin yaymmu tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme
kuruluslariin, son takvim yili esas alinarak, degerleme faaliyetinden kaynaklanan hasilatlarinin yiizde
ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kredilerin teminatina konu olan gayrimenkuller
disindaki degerleme faaliyetlerinden elde etmeleri halinde, 4 {incli maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e)
bentlerinde yer alan hiikiimlere uyum saglama zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu fikra kapsamina
girmek isteyen kurulus, gerekli bilgi ve belgeler ile birlikte en ge¢ 31/12/2020 tarihine kadar Kurula
basvuruda bulunur.
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(2) Bu maddenin birinci fikrast hilkmiine tabi kurulusun, degerleme kadrosunun en az 2’si
sorumlu degerleme uzmani olmak tizere asgari 5 adet tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul
degerleme uzmanindan olugmasi zorunludur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARINDA BULUNMASI GEREKEN
ASGARI HUSUSLAR

1. Rapor bilgileri

a) Icindekiler

b) Raporun tarihi

¢) Raporun numarasi

¢) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

d) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi
e) Degerleme tarihi

f) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi

g) Raporun, Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iligskin a¢iklama

&) Degerleme konusu gayrimenkulun ayni kurulus tarafindan daha 6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son ii¢c degerlemeye iligkin bilgiler

2. Kurulus ve miisteriyi tamitic1 bilgiler

a) Kurulusun unvani ve adresi

b) Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi

¢) Miisteri taleplerinin kapsami1 ve varsa getirilen sinirlamalar

¢) Isin kapsami

3. Gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgiler

a) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

b) Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olup olmadig1 hakkinda bilgi

¢) Gayrimenkul ile ilgili varsa, son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi

¢) Gayrimenkuliin ve bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

d) Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara dair
acgiklamalar

e) Gayrimenkule iligkin olarak yapilmis sdzlesmelere (gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 ingaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin bilgiler

f) Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmig yapi ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina,
yap1 kullanim izinlerine iligkin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerin alinip
alimmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

g) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvant, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak ger¢eklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

8) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiltyorsa, projeye iligkin detayli bilgi ve planlarn
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

h) Varsa, gayrimenkulun enerji verimlilik sertifikast hakkinda bilgi

15



1019

Gayrimenkul Mevzuati

4. Gayrimenkulin fiziki 6zellikleri
a) Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasmin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

c¢) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
¢) Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

d) Varsa, mevcut yapiyla veya insaatt devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykir
durumlara iliskin bilgiler

e) Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21 inci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadig1 hakkinda bilgi

f) Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amagla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya
arazi ise lizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadig1 ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigi hakkinda bilgi

5. Kullanilan degerleme yontemleri
a) Pazar yaklagimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi ig¢in bu yaklagimin
kullanilma nedeni

2) Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

3) Kaullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakimligim gosteren krokiler

4) Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde yapilan
diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iligkin detayli agiklamalar ve diger varsayimlar

5) Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar igerecek
sekilde)

b) Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Maliyet yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi ig¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni

2) Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

3) Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve
yapilan diger varsayimlar

4) Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulagirken yapilan tiim hesaplamalari igerecek
sekilde)

¢) Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Gelir yaklasimmi agiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasgimin
kullanilma nedeni

2) Nakit giris ve ¢ikislarin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag:
ve yapilan diger varsayimlar

3) Indirgeme/iskonto oranmin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili agiklama ve gerekceler

4) Gelir yaklagimi ile ulagilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar icerecek
sekilde)

¢) Diger tespit ve analizler (degerleme iginin gerektirmesi halinde)
1) Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

2) Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari

3) Uzerinde proje gelistirilen arsalarm bos arazi ve proje degerleri
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4) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuclar

5) En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

6) Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

6. Analiz sonuclarinin degerlendirilmesi ve goriis

a) Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlagtirilmast ve bu amagla izlenen
metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

b) Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin gerekgeleri

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goriis

¢) Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

d) Degerleme konusu gayrimenkulun, tizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

e) Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerinde
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

f) Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

g) Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup
olmadig1 hakkinda goriis (Bu bentte, gayrimenkul yatirim ortakliklar: igin I11-48.1 sayili "Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin, gayrimenkul yatinm fonlari igin II1-52.3 sayili
"Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi"nin ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili
maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.)

7. Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

b) Nihai deger takdiri

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmas: sarttir:

1) Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da
eklenerek toplam degere ulasiimasi

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi
itibartyla bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Liras1 tizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi
amach olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu 6rnegi, plan, proje, ruhsat, sema, fotograf ve
benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iligkin sdzlesmelerin (gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri, kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) drnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme Lisans
belgelerinin 6rnekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen Mesleki Tecriibe
belgelerinin érnekleri
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IKINCi BOLUM
TURK MEDENI KANUNU'NUN TASINMAZ MULKIYETINE (704-761 MADDELERI),

SINIRLI AYNI HAKLARA (779-938 MADDELERI), ZILYETLIK VE TAPU SiCILINE (973-
1027) iLISKIN HUKUMLERI®

1. GIRIS

Miilkiyet, “esya iizerinde en genis yetkileri saglayan ayni hak” tir.*Ayni haklar, esya iizerinde
dogrudan hakimiyet saglayan herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir; miilkiyet hakki ve sinirli ayni
haklar olmak tizere ikiye ayrilir.

Esya lizerinde hakimiyet, fiili hakimiyet seklinde de ortaya ¢ikabilir. Zilyetlik olarak ifade edilen
bu hakimiyet, bir hakka dayansin veya dayanmasin korunur. Hukuki istikrarin saglanabilmesi igin,
taginir esya tizerindeki hékimiyetin bir hakka dayandigi karineten kabul edilir. Aksi halde esyanin
kendisine ait oldugunu iddia eden herkes bunu ispat etmek, 6rnegin elindeki kalemin faturasini tagimak
zorunda kalirdi. Tasinmaz esya bakimindan ise, zilyetlik iddia edilen hakka karine teskil etmez, bununla
birlikte zilyetligin tasinirlardaki fonksiyonunu gormek iizere tapu sicil sistemi olugturulmustur.® Tapuda
adina taginmaz kayith kisi karineten taginmaz tizerinde hak sahibi kabul edilir.

“Ayni Haklar”, “Zilyetlik” ve “Tapu Sicili”, Tiirk Medeni Kanunu’nun “Esya Hukuku” basligini
tasiyan IV. kitabinda diizenlenmis; bir ayni hak olan miilkiyet hakki da bu kapsamda ayrintili sekilde
hiikme baglanmistir.

Roma Hukukundan bugiine miilkiyet hakki sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf olmak
iizere temel ti¢ yetki vermektedir. Bu yetkiler geregince, malik esyasini elinde bulundurabilir, diledigi
gibi fiilen kullanabilir, iiriinlerinden yararlanabilir, seklini degistirebilir, tiiketebilir.® Ayrica, malik,
esyanin degerinden de onu kira gibi kullanma ve yararlanma hakkinin devrine iliskin borglandiric
sozlesmeler yaparak veya esya lizerinde sinirlt ayni haklar kurarak ya da baskalarina devrederek
faydalanabilir.” Son olarak baskalarinin miidahalelerine karsi miilkiyet hakkim koruma yetkisine de
sahiptir.8 Malik, ii¢iincii kisilerden esya iizerindeki hak ve yetkilerinin ihlal edilmemesini, ihlal edenlerin
durdurulmasini ve zarar olusmussa bunun tazminini talep edebilir. Miilkiyet hakkinin yasal bir tanimina
yer vermeyen Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde de, bu yetkiler diizenlenmis,“Bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin surlar iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi
istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin dnlenmesini de dava edebilir.” ifadeleriyle
miilkiyet hakkinin icerigi belirlenmistir.

MK m. 683’e gore, miilkiyet hakkinin konusu, ilk paragrafta “sey” olarak, ikinci paragrafta
“mal” olarak ifade edilmistir. Sey, dis lemi meydana getiren, insan disinda her tiirlii maddi ve maddi
olmayan varliklar1 ifade eder.® Mal ise, para ile dlgiilebilen ve bagkalarina devredilebilen seyler olarak
tanimlanmaktadir.® Diger bir ifadeyle, “mal” haklara konu olabilen seylerdir. Mallar, maddi ve maddi
olmayan mallar olmak {izere iki tiirlidiir. Maddi mallar, cismi olan, sinirlandirilmis ve iizerinde

3 Anonim 31.12.2021, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, Mevzuat Bilgi Sistemi, e-Mevzuat,

http://www.mevzuat.gov.tr/; Evigim Tarihi: 31.12.2021
http://www.mevzuat.gov.tr/Metinl.Aspx?MevzuatKod=1.5.4721&Mevzuatlliski=0&sourceXmlSearch=& Tur=1&Tertip=5&N0=4721

4 Giirsoy, T. Kemal/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 352; Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara
2019, s. 250; Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 2. Baski, Ankara 2012, s. 4 ; Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku, (Ayni Haklar), Ikinci Kitap,
Miilkiyet, Ankara 1971 (Akipek, Ikinci Kitap), s. 4.

5 Oguzman, M. Kemal/Seligi, (jzer/Oktay—ézdemir, Saibe: Esya Hukuku, 19. Baska, Istanbul 2016, s. 1.

SCelebican, Ozcan: Roma Esya Hukuku, 1. Basi, Ankara 2000, s. 83-84; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 341-342; Sirmen, s. 250; Eren, s. 17-18;
Oriicii, Esin: Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagimi, Miilkiyet Hakkinin Simirlanmast, Istanbul 1976, s. 88; Akipek, Ikinci Kitap,
s. 11; Karahasan, Mustafa Resit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Birinci Cilt, 2007, s. 60, Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut: Esya
Hukuku, Istanbul 2009, s 382; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 272-273; Ertas, Seref: Esya Hukuku, 13. Baski, Izmir 2017, 5. 212; Esener,
Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 7. Bast, Ankara 2017, s. 179; Serozan, Rona: Esya Hukuku, 3. Bas, Istanbul 2014, s. 204-205.
"Basedow, Jiirgen: DieEntwicklungdesEigentumsrechts in der EuropaischenUnion, ZEup 2016, s. 573-590, s. 575.

8  Gursoy/Eren/Cansel, s. 341-342; Sirmen, s. 250; Eren, s. 17-18; Oriici, s. 88; Von Bar, Christian:
GrundfrageneuropdischenSachenrechtsverstandnisses, JZ 18/ 2015, s. 845-900, s. 845.

Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. Basi, Ankara 1972 (Akipek, Birinci Kitap), s. 32;
Sirmen, s. 4, dpn. 9.

OSaymen, F. Hakki: Tiirk Medeni Hukuku, Umumi Prensipler, 2. Basi, C. I, Istanbul 1966, s. 227; Bilge, Necip: Hukuk Baslangict Dersleri,
12. Basu, Istanbul 1998, s. 179; Celebican, s. 15.
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hakimiyet kurmaya elverisli olan seylerdir.!! Maddi mallara hukukta “esya” denir.!? Buna karsilik,
maddi olmayan mallar, zekd ve diislince {iriinii olan seyler, diger bir deyisle, fikir ve sanat eserleri,
patentler, faydali modeller, endiistriyel tasarimlar ve bilgisayar programlaridir.*®* Maddede her ne kadar
“sey” ve “mal” kavramlar1 kullanilmis olsa ve mal kavrami esya disinda maddi olmayan pek ¢ok varlig
kapsayacak sekilde tanimlansa da, esya hukuku alaninda miilkiyet hakkinin sadece tasinir ve tasinmaz
esya lizerinde bulunabilecegi kabul edilmis, miilkiyet hakkina iligkin diizenlemeler de bu ayrima uygun
olarak “tagimir miilkiyeti” (MK m. 762-768) ve “tasinmaz miilkiyeti” (MK m. 704-761) basliklar1 altinda
yapilmigtir. Taginmaz miilkiyetinin bir tiirii olan “kat miilkiyeti” ise, 634 sayili Kat Mdulkiyeti
Kanununda diizenlenmistir.

Tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimlere gegmeden Once, séziinii ettigimiz esya hukukunun
temel konularina; ayni haklara, zilyetlige ve tapu siciline iligkin agiklamalarin yapilmasi gerekir.

2. AYNT HAKLAR

Ayni Hak Kavrami
Ayni haklar, mutlak haklarin bir tiiriidiir.

Hak, hukuk diizenince kisilere taninan ve kisilerin korunmasim isteme konusunda yetkili
olduklar1 menfaatlerdir.** Haklar, “Mutlak Haklar” ve “Nisbi Haklar” olmak iizere ikiye ayrilir. Mutlak
haklar, sahibine hak konusu lizerinde en genis yetkileri veren, herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir.
Nisbi haklar ise, herkese degil, sadece belli kisilere kars1 ileri siiriilebilir. Nisbi haklar ile esas itibariyle
alacak haklar1 kastedilir.® Alacak haklari, bir kimseye (alacakliya) bir baskasindan (borgludan) belirli
bir davranista bulunmasini isteme yetkisi verir. Dayanagini iki kisi arasindaki hukuki iliskiden (borg
iliskisinden) alan alacak hakk1, sadece bu iliskinin tarafi olan bor¢luya kars ileri siiriilebilir.'® Ornegin,
kurulan bir satig s6zlesmesi (bir satis sozlesmesinin kurulmasi ile satici i¢in satilanin miilkiyetini aliciya
devretme, alici igin satilan seyin bedelini saticiya 6deme borcu dogar) sonucu alici, saticidan kendisine
sozlesme konusu malm teslimini isteme konusunda sadece bir alacak hakki elde etmektedir.!” Saticinin,
sozlesmeye ragmen, mali bir bagkasina satip teslim etmesi, yani miilkiyeti baskasina gec¢irmis olmasi
halinde veya satis konusu malin bir {i¢iincii kisi tarafindan ¢alinmasi halinde, alict kural olarak sadece
saticiya kars1 hakkini ileri siirebilir. Malin yeni malikine ya da mali ¢alan kisiye kars1 herhangi bir talepte
(malin iadesi veya tazminat) bulunamaz.

Mutlak haklar, kendi i¢inde “kisiler lizerindeki mutlak haklar” ve “mallar iizerindeki mutlak
haklar” olarak ikiye ayrilir. Kisiler iizerindeki mutlak haklar, “kisinin kendi {izerindeki mutlak haklar
(kisinin maddi, manevi ve ekonomik biitiinliigii izerinde sahip oldugu kisilik haklar1)” ile “baska kisilere
iligkin mutlak haklari (velayet ve vesayet haklar1)”’dir. Mallar {izerindeki mutlak haklar ise, maddi mallar
ve maddi olmayan mallar iizerinde bulunmasina bagli farkli isimler alir. Maddi olmayan mallar
Uzerindeki mutlak haklara “fikri ve sinai haklar”’; maddi mallar (esya) iizerindeki mutlak haklara “ayni
haklar” denir.'8

1 BGH ZIP 2009, 1013 Rn. 8.

12 Esya kelimesi, arapga “sey” kelimesinin ¢oguludur. Ertas, s. 5.

8 Tekinalp, Unal: Fikri Miilkiyet Hukuku, 4. Bast, Istanbul 2005, s. 1-2; Celebican, s. 15.

Y Oguzman, Kemal/ Barlas, Nami: Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 25. Basi, Istanbul 2019, s. 145; Dural, Mustafa/Sart,
Suat: Tiirk 6zel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Bagslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul 2015, s. 148.

5 Borg iliskilerinden dogan alacak haklart yaninda, diger hukuki iliskilerden dogan nisbi haklar da mevcuttur. Aile iliskilerinden dogan,
altsoy, iistsoy ve kardesler arasindaki yardim nafakas: hiikiimleri buna 6rnek verilebilir.

% Dural/Sar, s. 164.

YTurk-Lsvigre hukukunda satig sézlesmesi borg doguran bir sozlesmedir. Satis konusu tizerindeki hak sahipliginin degismesi icin tagimrlarda
teslim (MK m. 763/1), tasinmazlarda tescil (MK m. 705) seklinde gerceklestirilecek ek tasarruf islemlerinin yapilmasi gerekir. Aral,
Fahrettin/Ayranci, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 11. Basi, Ankara 2015, s. 69.

8 Dural/Sari, s. 150-160; Akantiirk, Tt urgut: Medeni Hukuk, 12. Bas!, Istanbul 2006, s. 30-32; Oguzman/Selia/Oktay—OZdemir, s. 7-8.
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Ayni Haklarin Temel Ozellikleri

Ayni haklar, sahibine esya Uzerinde dogrudan hdkimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
stirtlebilen mutlak haklardir.

Ayni Hakkin Esya Uzerinde Bulunmasi

Ayni haklar, esya lizerinde kurulabilir. Esya, cismi olan, sinirlandirilmis ve iizerinde fiili
hakimiyet kurmaya elverisli olan maddi mallardir.® Medeni Kanun, kural olarak maddi varlig1 olan yani
cismi olan seyleri esya olarak gérmektedir. Bununla beraber, bazen cismi olmayan seyler i¢in de esyaya
iliskin kurallarin uygulanacagim belirtmistir. Ornegin, MK m. 762’de dogal giiclerin miilkiyet hakkina
konu olabilecegi, MK m. 704’te ve MK m. 998’de “bagimsiz ve siirekli hak” olarak adlandirilan baz
haklarin tasinmaz esya gibi ayni hak konusu yapilabilecegini hilkkme baglamistir. Ayrica, esyanin
sinirlandirilmig bir varligi da olmalidir. Bunun anlami, esyanin fiziki bir biitiinliige sahip bulunmasidir.
Kati nesnelerde kendiliginden sinirlanmisken, gaz ve sivi haldeki nesneler i¢inde bulunduklar1 kabin
seklini alarak sinirlandirilmis olurlar. Tasinmazlardan arazi ise, tapu sicilindeki plan ve arazi iizerindeki
isaretlerle sinirlandirilir.? Son olarak, esyanin iizerinde hakimiyet kurulmaya elverisli olmasi da gerekir.
Hakimiyetin hem fiili hem de hukuki anlamda saglanabilmesi gerekir. Esya iizerinde fiili hakimiyet,
esyanin ulasilabilecek, elde edilebilecek olmasini ifade eder. Bu anlamda giines ve yildizlar, hava, agik
deniz lizerinde fiili hakimiyet saglanamayacagindan esya sayilmazlar. Esyanin ayrica hukuki hakimiyet
kurmaya da elverisli olmasi, yani hukuk diizeninin o seyin elde edilmesine ve o seyden faydalanilmasi
da izin vermesi gerekir. Bu nedenle, tizerinde fiili hakimiyet kurulmasi miimkiin olan insan viicudu ve
viicudun kisimlari?* hukuk diizeni izin vermedigi i¢in esya sayilamaz.??

Esya bakimindan temel ayirim, bir yerden baska bir yere tasinip tasinamamasina gore yapilan
“taginmaz esya” ve “tasinir esya” ayirimidir. Genel olarak, 6ziinde bir zarar meydana gelmeksizin bir
yerden bagka bir yere tasmabilen esya tasinir esyadir. Bu sekilde tasinma imkani olmayanlar ise
taginmaz esya olarak adlandirilir. Bununla beraber, hukuk diizeni bu ayirimi1 yaparken, esyanin sadece
dogal yapisini degil, ayn1 zamanda ekonomik yapisini da géz oniinde bulundurmus, bu nedenle aslinda
tasinmaz niteligi tasimasa bile ekonomik ihtiyaglarini karsilamak tizere “tapu sicilinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli hak™ adi verilen irtifak haklar1 grubu MK m. 704/I’de taginmaz olarak
sayilmistir. Hilkiimde ayrica, “arazi”nin ve “kat miilkiyeti kiitigiine kayith bagimsiz boliimler”in
tasinmaz miilkiyetinin konusu olacag1 belirtilmistir. Kanun, bu sekilde tek tek nelerin tasinmaz
oldugunu belirterek, bunlar disinda kalanlarin taginir oldugunu kabul etmistir.?3

Esya, ayrica, “misli esya-misli olmayan esya”, “basit esya-bilesik esya” ve “sahipli esya-
sahipsiz esya” seklinde baska ayirimlara da tabi tutulmaktadir.

Misli esya, sayma, tartma gibi yontemlerle belirlenebilen esyadir. Ornegin, 5 kilo bugday, 5
metre kumas. Misli olmayan esya ise, ferden belirlenmesi gereken, 6zel nitelikleri ile tayin edilen, yerine
baska bir seyin gegirilmesi miimkiin olmayan esyadir. Tablolar ve taginmazlar boyledir.?*

Basit esya, tek basina bagimsiz varligi olan esyadir. Bunlar, bir vazo, bardak veya bir bitki gibi
harigten bir sey eklenmeksizin tek parcadan olusan esyadir. Bilesik esya ise, televizyon, otomobil gibi
birden fazla esyanin bagimsizliklarim1 kaybederek birlesmesiyle olusan esyadir. Birlesen egyalar
“biitiinleyici parca” adinmi alir. Biitiinleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o
sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak
bulunmayan pargaya denir (MK m. 684). Ornegin, bir otomobilin direksiyonu ve tekerlekleri, bir binanin
kap1 ve pencereleri onun biitiinleyici pargasidir.?®

0 Sirmen, s. 4; BGH ZIP 2009, 1013 Rn. 8.

20 Sirmen, s. 6.

2 Hukuk diizeninin izin verdigi él¢iide viicuttan ayrilan par¢alarin esya sayildigi durumlar da vardir. Kesilen sag ve ¢ekilen dis gibi. Bununla
beraber, viicuttan ayrilan organ, doku veya kan, deri ya da kemik hiicreleri gibi parcalarin tekrar vericiye nakledilecek olmast ve viicutla
baghhiklarmmin devam ettigi dikkate alindiginda bunlar iizerinde vericinin miilkiyet hakki disinda kisilik hakkinin da bulundugu kabul
edilmelidir. bkz. Sirmen, s. 9.

22 Sirmen, s. 7; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 5.

2 Dural/Sart, s. 152; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 355.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.12-13; Tekinay, S. Sulhi/Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla: Esya Hukuku, c. I, 5. Bast,
Istanbul 1989, s. 27.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.11.
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Bir egya birliginden bahsedilen hallerde ise, bir fazla esyanin bagimsizliklarim kaybetmeden
sadece ekonomik bir amaca hizmet etmek (zere bir araya getirilmesi s6z konusudur. Bu anlamda, bir
yemek takimi bilesik esya degil esya birligidir. Ancak, birden fazla esyanin bir arada olmas1 her zaman
esya birligi olusturmaz. s hayatindaki goriislerin de, her biri esit dnemde bu seylerin ekonomik amaca
hizmet i¢in bir araya geldigini kabul etmesi gerekir. Ayrica, bazen bir araya gelen esyadan biri asli isleve
sahipken digeri buna tabi kilinmis olabilir. Bu halde de esya birliginden degil, “asil sey ve eklenti” den
bahsedilir. Eklenti (Teferruat), malikin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi,
korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya baska bir bigimde asil seye bagli kilinan tasinir mala denir. Sadece tasinir mallar eklenti
olarak nitelendirilir. Biitlinleyici par¢ada oldugu gibi siki olmasa da asil sey ile eklenti arasinda disaridan
goriilebilecek bir baglanti olmas1 gerekir.?

Sahipli esya, ilizerinde miilkiyet hakki bulunan esyadir. Sahipsiz esya ise, iizerinde heniiz
miilkiyet hakki kurulmamis (av hayvanlari, kir ¢igekleri) veya kurulmus ancak sona ermis (¢Ope atilarak
miilkiyeti terk edilmis bir kalem, tapu sicilinden terkin edilmis bir arazi) esyadir. Sahipli esya-sahipsiz
esya ayirmmi 6zel miilkiyete konu teskil etmeye elverisli esya bakimindan yapilmaktadir. Ozel miilkiyet
konusu olamayan esya ise, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan esyadir. Idare hukuku
kurallarina tabi olan ve kamu mali olarak da nitelendirilen bu mallar, ya dogrudan dogruya kamunun
yararlanmasina tahsis edilen mallar (orta mallar), ya bir kamu hizmetinin goriilmesine tahsis edilen
mallar (hizmet mallar1) ya da tarima elverisli olmayan araziler, daglar, tepeler, buzullar, ormanlar gibi
sahipsiz yerlerdir (MK m. 715). Bununla birlikte, devlete veya kamu tiizel kisilerine ait olmakla beraber,
kamu hizmetine tahsis edilmemis kamu mallar1 da bulunmaktadir. Hazine mallar1 veya devletin 6zel
mallar1 olarak da ifade edilen mallar agisindan 6zel mulkiyet hukimleri gecerlidir.?’

Ayni Hakkin Esya Uzerinde Dogrudan Hakimiyet Saglamasi

Ayni hakkin esya {lizerinde dogrudan hakimiyet saglamasi, hak sahibinin hakkindan
yararlanabilmesi i¢in bagkasinin araciligina, rizasim almaya ihtiya¢ duymamasi anlamina gelir. Diger
bir deyisle, hak sahibi hakkini bizzat kullanabilecek, hakkin yerine getirilmesini baskasindan istemek
zorunda kalmayacaktir.?®

Ayni Hakkin Herkese Kars ileri Siiriilebilmesi

Ayni haklar, herkese karsi ileri siiriilebilir. Ayni hakkin esya {izerinde dogrudan hakimiyet
saglamasinin bir sonucu olarak, herkesin bu hakka uyma ve hakki ihlalden ka¢inma yikiimliligi
bulunmaktadir. Dolayisiyla, ayni hakki kim ihlal ederse, hak sahibi hakkina uyulmasini ondan
isteyebilir. Miilkiyet hakki bakimindan herkese karsi ileri siiriilebilirlik, MK m. 683’te, “Malik, malin
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanmin onlenmesini de dava edebilir.” ifadesiyle vurgulanmustir.

Ayni Hak Tarleri

Ayni haklar, hak sahibine esya lizerinde sagladig1 yetkiye gore “tam yetki veren ayni hak” ve
“sinirh yetki veren ayni haklar” olmak {izere ikiye ayrilir. Ayni hak sahibine kullanma, yararlanma,
tasarruf etme ve tiiketme olmak tlizere en genis sekilde tam yetki veriyorsa, bu ayni hak “miilkiyet
hakki”dir. Buna karsilik, sozii edilen yetkilerden birini veya birkagini sagliyorsa “sinirh ayni hak” tir.2

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.12; Akipek/Akntiirk, s. 46; Sirmen, s. 23-24. .

2 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Ankara 2016, s. 49; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.17-18; Sirmen, 15-
16.

% Oguzman/Barlas, s. 1 35.

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, .23, 767; Sirmen, s. 30.
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Miilkiyet Hakk:

2.3.1.2. Genel Olarak Miilkiyet Hakki

Medeni Kanun miilkiyetin tanimini yapmamis sadece igerigini belirlemistir. MK m. 683/I'e gore
"bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin smirlar1 iginde, o sey ilizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir". Hitkme gore, malik, sey iizerinde prensip olarak
diledigi gibi tasarrufta bulunabilir. Bununla kastedilen hukuki ve fiili tasarruf yetkisidir®®. Bu yetki
miilkiyet hakkinin olumlu kapsamini teskil eder. Tasarruf yetkisi malike mali fiilen kullanma ve
faydalanma, zilyetliginde bulundurma, mal {izerinde degisiklik yapma, mal1 yok etme seklinde maddi
islemlerde; satis, kira, bagislama, rehin ve irtifak hakki kurma gibi hukuki islemlerde bulunma hakki
vermektedir. Bununla birlikte, malik sey iizerindeki tasarruf yetkisini ancak "hukuk diizeninin sinirlari
icinde" diledigi gibi kullanabileceginden, giiniimiizde miilkiyet hakkinin, sahibine sadece yetki degil
ayn1 zamanda bazi 6dev ve yiikiimliiliikler de yiikleyen bir hak oldugu kabul edilmektedir.3*Hukuk
diizeni malike kac¢inma, katlanma ve yapma &devleri yliklemektedir. Bu 6devler; MK m. 737 ile
diizenlendigi {izere miilkiyet hakkinin taskin kullanilmasindan kaginma yiikiimii; MK m. 738-739.
maddelerle malike yiiklenen kazi ve yap1 yaparken komsuya zarar vermeme yikimi; MK m. 741 ile
dikilecek seylerde uyulmasi gereken kurallar; MK m. 742 ile kendiliginden akan sulara katlanma gibi
komsuluk hukukundan kaynaklanan siirlamalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar komsular lehine
yetki siirlamalaridir. Kanunda diizenlenen sozlesmeden dogan alim, geri alim ve 6nalim haklari ise
malikin kendi iradesi ile tayin ettigi ti¢lincli sahislar lehine miilkiyet hakkinin kendisine sagladig
yetkilerden vazgegmesi, onlar lehine sinirlamasi anlaminmi tagimaktadir. Orman ve meralara girmeye
(MK m. 751), siiriiklenen seyler ile benzerlerinin alinmasia (MK m. 752) iliskin hiikiimler ise herkesin
yararlanabilecegi miilkiyet hakki sinirlamalaridir.

2.3.1.3. Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

Miilkiyet hakki sahibine sagladigi olumlu yetkiler yaninda koruma hakki da verir. Miilkiyeti
koruyucu yetkilere, miilkiyetin olumsuz kapsami denmektedir. MK m. 683/Il'ye gére malik, malin
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agilabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir. S6zii edilen davalar, bir mutlak hak olan miilkiyet hakkina
dayanir ve zamanagimina ugramaz.

Malik hakli bir sebep olmadan miilkiyetinden ¢ikarilan seyin kendisine geri verilmesini istihkak
davasi ile isteyebilir. Malikin zilyet olup olmamasinin énemi yoktur. Zilyetligini kaybetmis olan, yani
zilyet olmayan malik, malik olmayan zilyede kars1 miilkiyet hakkini ileri siirerek seyi talep edebilir®,
Vasitali zilyet dahi bu davay1 agabilir. Istihkak davasinin konusu her tiirlii esyadir. Davanin amaci,
esyanin vasitasiz zilyet tarafindan zilyet olmayan malike veya vasitali zilyede iadesidir. Bunun igin
taginirlarda zilyetligin malike nakli, tasinmazlarda ise malik lehine tescili lazimdir. Taginmazlarda
istihkak davasimin agilmasi olanagi sinirlidir. Malik, tapuda malik olarak goziiktiigii siirece vasitasiz
zilyet sifatimi siirdiireceginden zilyetlige miidahale eden aleyhinde istihkak davasi yerine elatmanin
onlenmesi davasi a¢ilmaktadir.

Elatmanin 6nlenmesi davasi, miilkiyet hakkina yapilan hukuka aykiri ve devam etmekte olan
miidahale halinde agilabilir. Burada sey, malikin elinde bulunmakla birlikte onun miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerini kullanmasi kisitlanmakta veya zorlastirilmaktadir. Miidahale nedeniyle esya malikin
elinden alindiginda ise, iadesi igin istihkak davasi acilmasi gerekir. Ornegin, bagkasina ait tarlanin bir
kismina insaat malzemesi yigilarak kullanimi kisitlanmigsa ya da ileride bdyle bir miidahalenin
gerceklesme tehlikesi var ise malik elatmanin Onlenmesi davasi ile bu malzemenin oradan
kaldirilmasini, tehlike halinde tiglincii kisinin ihlalden kaginmasini isteyebilir. Dava, haksiz miidahale
devam ettigi siire i¢inde zamanasimina ugramaz. Buna karsilik miidahale sebebiyle bir zarar meydana
gelmis ise, haksiz fiile dayanarak agilan tazminat davasi, haksiz fiil zaman asimina tabidir 3.

30 Oguzman/Selig:i/Oktay—Ozdemir, 5.275; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 364, Tekinay, Selahattin Sulhi: Esya Hukuku, 3. Basi, Istanbul 1978, s. 327.
31 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 339; Sirmen, s. 250; Eren, s. 12-13.

32 Sirmen, s. 259, Tekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 483; Esener/Giiven, s. 186.

33 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 387, Esener/Giiven, s. 189; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 283; Sirmen, s. 266.
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2.3.1.4. Miilkiyetin Cesitleri

2.3.1.4.1. Payh Miilkiyet

Birden ¢ok kisinin, fiili olarak bdliinmemis tek bir sey lizerinde, seyin her zerresinde hak sahibi
olacak sekilde belli paylarla malik olmasi haline payli miilkiyet denir. Bir anlamda, bir sey tlizerindeki
miilkiyet hakkinin payl olarak birden ¢ok kisiye ait olmasina denir.3*

Hukuki islem, kanun veya yetkili makamin karari ile paylt miilkiyet kurulabilir.

Birden ¢ok kisinin bir esyay1 birlikte satin almalari durumunda bu kisiler arasinda payli miilkiyet
iligkisi hukuki islem yolu ile; iki tasinmazi birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi
sinirliklar lizerinde; karisma veya birlesme suretiyle ortaya ¢ikan mallar iizerinde; kat miilkiyetine tabi
binalarda ortak kullanim alanlar1 iizerinde; hangi ese ait oldugu tespit edilemeyen mallar Uizerinde kanun
yolu ile; hakim, icra dairesi, belediye gibi makamlarin kararlar1 sonucu kuruldugunda yetkili makamin
karari ile payl miilkiyet iliskisi kurulmus olur.®

Aksi kararlastirilmamissa paydaslarin paylar esittir. Paydaslarin miilkiyetten dogan yetki ve
Odevlerinin biitlinii pay olarak nitelendirilir. Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve
yilikiimliliiklerine sahip olur. Diger bir ifadeyle, pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczedilebilir (MK m.688). Diger paydaslarin paylarini ihlal etmeyen sinirli ayni haklar da
pay lizerinde kurulabilir. Bununla birlikte, bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymi tamamen veya
kismen ligiincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler (MK m. 732).

Payli miilkiyette yonetim ve tasarruf iglemlerinin yapilmasi, islemin tiirline gore farkhi
diizenlenmistir. Olagan yonetim isleri (payli malin degeri dikkate alindiginda 6nemsiz sayilabilecek
onarimlar ve siirekli olarak yapilan tarimsal isler) her bir paydas yapmaya yetkilidir (MK m. 690).
Bununla birlikte, paydaslar adi cogunlukla alacaklar1 kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili
farkli bir diizenleme getirebilirler (MK m. 690/II). Paydaslarin tek baslarina yapabilecekleri zorunlu
(yapilmadig1 takdirde esyanin kullanilabilirligini ve degerini azaltacak) ve acil (esyay1 zarara
ugramaktan veya ugradigi zararin artmasindan korumak i¢in yapilmasi gereken) olagan yonetim isleri
konusunda farkl1 bir diizenleme yapilamaz (MK m. 689). Onemli yonetim islerinin (isletme usuliiniin
veya tarim tiirliniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin s6zlesmelerin yapilmasi veya
feshi, olagan yonetim siirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yapi isleri) yapilabilmesi pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesine baglidir. Olaganiistii yonetim islemleri (payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi,
korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii agan yapi isleri, payli malin tamami
iizerinde tasarruf islemleri) ise, oybirligi aranmaktadir. Bununla birlikte, 6nemli yonetim isleri ile
olaganiistii yonetim isleri bakimindan paydaslarin oybirligiyle anlasarak farkli bir diizenleme yapmalari
mimkinddr (MK m. 689).

Paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile bagdastigi 6l¢lide payli maldan yararlanabilir ve
onu kullanabilir. Payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve
diger ytikiimliiliikler, aksine bir hiikiim bulunmadikga, paydaslar tarafindan paylari oraninda karsilanir.
Bununla birlikte, payindan fazlasinm 6deyen paydas, digerlerine paylar1 oraninda riicu edebilir.

Yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklari diizenleme ve
aldiklar kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazanan kimseleri de baglar.*®

Payli miilkiyet, bir veya birka¢ paydas i¢in veya biitiin pay sahipleri i¢in sona erebilir.
Paydagslardan birinin kendi payin1 paydaslardan birine veya bir iigiincii kisiye devretmesi paydasin borcu
i¢in payin cebri icra yoluyla satilmasi veya paydasin miilkiyet hakkindan feragat etmesi (terk etmesi) ya
da paydasin mahkeme karar1 ile paydasliktan ¢ikarilmasi hallerinde sadece sozii edilen paydas
bakimindan payli miilkiyet sona erer. Mahkeme karari ile bir paydasin paydasliktan ¢ikarilabilmesi i¢in,
paydasin kendi tutum ve davranislariyla veya malin kullanilmasini biraktigi ya da fiillerinden sorumlu

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 304; Sirmen, s. 284; Esener/Glven, s. 191; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 425.
35 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 305-306; Sirmen, 285-286; Esener/Giiven, s. 192.
3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 324; Sirmen, s. 298.
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oldugu kisilerin tutum ve davramslariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan
ylikiimliiliiklerini agir bicimde ¢ignemis olmasi ve bu nedenle onlar icin payll miilkiyet iliskisinin
devamini ¢ekilmez hale getirmis olmasi gerekir (MK m. 696). Cikarma sartlarinin olusup olusmadigini
hakim takdir eder. Davanin agilmasi, aksi kararlagtiritlmig olmadikga, pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesine baglidir.

Payli miilkiyet, biitiin pay sahipleri i¢in paylt malin miilkiyetinin paydaslardan birine veya bir
iiciincii kisiye devredilmesi, terk edilmesi, payli malin yok olmasi, kamulagtirilmasi ve cebri icra yoluyla
satilmas1 gibi genel olarak miilkiyet hakkini sona erdiren hallerin gergceklesmesi ile sona erebilecegi
gibi, payll miilkiyete 6zgii paydaglardan her birinin sahip oldugu paylagmay1 (taksim) talep hakki
(paylasma talebi/izale-i Suyuu) ile de sona erebilir. Bu talebin ileri siiriilebilmesi, pay oranina baglh
olmadig gibi, hakli neden de aranmaz. Ancak, paylagma talebini engelleyen iki hal vardir; ilki, hukuki
bir islem geregince payli miilkiyeti devam ettirme zorunlulugunun olmasi, ikincisi ise, payli malin
surekli bir amaca/hizmete 6zgiilenmesi sebebiyle payli miilkiyetin devam ettirilmesi yiikiimliiliigiiniin
(idame-i suyuu) bulunmasidir. S6zii edilen haller bulunmadik¢a, paylasma istenebilir ve paylagma,
malin aynen bolisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin bdliisiilmesi bigiminde
gerceklestirilebilir.®’

2.3.1.4.2. Elbirligi Miilkiyeti®

Kanun veya kanunda Ongoriillen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligiyle miilkiyettir. Elbirligi miilkiyeti sadece kanunda sayilan
durumlarda veya sozlesme tiplerinde s6z konusu olabilir;

» Esler arasindaki mal rejimlerinden mal ortaklig1 rejiminde ortakliga giren mallar {izerinde,
» Adi sirket ortaklarinin ortaklik mallar tizerinde,

» Miras sirketi,

» Aile mallar1 ortakliginda ortaklik mallari {izerinde elbirligi milkiyeti vardir.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir.

Ortaklarin haklar1 ve yiikiimlilikleri, toplulugu doguran kanun veya sozlesme hiikiimleri ile
belirlenir. Kanunda veya sdzlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf
igslemleri i¢in ortaklarin oybirligi ile karar vermeleri gerekir.

Sozlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir pay iizerinde
tasarrufta bulunulamaz.

Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan biitiin
ortaklar yararlanir.

Goriildigii tizere, elbirligi miilkiyeti, payli miilkiyetten son derece farklidir. Payli miilkiyette,
her paydas kendi payimi satabilir, haczettirebilirken, elbirligi miilkiyetinde satamaz, rehnedemez, haciz
ise tasfiye edildikten sonra borglu ortaga diisecek paya konulabilir. Payli miilkiyette paydaslardan her
biri olagan yonetim islerini tek baslarina yapabilirlerken, elbirligi miilkiyetinde her tiirlii isi ancak
birlikte yapabilirler.

Sinirhi Ayni Haklar

Sinirh ayni haklar, “irtifak haklar1”, “rehin haklar” ve “tasinmaz yiikii” olarak iice ayrilir.

37 Og'uzman/Seli(,‘i/Oktay-pZdemiI‘, s. 328 vd.; Sirmen, s. 303 vd.
B0guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 343 vd.; Sirmen, s. 314 vd.; Tekinay, s. 430-432; Tekinay/Alman/Burcuoglu/Altop, s. 631, Eren, s. 125
vd.; Esener/Guven, s. 206.
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2.3.2.1. irtifak Haklar

Irtifak haklari, esyamn sahibine miilkiyet hakkinin igeriginde bulunan yetkilerden bazilarmi
kullanmama veya bu yetki ya da yetkilerin sinirli ayni hak sahibi tarafindan kullanilmasina miisaade
etme borcu yiikleyen ayni haklardir.®

Sagladig1 yetkiye gore irtifak haklar1 da kendi icinde tiirlere ayrilir. Bir mali kullanma ve
iirlinlerinden yararlanma hakk1 veren irtifak hakkina “intifa hakki” (MK m. 794 vd.); bir evde veya evin
bir kisminda oturma yetkisi veren irtifak hakkina “oturma hakki” (MK m. 823 vd.); hak sahibine baska
bir kisiye ait arazide bir yap1 insa edip bu yapi lizerinde veya daha 6nce mevcut bir yapi lizerinde hak
sahibi olma yetkisi saglayan irtifak hakkina “iist hakki”(MK m. 826 vd.); baskasinin arazisindeki bir
kaynaktan yararlanma yetkisi taniyan irtifak hakkina “kaynak hakki”(MK m. 837) denilmektedir.
Ayrica, bir kimseye ait taginmazdan ge¢me yetkisi veren “gecit irtifaki’(MK m. 747, m. 748) ve
iceriginin taraflarca belirlenebilecegi “diger irtifaklar” (MK m. 838) Medeni Kanun’da diizenlenmistir.

Irtifak haklar1, kendi icinde gesitli tiirlere ayrilmaktadir. Haklardan, malike katlanma ddevi
yukleyen irtifaklar olumlu (gegit ve oturma irtifaklarinda oldugu gibi), kaginma ddevi yiikleyen irtifaklar
(manzara kapatmama irtifaki) ise olumsuz irtifaklar olarak nitelendirilmektedir.*

Irtifak hakkinin esya veya kisi lehine taninmis olup olmamasina gore de, tasinmaza bagl irtifak
ve kisiye bagl irtifak hakki ayirimi yapilmaktadir. Taginmaza bagli irtifak, bir tasinmaz iizerinde diger
bir tasinmaz lehine konulmus yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi
yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Gegit irtifaki bu haklara 6rnek verilebilir.

Kisiye bagli irtifaklarin bir kisminin esyaya bagli olarak kurulmasi miimkiindiir. Ust hakki ve
kaynak hakki bdyledir ve temel 6zelligi aksi kararlastirilmadikca baskalarina devredilebilmelerinin ve
miras yoluyla ge¢cmelerinin miimkiin olmasidir. Devredilebilirlik 6zelliginin degiskenligi nedeniyle bu
haklara “diizensiz kisiye bagl irtifak” adi verilmektedir. Diizensiz kisiye bagli irtifak haklarina
verilebilecek diger 6rnek, MK m. 838’de diizenlenen “diger irtifak haklar1” dir. Bunlar, taginmazi
lizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor alani ya da gegit olarak kullanilmak
gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere kurulan aksi kararlagtirilmis olmadik¢a, bagkasina
devredilemeyen ve mirasgilara gegmeyen haklardir.

Diizenli kisiye baglh irtifaklar ise, zorunlu olarak kisiye bagl olarak kurulabilecek, ayrilmaz
sekilde kisiye bagli, bagkasmna devredilemeyen ve miras yoluyla gecemeyen, bunun aksinin
kararlagtirtlmasinin da miimkiin olmadigi irtifaklardir. Bu nedenle, belirlenen sirenin bitmesiyle veya
bagli oldugu kisinin 6liimii ile sona erecek olan bu irtifaklar, bagimsiz ve siirekli nitelige sahip degildir.
Medeni Kanunda bu 6zelliklere sahip sadece iki irtifak hakki bulunmaktadir. Bunlardan biri intifa hakka,
digeri oturma hakkidir.

2.3.2.1.1. intifa Hakkx

Intifa hakki, sahibine hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yénetme, kullanma ve
ondan yararlanma yetkileri veren irtifak hakkidir. Oyle ki, malike sadece kuru (giplak) miilkiyet kalir.
Malik, esya iizerinde hukuki tasarruf yetkisi disindaki tiim yetkileri (tam yararlanma) hak sahibine
devretmis durumdadir. Miinhasiran hak sahibine taninan bu yetkilerin devri ve miras yoluyla gegisi
miimkiin degildir. Bununla birlikte, s6zlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak
sahibince sahsen kullanilmasi gerektigi anlagilmiyorsa, intifa hakkinin kullaniimas: (hakkin devri degil!)
baskasina devredilebilir.

Intifa hakkinin konusu, tasinirlar, tasinmazlar, haklar ve malvarligi olabilir. Hak, gercek kisi
veya tiizel kisiler lehine kurulabilir. Gergek kisiler bakimindan siirenin azami sinir1 hak sahibinin
hayatidir. Tiizel kisilerde ise bu siire en ¢ok yiiz yil olabilir.(MK m. 797/11).

MK m. 795’e gore, intifa hakki, tasinirlarda zilyetligin devri, alacaklarda alacagin devri ve
taginmazlarda tescil ile kurulur. Hakkin sona ermesi ise, tasinmaz iizerindeki intifa hakki bakimindan,

3 Og'uzman/Seli(,‘i/Oktay-(?ZdemiI‘, s. 780; Sirmen, s. 531.
40 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 783-784; Sirmen, s. 533.
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hak sahibinin talebi iizerine gergeklestirilecek terkin, tasinmazin tamamen yok olmasi, kamulagtirilmasi
ve mahkemenin bu yénde karar vermesi halinde s6z konusu olur. Surenin sona ermesi, hak sahibinin
olimii ve kisiligin ortadan kalkmasi diger sona erme nedenleridir. Bu son halde, tescil hukuki degerini
kaybetmis sayildiginda ve bu halde tasinmaz maliki terkini talep edebilir (MK m. 796).

Tasinir ve alacaklar lizerindeki intifa hakk ise, taginirin ve alacagin sona ermesi, hak sahibinin
vazge¢mesi, slirenin gegmesi, hak sahibinin 6liimi ve kisiligin sona ermesi hallerinde son bulur.

Intifa hakki sona erdiginde, hak sahibi, hakkin konusu olan mali malike geri vermekle
yiikiimliidir (MK m. 799). Hak sahibi kusursuzlugunu ispat etmedikg¢e, malin yok olmasindan ve olagan
kullanilmasi sonucunda meydana gelen deger azalmalari haricinde malin degerinin azalmasindan
sorumludur, yararlanmasi igin gerekli olmadigi halde tiikettigi seyleri tazmin etmekle de yiikiimliidiir.
Buna karsilik, intifa hakk: sahibi, yiikiimli olmadigi halde birtakim giderler, yenilemeler ve eklemeler
yapmissa, hak sona erdiginde, vekaletsiz is gérme hiikiimleri uyarinca bunlar i¢in tazminat isteyebilir
(MK m. 800-801).

2.3.2.1.2. Oturma Hakki

Oturma hakki, intifa hakkindan farkli olarak sadece tasinmazlar lizerinde gercek kisiler lehine
kurulabilir ve bir binada veya onun bir béliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir.4

Oturma hakki, hak sahibinin kisisel ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik oldugundan (MK m.
824 /1), intifa hakkindan farkli olarak bu hakkin kullanilmasinin dahi bir bagkasina birakilmasi miimkiin
degildir.*?

Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da
uygulanir (MK m.823/1I).

2.3.2.2. Rehin Haklar1

Rehin haklari, hak sahibinin bir alacagini teminat altina alan ve borg¢lunun borcunu yerine
getirmemesi halinde, alacakliya mali devletin yetkili organlar1 vasitasiyla sattirma ve alacagini malin
satis bedelinden karsilama yetkisi veren bir ayni haktir. Rehin hakki, teminat altina aldig1 alacagin sona
ermesiyle sona eren, alacagin bir baskasina devredilmesiyle kendiliginden yeni alacakliya gecen baglh
(fer’i) bir haktir. Rehin haklari, hakkin konusu olan esyanin tiiriine gore, “taginir rehni” (MK m. 939
vd.) ve “tasinmaz rehni” (MK m. 850 vd.) olmak {izere ikiye ayrilir.

Tasinmaz rehni®®, miktar1 Tiirk parast ile gosterilebilen belli bir alacak i¢in kurulabilir (MK m.
851/1). Rehnin kurulusu sirasinda alacagin miktarinin belli olmasi ve bu miktarin tescili “anapara ipotegi
(kapital ipotek)” olarak adlandirilir. Alacak miktarmin belli olmamasi hélinde ise, alacaklinin biitiin
istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina alacagi {ist sinir taraflarca belirtilir. Bu
durumda da “iist simr (maksimal ipotek/azami had ipotegi)” s6z konusudur.* Ust sinir ipotegi, alacak
miktarmin belli oldugu hallerde bile tercih edilen bir ipotek tiiriidiir. iki arasindaki en énemli fark, faiz
ve takip giderleri gibi yan alacaklarin istenme seklidir. Yan alacaklar, {ist sinir ipoteginde tapuda
gosterilen ipotek miktar1 iginde talep edilebilirken, anapara ipoteginde ilaveten istenebilir. Her iki ipotek
tiirii i¢in de alacagin rehnin kurulmasi sirasinda dogmus olmasi sart degildir. Ornegin, banka
kredilerinde rehnin kurulusu sirasinda heniiz dogmamis geri 6deme borcu rehinle giivence altina
almnabilir. O halde, heniiz mevcut olmamakla beraber, dogmasi kesin veya olas1 bulunan herhangi bir
alacak rehinle teminat altina alinabilir (MK m. 881/1).

Rehnin Tiirk parasi {izerinden kurulabilmesine iliskin kuralin istisnast MK m. 851/I’de
diizenlenmistir. Buna gdre, yurt i¢inde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para
iizerinden veya yabanci para Olgiisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para
iizerinden rehin kurulabilir. Bununla birlikte, taraflar yabanci para birimini se¢gmekte 6zgiir degildir.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 827 vd.; Sirmen, s. 569.

%2 Sirmen, s. 569.

* Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.897 vd.; Sirmen, s. 590 vd.

“Kuntalp, Erden: Ana Para ve Ust Sinir (Maksimal) Ipotek Aywrimu, Tiirkive Bankalar Birligi Yaywn, Ankara 1989, s. 24.
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MK m. 851/IV hiikmiiniin 700 say1l1 KHK ile degisik ikinci ciimlesi geregince sozii edilen krediler i¢in
taginmaz rehni ancak Cumhurbaskaninca belirlenecek yabanci para birimi iizerinden kurulabilir.

Rehin hakki ancak tapuya kayith tasinmazlar iizerinde kurulabilir. Rehin kurulurken rehin
konusu taginmazin belirtilmesi gerekir. Taginmazin belli olmasina iligkin bu zorunluluk, bir alacagin
birden fazla tasinmazla teminat altina alinmasina engel degildir. Ayni alacak icin rehnedilmis
tasinmazlarin, ayni kisiye ait olmasi veya farkli kigilere ait olmakla beraber bu kisilerin borgtan
miiteselsilen sorumlu olmasi halinde MK m. 855/1 geregince “toplu rehin” s6z konusudur. Bu halde,
alacakli toplu rehinde yer alan tiim tagmmazlarin paraya gevrilmesini talep etmelidir. icra memuru,
bunlardan ancak alacag: karsilamaya yetecek kadarini paraya c¢evirir. Buna karsilik, toplu rehnin séz
konusu olmadigi, MK m. 855’deki sartlarin bulunmadigi diger hallerde, 6rnegin ayni alacak icin
miiteselsil bor¢lu olmayan birden ¢ok kisinin taginmazi {izerinde rehin kurmasi halinde, rehin yiikii
taginmazlar arasinda paylastirilir (paylasma taraflarin anlagsmasi yoksa tapu sicil memuru tarafindan
resen yapilir). Alacakli bu halde, yine tiimiinln paraya ¢evrilmesi ister, icra memuru hepsini paraya
cevirir.®

Tagmmaz rehni kural olarak tescil ile kurulur (MK m. 856/1).# Tescilin yapilabilmesi igin
gecerli bir tescil sebebi olmali ve tasinmaz maliki tescil talebinde bulunmalidir. Tescil sebebi, vasiyet
gibi tek tarafli bir hukuki islem olabilecegi gibi, genellikle “rehin sézlesmesi”dir. Tescil sebebini bir
kanun hikmi de olusturabilir. Genel olarak kanun hiikmii, hak sahibine rehin hakkinin kurulmasini talep
hakki verir. Rehin hakk: ancak tescil ile dogar. Ornegin, MK m. 893’e gore,

1. Satistan dogan alacagi i¢in satilan taginmaz {lizerinde saticiya,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylagsmadan dogan alacaklar1 i¢in mirasgilara veya
diger elbirligi ortaklarina,

3. Bir taginmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek
sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici
veya zanaatkarlara (yap1 alacaklilarina) tescili talep hakk: verilmistir. Bu iiglincii durum “yapi alacaklisi

=99

ipotegi” olarak adlandirilmaktadir.

Sozii edilen kisilerin, belirli bir siire icinde tescil talebinde bulunmasi gerekir. MK m. 864
geregince, “saticilarin, mirasgilarin ve diger elbirligi ortaklarinin kanuni ipotek haklarinin, miilkiyetin
naklini izleyen {i¢ ay i¢inde tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi gerekir”. Yap1 alacaklis1 ipoteginde ise,
li¢ aylik siire (hak diisiiriicii)*’yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak hesaplanr.

Kanundan dogan ipotek haklarindan 6nceden feragat edilemez. Dolayistyla, taraflarin bu yonde
yapacaklar1 anlagma kesin hiikiimsiiz olacaktir (BK m. 27, MK. m. 893). Miilkiyetin gegmesinden veya
eser sozlesmesinin kurulmasindan sonra yapilan feragat ise gegerlidir.*®

Kanundan dogan ipotek haklarindan yap1 alacaklis1 ipotegi, MK m. 894-897 hikiimleri ile
ayrintili sekilde diizenlenmistir. Yiikleniciler, bir eser sdzlesmesi geregince yapinin tamamini veya bir
boliimiinii yapmay1 taahhiit eden kisilerdir. Zanaatkarlar ise, yapinin bazi islerini (elektrik, su tesisati
gibi) bagimsiz olarak yapmay iistlenen kisilerdir.**Yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin istenebilmesi
icin, bir yap1 alacaginin olmasi, yap1 alacagiin gekigmeli olmamasi (alacagin malik tarafindan kabul
edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmasi), malik tarafindan yeterli teminat gosterilmemis
olmasi ve nihayet tescili talep hakkinin siiresinde kullanilmis olmasi gerekir. Talep, eser s6zlesmesinin
kurulmasindan itibaren yapilabilir. Ayrica ise baslamak gerekmez (MK m. 895/1). Bununla beraber,
talebin en ge¢ yiiklenilen isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay iginde kullanilmasi sarttir (MK m.
895/11).%°

“5 Sirmen, s. 598.

4 Rehin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra teminat altina alinan alacak i¢in zamanagimi islemez (MK m. 864).

47 Gursoy/Eren/Cansel, s. 1050.

48 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku III, Stirli Ayni Haklar, 8. Baski, Ankara 2017 (Ayan, 111) s. 228; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1051.
4 Ayan, 111, s. 229; Giirsoy/Eren/ Cansel, s. 1053.

50 Gursoy/Eren/Cansel, s. 1057; Ayan, Ill, s. 231; Esener/Guiven, s. 226.
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Her yapi1 alacaklist ipotegi, alacak tutarinda rehin derecesi alir ve ipotek derecesinin sirasini
tescil tarihi belirler (MK m. 1022).>'Bununla birlikte, haklari degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile,
tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen miktar hepsinin alacaklarini karsilamaya yetmezse,
yapi ipotekleri kendi aralarinda ayn1 sirada sayilirlar (MK m. 810) ve alacaklari oraninda elde edilen
miktardan yararlanirlar.®

Yapi alacaklilari, alacaklarini kismen veya tamamen alamadiginda ise, belli sartlarla 6n sirali
derecelerdeki rehinli alacaklilara dava agmak suretiyle yonelebilirler (MK m. 897). Bunun nedeni i¢in,
on sirali derecelerde yer alan rehin haklariin degerleri toplaminin taginmazin degerini asmamasi, s6z
konusu derecedeki rehinli alacaklilarin koétii niyetli olmasi (yap1 alacaklilarinin bdylece alacaklarini tam
olarak alamayacagini bilen veya bilmesi gereken) gerekir.

Yap1 alacaklilarinin dava hakki sadece yapi islerinin taginmaza kazandirdigi deger fazlasi
tizerinden kullanilir >*Nitekim MK m. 897’ye gore, “satis bedeli zanaatkarlar ve yiiklenicilerin
alacaklarinin tamamini karsilamadigi takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki siradaki
alacaklilari payina diisen satig bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanir.”

Istisnai bamﬂhallerde, kanun hiikmii geregi tescile gerek olmaksizin sartlarin gergceklesmesi ile
rehin hakki dogar. Ornegin, MK m. 865/III’e gore, rehinli alacaklinin tasinmazdaki deger eksilmesini
onlemek veya gidermek i¢in yaptigi giderler i¢in kanundan dogan tescilsiz rehin hakki bulunmaktadir.

Tasinmaz rehni, hak sahibinin terkin talebi ile sona erer (MK m. 858/I). Alacagin sona ermesi
ile de fer’i nitelikte olan tasinmaz rehni sona erer. Bu halde, rehin hakki sahibi terkin talebinde bulunmali
dir (MK m. 883). Aksi halde, tasinmaz malik MK m. 1025 geregince sicilin diizeltilmesi i¢in dava
acabilir. Diger taraftan, ipotek siireli olarak kurulmussa, siirenin bitiminden itibaren otuz giin iginde
ipotekli tasinmaz iizerinde Icra ve iflas Kanunu’nun 150/c maddesinde belirtilen serhin konulmamasi
halinde ipotek, malikin talebiyle tapu miidiirliigiince terkin edilir.

Alacak var olmaya devam etmekle birlikte, rehin taginmazin tamamen yok olmasi, siire
kararlastirilmigsa siirenin sona ermesi veya kamulastirilmasi sonucu da sona erer.

Tasinmazin paraya cevrilmesinden elde edilen paradan rehinli alacaklinin isteyebilecegi
kalemler MK m. 875’¢ gore,

» Anapara,
> Gecikme faizi,
» Takip giderleri (Dava ve takip masraflari)

> Iflasin agildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus iig
yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz

» Taginmazin devami i¢in alacakl tarafindan yapilmis olan zorunlu giderler
» Alacaklinin 6dedigi sigorta primlerinden ibarettir.

Bunlar disinda alacakli bir talepte bulunamaz. Rehin hakki, rehin konusunun degerinden elde
edilecek bir hak olarak diizenlendiginden (MK m. 873/I), alacaklinin sadece rehin konusunu paraya
cevirme ve alacagii satis parasindan karsilayarak arta kalanini rehin verene iade etme imkém
bulunmaktadir. Alacaklinin, borcun 6denmemesi halinde rehinli taginmazin miilkiyetinin kendisine
gececegine iliskin sozlesmeye hiikiim koymasi gegersizdir (MK m. 873/1I). (LexCommissoria Yasagi).

Yine, rehin hakkinin, rehin konusunun degerinden elde edilecek olmasi nedeniyle tasinmazin
degerinin korunmasi biliylik 6nem tasimakta, MK m. 865 - 867 hiikiimleri ile rehinli alacakliya
taginmazin degerinin korunmasii talep hakki verilmektedir. Buna gore, tasinmaz malikinin rehinli
tasinmazin degerini diisiiren davranislarda bulunmasi durumunda alacakli, hakimden bu gibi
davraniglar1 yasaklamasini isteyebilir. Ayrica rehinli taginmazin degerinde diisme meydana gelmigse ya

5 Gursoy/Eren/Cansel, s. 1059; Ayan, lll, s. 232.
52 Gursoy/Eren/Cansel, s. 1057; Ayan, 111, s. 231; Akipek, II1, s. 248.
53 Ayan, Il1, s. 233.
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da rehinli taginmazin degerinin diismesi tehlikesinin mevcut olmasi halinde alacakli, alacagi i¢in baska
giivence gostermesini veya rehinli taginmazin eski hale getirilmesini de borgludan isteyebilir.

Tasinmaz rehni, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi olmak {izere lice ayrilir.
Taginmaz rehni tiirlerinden ipotek hakkinin temel 6zellikleri sunlardir:

» Kisisel alacaga teminat saglama amaci tagir. Fer’i niteliktedir. Dogumu, varligi teminat altina
aldig1 alacaga baglhidir.

» Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan
herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.

» Bor¢lunun sorumlulugu rehinli taginmazla sinirh degildir. Rehnin paraya ¢evrilmesinden elde
edilen miktar alacagi karsilamaya yetmezse, alacakli bor¢lunun diger malvarligi degerlerine
basvurabilir.

» Bor¢lunun sahsi 6zelliklerinin 6nemli olmadigi borglarda, iiciincii kisiler de borcu
Odeyebilirler.

> Ipotege konu olacak tasimnmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmas: gerekmez. Rehnedilen
taginmazin maliki borgludan baska bir kisi olabilir (MK m. 881/II).

Ancak, bor¢lu borcunu 6demediginde, malik tasinmazinin paraya gevrilmesine katlanmak
zorunda kalir. Taginmazin degeri borcu karsilamaya yetmediginde kalan kisim igin alacakli taginmaz
malikine bagvuramayacaktir. Bununla beraber, tasinmaz malikinin paraya ¢evrilmeyi 6nlemek igin
bor¢lunun borcunu 6demesi miimkiindiir. MK m. 884/I, tasinmaz malikine bor¢luya ait kosullarda borcu
Odeyerek ipotegin kaldirilmasini isteme yetkisi tanimistir. Borcun, ipotekli tasinmaz maliki tarafindan
odenmesi halinde, kanuni halefiyet geregi alacak tiim fer’ileriyle malike gecer. Ipotek kendiliginden
sona ermedigi i¢cin “malik lehine rehin” den bahsedilir ve bu halde ipotegin hiikiimleri malik lehine
askida kalir, tasinmazin ileride bagka bir kisiye devri halinde hiikiimler yeniden canlanir.

MK m. 885 vd. borglu olmayan malikin tasinmazi ipotekten kurtarmasina iligkin prosediirii
diizenlemektedir. Buna gore, ipotekten kurtarma hakki, alacaklilara alt1 ay 6nce yapilacak yazili ihbarla
kullanilabilir. Ipotekten kurtarma bedeli alacaklilar arasinda siralarma gére dagitilir. ipotekten kurtarma
ihbarina karsi alacaklilar, ihbarin tebliginden baglayarak bir ay i¢inde giderleri pesin 6demek suretiyle,
ipotekli tasinmazin agik artirma yoluyla satilmasini isteyebilirler. A¢ik artirmada elde edilen miktarin
satig bedelinden veya malik tarafindan takdir edilen bedelden fazla olmasi halinde, bu miktar ipotekten
kurtarma bedeli sayilir. Artirma bedelinin fazla oldugu hallerde acik artirma giderleri malike, aksi halde
acik artirmayi isteyen alacakliya ait olur.

Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve
giivencede bir degisiklik meydana getirmez (MK m. 888/I). Bununla birlikte, yeni malik borcu
iistlenmek isterse Bor¢lar Kanun’undaki diizenlemeden (BK m. 195) ¢ok daha kolay bir sekilde borcun
nakli gerceklesebilecek, yeni malik borcu yiiklendiginde alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakli
tuttugunu bir yil icinde yazili olarak onceki borgluya bildirmedikg¢e, bor¢lu borcundan kurtulmus
olacaktir.

Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi ise, tasinmazin degerine tedaviil amaci tasiyan senetlerdir.
Bu senetlerle ipotek cepte tagmabilir hale getirilmektedir. Ipotekli borg senedi yoluyla rehin kurulmasi
icin tapu idaresince taginmaza resmen deger bigilir. Bigilmis degeri asan miktar igin ipotekli bor¢ senedi
yoluyla rehin kurulamaz. Bu senet ile taginmaz rehniyle giivence altina alinmis kisisel bir alacak
meydana getirir. Buna karsilik, irat senedi, bir tasinmaz lizerinde taginmaz yiikii seklinde kurulmus bir
alacak hakk1 meydana getirir. Irat senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalar olusturabilir. Oysa, ipotekli bor¢ senedi her tiirlii tasinmaz {izerinde
kurulabilmektedir. Ipotekli bor¢ senedinde borglu ile teminat teskil eden tasinmaz maliki farkl kisiler
olabilirken, irat senedi sadece malik tarafindan verilebilir. irat senedinin borglusu ile tasinmaz maliki
ayni kisi olmalidir. ipotekli borg senedinde malikin kisisel sorumluluguna gidilebilirken, irat senedi bir
taginmaz yiikiidiir. Bu nedenle, irat senedi borg¢lusu, sadece senetle cisimlenmis tasinmaz degerini
O6demekle yukiamludur.
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Rehin tiirlerinden digeri “taginir rehni” dir. Bu rehin, kanunda 6ngoriilen ayrik durumlar diginda
ancak tasinirin zilyetliginin alacakliya devri suretiyle kurulabilir. Tasmir rehninde teslim kurucu

9% <

unsurdur. Teslim sartli rehin disinda, farkli usullerle kurulan “hayvan rehni”, “tasinir isletme tesisati

199 ¢

rehni”, “gemi rehni” ve “sivil hava tagitlarinin rehni” gibi taginir rehni tiirleri de bulunmaktadir.

2.3.2.3. Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yiikii, bir tasinmazin malikinin taginmazi karsilik teskil etmek {lizere bir bagka kisiye
bir sey verme ve bir sey yapma yiikiimliiligii altina girmesidir (MK m. 839 vd.). Bir elma bahgesi
sahibin elma suyu iireticisine her yil 10 ton elma teslim etme borcu altina girmesi ve elma bahgesinin
bulundugu tasinmazin bu borcun teminatini olusturmasi, tagsinmaz yiikiine 6rnek olarak verilebilir.
Burada hak sahibi olan elma suyu iireticisi, tasinmaz malikine karsi, o taginmaz ile teminat altina alinmig
bir alacak hakkina sahiptir.

Tasinmaz yiikii, kural olarak tescil islemi ile kurulur (MK m. 840/1). Tescil islemi yapilirken,
taginmaz ylikiiniin degeri olarak belli bir miktar Tiirk paras1 veya yabanci para iizerinden gosterilebilir
(MK m. 840/I). Taraflar miktar1 belirleyebilirler. Belirlememislerse, dénemsel edimlerin bulundugu
hallerde tapu memuru miktar1 tespit edip kiitiige isleyebilir. MK m. 840/l geregince, donemsel
edimlerde sicilde gosterilecek miktar, aksi kararlastirilmig degilse, y1llik edimlerin yirmi katidir.

Tescil disinda, miilkiyetin kazanilmasinda oldugu gibi hakkin bir mahkeme karariyla tescil
oncesi kazanilmasi da miimkiindiir (gegerli bir tasinmaz yiikii kurma borcu doguran bir s6zlesmenin
varligina ragmen tasinmaz malikinin tescil talebinde bulunmaktan ka¢inmasi iizerine agilacak MK m.
716’ya dayanan tescile zorlama davasi ile). Son olarak kamu hukukundan dogan (6rnegin, belediyeler
lehine 6ngoriilmiis gesitli harcamalara istirak paylar1)® bazi kanundan dogan tasinmaz yiiklerinin tescil
edilmeksizin kurulmasi miimkiindiir (MK m. 841/1).

Tasinmaz yiikiiniin en 6nemli 6zelligi, yiikli tasinmaz malikinin borcunu 6dememesi halinde
alacakliya yukiimlilye karst higbir kisisel alacak hakki saglamamasidir. Alacakli, yiikli tasinmazin
paraya ¢evrilmesini talep edebilir. Tasinmazin degerinden alacagini alamamasi halinde, yiiklii tasinmaz
malikinin diger malvarhigi degerlerine bagvuramaz. (MK m. 848). Ayrica, her edim, muaccel
olmasindan baslayarak ii¢ y1l sonra kisisel borg héline gelir ve tasinmaz bu borcun giivencesi olmaktan
¢ikar (MK m. 848).

Tasinmaz yiikiiniin diger bir 6zelligi, yiiklii tasinmazin maliki ile bor¢lunun ayni kisi olmasidir.
Bu nedenle, taginmaz yiikii esyaya bagli borg olarak nitelendirilir.>® Malik kimse bor¢lu da odur.

Tasinmaz yiikii, kisi lehine kurulabilecegi gibi, tasinmaz lehine de kurulabilir. Bu halde, hak
sahipligi bagka bir taginmaz {izerindeki miilkiyete baglanmistir.

Tasinmaz yiikii, yiikli taginmazin tamamen yok olmasi (MK m. 843/I), tasinmaz lehine
kuruldugunda yararlanan taginmazin yok olmasi, kisi lehine kuruldugunda hak sahibinin G&lmesi,
borglanilan edimin imkéansizlasmasi, kararlagtirilmis siirenin dolmasiyla kendiliginden sona erer. Hak
sahibi terkin talebinde bulunmazsa, malik dava yoluyla terkini saglayabilir.%

Ayrica, hak sahibinin terkin talebinde bulunmasi da hakki sona erdirecektir (MK m. 843/1).
Bununla beraber, Medeni Kanun hem hak sahibi alacakliya hem de yiiklii tasinmaz malikine tasinmazin
ylikten kurtarilmasini talep hakki vermistir. MK m. 844 uyarinca alacakli, sdzlesmeyle yetkili kilinmig
oldugu takdirde veya asagidaki durumlarda, malikten taginmazin yiikten kurtarilmasini isteyebilir:

1. YUkli tasinmaz, alacaklmin haklarmi onemli Olgiide tehlikeye diistiirecek sekilde
boliinmiisse;

2. Malik, yiiklii tasinmazin degerini diisiiriir ve yerine baska bir glivence gostermezse;

3. Malik, birbiri ardina ti¢ yilin edimlerini yerine getirmemisse.

5 Ayan, Ill, s. 144.
% Giirsoy/Eren/Cansel, s. 928.
%6 Ayan, 111, s. 150.
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Yiiklii tasinmaz malikinin de s6zlesmeyle yetkili kilinmis oldugu takdirde tasinmazin yiikten
kurtarilmasini istemesi miimkiindiir. Ayrica, MK m. 845’e gore,

1. Alacaklinin tasinmaz yiikiinii kuran sézlesmeye uymamasi,

2. Satin alinmamak kaydiyla veya otuz yildan fazla bir siire igin kurulmus olsa bile yiikiin
kurulmasinin iizerinden otuz y1l ge¢mesi halinde de bu yetkiye sahiptir.

Ayni Haklara Hakim Olan ilkeler

Ayni haklar, “siirli sayida olma”, “belirlilik”, “aleniyet”, “hak diisiiriicii siireye ve
zamanagimina tabi olmama” ve “kideme oncelik” ilkelerine tabidir.

Simirh Sayida Olma flkesi

Ayni haklar, “smurli sayida olma” ilkesine tabidir. Sadece kanunlarda belirtilen ayni haklar
kurulabilir. Medeni Kanuna gore bunlar, miilkiyet, irtifak haklari, rehin haklar1 ve tasinmaz yiikiidiir.
Kanunda 6ngoriilen bu dort ayni hak disinda bir ayni hakkin taraf iradeleriyle yaratilmasi miimkiin
degildir.*’

Ayrica, kanunda belirtilen bu ayni haklarin igerigi de ancak kanunun izin verdigi olciide
degistirilebilir.%®

Belirlilik ilkesi

Ayni haklar, ancak dnceden mevcut, belirli egya lizerinde kurulabilir ve kuruldugu esyanin
tamamini kapsar. Bu ilkenin sonucu olarak biitiinden ayrilip bagimsiz hale gelmedikleri siirece
biitiinleyici pargalar ayni hak konusu olamaz. Ancak bu ilkenin bazi istisnalar1 da vardir. Bunlardan biri
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmistir. Kat miilkiyeti kurulmus bir yapinin kullanima
elverisli bagimsiz bdliimlerinin, bunlar asil esyanin (tasinmazin) ayr1 bir ayni hakkin konusu yapilmasi
mimkaindar.®

Aleniyet Ilkesi

Aleniyet (agiklik) ilkesi, ayni haklarin kime ait oldugunun herkes tarafindan bilinmesi
gerektigini ifade eder. Bu ilke, ayni haklarin herkese kars ileri siiriilebilir olmasinin zorunlu bir sonucu
olarak kabul edilir.

Aleniyeti, taginirlarda zilyetlik, tasinmazlarda tapu sicili saglamaktadir. Zilyetlik ve tapu sicili,
ayn1 zamanda bunlarin kazanilmasini da saglamaktadir. Tagmirlarda zilyetligin devri, tasinmazlarda
tapuya yapilacak tescil islemi ayni hakkin kurulmasmi saglar (MK m. 763, 795, 856, 939, 1022).%°
Ayrica, zilyetlik ve tapu sicili ayni hakka karine teskil eder, esya lizerinde hak sahibi oldugunu iddia
eden kisiye ispat kolaylig1 saglar. Son olarak, zilyetligin ve tapu sicilinin 3. kisilerde uyandirdig: giiven
bu kisilerin iyi niyetle hak kazanmalarin1 saglar. Boylece, tasinmazlarda aslinda hak sahibi olmadig1
halde tapu sicilinde hak sahibi olarak goriinen kisiden (MK m. 1023), taginirlarda emin sifat1 ile zilyetten
(MK m. 988-990) ayni hakkin kazanilmasi miimkiin olur.

Hak Diisiiriicii veya Zamanasimi Siiresine Tabi Olmama

Ayni haklar, belli bir siire kullanilmamakla ortadan kalkmaz. Bu haklar agisindan hakkin kayb1
sonucu doguracak bir hak diisiiriicii ya da bir zamanagimu siiresi yoktur. Ayni haktan kaynaklanan talep
ve dava haklar i¢in de herhangi bir siire kosulu bulunmamaktadir. Bu nedenle, miilkiyet hakkina
dayanan istihkak davasinin veya el atmanin 6nlenmesi davasinin kural olarak her zaman agilmasi
mimkaindr.®

ST Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 27-28; Ayan, s. 58.
8 Dural/Sar, s. 152; Oguzman/Barlas, s. 149.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 26; Ayan, s. 57.

8 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 27; Ayan, s. 58.

8 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 29; Ayan, s. 59.
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Kideme Oncelik ilkesi

Ayni esya iizerinde birden fazla ayni hak bulunabilir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, bir esya
iizerinde sadece “tek miilkiyet” hakki bulunabilir. Bununla birlikte, tek miilkiyet birden fazla kisiye ait
olabilir. Birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu bu durum, “payl (miisterek) miilkiyet”(MK m. 688-689)
veya “elbirligi (istirak halinde) miilkiyeti” (MK m. 701-703) olmak iizere ikiye ayrilir.

O halde, ayn1 egya lizerinde miilkiyet hakki yaninda, birden fazla simirli ayni hak kurulmasi
miimkiindiir. Ornegin bir arazi iizerinde aym anda “iist hakki”, “gecit hakki” ve “kaynak hakki”
kurulmus olabilir. Bu haklar, birbiriyle ¢atismadan kullanilabildigi siirece haklarin arasindaki 6ncelik
ve sonralik iligkisinin belirlenmesi problemli degildir. Ancak, bir arazi iizerinde bir kisiye iist hakki
taninmigken, baska bir kisi lehine de manzara kapatmamaya iligkin irtifak hakki kurulmussa iki hak
sahibinden kime Ustiinliik tanmacagi, kimin hakkinm 6nce gelecegi problemi dogar. iste “ayni haklar
arasindaki sira” olarak ifade edilen bu problem, kideme oncelik ilkesine gore ¢oziimlenmekte, kurulus
tarihi itibariyle 6nce gelen (6nce kurulan) siirl ayni hak sonra kurulana tercih edilmektedir.5

Bir taginmaz tizerinde birden fazla rehin hakki (ipotek) kuruldugunda ise, kideme 6ncelik ilkesi
islemez. Medeni Kanun, ayni taginmaz lizerinde birden fazla rehin bulunmasi halinde, bunlardan tarih
itibariyle dnce kurulan1 degil, derece olarak 6nce geleni tercih etmistir. Dolayisiyla, yeni tarihli olsa da
birinci sirali derecede kurulmus olan rehin hakki, daha eski fakat ikinci sirali derecedeki rehin hakkindan
once gelecektir. Bdylece, rehinler arasindaki sira bakimindan “sabit derece ilkesi” gegerlilik
tagimaktadir. Sabit derece ilkesinin temel 6zelligi, birinci sirali derecedeki ipotek hakkinin sona ermesi
halinde, ikinci sirali derecedeki ipotek hakkinin kendiliginden bos dereceye ilerleyememesidir (MK m.
871). “Rehinli alacaklinin bosalan dereceye ilerleme hakki” ve “taginmazin paraya ¢evrilmesi aninda
bir {ist derecenin bos olmasi1” halleri diginda sabit dereceler sabittir ve ilerleme s6z konusu olmaz.

3. ZILYETLIK

Zilyetlik Kavramm

Zilyetlik,% “bir mal elinde tutma, bulundurma, onu kullanma’® veya “bir esya iizerinde fiili

hakimiyete sahip olma”® seklinde tanimlanmaktadir. TMK m. 973 te de, zilyetlik “bir sey iizerinde fiili
hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir.” seklinde ifade edilmistir. Fiili hakimiyet, esya ile kisi
arasindaki yakinlik iligkisini ifade eder. Bu iligki, kisinin tizerindeki kazak ile oldugu gibi siki veya park
yerindeki otomobilinizle oldugu gibi gevsek olabilir. Onemli olan, kisinin esyadan faydalanabilecek,
dogrudan ya da dolayli (6diing verilen esya lizerinde zilyetlik devam eder, bu halde esya iizerinde birden
cok kisinin zilyetliginden bahsedilir) ondan yararlanabilecek durumda olmasidir. Yakinligin derecesi,
esyanin niteligine, hayat tecriibelerine ve is iliskilerindeki anlayisa gore degisir.®® Ayrica, iliskinin az
cok siireklilik arz etmesi de gerekir. Ornegin, magazada incelemek iizere elinize aldlglnlz kltap iizerinde
zilyet sayllmazsimiz. Diger yandan, esya lizerinde bir kez zilyet olduktan sonra gegici siireyle fiili
hakimiyeti kullanmamaniz, 6rnegin paltonuzu askiya asmaniz zilyetligi kaybettirmez.

Bununla birlikte, Kanundaki tanim eksik bulunmakta, bir sey lizerinde zilyet olabilmek i¢in
sadece fiili hakimiyetin yeterli olmadig1, ayni zamanda zilyetlik iradesinin de bulunmasi gerektigi
belirtilmektedir.%” Bu nedenle, haberi olmadan ¢antaniza atilan bir esyanin zilyetligine sahip olmazsiniz.
O halde, zilyetlik, bir kisinin bir esya iizerinde zilyetlik kurma iradesine sahip olarak fiili hakimiyet
kurmasi olarak tanimlanabilir. Seyi elinde bulunduran kisinin malik olma arzusu olmasina da gerek
yoktur. Esyay1 elinde bulunduran 6diing alan, emanetci gibi sifatlarla elinde bulundursa dahi zilyet
sayilir.%8

62 Ayan, s. 60;Esener/Giiven, s. 66.

8 Arap¢a kokenli zilyetlik kelimesinin anlamu “elsahipligi “dir. Bkz. Unal, Mehmet/Baspinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, (Giris, Zilyetlik, Tapu
Sicili), 9. Baski, Ankara 2017, s. 91.

84Akipek, Birinci Kitap, s. 137.

8 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 72; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 47; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, 3. Bast, Istanbul 2012, s.
39; Ayan, Mehmet: Egya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 6. Baski, Konya 2012 (Ayan, Zilyetlik), s. 39.

% Ayan, s. 69.

87 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 48; Akipek/Akintiirk, s. 112; Sirmen, s. 42.

8Celebican, s. 97; Giirsoy, Kemal Tahir: Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Ankara 1970, s. 24; Esener/Giiven, s. 71; Moriya, s.
11 (Walter, s. 875 'den naklen).
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Bu agiklamalara ragmen, zilyetlik hukuki niteligi heniiz belirlenememis bir kavramdir. Bir
esyanin zilyedi olmanin bir olgu mu yoksa bir hak m1 oldugu Alman doktrininde uzun siire tartisiimas,
% ancak sadece bir seyi elde bulundurma, onun iizerinde hikimiyet kurma olgusunun “hak” seviyesine
cikarilmasina siipheyle yaklasilmistir.”® Hukukumuzda ise uzun bir siire zilyetligin bir hak oldugu
savunulmus, buna gerekce olarak zilyetligin haklar gibi hukuk diizenince korunan kisisel bir menfaat
teskil ettigi, devredilebildigi ve miras yoluyla gecebildigi gosterilmistir.”* Hatta zilyetligin herkese kars1
ileri siiriilebilir olmas1 nedeniyle hakkin niteliginin “bir ayni hak” oldugu belirtilmis,’? Yargitay
zilyetligin bu niteligini bir igtihadi birlestirme kararinda™ dile getirmistir. Ancak, mevcut diizenlemeler
bu goriistin kabul edilmesine engel teskil eder. Her seyden Once, ayni haklarda sinirli say ilkesi kabul
edilmektedir ve zilyetlik bunlar arasinda belirtilmemektedir.”* Ayrica, tasinmazlara iliskin ayni haklar
siralayan ve tescili diizenleyen MK m. 1008°de zilyetlik sayilmamistir. Bugiin i¢in hakim gorisler,
zilyetligi ya bir “hukuki bir durum”” ya da sadece “fiili bir durum”® olarak degerlendirmektedir.””

Zilyetlik Turleri

Zilyetlik, bir hakka dayanip dayanmamasi, hakimiyetin bizzat kullanilip kullanilmamasi,
konusu ve zilyet sayisina gore tiirlere ayrilir.

Hakka Dayanan-Hakka Dayanmayan Zilyetlik

Hakka dayanan zilyetlikte, zilyedin esya lizerinde miilkiyet hakki, sinirli ayni hakki (6rnegin
intifa hakki) veya bir alacak hakki (6diing sdzlesmesi dolayisiyla hakimiyeti altinda bulundurma hakki
gibi) bulunmaktadir.

Hakka dayanmayan (haksiz) zilyetlikte ise, zilyedin bir hakki bulunmamaktadir. Haksiz zilyet,
zilyetliginin hakka dayanmadigini bilmiyor, bilmesi de gerekmiyorsa “iyi niyetli haksiz zilyetlik™; aksi
halde “kotii niyetli haksiz zilyetlik (hirsizin zilyetligi gibi)” s6z konusu olur.

Asli Zilyetlik-Fer’i Zilyetlik

S6z konusu ayrim MK m. 974°teki diizenlemeye dayanir. Hilkme gore, zilyet, bir sinirh ayni
hak veya bir kisisel hakkin (alacak hakki) kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak icin seyi bagkasina
teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli, digeri ise fer’i
zilyettir. Buna gore, asli-fer’i zilyetlikten bahsedebilmek igin bir esya iizerinde en az iki kisinin zilyet
olmasi gerekir, tek basina zilyedin asli ya da fer’i zilyet olmasindan bahsedilemez. iki kisinin zilyet
olmasi halinde, bunlardan malik sifatiyla hareket eden asli zilyet, sinirlt ayni hak veya kisisel bir hak
sahibi oldugunu diisiinerek hareket eden fer’i zilyet olarak adlandirilir. Ornegin, bir kisi dairesi {izerinde
bir baskasina oturma hakk1 (sinirli ayni hak) tesis eder veya kiralarsa (kisisel hak) kendisi asli zilyet
halinde gelirken, hak tanidig1 kisi fer’i zilyet sifatin1 kazanacaktir.

Dolayh (Vasital) Zilyetlik-Dolaysiz(Vasitasiz/Dogrudan Dogruya Zilyetlik

Dolayl zilyetlik, esya iizerindeki fiili hakimiyeti bagkasi araciligiyla kullanan, esyay1 sinirli bir
ayni hak veya bir kisisel hak kurarak bagkasina vermis olan kisinin zilyetligidir. Dolaysiz zilyetlik ise,
esya lizerindeki fiili hakimiyeti aracisiz kullanabilen, esya iizerinde fiilen hakim olan kisinin
zilyetligidir. Ornegin, malin1 kiraya veren malik artik kirac1 vasitasiyla fiili hakimiyeti siirdiirebilecek
durumda oldugundan dolayl zilyet iken, kirac1 esyayi fiilen kullanan kisi olarak dolaysiz zilyettir.’

9Sacker, F. Jirgen/ Rixecker, Roland/Oether, Hartmut/Limperg, Bettina: MiinchenerKommentar zum BiirgerlichenGesetzbuch, 7. Auflage,
Minchen 2017 (MuKoBGB/Wagner BGB, § 823), Rn. 287.

Savigy tarafindan savunulan, zilyetligin aym zamanda hem hak hem de bir fiili durum olduguna iliskin goriisler bugiinkii zilyetligin
temellerini olusturmustur. Moriya, Kenichi: Savignysgedanke im “RechtdesBesitzes”, 2003, s. 5-25 (Walter, s. 874-875 'den naklen).

" Akipek, s. 156, Giirsoy/Eren/Cansel, s. 80, Akipek/Akintiirk, s. 109; Hak saymamalkla beraber “hakka benzeyen bir gériintii bicimi ” oldugunu
savunan goriis icin bkz. Tekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 37.

2Akipek, s. 156.

8.9.10.1946 tarih ve 12 sayili (RG. 20.6.1947, s. 6637).

"“MiiKoBGB/Wagner BGB, § 823, Rn. 287; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 53; Sirmen, 45.

SAkipek, s. 139; Unal/Baspinar, s. 108; Celebican, s. 94; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 52; Ayan, s. 40.

7GSaymen, Ferit H/Elbir, Halid Kemal: Tiirk Esya Hukuku, Istanbul 1954, s. 28; Aybay/Hatemi, s. 39; Karahasan, Mustafa Regit: Yeni Turk
Medeni Kanunu Esya Hukuku, Tkinci Cilt, 2007, s. 314, Tekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 38, Ertas, s. 33; Serozan, s. 101.

T Ayrica hem fiili hem de hukuki bir durum degerlendirmesi yapan goriis de savunulmaktadir. Unal/Baspinar, s. 108.

8 Esener/Giiven, s. 76; Ayan, s. 86; Unal/Baspznar, s. 121.
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Esya Uzerinde Zilyetlik-Hak Uzerinde Zilyetlik

Zilyetlik, kural olarak ayni hak kurulmaya elverisli seyler tizerinde kurulabilir. Zilyetlik konusu
olabilen seyler ise, tasinir ve taginmaz esyalardir.

Tasinmaz egyalar bakimindan “fiili zilyetlik” ve “sicil zilyetligi” olmak {izere iki tiir zilyetlikten
bahsedilir. Tasinmazda oturan, tarlay: siiren kisi fiili zilyetken, tapuda iizerine tescil bulunan kisi sicil
zilyedidir.”™

Hak zilyetligi ise istisnadir. MK m. 973/II geregince, tasinmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve
taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen kullanilmasi zilyetlige esit sayilir. Esya {izerinde dogrudan hakimiyet
imkani tanimayan irtifak haklar1 veya tasinmaz yiikii bakimindan kabul edilen bu istisnanin amaci, hak
sahiplerinin zilyet gibi korunmasini saglamaktir.%

Tek Zilyetlik-Birlikte Zilyetlik

Tek zilyetlik, bir sey tizerinde bir tek kisinin tek basina zilyet olmasidir. Buna karsilik, birden
fazla kisi ayn1 esya iizerinde ayni1 hukuki sifatla zilyet olmasi halinde birlikte zilyetlikten bahsedilir.
Birlikte zilyetlerin her biri esyayi fiili hakimiyeti altinda bulundurma ve zilyetlikten dogan yetkileri tek
basina kullanabiliyorsa “payl zilyetlik”, esyay1 ancak hep birlikte hareket ederek kullanabiliyorlarsa
“elbirligi halinde zilyetlik” s6z konusu olur. Iki arkadasin aldiklar1 otomobili birlikte kullanmalar1 ilk
hale, iki arkadasin bir kasa kiralayarak ancak cifte anahtarla agarak kullanabilmeleri ikinci hale 6rnek
verilebilir.®

Zilyetligin Kazamlmasi ve Kaybedilmesi
Zilyetlik, “aslen” ve “devren” kazanma olmak iizere iki sekilde gergeklesebilir.

Zilyetligin aslen kazanilmasi, zilyetligin onceki zilyedin iradesi olmadan sadece kazanacak
kisinin iradesiyle zilyetligin kurulmasidir. Aslen kazanma, ya hi¢ kimsenin daha 6nce zilyedi olmadig:
bir esya iizerinde fiili hakimiyet kurulmasi (ormandaki mantarlarin) ya da mevcut zilyedin zilyetligi g6z
ardi edilerek (esyanin ¢alinmasi) zilyetligin kurulmasi seklinde gergeklesebilir.

Devren kazanma ise, zilyetligin 6nceki zilyedin zilyetligine dayanarak ve genelde onun rizasiyla
kazanilmasidir (MK m. 977). Miras yoluyla kazanma da devren kazanmanm bir tiirii sayilabilir.?
Devren kazanmada, onceki zilyet ya zilyetligi tamamen kaydeder ya da yeni zilyet ile birlikte zilyet
olmaya devam eder. Tesisen kazanma olarak da adlandirilan son halde, “dereceli zilyetlik”ten bahsedilir.
Dereceli zilyetlikte, esya iizerinde zilyet olanlar “asli zilyet-fer’i zilyet” ya da “dolayl zilyet-dolaysiz
zilyet” adin1 alir.8

Devren kazanma ayrica “teslimle kazanma” ve “teslimsiz kazanma” olmak {izere iki sekilde
gerceklesebilir. Teslimle kazanma ile esas itibariyle egyanin veya esyay1 temsil eden araglarin (6rnegin
otomobilin anahtarinin) teslimi ya da 6nceden kararlastirilmis olma sartiyla egya tizerinde fiili hakimiyet
kurma imkaninin saglanmis olmasi (6rnegin satin alinan kdmiiriin alicinin kapisinin 6niine dokiilmesi)
ile zilyetligin kurulmasim ifade ederken (MK m. 977, 978), teslimsiz kazanma esyanin fiili hakimiyet
durumunda degisiklik olmaksizin, diger bir deyisle herhangi bir teslim fiili olmaksizin hukuki iglemlerle
zilyetliginde devredilmesidir.Ornegin, bir esyanin kiracisinin o esyay: satin almasi (kisa elden teslim),
satilan bir tablonun sergilemek amaciyla 6diing sdzlesmesi ile bir stire daha galeride tutulmaya devam
edilmesi (hitkkmen teslim), kiracinin kullanmaya devam ettigi esyanin maliki tarafindan bir bagkasina
satilmasi (zilyetligin havalesi) ve umumi magazaya birakilmis esyalar i¢in magaza sahibinin diizenledigi
senedin devri (emtiay1 temsil eden senetlerin teslimi) hallerinde, esyanin dolaysiz zilyedi
degismemesine ragmen zilyetlik nakledilmektedir. Miras yoluyla zilyetligin devredilmesi de teslimsiz
kazanmanin bir tiirii sayilabilir.34

™ Ayan, s. 87.

8 Esener/Giiven, s. 77; Tekinay, s. 59; Ayan, s. 88; Unal/Baspwnar, s. 135.

81 Aybay/Hatemi, s. 40; Ayan, s. 82; Unal/Baspinar, s. 127.

8 Ayan, 5. 93; “Irsen kazanma” olarak adlandirarak dordiincii bir kazanma tiirii olarak da gériilmektedir. Bkz. Unal/Baspinar, s. 145.
8 Esener/Giiven, s. 74; Ayan, s. 93-94; Unal/Baspmnar, s. 117.

8 Ayan, s. 98-107.
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Zilyetlik, esya lizerinde fiili hakimiyetin siirekli olarak ortadan kalkmis olmasi halinde
kaybedilmis olur (MK m.976). Dolayisiyla, zilyetligin gecici olarak ortadan kalkmig bulunmasi, bir
arazinin sel sular1 nedeniyle bir siire kullanilamamasi halinde oldugu gibi zilyetligi sona erdirmez.
Zilyetlik, zilyedin iradesiyle veya iradesi diginda sona erebilir. Bir esyanin ¢alinmasi, gaspedilmesi gibi
hallerde irade dis1, zilyedin esyasin1 ¢ope atmasi gibi terk etme veya bir baska kisiye zilyetligin devri
hallerinde iradi kayiptan bahsedilir.

Zilyetligin Korunmasi

Hukuk diizeni, zilyetligi bir hakka dayanip dayanmadigina bakmaksizin sosyal diizeni
saglamak, kuvvet kullanarak esyanin el degistirmesini 6nlemek i¢in korumaktadir. Hatta, hirsizin
zilyetligi dahi korunmaya deger goriilmektedir. Ancak, bu koruma gegicidir.

Zilyetligin hakka dayanmas1 halinde bile bu haktan bagimsiz olarak korunmasi “zilyedin kuvvet
kullanma hakk1”, “zilyetlik davalar1” ve “idari yoldan zilyetligin korunmas1” olmak {izere ii¢ sekilde
gerceklesir. Bunlardan ilk ikisi taginir esya-tasinmaz esya bakimindan, {igiinciisii sadece tasinmazlar
bakimindan gecerlidir. Ayrica, sadece tasinirlar igin, zilyedi koruyabilecek diger bir dava “taginir
davas1”dir. Tagimir davasi rizasi diginda zilyetligi sona erdirilen bir kimseye halihazirdaki zilyedin hak
karinesini ¢iiriitiip, kendi zilyetligine ait hak karinesine dayanarak mali geri alma imkani vermektedir.
Bu dava, zilyetligin tagmirlarda bir hakka karine olarak kabul edilmesine (MK m. 985-986)
dayanmaktadir.

Tasmir davasinin agilabilmesi i¢in gereken ilk sart, zilyetligin zilyedin iradesi disinda sona
erdirilmis olmasidir. Zilyetligin, zilyedin iradesiyle devredilmeksizin bir bagkasi tarafindan ele
gecirilmis oldugu hallerde irade dis1 sona ermeden bahsedilir.®® Ornegin, zilyet, esyasi1 ¢alindiginda
hirsiza kars1 zilyetlik davasi agmamis veya siireyi kagirdig1 icin agamamissa, tasiir davasiyla malinin
iadesini saglayabilir. Hirsiz mali bir {i¢iincii kisiye devretmisse tiglincii kisiye karsi da taginir davasi
acabilir.®® Buna karsilik, zilyedin, miilkiyeti gecirmek amaciyla kendi iradesiyle zilyetligi devretmesi
ancak devre sebep teskil eden hukuki islemin hiikiimsiiz oldugunun anlasilmasi ve miilkiyet devrinin
gecerli olmamasi halinde tasmir davasi agilamaz. Zira, burada irade disinda gergeklesen bir devirden
bahsedilemez. Bu halde, zilyedin esyasinin iadesini miilkiyete dayanan istihkak davasi ile isteyebilecegi
kabul edilmektedir. Ilk sart gerceklesmese de, malin zilyedinin elinden riza ile ¢ikmas1 ancak elinde
bulunduran kisinin kétii niyetli olmasi halinde de taginir davasi agilabilir. Egsyanin zilyetligini kazanirken
devredenin malik olmadigin1 veya tasarruf yetkisi bulunmadigini bilen veya bilmesi gereken kotii niyetli
sayilmaktadir. Ayrica, liglincii bir sart olarak davacinin da kotii niyetli olmamas1 aranmaktadir.

Uygulamada, tapusuz taginmazlar i¢in de agilabilecegi kabul edilen®” bu davanin tapulu
taginmazlar i¢in agilmasi miimkiin degildir. Zilyetligin iddia edilen hakka karine olmasi sadece taginirlar
icin kabul edilmekte, buna karsilik tagimmazlarda zilyetligin bu fonksiyonunu tapu sicili
gergeklestirmektedir. Taginmaz tapu sicilinde kimin adina kayitl ise veya kimin adina tescil yapilmigsa
miilkiyet ve sinirli ayni hak karinesinden de o faydalanir (MK m. 992/1, ).

Zilyedin Kuvvet Kullanma Hakki

MK m. 981/1 geregince, “zilyet, her tiirlii gasp veya saldirty1r kuvvet kullanarak defedebilir”.
Zilyede kuvvet kullanma hakki, gasp ve saldir1 hallerinde tanimmistir. Gasp, bir kimsenin bagkasimin
arazine ev yaptirip oraya yerlesmesinde oldugu gibi, esya tizerindeki fiili hakimiyetin zilyedin rizasi
olmadan hukuka aykiri bir fiille ele gegirilmesi; saldir1 ise, bagkasinin arazisine insaat malzemelerinin
yigilmasinda oldugu gibi, zilyedin rizasi olmadan hukuka aykir1 bir fiil ile esya iizerindeki fiili
hakimiyetin kullanilmasinin zorlastirilmasi veya engellenmesidir.%®

Gasp veya saldir1 halinde, zilyet, tasinmazlar bakimindan el koyani kovarak, taginirlarda ise
eylem sirasinda veya kagarken yakalanan kisinin elinden esyay: alarak, durumun gerektirdigi hakli

8 Sirmen, s. 85; Unal/Baspinar, s. 222.

8 Bu son halde zaten iiciincii kisive karsi zilyetlik davast agma imkant da bulunmamaktadir. Sirmen, s. 85.

8714, HD. 10.02.1994, E. 1993/2552, K. 1994/1427 (YKD., C. 22, S. 3, 1996, s. 417-418), Doktrinde konu tartismalidir. Tapusuz tasinmazlar
icin davamn agilabilecegini diisiinen yazarlar (Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2.
Basi, Ankara 1972, s. 245) oldugu gibi karsi ¢ikanlar (Tekinay /Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 205) da bulunmaktadir.

88 Sirmen, s. 70; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 102 vd.; Unal/Ba;pmar, s. 176.
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olgliyli agmayacak sekilde®® kuvvet kullanarak zilyetligini koruyabilecektir (MK m. 981/II). Ancak,
zilyedin bu korumadan yararlanabilmesi i¢in, fiillerin tamamlanmamis olmasi gerekir. Diger bir deyisle,
ihlal fiilinin tamamlanmasindan itibaren geri alma basli basina bir saldir1 gibi géziikebilecek bagimsiz
bir fiil olarak goriilmekteyse artik kuvvet kullanilamaz ve dava agarak zilyetligin korunmasi miimkiin
olabilir.®

Zilyetlik Davalari

Zilyetligin gasp edilmesi veya zilyetlige saldirida bulunulmasi halinde zilyet, bir hakka dayansin
ya da dayanmasin zilyetlik davalar1 yoluyla zilyetligini koruyabilir. Davalarin, fiilin ve failin
Ogrenilmesinden baslayarak 2 ay, her halde fiilin iizerinden 1 y1l gegmeden a¢ilmasi gerekir (MK m.
984). Basit yargilama usuliine gore yiiriitiilen bu davalar, esya iizerindeki hak uyusmazligini ¢6zmekten
ziyade fiili durumun degismesini engellemeye yoneliktir. Bu nedenle, davalar sonucu verilen kararlar
kesin hiikiim teskil etmez.%*

Gasp halinde, “geri verme (yedin iadesi/istirdat) davas1” ve “tazminat davasi” agilabilir. Geri
verme davasinin muhatabt malin1 hirsizin elinden zorla alan (¢alinmanin iizerinden uzunca bir siire
gectigi icin kuvvet kullanma yoluyla zilyetligini koruma imkanini kaybetmis) gergek hak sahibi bile
olabilir. Zira, MK m. 982 uyarinca, ‘“baskasinin zilyet bulundugu seyi gasbeden kimse, o sey iizerinde
iistiin bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile onu geri vermekle ylikiimliidiir”. Bununla birlikte, hirsizin
kendisine karsi agtig1 davada iddia ettigi tistiin hakkini “derhal” ispatlayabilirse, 6rnegin cebinden fisini
cikarip gosterirse, esyay1 geri verme ylkiimliligiinden kurtulur. Derhal ispat getiremeyen gercek hak
sahibi esyay1 geri vermek zorunda kaldiginda ise, dava sonucu verilen kararin kesin hiikiim teskil
etmemesi®? nedeniyle, sonradan agacag: tagmir davasi veya miilkiyet hakkina dayanan istihkak davasi
ile esyasinin zilyetligine tekrar kavusabilir. Gasp halinde zilyet, ugradigi zararlarin tazmini i¢in tazminat
davasi da agabilir (MK m. 982/11I).

b 1Y

Saldir1 halinde, “saldirty1 6nleme davasi”, “saldiriy1 sona erdirme davasi” ve “tazminat davasi”
acilabilir. Saldirty1 6nleme davasi, zilyetlige yonelik yakin zamanda meydana gelmesi kuvvetle
muhtemel bir saldirinin 6nlenmesi amaciyla agilir. Zilyetlige yonelik saldir1 baglamis ve halen devam
ediyorsa saldirty1 sona erdirme davasi agilabilir (MK m. 983/1). Saldir1 sona erdiginde ise, artik tazminat
davasi acilabilir.®

Zilyetligin idari Yoldan Korunmasi

Zilyetligin idari yoldan korunmasi sadece “tasinmazlar” bakimindan zilyetligi korumak
amaciyla idari nitelik tasiyan bir hukuki koruma yolu olarak, 3091 sayili1 “Taginmaz Mal Zilyetligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun”® ve bu Kanunun uygulama esaslarini belirlemek
lizere “Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Sekli
ve Esaslarina Dair Yonetmelik”® ile diizenlenmistir. Burada da, tasinmaz iizerindeki zilyetligin bir
hakka dayanmasi veya dayanmamasi 6nem tagimaz.

Idari yoldan korumayi isteyebilecek olan tasinmazin zilyedidir. Tiizel kisilere ait bir tasinmazda
tiizel kisinin yetkili organi; kamu idareleri, kamu kurum ve kuruluslarina ait taginmazlarda bu idare,
kurum veya kurulus®; koy tiizel kisiligine ait tasinmazlarda muhtar veya kdy halkindan herhangi biri
koruma i¢in basvuruda bulunabilir (3091 s.K. m. 3/III, Yonetmelik m. 17/I11, 18).

8 Aksi halde, gasp eden veya saldirida bulunan kisinin ugradigi zararlart tazmin yiikiimliiliigii dogar. Sirmen, s. 72; Unal/Bagpinar, s. 177.
0 Sirmen, s. 72; Unal/Baspinar, s. 180.

9y IBK. 9.10.1946, K. 12; Esener/Giiven, s. 98; Ayan, s. 120.

92y IBK. 9.10.1946, K. 12; Esener/Giiven, s. 98; Ayan, s. 120.

9 Olaywn ozelligine gére tazminat davast yerine geri verme davast da agilabilir. Ayan, s. 116, Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol:
Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, 1984, s. 104.

% RG, 15.12.1984, S. 18606.

% RG. 31.7.1985, S. 18828

% Kamu mali niteligini tasiyan bu tasimmazlar bakimindan bir basvuru olmaksizin resen sorusturmamn baslatilabilmesine de imkan
tanmmmstir. 3091 s. K. m.3/IV geregince, “vali veya kaymakam, gorev alanlari iginde bulunan kamu idarelerine, kamu kurumlarina ve
kuruluslarina ait veya bunlar tarafindan idare olunan veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere veya menfaati umama
ait olan tasinmaz mallara tecaviiz veya miidahalede bulunuldugunu ogrendiklerinde, sorusturmayr dogrudan dogruya yaptirirlar ve sonucu
karara baglarlar”.
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3091 sayili Kanun’da idari yoldan korumanin, tasinmaza yapilan “tecaviiz” veya “miidahale”
halinde istenebilecegi diizenlenmis, Medeni Kanundaki zilyetligi koruyan diizenlemelerden farkli olarak
“gasp” veya “saldir” kavramlar1 kullanilmamuistir. Bununla birlikte, Y6netmelikte “tasinmaz mali zorla
veya zilyedinden habersiz olarak iggal etmek veya ele gecirmek veya tasinmazin ayninda degisiklikler
meydana getirmek” olarak tanimlanan tecaviiz gasp fiilini, “zilyedin tasinmaz mal iizerindeki mutlak
hakimiyetini kismen veya tamamen ihlal” olarak tanimlanan miidahale ise saldir1 fiiline karsilik
gelmektedir.®

Tecaviiz ya da miidahalede bulunulan taginmaz bir ilin merkez ilgesi sinirlari iginde bulunuyorsa
basvuru valilige, merkez ilge haricindeki bir ilgenin sinirlari igindeyse basvuru kaymakamliga yapilir
(3091 s. K. m. 2, Yonetmelik, m. 16). Yetkili makama bagvurunun, tecaviiz ve saldir1 fiillerinin
Ogrenilmesinden itibaren 60 giin, her halde bu fiillerinin ger¢eklesmesinden itibaren 1 yil i¢inde
yapilmasi gerekir (3091 s. K. m. 4, Yonetmelik, m. 20). Bu siireler hak diisiiriictidiir.®® Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan yerler ile menfaati umuma ait olan taginmaz mallar i¢in basvuru herhangi
bir siireye tabi degildir (3091 s. K. m. 4/II, Y6netmelik, m. 20/11I).

Basvuru iizerine vali veya kaymakam ya da gorevlendirilecek bir memur tarafindan taraflara
saat ve tarih teblig edilerek tasinmazin bulundugu yerde sorusturma yapilir. Oncelikle taraflarin
gosterdikleri taniklar dinlenir. Gerekli goriiliirse tarafsiz kisilerin, hazine, 6zel idare, belediye temsilcisi,
kdy muhtart ve ihtiyar heyeti iyelerinin ifadelerine de bagvurulabilir (3091 s. K. m. 6/I, 8/II,
Yonetmelik, m. 24/1, 28/1).

Sorusturmanin en geg¢ 15 giin iginde tamamlanmas1 ve karar verilmesi gerekir. Yetkili makam,
talebin reddi yoniinde karar verebilecegi (3091 sayili Kanun kapsaminda goriillemeyecek bir
uyusmazligin olmasi, basvurusu konusu uyusmazlik ile ilgili olarak adli mahkemelerde dava agilmis
veya ihtiyati tedbir karar1 verilmis olmasi, basvuru siiresinin kagirilmasi ya da sorusturma sonunda
tecaviiz veya miidahalenin s6z konusu olmadigi anlasilirsa) gibi talebin kabulii (yoniinde de karar
verebilir. Verilen kararlar aleyhine, adli yarg1 yolu agik oldugu gibi, 60 giin iginde idari yargi yoluna da
gidilebilir. Idari yargidan yiiriitmenin durdurulmasi da istenebilir.*®

Yetkili makamin sorusturma sonunda talebin kabulii yoniinde verdigi kararin, infaz memuruna
(belediye sinirlart iginde infaz memuru polis, belediye sinirlari disinda jandarmadir) ulagmasindan
itibaren en ge¢ 5 giin icinde yerine getirilmesi gerekir (3091 s. K. m. 9/1I, Yo6netmelik, m. 41/T). Kararin
infazinda, Kanun gerekirse kapilar zorla agtirilmasina, kilitlerin kirilmasina, tasinmazdaki esyanin
bosaltilmasina ve gereken diger tedbirlerin alinmasina izin vermektedir (3091 sayili Kanuna 4807 sayil
Kanun!® ile eklenmis Ek madde 1).

Tasinmaza ayni kisi tarafindan ikinci kez veya onun yararina bagka bir kisi tarafindan bilerek
ilk kez tecaviiz veya miidahalede bulunulursa, bagvuru iizerine sorusturma ilk basvuruda oldugu gibi
yapilir. Sorusturma sonucunda yeni bir saldir1 yapilmis oldugu tespit edilirse, tecaviziin (veya
miidahalenin) men’i yoniinde karar verilip infaz edilir ve ayrica cezai islem yapilmasi i¢in dosya adli
makamlara gonderilir (3091 s. K. m. 12/I1, 15, 16, Ydnetmelik, m. 47-52).

Zilyetligin Geri Verilmesinde Uygulanacak Hiikiimler

Haksiz zilyedin, zilyetligin iadesine yonelik davalar'® sonucunda esyay1 geri vermek zorunda
kalmasi halinde sorumlulugu!®? MK m. 993-995’te diizenlenmistir. Sorumluluk haksiz zilyedin iyi
niyetli olup olmamasina gore ikiye ayirarak kaleme alinmigtir.

7 Sirmen, s. 78; Unal/Baspnar, s. 188.

% Ayan, s. 127.

9 Jdari yargiya bagvuruda yiiriitmeyi durdurma karar verilemeyecegine iliskin diizenleme yapan 3091 sayui Kanunun 13. maddesi Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (AYMK. 3.6.2010, E. 2008/77, K. 2010/77-RG.30.10.2010, S.27744).

100 RG. 10.02.2003, S. 25020.

101 Zilyetligin geri verilmesine iligkin hiikiimlerin hangi davalarin sonucunda uygulanacag: doktrinde tartismalidir. Taginir davast ve Istihkak
davasinda goriis birligi olmasina ragmen, zilyetligin iadesi (vedin iadesi) davasinda bir goriis hiikiimlerin uygulanmayacagini savunurken
(Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 116), diger goriis bu konuda ayirim yapiumasina yer olmadigi, ézellikle tasmmazlarin iadesi bakimmndan
onem tasiyan zilyetligin iadesi davasi sonucunda da ilgili hiikiimlerin uygulanmasinin gerektigi yoniindendir (Ayan, s. 167, Reisoglu, s. 95,
Akipek, Birinci Kitap, s. 263)

192 Sorumluluk ile mevcut zilyedin esyayr hangi hali ile iade edecegi, zilyetligi siiresince esya icin yaptigi masraflart iade sirasinda isteyip
isteyemeyecegi, ayni siire iginde esyanin hasarina kimin katlanacagi ve yararmmn kime ait olacagi gibi sorunlar kastedilmektedir.
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Iyiniyetli zilyet, esya iizerindeki fiili hakimiyetinin bir hakka dayanmadigin1 bilmeyen, bilmesi
de gerekmeyen (gereken dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen bunu 6grenememis olan) (MK m. 3)
zilyettir. Baslangicta iyi niyetli iken daha sonra kotii niyetli hale gelen (haksiz oldugunu 6grenen)
zilyetler, iyi niyetle devam eden devre igin iyi niyetli zilyetlik, sonrasi i¢in kotii niyetli zilyetlik
hukdmlerine tabi olur.

Tyiniyetli zilyet, esyay1 “geri verme anindaki haliyle” geri vermekle yiikiimliidiir. Dolayisiyla, iyi
niyetli zilyedin malin hasara ugramasi veya yok olmasi halinde kusuru dahi olsa sorumlulugu
bulunmamaktadir. Ancak bunun i¢in zilyedin varligina inandig1 hakkin sinirlart i¢inde hareket etmis
olmas1 gerekir.'® Ornegin, esya iizerindeki zilyetliginin rehin hakki oldugu diisiincesiyle hareket eden
zilyedin buna uygun davranmasi, esyay1 kullanmamasi ve elden ¢ikarmamasi beklenir. Buna karsilik,
miilkiyet hakki oldugu diisiincesiyle esyay1 tiiketen, bagiglayan zilyet sorumlu tutulamaz. Bu zilyet,
esyadan elde ettigi {irlinleri geri vermekle yiikiimlii olmadig1 gibi elde etmeyi ihmal ettiklerinden de
sorumlu degildir. Esyanin bir bedel karsiligi elden ¢ikarildigi hallerde ise, bir goriise gore!® zilyedin
sorumlulugu ortadan kalkarken, diger goriise gore'® esya karsihigi elde edilen bedelin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gdre iadesi gerekir. lade ile borglu zilyet, esya icin yapmis oldugu zorunlu
(esyanin devamui i¢in yapilmasi gerekli olan, aksi takdirde esyanin yok olmasina veya onemli ol¢iide
zarara ugramasina neden olacak) ve faydali (Esyanin kiymetini ve\veya verimliligini artiran)
masraflarim isteyebilir, hatta bu masraflar kendisine 6deninceye kadar esyay1 iadeden de kaginabilir
(MK m. 994).

Kotii niyetli zilyet ise, zilyetliginin bir hakka dayanmadigini bilen veya gerekli dikkat ve 6zeni
gostermekle bunu bilebilecek durumda olan zilyettir. Kotii niyetli zilyet, esyay1 “zilyetligine gegirdigi
durumu” ile geri verir. Esyanin yok olmasi veya hasara ugramasindan kusuru olmasa dahi sorumludur.
Bununla birlikte, esyayr kime geri verecegini bilmedigi siirece ancak kusuruyla verdigi zarardan
sorumlu olacag1 hikkme baglanmistir (MK m. 995/II). fade ile borglu zilyet, sadece zorunlu masraflarim
isteyebilir. lyiniyetli zilyetten farkli olarak, masraflar kendisine ddeninceye kadar esyay1 iadeden de
kac¢inmasi da miimkiin degildir.

4. TAPU SiCIiLi

Tapu Sicili Kavram

Tapu sicili, tasinmazlarin fiziki durumunu, tizerindeki haklari (ayni haklar1 ve diger haklar1) ve

devirleri gostermek tizere devlet tarafindan, devletin sorumlulugu altinda tutulan resmi sicildir (MK m.
997).106

Tapu sicili “ayni sistem” adl1 bir usule gore tutulur. Bu sistem uyarinca, her tasinmaz, hukuki
durumu ve nitelikleri gosterilerek sicilde ayr1 bir sayfaya kaydedilir (MK m. 1000/1).1” O taginmaz ile
ilgili olarak ayni hak kurulmasi, mevcut haklarin igeriginin degistirilmesi ve hak devirleri kural olarak
bu sayfa {izerinde yapilan “tescil” islemiyle gerceklestirilir (MK m. 1021,1022). Ayrica, tasinmaz ile
ilgili kisisel haklar, tasarruf yetkisi sinirlamalar1 ve tasinmaz ile ilgili hukuki ve fiili iligkiler de bu
sayfaya yazilir. Béylece, tasinmaz iizerindeki ayni hak durumu sicilin aleniyeti'®® nedeniyle disa yansr,
bu ise tapu sicilindeki tescillerin taginmazdaki hakka karine sayilmasi (MK m. 992) ve sicildeki kayitlara

iyi niyetle giivenerek ayni hak kazanilmasi sonucunu dogurur (MK m. 1023).

Tapu sicili sadece ana kiitiikten (tapu kiitiigiinden) ibaret olmayip ana kiitiigii tamamlayan
yardime1 unsurlari da biinyesinde bulunduran bir biitiindiir.%°

103akipek, Birinci Kitap, s. 270; Ayan, s. 170.

14 Unal/Baspinar, s. 252.

95 gyan, s. 171; Akipek, Birinci Kitap, s. 269; Sirmen, s. 99; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 118; Tekinay, s. 157.
106 Ayan, s. 196; Akipek, Birinci Kitap, s. 289.

W7 Sirmen, s. 113, Unal/Bagpinar, s. 284; Akipek/Alantiirk, s. 269 vd.

198 Hukuken korunmaya deger menfaati bulunan herkes tapu sicilini inceleyebilir ve 6rnek alabilir (MK m. 1020).

109 gyan, s. 195; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 131; Unal/Baspinar, s. 292.
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Tapu Sicilinin Unsurlar:

Tapu sicili, ana ve yardimer sicillerden olusur (Tapu sicil Tiiziigiit!®/TST. m.7). Ana siciller,

**99 G

“tapu kiitligii”, “kat miilkiyeti kiitiigli”, “yevmiye defteri”, “diger resmi belgeler’dir. Yardimer siciller
ise, “aziller sicili”, “dlizeltmeler sicili”, “kamu orta mallart sicili”, “tapu envanter defteri” ve “idari
sinirlar kayit defteri” olarak sayilabilir. Kadastrosu yapilmis yerlerde tutulan bu siciller, kadastrosu
yapilmamis yerlerde mevcut degildir. Tapu Sicil Tiiziigii anlaminda bir tapu sicilinin tutulmasi imkan1
bulunmayan bu taginmazlar i¢in tapu kiitligii ve kat miilkiyeti kiitiigli yerine “zabit defteri”, “kat

miilkiyeti zabit defteri” isimli defterler tutulmaktadir (TST gegici madde 1).1%

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ayrica TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) projesini
de uygulamaya koymus durumdadir. Tapu ve kadastro ile ilgili islemlerin standartlastirilmas: ve
bilgisayar ortaminda yliriitiilmesini saglamak igin olusturulan bu sistemde, ana ve yardimci siciller
elektronik ortamda tutulmaktadir (TST m. 12/11).12

Ana Siciller

Ana sicillerin baginda “tapu kiitiigii” gelir. Tapu kiitiigli tasinmaz {lizerindeki ayni haklarn
gosteren defterlerdir. Her ilgenin idari sinirlan iginde kalan bolge tapu sicil bolgesidir. Bu bolge iginde
kalan her mahalle veya kdy icin ayr1 defter tutulur (TST m. 6).

Her tasinmaza kiitlikte cift sayfa ayrilir ve sayfa numaralari birbirini izler (MK m. 1000/1). Bu
sayfada, tasinmaza iligkin bilgiler (tasinmazin yiizol¢iimii, nitelikleri), miilkiyet hakki, irtifak haklari,
tasinmaz yiikii, rehin haklari, serhler ve beyanlar™® yer alir.

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler, ayrica tutulacak “kat miilkiyeti kiitiigii”"ne
yazilir. Ozel kanun hiikiimleri (Kat Miilkiyeti Kanunu) sakli kalmak {izere, kiitiikte yapilacak islemler
hakkinda tapu kiitiigiine iliskin hiikiimler uygulanir (MK m. 1001/1).

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimler, tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmedikce
iizerinde tasarruf edilmesi miimkiin degildir.

Tapu memuru, kendisine yapilan talepleri tapu kiitiigiine islemeden oOnce dogrulugunu
arastirmakla yiikiimliidiir. Ancak, arastirma sirasinda ilgililerin durumunun etkilenmemesi i¢in talepler
ayri bir deftere kaydedilir. Tapu kiitiigiindeki tescil, degisiklik ve terkin islemlerinin hukuki etkisi
boylece yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar (MK m. 1022/II). Yine, tapu memurunun
talebi uygun bulmamasi ve reddetmesi halinde de red sebebinin yevmiye defterine yazilmasi gerekir
(MK m. 1016/1, TST m. 23/1).

Ayrica, ana siciller kismina “belgeler” de dahildir. Bunlar, tapu kiitiigiinde yapilan iglemlerin
dayanagini olusturan, satig, bagislama sozlesmeleri, vasiyetname gibi belgelerdir. Kiitiikteki kayitlarin
gecerli bir sebebi olup olmadigini ve sinirh ayni haklarin kapsamini tespite yarayan bu belgeler biiyiik
onem tagir.'* Belgeler kapsamina “plan” da dahil edilebilir. Plan, tasinmazlarin teknik durumunu
gosteren, teknik usullerle yapilmis resmi olgiit ve tespitlere dayanan haritalardir.!*®

Yardimer Siciller

Yardimc siciller, tapu kiitiglinlin saglikli bir sekilde tutulmasini kolaylastiran, ayni haklarin
kazanilmasi, degistirilmesi veya ortadan kaldirilmast bakimindan dogrudan etkisi bulunmayan
sicillerdir.*

“Aziller sicili” bunlardan biridir. Vekaletname ile yapilan islemlerin denetlenmesi amacina
yonelik bu sicile vekéletten azil durumlart kaydedilir (TST m. 77/1I). Diger bir sicil, “diizeltmeler

110 RG. 17.08.2013, S. 28238.

11 Ayan, s. 217; Akipek, Birinci Kitap, s. 311.

Y2 Unal/Baspinar, s. 292; Ayrica bkz. www.tkgm.gov.tr

U8 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 13.06.2015 tarihli ve 1766, 2015/4 sayili Genelgesi ile 2.07.2015 tarihi itibariyle serhierin ve
beyanlarin sadece elektronik ortamda tutulmast hiikme baglanmigtir. Sirmen, s. 113.

Y4 Sirmen, s. 116; Unal/Basgpinar, s. 300.

S Ertas, s. 92; Sirmen, s. 116; Unal/Baspinar, s. 301; Antalya, O. Gokhan/Topuz, Murat: Esya Hukuku, Cilt ITI, Tapu Sicili, Istanbul 2018, s.
50.

116 Ayan, s. 215; Akipek, Birinci Kitap, s. 310.
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sicili”dir. Tapu sicil memurlarinin tapu kayitlarinda yaptiklar1 basit yazim hatalarini diizeltmesi halinde
diizeltme sebebini kaydettikleri sicillerdir (TST m. 111/II). Daha biiyiik, belgelere aykir tescil veya
esaslt yazim hatalarinin ise ilgililerin yazili oluru alinarak diizeltilmesi ve yevmiye defterine islenmesi
gerekir (TST m. 74/1V).

Yardimci siciller grubunda ayrica, mer’a, yaylak, kislak gibi orta mallarin yazildigi, “kamu orta
mallari sicili”’; tapu miidiirliigiinde bulunan tiim kiitiik, zabit defteri, yevmiye defteri ve resmi senetlerin
ve yardimci sicillerin kaydedildigi bir nevi belgeleri korumakla gdrevli bir sicil olan “tapu envanter
defteri”; yetkili mercilerce tespit edilen idari sinirlar ile ilgili kararlara ve kdy sinirlarinin kaydedildigi
“idari siurlar kayit defteri” de yer alir (TST m. 79-81).

Tapu Sicil Sistemine Hakim Olan ilkeler
Tapu siciline hakim olan ilkeler su sekilde dzetlenebilir:**’
o Tescil Ilkesi:

Tasinmazlara iliskin ayni haklarin dogmasi, degismesi ve son bulmasi tapu siciline yapilan
tesciller sayesinde olur (MK m.1021, 1022).

e Tescilin Sebebe Baghlig Ilkesi:

Tescilin hukuki sonug¢ dogurabilmesi ic¢in gegerli bir hukuki sebebinin bulunmasi gerekir.
Tescilin yapilabilmesi i¢in sebebin belli olmasi gerekir (MK m. 1015). Herhangi bir hukuki sebebi
olmayan ya da gecgerli olmayan bir hukuki sebebi bulunan tescil, “yolsuz tescil” dir. Yolsuz tescil
nedeniyle haklar1 zarar goren kisiler, “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi” ile tescilin ortadan
kaldirilmasini saglayabilirler. Bununla beraber, tescilin yolsuz oldugu iyi niyetli tiglincii kisilere karsi
ileri strtilemez (MK m. 1024).

e Tapu Siciline Giiven ilkesi:

Tapu sicilinin tutulmasinda amag¢ gergek hak sahipliginin tam anlamui ile yansitilabilmesidir.
Ancak her tiirlii 6zenin gosterilmesine ragmen yanlis veya eksik sekilde tapu kayitlart tutulmus olabilir
ve tapu gercek hak durumunu gostermeyebilir. Buna ragmen taginmazlar iizerindeki ayni haklara iliskin
islem giivenliginin saglanmasi i¢in iyi niyetli liglincii kisilerin sicildeki kayitlara glivenerek kazandiklari
ayni haklar gegerli sayilmistir. Tapu sicilinde kayitli duruma giivenen ve buna bagl olarak ayni hak elde
eden iyi niyetli ii¢iincii kisinin bu kazanimi korunur (MK m. 1023). Bu ilke, zabit defteri uygulanan
yerlerde de gecerlidir.

e Tapu Sicilinin A¢iklig: Tlkesi:

Tapu sicili gizli degildir. Ilgisini inamlir kilan**® herkes, tapu kiitiigiiniin ilgili sayfasmin ve
belgelerinin tapu memuru huzurunda gosterilmesini ve drneklerinin verilmesini talep edebilir (MK m.
1020/T). Bu yiizden, kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez (MK m. 1020/11).

Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu®'®

Tapu sicili ger¢cek hak durumunu yansitmadiginda ve yolsuz tescil nedeniyle hak zarar
dogdugunda bu zarardan tapu memurunun kusuru olsun olmasin devlet asli olarak sorumlu tutulmustur
(MK m. 1007). Kusursuz sorumluluk niteligindeki bu sorumlulugun dogmast igin, tapu sicil memurunun
sicilin tutulmasina iliskin bir fiili (ayni hakkin gergek hak sahibi yerine baska bir kisi adina tescil
edilmesi) veya ictinabi (hareketsiz kalmasi 6rnegin tescili gereken ayni hakki tescil etmemesi) nedeniyle
bir zararin dogmus olmasi ve zararin tapu sicilinin hukuka aykir1 sekilde tutulmasindan dogmasi gerekir.

Zarar goren kisinin dogrudan dogruya kusurlu memurdan tazminat istemesi miimkiin degildir.
Bununla birlikte, devlet 6dedigi zararlar i¢in kusurlu tapu memuruna riicu edebilir. Devletin
sorumluluguna iligkin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde gorulir (MK m. 1007/11, 111).

YW Ertas, s. 93 vd.; Unal/Baspinar, s. 284 vd.; Akipek/Akintiirk, s. 269 vd.; Antalya/Topuz, s. 77-79.
Y8 Tasinmazi satin alma, kiralama, ipotek karsiigi borg verme gibi hallerde hukuken korunan bir ilginin varhigindan bahsedilebilir.
Y8 dypintils bilgi igin bkz. Sirmen, Lale: Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, Ankara 1976.
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Tapu Sicil Islemleri

Tasinmazlarin Kiitiige Geg¢irilmesi (Tapulama)

Tapu sicilinde taginmaza iliskin olarak yapilacak ilk islem olan “tapulama” taginmaza kiitiikte
bir sayfa agilmasidir (MK m. 998). Tapu kiitigiine nelerin taginmaz olarak kaydedilecegi, MK m. 704
geregince, “arazi”, “tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ve “kat
miilkiyetine konu bagimsiz béliimler”dir. Ozel miilkiyete elverisli olmayan kamu mali niteligindeki
mallar ise kural olarak'® tapuya kaydedilemez. Tagmmazlar bulunduklari bdlgenin tapu siciline

kaydedilir (MK m. 1004).

Arazi, siirlar elverisli vasitalarla tespit edilmis arz pargalari olarak tanimlanmaktadir (TST m.
9). Kadastrosu yapilmis yerlerde kadastro planina dayanan sinirlar, kadastro gegmemis (zabit defterine
kaydedilen) tasinmazlarda tasvir edici bilgiler ile belirlenir.*?!

Bagimsiz ve siirekli haklar ise, aslinda bazi nitelikleri tasiyan irtifak haklaridir. Ancak kanun
koyucu bunlarin ekonomik ihtiyaglar nedeniyle lizerindeki bulunduklar1 tasinmazin bulundugu sayfadan
farkli bir tapu kiitiigii sayfasina “tasinmaz” olarak kaydedilmelerine izin vermistir. Niteligi degismeyen
yine bir irtifak olarak kalmaya devam eden bu haklar tapu kiitiigii sayfasina kaydedilmek suretiyle bir
tasinmaz gibi ayni haklara konu edilebilmekte, 6rnegin iizerlerinde rehin kurularak teminat olarak
gosterilebilmektedir. Tasinmaz olarak sicile kaydedilebilecek irtifak haklar1 ile kastedilen bagimsiz
(hukuki islem veya miras yolu ile baskasina gegebilen, yani belli bir kisi veya taginmaz lehine
kurulmamis) ve strekli nitelikte (siiresiz veya en az 30 yil siireyle kurulmus) bir irtifak hakki olmasi
gerekir. Ornegin, aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilen ve miras yoluyla gegebilen iist hakki ve
kaynak hakka siirekli nitelik tasidiginda tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilecektir.?2

Kat miilkiyetine konu bagimsiz boliim ile kastedilen ise, tamamlanmis bir yapinin kat, daire,
diikkan, magaza, depo gibi ayr1 ayri ve tek basina kullanima elverisli boliimleridir. Kat miilkiyeti
kurulan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitigiiniin ayr bir sayfasina kaydedilerek tasinmaz niteligi
kazanir.

Tasinmazlarin kiitiige gecirilmesi (tapulama) isleminden sonra, diger islemler yapilir. Tapu
Siciline yapilacak islemler tescil, serh ve beyanlar olmak {lizere tige ayrilir.

Tescil

4.5.2.1. Tescil Kavrami, Hukuki Niteligi ve Tescilin Yapilisi

Tasinmaza iliskin ayni haklarin tapu kiitiigiine kaydedilmesine tescil denir. Tapuda kayith
taginmazlar lizerindeki ayni haklar kural olarak tescille kurulur (MK m. 1022). Bununla birlikte, miras
yoluyla bir taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda oldugu gibi bazi istisnai hallerde, tescil 6ncesinde de
ayni haklar kazanilabilir. Ancak tescil oncesi kazanilan hallerde de tigilincii kisilerin iyi niyetini ortadan
kaldirmak ve ayni haklarla ilgili tasarruf islemlerini (miilkiyeti devretmek ve simirli ayni haklar kurmak
gibi) yapabilmek i¢in agiklayici tescilin yapilmasi gerekir. Yine, ayni haklarin degistirilmesi veya
ortadan kaldirilmasi da tescil islemi sayesinde gerceklesir. Tapu kiitiigiine tescili yapilacak haklar,
miilkiyet, irtifak haklari, tasinmaz yiikleri ve rehin haklaridir (MK m.1008).123

Tasinmaza ilk kez sayfa agilirken, {izerindeki ayni haklar re’sen tescil edilirken, sayfa agildiktan
sonraki tesciller i¢in gegerli bir tescil talebi ve talepte bulunan kiginin bu talebi yapmaya yetkili
oldugunu ve hukuki sebebi belgelendirmesi gerekmektedir. Belgelendirilmeyen ve ispat edilmeyen
talepler reddedilir. Ancak, tescil igin gerekli olan sebep mevcut olmakla birlikte buna ait belgelerde
tamamlanabilir noksanlik var ise talep, malikin izniyle serh verdirilebilir. Yetkinin ve hukuki sebebin
belgelendirilmesinden sonra, talep ve beyan sirasina gore tesciller yapilir. Tapu memuru, ilgililerin

20 Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasimmazlar, MK m. 999 geregi iizerlerinde bir ayni hakkin kurulmast
gerekli oldugu hallerde ve kamu orta mallar: sicilinde yer alan kamu mallart istisnalart olarak gosterilmektedir.

2 Unal/Baspinar, s. 312; Ertas, s. 107, Esener/Giiven, s. 161.

2 Unal/Baspinar, s. 315-320; Ertas, s. 108-109; Esener/Giiven, s. 163.

28 Unal/Baspnar, s. 335.
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bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir. Ilgililerin bu islemlere kars1 itiraz
stiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye baslar (MK m. 1019).

Ayni hakkin kazanilmasi i¢in gerekli tescili talep yetkisi, gerek miilkiyetin kazanilmasinda ve
gerekse sinirli ayni hak tesisinde taginmazin tapuda goériinen malikine aittir (MK m. 1013/1). Bununla
birlikte, ayni hak tescilden dnce kazanilmissa talepte bulunacak kisi ayni hakki kazanmis kisi veya ilgili
makamdir. Tescilin bir bagka goriiniimii olan tapu sicilinden bir tescilin silinmesi (terkin) ve
degistirilmesi (tadil) islemleri i¢in de talep gerekir.

Tescil talebi yazili sekilde yapilir (MK m.1013/I).

Tescil talebinin hukuki niteligi; bir yandan tapu memurundan tescilin yapilmasini isteyen, diger
yandan da bir ayni hak {izerindeki degisiklige muvafakat edildigi hususunda irade agiklayan ¢ift yonlii
bir irade beyamdir.*?*

Tescil talebi yevmiye defterine kaydedildikten sonra bunun geri alinmasi séz konusu olmaz.
Zira ayni hak degisikligini saglayan tasarruf islemi tescil talebinin yevmiye defterine kaydedildigi an
varlik kazanmis olmaktadir (MK m.1022/11).

45.2.2. Tescilin Hikm

Tescilin “olumsuz” ve “olumlu” olmak tizere iki énemli hitkkmii vardir; kurulmasi i¢in kanunen
tapu siciline tescil lazim gelen her hak bu tescil olmadikga bir ayni hak olarak mevcut olmaz (olumsuz
hiikmii: MK m. 705) ve tescil edilmis olan her ayni hakkin gecerli olarak varlik kazandigi kabul edilir.
Ayni haklar, siralarina ve tarihlerini tescile gore alir. Bu hiikmiin dogal sonucu ise tescile giivenin
korunmasi bilinen adi ile tapu siciline giiven ilkesidir. Tapu sicilinde yer alan bir kayit gergege uygun
olmasa dahi (yolsuz tescil) bu kayda gore malik olan kisiden ayni hak kazanan kisinin bu kazanimi
mutlak olarak korunur. Bunun i¢in gereken sartlar, kazananin iigiincii bir kisi olmas1 (adina yolsuz tescil
bulunan kimsenin veya kiilli haleflerin bu yolla kazanimi miimkiin degildir), ii¢lincii kisinin sicildeki
yolsuz kayda gilivenmis olmasi, li¢lincii bir kisinin ayni hak kazanmig olmasi ve ligilincii kiginin
kazaniminda tasarruf yetkisi disinda diger gecerlilik unsurlarinin mevcut olmasi yani yolsuz kayda
gilivenen kisi adina yapilacak tescilin hukuki nedeninin gecerli olmasi veya ehliyetsizlik nedeniyle
kazanimin gegerli olmasi gerekir. son ve Onemli bir sart ise ii¢lincii kisinin buradaki yolsuzlugu
bilmemesi ve bilebilecek durumda da olmamas1 yani iyi niyetli olmasi gerekir. Iyi niyetin tescil talebinin
yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmasi gerekir.'?®

Serh

Tapu siciline yapilacak kayitlardan ikincisi olan serh, “kisisel haklarn serhi”, “tasarruf
yetkisinin kisitlanmasina iligskin serh” ve “gegici tescil serhi” olmak {izere ii¢ grupta incelenebilir.

4.5.3.1. Serh Edilebilecek Kisisel Haklar

Borg iliskisinin sadece tarafi olan kisiye (borgluya) karsi ileri siiriilebilen kisisel haklar (alacak
haklar1)!? serh verilmekle, esyaya bagh borg¢ haline gelir ve bu sayede tasinmazin her yeni malikine
karsi ileri siiriilebilir (esyaya bagli borg etkisi). Ayrica, serhten sonra taginmaz tlizerindeki kazanilan
haklar1 serh edilen hakka zarar verdigi oranda gecersiz hale getirir (munzam etki). Serh her iki etki
acisindan da kurucu nitelik tasir. Yani serh yapilmadik¢a kisisel haklar i¢in sozii edilen ayni etkiler
ortaya c¢ikmaz. Her tiirlii kisisel hak i¢in degil, ancak kanun tarafindan serh verilmesi imkani1 kabul
edilmis olan haklar i¢in serhten yararlanilabilir. Bunlara 6rnek olarak, sézlesmeden dogan alim hakki,
o6nalim ve geri alim haklari, rehinli alacaklinin bos dereceye ilerleme hakki, kira (adi kira ve hasilat
kiras1) sdzlesmesinden dogan alacak hakki, arsa pay1 karsiligi kat yapim sézlesmesinden dogan alacak
hakki1, bagislamadan riicu hakki ve tasinmaz satis vaadi verilebilir (MK m. 1009).%

2 Unal/Baspinar, s. 341; Ertas, s. 156.

% Ertas, s. 157-163; Unal/Baspinar, s. 394-397.

26 Dyral/Sari, s. 164.

2 Unal/Baspinar, s. 410; Ertas, s. 169, Esener/Giiven, s. 167.
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Tapu memuru, serh talebinde bulunuldugunda, 6zellikle serhi miimkiin gegerli bir alacak
hakkinin olup olmadigini incelemekle yiikiimliidiir. Tapu Sicil Tiizligli’niin 47. maddesinde bu
incelemenin saglikl bir sekilde yapilabilmesi i¢in gerekli belgeler sayilmistir:

Kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi igin;

a) Satisla birlikte kurulan gerialim hakki, bagisla birlikte kurulan bagislayana donme hakki,
rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye gegme hakki ve irtifak hakki vaadi igin resmi senet,

b) Satis sdzlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakki, bagis sozlesmesinden ayr1 olarak
diizenlenen bagislayana donme hakki ve rehinden ayri olarak diizenlenen bosalan dereceye gegme hakki
icin noterce diizenlenen sozlesme,

¢) Alim, taginmaz satis vaadi, bagiglama vaadi ve arsa pay1 karsilig1 ingaat hakk: i¢in noterce
diizenlenen sozlesme,

¢) Sozlesmeden dogan 6nalim hakki ve taginmaz kiralar1 i¢in yazili sozlesme

4.5.3.2. Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasina iliskin Serh

Tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi kisitlandiginda, kisitlamalarin iyi niyetli {iglincii kisilere
karsi ileri siiriilebilmesi igin serhe imkan taninmigtir. Boylece, kisitlamalar serhten sonra hak kazanmig
olan herkese kars1 ileri siiriilebilir.}?® Serh verilebilecek kisitlamalar sunlardir:

* Cekismeli Haklarin korunmasina iligkin mahkeme kararlar1 (MK m. 1010)
« Haciz, Iflas karar1 veya konkordato ile verilen siire (MK m.1010)

* Aile yurdu kurulmasi, art miras¢t atanmast (MK m. 1010)

« Aile konutu (MK m. 194)

Serhin yapilabilmesi i¢in tapu memuruna verilmesi gereken belgeler, Tapu Sicil Tiizigi niin 48.
maddesinde sayilmistir:

1) Haciz ve ihtiyati haciz i¢in yetkili merciin resmi yazisi,

2) Devretmekle yiikiimlii 6nmirasg1 atama halinde vasiyetnamenin onayli bir 6rnegi ve serhi
igeren mahkeme yazisi,

3) Cekismeli haklarin korunmasina iliskin hallerde mahkeme karari,

4) Kanunlarin kisitlayici serh verilmesini dngordigii diger hallerde kanunda belirtilen belgeler.

4.5.3.3. Gegici Tescil Serhi

Medeni Kanunda “ayni hak iddiasinin bulunmasi1” veya “tasarruf yetkisini belirleyen belgelerin
eksik olmasi1” halinde gegici tescil serhi (MK m. 1011) verilmesi imkan1 bulunmaktadir. Tapuda kayith
kisiye kars1 birisi ayni hak iddiasinda bulundugunda, 6rnegin tapuda (A)’ya ait tescilin yolsuz oldugunu
ve tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki oldugunu iddia eden (B), actig1 sicilin diizeltilmesine iligskin dava
strasinda iyi niyetli bir ii¢iincii kisinin (A)’dan miilkiyeti kazanmamasi i¢in gegici tescil serhi verilmesini
talep edebilir. Yine, hukuki sebebe iligkin belgeler tamam olmasina ragmen tasarruf yetkisini belirleyen
belgelerdeki eksiklik sonradan tamamlanacaksa gegici tescil serhi verilebilir (MK m. 1016/11). Boylece,
belgeler tamamlandiktan sonra tescil serhten itibaren hiikiim dogurmaya baslayacaktir.

Gegici tescilin tapu kiitiigline serhi ya tiim ilgililerin rizast ya da hékimin karar vermesine
baglidir (MK m. 1011/1).
Beyanlar

Tapu siciline yapilacak kayitlardan ii¢ilinciisii olan beyan, taginmaza iliskin bazi fiili ve hukuki
durumlarin gdsterilmesi fonksiyonuna sahiptir (MK m. 1012) ve bu yoniiyle ayni hak iizerinde etkiler

28 Unal/Baspinar, s. 411; Ertas, 170; Antalya/Topuz, s. 178.
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yaratan tescilden ayrilir. Beyan, bazen karine teskil edici, bazen iigiincii kisilerin iyi niyetini kaldirici,
bazen de sadece agiklayici isleve sahiptir.1?°

Beyan islemine konu teskil edebilecek hususlar, Tapu Sicil Tiiziigiiniin 52-56. maddelerinde
diizenlenmistir. Bu maddelere gore beyanlar hanesine yazilabilecek olan hususlara 6rnek olarak
eklentiler, kanun geregi tesis edilen siirekli nitelikteki gegit haklart (MK m. 748), eski hukuktan intikal
eden ve Medeni Kanuna gore kurulmalar artik miimkiin olmayan ayni haklar, Kat Miilkiyeti Kanununa
gore bagimsiz boliimlere ait eklentiler, yonetim plan1 ve ondan sonra yapilan degisiklikler verilebilir.

5. TASINMAZ MULKIYETI

Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi aslen ve devren (kazanma sebebine dayanarak) kazanma
olmak iizere iki sekilde miimkiindiir. Miilkiyetin bir baskasinin miilkiyet hakkina dayanmaksizin ondan
bagimsiz olarak kazanildigi hallerde aslen kazanma, miilkiyetin bir kisiden diger bir kisiye gectigi
hallerde (hukuki islem ile veya miras yoluyla) devren kazanma s6z konusu olur. Aslen kazanmada, ya
miilkiyeti kazanilacak mal daha 6nce kimsenin miilkiyetinde degildir (isgal yoluyla kazanmada oldugu
gibi) ya da kazanma Oncesinde bir baskasinin miilkiyet hakki bulunmakla beraber kazanim bundan
bagimsiz olarak, kamulastirmada, cebri icra ve zamanasimi yoluyla kazanmada oldugu gibi
gerceklesmektedir.®

Tasinmaz miilkiyetinin aslen veya devren kazanilmasi tescil ile veya tescil oncesi miimkiin
olabilir (MK m.705/I). Ana kural tescil olmakla birlikte tasinmaz miilkiyetinin tescilden ©nce
kazanildig1 haller de vardir. Bu hallerden MK m. 705/II’de diizenlenmis olanlar, “isgal”, “miras”,

2% ¢

“kamulagtirma”, “cebri icra” ve “mahkeme ilam1” dir.

e Isgal, bir kimsenin maliki bulunmayan bir tasmmazda malik olma amaciyla zilyetlik
kurulmasidir. Bu halde, zilyet s6z konusu tasinmazin miilkiyetini tescilden dnce ve aslen kazanir. Tapu
kiitiigiine kayitli bir taginmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin
istemiyle terkin edilmis olmasina baglidir. Tapuya kayitli olmayan taginmazlar iizerinde isgal yolu ile
miilkiyet kazamlamaz (MK m.707). Isgal yolu ile miilkiyetin kazamlabilmesi igin zilyetlikte gecmesi
gereken herhangi bir siire s6z konusu degildir.

* Miras: Terekedeki tasinmazlarin miilkiyet, 6liim ile kiilli halefiyet ilkesi geregi herhangi bir
isleme gerek kalmadan kendiliginden mirascilara intikal eder (MK m.599).

» Kamulagtirma: Kamulagtirma, kamu yarar1 diisiincesiyle devlet ve kamu tiizel kisileri
tarafindan kamu giliciine dayanarak ve bedeli pesin olarak Odenerek tasinmaz miilkiyetini
kazanilmasidir.®! 2942 s. Kamulastirma Kanunu’nun 25. maddesine gore, miilkiyetin idareye ge¢mesi
mahkemece verilen tescil kararinin kesinlesmesi ile olur.

« Cebri Icra: Rehnedilmis, haczedilmis veya iflas masasina kaydedilmis tasinmazin agik artirma
yoluyla paraya c¢evrildigi sirada satig islemi gerceklestigi anda, alict tasinmazin miilkiyetini kazanir.

* Mahkeme {lam1: Tescile zorlama davasi (MK m. 716) durumunda hakimin verdigi karar tescil
talebi yerine gecer ve karar verildigi anda miilkiyetinin intikali saglanmis olur.

Miilkiyetin tescilden 6nce kazanildigi haller bu maddede sayilanlardan ibaret degildir.

* Vakfa Ozgiilenen taginmazin miilkiyetinin vakfin tiizel kisilik kazanmasiyla vakfa intikal
etmesi (MK m. 105/1)

* Kisiligi sona eren bir tiizel kisinin mallarinin kamu kurumlarina gegmesi (MK m. 54)
* Mal ortakligim diizenleyen evlenme sézlesmesine dayanan miilkiyet degisikligi (MK m. 256)

* Olagantistii kazandiric1 zamanasimi (MK m. 713)

2 Unal/Baspinar, s. 412.
130 Sirmen, s. 321; Ertas, s. 267.
181 Sirmen, s. 358; Ayan, Mehmet: Mehmet: Esya Hukuku II, Miilkiyet, 9. Baski, Ankara 2016, (Ayan, Miilkiyet), s. 231, Ertas, s. 299.
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* Ticaret sirketlerinin birlesmesi (TTK m. 153/I) ve boliinmesi (TTK m. 179/1V)
* Yeni arazinin olusmasi (MK m. 708)'%?

* Ticari isletmenin TTK m. 11/III geregi yazil bir sdzlesmeye ek olarak ticaret siciline tescil ve
ilan edilmek suretiyle devri*®

* Ticaret sirketinin sirket s6zlesmesinde veya esas sozlesmede ayni sermaye olarak konuldugu
belirtilen taginmaz miilkiyetinin tiizel kigiliginin baslamasi ile kazanilmasi.

Tescilsiz kazanma hallerinde miilkiyet tescil yapilmadan once kazanilir. Ancak malikin bu
taginmazlara iliskin olarak tasarruf islemleri yapabilmesi (devredebilmesi, irtifak ve rehin haklar
kurabilmesi), miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmasina baghdir. Burada tescil kurucu degil
bildirici nitelik tagir.

Tasinmaz Miilkiyetinin Tescille Kazanilmasi

Devren kazanmanin hukuki islemle gerceklestigi hallerde miilkiyet hakkinin kazanilmasi tescile
baghdir (MK m. 705). Tasinmaz lizerindeki ayni hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf iglemi illi,
sebebe bagli oldugundan, tescilin gegerli bir kazanma sebebi bulunmalidir. Aksi halde, yolsuz tescilden
bahsedilir. Tescilin kazanma sebebi, miilkiyeti devir borcu doguran bir hukuki iliskidir. Gergekten,
Fransiz hukuk sisteminin aksine Tiirk-Isvicre hukuk sisteminde sézlesme ile miilkiyet nakledilemez,
ancak milkiyetin devri borcu dogar. Miilkiyet tescille devredilir. Hukuki iliski kanuni mirasg¢ilikta
oldugu gibi kanuna; iki tarafa bor¢ doguran sozlesmelere (satis, bagislama, trampa, Oliinceye kadar
bakma s6zlesmesi, vekalet sozlesmesi, mal rejimi s6zlesmesi, adi sirket s6zlesmesi ve miras paylasma
sozlesmesi gibi) veya vakif ve vasiyette oldugu gibi taraflarin tek tarafli irade agiklamasiyla meydana
gelen tek tarafli bir hukuki isleme dayanabilir. Kazanma sebebi bir isimsiz sozlesme de olabilir.
Miilkiyeti nakli borcu 6nalim, geri alim, alma gibi yenilik doguran bir hakkin kullanilmasindan da
dogabilir. Ilan yolu ile yapilan bir tasinmaz 6diil sézii verme (BK m. 9) de miilkiyeti devir borcu
dogurabilecegi kabul edilmektedir.®* Son olarak, miilkiyeti devir borcunun bir idari islemden de
dogmas1 miimkiindiir.*®

Miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmenin alacaklisi, tasinmaz miilkiyetinin devrini yani tescil
isleminin yapilmasini malikten isteyebilir. Bor¢lu malik, borcunu yerine getirmez ve alacakli lehine
tescilden kacinirsa, MK m. 716 geregince alacakli tescile zorlama davasi agarak taginmaz miilkiyetinin
kendisine ait olduguna karar verilmesini hakimden isteyebilir.

Tasinmaz miilkiyetinin devren kazanilmasinda kazanma sebebini meydana getiren s6zlesmenin
gecerli olmasi igin resmi sekilde yapilmasi gerekir (MK m. 706). Taginmaz satiginin resmi sekle baglh
tutulmasinin sebebi satici ve aliciyr 6nceden diisiinmeye sevk etmek ve acele karar vermelerini
onlemektir. Ayrica, resmi sekil ile ispat etmek kolaylagmis olacak ve taginmazlara iligkin iglemlerdeki
hukuki giiven korunacaktir.**

Resmi sekil, resmi sifat tagiyan bir kimsenin yetkisinin sinirlari i¢erisinde ve kanunda 6ngoriilen
sekle uyarak diizenlenen hukuki isleme katilimini 6ngériir. O halde resmi senet, hukuki olay ve
iradelerin, yetkili bir memur tarafindan onceden tayin edilmis kaliplar i¢inde saptanmasidir™®’ Kural
olarak resmi memur sifatiyla tapu memuru, noter, sulh hakimi resmi sekilde yapilacak bir kisim hukuki
muameleyi diizenlemeye yetkilidir. Ancak Medeni Kanunda ve Borglar Kanununda taginmaz satisina
iligkin s6zlesmenin hangi memur tarafindan diizenlenecegi ongoriilmemistir. 1934 yilina kadar bu sorun
tartismali iken, bu tarihte 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi ile konu agikliga kavusturulmus ve
tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin sozlesmelerin tapu sicil miidiirii veya gorevlileri tarafindan
dizenlenecegi hiikkme baglanmistir. Ancak, tasinmaz miilkiyeti devrinin sebebi 6liime bagl tasarrufa

32 Ozel miilkiyete tabi olmayan sahipsiz yerlerde arazinin kaymast veya kamuya ait sularin yer degistirmesi suretiyle olusan ve yararlanmaya
elverisli olan araziler devlet tarafindan tescilsiz kazanilmis olur. Bu yol sadece devlete tamnmuistir, 6zel ve tiizel kisilerin bundan yararlanmasi
miimkiin degildir.

188 Devreden ve devralan igin kolaylik saglayan bu devir yontemini, hak ve islem giivenligi icin sakincal bulan isabetli gériis icin bkz. Sirmen,
s. 322.

¥ Giirsoy/Eren/Cansel, s. 474; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 359; Tekinay, s. 456; Sirmen, s. 324.

185 Sirmen, s. 324; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 664.

136 Sirmen, s. 325, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 359.

137 Sirmen, s. 325.
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dayanmasi halinde tapu sicil memuru disinda sulh hakimi veya noter tarafindan da resmi sekil
gergeklestirilebilecektir (BK m. 612, MK m. 545). Yine arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmelerit®® ve
vakif senetleri bakimindan da noter tarafindan s6zlesmenin diizenlenmesi miimkiindiir. Bununla birlikte,
tasinmaz miilkiyeti devir borcu dogurmasina ragmen resmi seklin aranmadig1 haller de vardir. Ornegin,
mirascilarin tereke mallari iizerinde elbirligi miilkiyetine sahip olduklar1 tasinmazlar1 yazili bir s6zlesme
ile paylasmalar1 (MK m. 676), ticaret sirketlerinde sermaye olarak taginmaz miilkiyetinin konulmasi
halinde sirket s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasina gerek olmadan gecerli kabul edilmesi (TTK m.
128/111).

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmenin kanunda 6ngoriilen bu sekle uymamast
halinde, hakim goriis uyarinca bu sozlesme kesin hiikiimsiizdiir (batildir). Bununla birlikte, sekil
eksikligi nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmenin hakkin kétiiye kullanilmasi®™*® olarak
nitelendirilen hallerde hiikiimsiiz iddiasimin dikkate alinmayacagi da kabul edilmektedir.'*°

Tasinmaz Miilkiyetinin Zamanasimi ile Kazanilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin zamanagimi ile kazanilmasi, bir kimsenin uzun bir siireden beri devam
eden zilyetligine itiraz edilmemesi nedeniyle tasinmaz iizerinde miilkiyet hakkini kazanmasi yoludur.
Kazandirici zamanasimini Medeni Kanunumuz ikiye ayirmaistir:

5.1.2.1. Olagan Kazandiric1 Zamanasimi (MK m. 712)

Tapuya kayith bir tasinmazin devren kazanilabilmesi i¢in tescilin gegerli bir kazanma sebebine
dayanmasi gerekir. Aksi halde, yolsuz tescilden bahsedilir ve tasinmazin gergcek maliki, tapu kaydinin
duzeltilmesini isteyebilir (MK m. 1025). Bununla birlikte, kanun tapuya tasinmazin maliki olarak tescil
edilmis (yolsuz tescil) olan kimseyi, sartlarin gerceklesmesi halinde malik kilmakta, olagan kazandirici
zamanagimi ile tapu sicilinde yolsuz olarak malik goziiken kimse taginmazi kazanabilmektedir. Bu
halde, yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi da sonugsuz kalmaktadir.

MK m. 712’ye gore, “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan
kisi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyi niyetle siirdiiriirse,
onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez.”

Olagan kazandirici zamanagimi ile kazanmanin kapsamina tapuya kayith taginmazlar (araziler,
bagimsiz ve siirekli irtifaklar ve kat miilkiyetine konu bagimsiz bdoliimler) olagan kazandirict
zamanasimina konu olabilir.*** Ancak devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kamu mallar1, her nasilsa
tapuya kaydedilmis olsa dahi olagan kazandirict zamanagimina tabi tutulamaz.

Olagan kazandirici zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi sartlar1 sunlardir;
» Tapu kiitiigiinde yolsuz bir tescilin yapilmis olmasi

* Yolsuz tescil ile malik goziiken kimsenin malik sifatiyla zilyet olmasi

» Zilyetligin iyi niyetle, davasiz ve araliksiz on yil siirmesi

Zamanasiminin sartlar1 tamamlandiginda yolsuz tescil kendiliginden diizelir. Yolsuz tescil
sahibi miilkiyeti kazanirken, tescilde malik olarak goziikmeyen gergek malik miilkiyet hakkin
kaybeder. Zamanagimi ile kazanmanin hitkmii geriye etkilidir, yolsuz tescilin yapildigi andan itibaren
gegerli bir tescilmis gibi sonug dogurur.#?

188 Yargitaym bu konudaki érnek kararlart i¢in Bkz. Karahasan II, s. 1151-1153 ve ayrica Yargitaymn “onaylama suretiyle yapian”
sozlesmelerin gegersiz olduklari ve arsa maliklerine tapu paylarini devir borcu dogurmadigi yolundaki Y.15. HD. 16.5.1994, E. 93/3202, K.
94/3218 sayili karar igin Bkz. YKD. 1995, S. 3; Hatta, Yargitay kararlarinda resmi seklin gerceklestirilmedigi, sadece yazili sézlesmenin
yapudigi hallerde, bu sozlesmeye dayanarak bagimsiz boliim miilkiyetinin devri konusundaki talepleri kabul etmektedir. YHGK, 16. 2. 2005,
14-6/73 (Sirmen, s. 329, dpn. 261).

139y, 7. HD. 16.9.1991, E. 91/12641, K. 91/11489-YKD 1991, s. 10, s. 1494.

140 Sirmen, s. 330-331.

141 Sirmen, s. 369; Ertas, s. 314.

142 Sirmen, s. 372; Ertas, s. 317.
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5.1.2.2. Olaganiistii Kazandirict Zamanasimi (MK m. 713)

Olagantistii kazandirict zamanagsimu ile, tapu siciline malik olarak tescil edilmis olan zilyet degil,
tasinmazi belli sartlarla elinde bulunduran zilyet tasinmazi kazanmaktadir.

MK m. 713’e gore, tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir taginmaz veya maliki tapu kiitiiglinden
anlagilamayan veya yirmi yil 6nce hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan
tasinmaz bu yolla kazanilabilir. Bu tiir tasinmazlari, davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve
malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir pay1 tizerindeki
miilkiyet hakkinin tapu kiitligiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Sartlar;

* “Tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasinmaz” veya “maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan
bir tasinmaz” veya “yirmi yil once hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan
tasinmaz” olmasi

« Kamu mal1 niteliginde olmayan, 6zel miilkiyete konu bir tasinmaz olmasi
* Taginmaz tizerinde malik sifatiyla, davasiz, araliksiz yirmi y1l siiresince zilyet olunmasi
« Iyi niyet sart: burada aranmaz.

Tasinmaza ve zilyetlige iliskin bu sartlar1 gergeklestigini diisiinen zilyet, MK m. 713°¢
dayanarak mahkemeye bagvurur ve taginmazin kendi adina tescilini dava eder. Tescil davasi, Hazineye
ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik gdziiken kisinin mirasgilarina karsi agilir.
Davanin konusu, mahkemece bir gazete ve bir internet haber sitesinde ve ayrica tasinmazin bulundugu
yerde uygun arag ve araliklarla en az {i¢ defa ilan olunur. Son ildndan baglayarak ii¢ ay i¢inde kosullarin
gergeklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davacinin iddiasi
ispatlanmis olursa, h&kim tescile karar verir.

Ancak bu karar aciklayicidir. Cilink{i miilkiyeti kazanma ani yirmi yillik araliksiz ve davasiz
zilyetligin gerceklestigi andir.

Tasinmaz Miilkiyetinin Kapsam

Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu o6l¢iide, iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere, yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer (MK m. 718). Tasinmaz miilkiyetinin kapsami tige ayrilmak suretiyle
diizenlenmistir:

Tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami, arazi sinirlari igerisinde kalan toprak yiizeyinin tamamu,
taginmaz miilkiyetinin yatay kapsami olarak nitelendirilir. Toprak yiizeyi ile kastedilen arazinin
sinirlaridir. Kadastrosu yapilmis taginmazlarin simirlari, MK m. 719’a gdére, tapu planlar1 ve arazi
iizerindeki isaretlerle (dere yatagi, tepe veya tas, ¢it ve parmakliklar gibi ) belirlenir.

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami ise, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, iistiindeki hava
ve altindaki toprak tabakasini igine alir.

» Malik arazisinin altinda diledigi kaziy1 yapma ve istiinde de istedigi sekilde yap1 yapma
yetkisine sahiptir (olumlu yetki). Yararli olma 6l¢iisii vardir.

» Arazisinin altina ve Ustiine bagkalarinca yapilacak saldirilart 6nleme yetkisi ise koruyucu
yetki olarak nitelendirilir.

Tasinmaz miilkiyetinin yatay ve dikey kapsamui i¢inde yer alan yapilar, bitkiler (araziye dikilen
fidanlar) ve kaynaklar ise madde itibariyle kapsami olusturur (MK m. 718). MK m. 684 de madde
itibariyle kapsami diizenleyen hiikiimlerdendir. Ancak, bu hiikiimde niteligi itibariyle biitlinleyici parga
olan esyalarin tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda yer alacagi diizenlenmistir. MK m. 718’de ise bu
nitelige sahip olsun olmasin yapilar, bitkiler ve kaynaklar taginmaz miilkiyetine dahil edilmistir. Diger
bir deyisle, bir taginmazin miilkiyetine sahip kimse, arazideki yapilarin, bitkilerin ve kaynaklarin da
sahibidir.
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Yap ile kastedilen, kalici amagla yapilan (baraka, ¢ardak ve kuliibe gibi gecici amaglarla
yapilmamis olan) arazinin altinda ya da iistiinde yer alan bina, koprii, elektrik diregi gibi hersey olabilir.
143 Bir arazideki yapinin miilkiyeti, haksiz yap: bile olsa arazi sahibine aittir. Haks1z Yap1 (Haksiz
Insaat), bir kisinin, iigiincii bir kisiye ait malzeme ile kendi arazisinde bir yap1 yapmasi veya kendine ait
malzeme ile iiciincii bir kisiye ait arazide yap1 yapmasi halleri haksiz yap1 olarak tanimlanir (MK m.
722-724).

Bununla birlikte, yapmin arazinin miilkiyetine tabi oldugu ilkesinin istisnalar1 da vardir. Bir
kimseye ait arazideki yapiya, baska bir kisinin iist hakkina dayanarak malik olmas1 (MK. m.726) 6rnek
olarak verilebilir. Irtifak hakki sahibi, iist hakkina dayal1 olarak bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli
olarak kalmak insa edilen yapilarin miilkiyetine sahip olur. Ancak, {ist hakkinin en ¢ok yiiz yil i¢in
kurulmasi miimkiindiir. MK m.836 uyarinca siiresinin dortte iicii dolduktan sonra, kurulmasi igin
ongoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Hak sona erdiginde
ise, yapilar, arazi malikine kalacak ve arazinin biitiinleyici parcasi olacaktir. Taginmaz maliki, aksi
kararlastirilmadike¢a, kendisine kalan yapilar igin iist hakki sahibine bir bedel 6demeyecektir (MK m.
829).

Yapmin arazinin miilkiyetine tabi oldugu ilkesinin diger istisnalari, bir araziden gecen su,
elektrik, gaz vs. transit mecralarinin, bunlara ait isletmelerin miilkiyetine tabi olmas1 (MK m.727) ve bir
arazideki yapinin baska bir araziye tagirilmasi halinde, tagkin yapiin yapi malikinin miilkiyetine tabi
olmas1 imkan1 (MK m.725) bulunmasidir.

Bitkiler de tasinmaz miilkiyetinin kapsamindadir. Ancak, arazi miilkiyeti kalici olmasi
amaclanmaksizin dikilen siis agaglar1 gibi bitkileri kapsamamaktadir.

Arazinin miilkiyeti, arazideki kaynaklar1 da kapsamaktadir. Kaynak, “koékeni yer alt1 suyu olan,
dogal olarak siirekli sekilde toprak yiizeyine ¢ikan su” olarak tanimlanmaktadir.'** Ancak, jeotermal
kaynaklar ve dogal mineralli sular MK m. 718 kapsaminda goriilemez, bunlar hakkinda 6zel hiikiimler
vardir. Ayrica, araziden bol miktarda su ¢ikmasi halinde de yarar1 kamuya ait su oldugu kabul edilir ve

Tasinmaz Miilkiyeti Kisitlamalar
Taginmaz miilkiyeti kisitlamalari, kanundan veya hukuki islemden dogabilir.

Kanundan dogan kisitlamalar ile miilkiyetin kapsamindaki odevler veya hakkin igerigine
getirilen kisitlamalar kastedilir.Bu kisitlamalar, kamu hukukundan veya 6zel hukuktan dogabilir.

Kamu hukukundan dogan kisitlamalar, MK m. 754 geregince kamu yarari igin getirilir ve Imar
Kanunu, Orman Kanunu gibi 6zel kanunlarla diizenlenir. Medeni Kanunda da bu kanunlara atif
yapilmigtir. Taginmazlar arasina sinirlik (duvar, ¢it vs.) koyma yiikiimii bunlardan biridir (MK m. 749).

Ozel hukuktan dogan kanuni kisitlamalar ise, “yararlanma yetkisi kisitlamalar1” ve “tasarruf
yetkisi kisitlamalar1” olmak iizere ikiye ayrilir.

Yararlanma yetkisi kisitlamalari, tasinmazi tagkin kullanma yasagi (MK m. 737), kaz1 ve yap1
sirasinda komsu taginmaza zarar verme yasagi (MK m. 738), yasal irtifak hakki kurma yiikiimii gibi
komsular yararina getirilen kisitlamalardan; orman ve mer’aya girme (MK m. 751), siiriiklenen seylerin
ve benzerlerinin alinmas1 (MK m. 752) ve zorunluluk hali (MK m. 753) olarak &zetleyebilecegimiz
baskasinin arazine girme hakki veren kisitlamalardan olusur. Bir taginmazin maliki, MK m. 737
geregince miilkiyet hakkini kullanirken, 6zellikle isletme faaliyeti yaparken komsusuna zarar verecek
her tiirlii tagkinliklardan ¢ekinmeye mecburdur. Bu anlamda, tasinmazin niteligi ve yerel adete gore hos
goriilemeyecek dereceyi gegen giiriiltii, sarsint1 yapmak, rahatsizlik veren toz ve koku ¢ikarmak yasaktir.
Taskin kullanimin 6zel bir tiirii sayilabilecek kaz1 ve yap1 islemleri sirasinda da komsu taginmaza zarar
verilemez (MK m. 738/I). Baz1 hallerde de, kanun koyucu tasinmaz malikini irtifak hakki kurmakla
yiikiimlii kilmistir. Ornegin, MK m. 744 geregince, bir tasinmaz maliki ugrayacag zarar pesin ddenmek
kosulu ile arazisinin altindan ve iistiinden suyolu, gaz ve elektrik borular1 (mecralar1) gegirilmesine izin
vermek zorundadir. Yine, genel yola ¢ikmak icin yeterli yolu bulunmayan veya gerekli suyu asir1 zahmet

143 Eren, s. 342.
1% Yazman, j)j'iz;z.' Kaynaklarin Tiirk Medeni Kanununda Tabi Oldugu Rejim, Ankara 1970, s. 73; Sirmen, s. 414.
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ve masraf yapmaksizin bagka yoldan saglayamayan arazi sahipleri lehine komsusuna bagvurarak tam
bedelini vermek kosuluyla zorunlu gecit hakki (MK m. 747) veya zorunlu kaynak hakki (MK m. 761)
taninmaktadir.

Ozel hukuktan dogan tasarruf yetkisi kisitlamalarina &rnek olarak “yasal énalim hakki”
verilebilir. Payli miilkiyetteki bir tasinmazin paydaslarindan birinin payini bir {igiincii kisiye satmasi
halinde, diger paydaslara aym sartlarla payin alicis1 olma hakki veren yenilik doguran bir haktir.*® Yasal
onalim hakki paya bagli bir haktir.}*® Pay1 kazanan, ¢nalim hakkina da sahip olur. Bu hakkin
kullanilabilmesi icin &ncelikli “6nalim olay1”nin gerceklesmesi gerekir. Onalim olay1, paydaslardan
birinin payini satmasi veya buna esdeger istege bagli, ivazli, bir bedel karsiliginda miilkiyetin devrini
amagclayan bir islem yapmasidir.**” Bu nedenle, payin cebri icra/artirim yoluyla satisi, kamulastiriimasi,
bagislanmasi veya miras yoluyla gecisi hallerinde dnalim hakki kullanilamaz. Ayrica, yasal 6nalim
hakkinin amaci paydaslar arasina yabanci bir kisinin girmesine engel olmak ve miimkiin oldugunca
payin tek bir elde toplanmasini saglamak oldugundan, 3. bir kisiye degil de bir paydasa yapilan satista
onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir.**

Onalim hakkinin, pay: kazanan alictya karst MK m. 716’da diizenlenmis olan tescile zorlama
davasi agilarak kullanilmasi gerekir. MK m. 733/II1 geregi, hak, paydasa satisin bildirildigi giinden
itibaren li¢ ay igerisinde ve her halde satigin iizerinden 2 yil gegmeden kullanilmalidir. Siireler hak
diisiirtictidiir.

Yasal 6nalim hakki, paydaslar arasinda yapilan bir sozlesme ile tamamen veya kismen ortadan
kaldirilabilecegi gibi (bu halde haktan feragat s6z konusudur ve gecerliligi resmi sekilde yapilmasina,
ayrica tapu kiitiigline serh verilmesine baglidir), sadece belli bir satis bakimindan kullanimindan
vazgecilebilir. Bu halde yazili sekilde yapilmasi yeterlidir (MK m. 731/11, 733/1I).

Hukuki islemden dogan tasinmaz miilkiyeti kisitlamalarmin basinda, tasinmaz malikinin
iradesiyle baskalarina tanidigi irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve rehin haklar gelir. Bunlar {izerinde daha
once duruldugu i¢in burada 6zellikle s6zlesmeden dogan alim hakki, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
ve sO0zlesmeden dogan geri alim hakki ele alinacaktir. Malikin tasarruf yetkisini sinirlayan haklar olarak
bilinen bu haklar, aslinda onun taginmazi tizerinde tasarrufta bulunmasini engelleyici nitelikte degildir.
Malik, bu haklar1 tanimis olmasina ragmen tasinmazi tizerinde irtifak haklari veya rehin haklar gibi
diger ayni haklar1 kurabilir. Ancak, alim, geri alim veya 6nalim hakki kullanildiginda, taginmazini hak
sahibine devretmekle ylkimli olur.

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir tasinmazin alicis1 olma hakki veren yenilik
doguran bir haktir. BK m. 237 geregi resmi sekilde yapilmasi gereken “alim s6zlesmesi” ile diger tarafa
sozlesmede kararlastirilan sartlar altinda ve bedel karsiliginda o taginmazi satin almak konusunda bir
hak taninmakta; hak sahibine, malin sahibinin malin1 satip satmamak iradesinden bagimsiz olarak, satin
alma olanag1 verilmektedir. Hak kullanildiginda hak sahibi ile tasinmaz maliki arasinda bir satig
sozlesmesi kurulmaktadir. Malik, satis sézlesmesinden dogan borcunu (tasinmazi devir i¢in gereken
tescil islemi) ifa etmezse, hak sahibi MK m. 716°da diizenlenen tescile zorlama davasi acabilir. Niteligi
itibariyle kisisel bir hak olan alim hakki, tapuya serh verilmez ise sadece sdzlesme tarafi olan malike ve
onun kiilli haleflerine (miras¢ilarina) karsi ileri siiriilebilir. Serh verilmisse, s6zlesmede belirtilen
stirece!® ve serh siiresince'® tasinmazin her malikine kars1 kullanilabilir.

Geri alim hakki ise, genellikle bir borca teminat saglamak amaciyla yapilmakta, taginmazini
satan kisinin, sattig1 tasinmazi sdzlesmede belirtilen sartlar altinda (bedel, siire gibi) geri satin almasina
imkan tanimaktadir. Yenilik doguran bir hak olan geri alim hakki, BK m. 237 geregi resmi sekilde
yapilmasi gereken “geri alim sdzlesmesi” ile taninmaktadir. Hak, tapu siciline serh verilerek tasinmazin
yeni maliklerine karsi ileri siiriilebilir. Bdylece, geri alim sozlesmesi ile malini elinden ¢ikarmak
zorunda olan kimse o seyini geri alabilme olanagini sakli tutmakta, alic1 da 6dedigi para kendisine iade
olunmadigi takdirde o tasinmaza sahip olmaktadir.

S Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 554; Sirmen, s. 433; Ertas, s. 392.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 554; Eren, s. 396.

YT Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 557, Sirmen, s. 434; Ertas, s. 384.

18 Sirmen, s. 436, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 557.

19 BK m. 238 geregi, alum hakki en fazla on yil siire ile kararlastirilabilir.

150 MK m. 736/ geregi, serhin etkisi her durumda serhin verildigi tarihten itibaren on yil gegmekle sona erer.
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Onalim hakki da yenilik doguran bir haktir. Uygulamada, mal sahibinin malin1 o anda satmak
istemedigi fakat ileride satmasinin muhtemel olmasi halinde veya alicinin fiyat artiglarina karsi 6nlem
olarak yapilmaktadir. Onalim hakki, tasinmazin bir {igiincii kisiye satilmas1 halinde, hak sahibine, tek
tarafl1 bir irade beyamn ile o tasinmazi diger alicilarma nazaran dncelikle satin alma hakkin veren bir
haktir. Alim ve geri alim haklarindan farkli olarak, bu hakkin kullanimi i¢in yasal 6nalim hakkina iliskin
aciklamalarda da belirttigimiz iizere 6nalim hakki olay gerceklesmelidir.

Hakkin taninmas: igin taraflar arasinda yapilan 6nalim sézlesmesinin diger haklardan farkl
olarak yazili sekilde yapilmasi yeterlidir (BK m. 237). Hakkin, tapu siciline serh verilerek tasinmazin
yeni maliklerine kars1 ileri siiriilebilmesi miimkiindiir (MK m. 736). Aksi halde, kendisine hakki taniyan
sozlesme tarafi disinda kimseye karsi hakkini kullanamayacaktir. Serhin etkisi serh verildigi tarihten
itibaren on yildir. Onalim hakkinin kullamim usulii ve siiresi, yasal 6nalim hakkinda oldugu gibidir (MK
m. 735/111, BK m. 242).

Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu

Bir taginmaz malikinin miilkiyet hakkini yasal kisitlamalarina aykir1 kullanilmasi sonucunda
zarar gOren veya zarar tehlikesi ile karsilagan kimse, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve
ugradig1 zararin giderilmesini dava edebilir (MK m. 730).1%

Tasinmaz malikinin sorumlulugu kurtulus kanit1 getirilemeyen bir kusursuz sorumluk halidir.
Sorumlulugun sartlari, “miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin asir1 kullanilmas1”, “zarar veya zarar
tehlikesine yol agma” ve “kullanim ile zarar veya zarar tehlikesi arasinda uygun illiyet bagi bulunmasi1”

dir 152

Tasinmaz Miilkiyetinin Sona Ermesi

Doktrinde miilkiyetin kayb1 “mutlak kayip” ve nisbi kayip” olmak {iizere ikiye ayrilarak
incelenir.

Mutlak kayip, MK m. 717 geregince, “terk” veya “taginmazin tamamen yok olmas1” sonucu
gergeklesir. Terk, malikin tek tarafli miilkiyet hakkindan vazgectigine dair bir irade beyani ile tapu
kiitiigiinde miilkiyete iliskin tescili terkin ettirmesidir (¢izdirmesidir).!>® Terk sonucu miilkiyet hakki
sona erer ancak tasinmaz iizerindeki diger ayni haklar varligini siiriidiir. Taginmazin tamamen yok
olmasina, sular altinda kalmasi, deprem sonucu yikilmasi gibi haller 6rnek verilebilir. Bu halde, tapu
kiitiigiindeki sayfa kapatilir ve sadece miilkiyet hakki degil diger tiim haklar da son bulur.!**

Nisbi kayipta, miilkiyet hakki son bulmamakta, sadece el degistirmektedir. Bu halde malik
miilkiyeti kaybederken bir baskas1 kazanmaktadir. MK m. 717/II’de belirtilen kamulagtirma da nisbi
kayip hallerinden biri olarak goriilebilir.’® Ayrica, MK m. 717°de yer almasa da, cebri icra sonucu
taginmazin satigi, taginmazin bir anonim sirkete ayni sermaye olarak taahhiit edilmesi ve sonucunda
miilkiyetin sirkete ge¢mesi gibi haller de nisbi kay1p olarak degerlendirilebilir.'%

Y Ayrintily bilgi icin bkz. Cortoglu, I Sahir: Tasmmaz Miilkiyetinin Askin Kullamilmast, Ankara 1988.
152 Ayan, s. 434; Sirmen, s. 459-461,; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 592-593.

153 Ayan, s . 441; Sirmen, s. 386.

154 Sirmen, s. 386; Ayan, s. 441; Ertas, s. 341.

155 Ayan, s. 443; Sirmen, s. 387; Esener/Giiven, s. 247.

156 Ayan, s. 443; Esener/Glven, s. 247.
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UCUNCU BOLUM
IMAR KANUNU VE iLGiLi YONETMELIKLER®

1. IMAR KANUNU

Son yillarda giderek hizlanan ekonomik ve toplumsal degisimlerle birlikte, kaginilmaz olarak,
diinyanin her yaninda ve pek ¢ok iilkede hizli bir kentlesme siireci yasanmaktadir. Bunun olagan bir
sonucu olarak, topraklarin 6nemli bir boliimii her gegen giin daha da hizl bir sekilde imar planlar ile
yapilasmaya acilmaktadir. Bu durum, tagimmaz piyasasinda yer alan kurumlarin ve toplumsal
kuruluslarin 6ngérmekte zorlandiklar1 bir degisim yaratmaktadir. Bu degisimi yasayan kentlerin ve
yerlesmelerin tiim dengeleri neredeyse radikal bir bigimde altiist olmaktadir. Kentlesme, iilkemizde de
normal gelisme seyrinin disinda biiyiik degisimler dogurmaktadir. Bu durumda, degerleme yapan bir
uzmanin analiz etmesi gereken en Onemli noktalardan birisi, iilkedeki sektdrel gelismeler, bunlarin
topraklar ve tasinmaz piyasasi iizerindeki etkileri ve ardindan imar planlari ile 6ngdriilen arazi kullanig
tiirleri ve ingaat haklar1 sonucu olusan “imar parselleri ve iizerinde insa edilen yapinin yasalli1”
boyutudur. Planlamadan yap1 siirecine kadar biitiin gelismeler belgeleriyle ortaya konabilmelidir. Bu
nedenle yapinin, varsa projelerinin, yapilma siirecinin, projeye ve plan kararlaria, hukuksal kurallara
uygunlugunun analiz edilmesi, ortaya konulmasi, raporlanmasi gerekmektedir.!*

Tasinmazin imar bilgileri incelenirken, yapinin insa edildigi tarihteki bilgileri ile degerleme
yapildig: tarihteki bilgilerinin ayri ayri incelenmesi ve karsilagtirilmasi gerekir. Degerlemelerde en
tartismali konu, yapinin insa edildigi siradaki yasal haklari ile degerleme tarihindeki durumu arasindaki
farkliliklardir. Yapinin insa edildigi tarihten sonra yapilan imar plani degisiklikleri ile imar haklarinda
Oonemli azalmalar veya artiglar ortaya ¢ikabilir ya da oldugundan farkli kullanma bi¢imleri 6ngoriilmiis
olabilir. Bu durum, deger azalislar1 yani sira artiglarina da neden olabilir. Hangi agidan gerceklesirse
gerceklessin, arazi kullanis tiiriinde, biciminde ortaya ¢ikan bu degisiklikler, tasinmazin gelecekteki
kullanimin1 dogrudan etkiler. Bir diger deyisle, yapida kokli onarimi gerektirebilirler ya da yeniden
yapimini olanaksizlastirabilirler. Veya yeni kurallar getirebilirler. Bu durum, tasinmaz degerinde 6nemli
degisiklikler yaratabilir. Bu bakimdan, imar Kanunu ve Yonetmelikleri ile ilgili bu alt konu basliginda
ele alinan hususlar oldukga Onemlidirler. Bu incelemeye ge¢meden once, bu alt konunun
belirleyicilerinin ele alinmasinda fayda vardir.

Tiirkiye’de ilk niifus sayimindan (1927) ¢ok partili donemin basladig1 yila (1950) kadar sehir
ve koy niifuslarinda gozle goriiliir bir degisiklik yoktur. Sehirlerde yasayanlarin toplam niifus i¢indeki
orani 1950 yilina kadar %25’ ler seviyesindedir. 1950 yil1 ile birlikte bilinen pek ¢ok etkenin bir sonucu
olarak kdylerden kentlere yogun bir go¢ baslamistir. Giiniimiizde, bu kez kdylerde yasayan niifusun
toplam niifus i¢indeki pay1 %13,5’e kadar diismiistiir. Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme, bu kez kent
ekonomisini 6ne ¢ikarirken kentlesmenin gerektirdigi konut, egitim, saglik, altyap1 ve benzeri kentsel
hizmet isteklerinin de artmasina yol agmaktadir.*®®

Tiirkiye’de, imar ve planlama faaliyetlerinin devlet eliyle en kapsaml yiiriitiildiigii il
Ankara’dir. Cumhuriyetin kurulusu (1923) ardindan baskent secilen Ankara (1923) i¢in Alman mimar
Prof. Herman JANSEN’e hazirlatilan imar plani (1932) sonrasinda, Ankara bagtan asag1 yenilenmistir.
Ankara’da hiikiimetin destegi ile yliriitiilen kentsel gelisim uygulamalari, kamu binalari, sosyal ve teknik
alt yapi tesislerinin ingasinin yani sira sosyo-ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel yasamin canlandirilmasi
ile birlikte buyUk bir hiz kazanmis ve Tiirkiye’nin diger tiim kentlerine drnek olusturmustur. Bununla
birlikte, Cumhuriyetin kurulus yillarinda, imar, planlama ve taginmaz miilkiyeti konularinda yapilan
kapsamli hukuksal diizenlemelere karsin, kentsel gelisim uygulamalarmin yayginlastig1 kentler, 81 il
icinde yalnizca Istanbul, Ankara ve izmir ile smirli kalmustir.

1950’den sonraki gelismeler 6nemli yapisal degisikliklere yol agmistir. Sanayinin kentlere ve

157 Anonim, 31 Aralik 2023, -3-1-3194 Sayil Imar Kanunu, Mevzuat Bilgi Sistemi, https://www.mevzuat.gov.tr/,
https://www.mevzuat.gov.tr/#kanunlar, Evisim Tarihi: 31 Aralik 2023
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=3194&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5

158 Koktiirk ve Koktirk, 2016: 439.

8 TUIK Haber Biilteni, 27/01/2012, Say1: 10736; TUIK Haber Biilteni, 29 Ocak 2014, Sayi: 15974; DIE, 2000 Genel Niifus Sayim: (Sayfa:
46); TUIK, Tiirkiye Istatistik Yilligi, 2009 (Sayfa: 29); TUIK, Tiirkiye Istatistik Yilligi, 2013a (Sayfa: 35); TUIK, Istatistiklerle Tiirkiye 2013b
(sayfa: 8); TUIK, Istatistik Gostergeler 1923-2013 (Sayfa: 5); DIE, 2003, 2000 Genel Niifus Sayim.
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deniz kiyilarina yakin boélgelerde kurulmasinin yani sira, tarim sektoriine saglanan mali destek ve
yatinm kolayliklari, Tirkiye’nin toplumsal yapisinda ve mekanlarinda 6nemli gelismelere neden
olmustur. Tarimda makinelesme ile birlikte {iretimden kopan ve issiz kalan milyonlarca insan kirsal
alanlardan kentlere go¢ etmistir. Kentlerde imar, planlama ve altyap1 eksiklikleri diginda, ayrica konut
iiretimi ve istihdam yaratmada da yetersiz kalinmistir. Bunun bir sonucu olarak, Tiirkiye’de kentsel
alanlarda 1950°1i yillarla birlikte yogun bir sekilde ruhsatsiz ve/veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilasma
ve gecekondulasma siireci yasanmistir. Bu siireg son yillarda azalmakla birlikte, yine de siirmektedir. %

Tiirkiye’de mekansal planlama ve arsa diizenlemesi, basta niifus artisi, kentlesme, i¢ go¢ ve
geleneksel aile yapisindaki degisiklikler gelmek iizere demografik ve ekonomik etkenlerden fazlasiyla
etkilenmektedir. Ozellikle niifus artis1 ve kentlesme Tiirkiye’de arsa politikasinin temel belirleyicileri
arasinda yer almaktadirlar. Genel anlamda kentsel arsa politikasini1 ve konut talebini demografik ve
ekonomik faktorler belirlemektedir. Demografik faktorler, niifus artisi, kentlesme orani, i¢ ve dis gocler
ve hane halki biiytikligii gibi farkl tiirde degiskenlerden olusmaktadir. Bu degiskenler, iilkeleri yapisal
olarak da déniistiirebilen faktdrlerdir. Ozellikle, niifus hareketleri, mal ve hizmet talebini etkilemesi ve
emek arzini1 olugturmasi nedeniyle iktisadi faaliyetlerin temelinde yer almaktadir. Bu bakimdan sozii
edilen stirecler Tirkiye i¢in farkli donemlere ayrilarak incelenmektedir. En yaygin inceleme;

1. 1923-1950 donemi,

2. 1950-1965 donemi,

3. 1965-1980 donemi,

4. Ve 1980 sonrasi donemdir. 1%

Tiirkiye’de, yukarida belirtilen donemler i¢inde, {i¢ imar yasasi ¢ikarilmigtir.
1. 1933 tarihli ve 2290 sayili Yapi ve Yollar Yasasi,

2. 1956 tarihli ve 6785 sayili imar Yasas1 (bu yasa 1972 tarihli ve 1605 sayih yasa ile kapsamli
bir sekilde degisiklige ugramistir),

3. 1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Yasast.

1985 yilina kadar, imar planlarini yapma, degistirme ve uygulama yetkisi, belediye ve valiliklere
verilmekle birlikte, planlarin onaylanmasi yetkisi merkezi ydnetime (ad1 Cevre,Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 olarak degistirilen miilga Imar ve Iskdn Bakanligi ve daha sonra Bayindirlik ve
Iskan Bakanligi ve son degisiklikten 6nce Cevre ve Sehircilik Bakanligi) verilmis, ayrica imar ve
planlama faaliyetleri yalmzca belediyelerle simirlandirilnistir. 1985 yilindan sonra, 3194 sayili imar
Yasast ile birlikte, tiim yetkiler, belediye sinirlari i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere devredilmis,
imar yasalarinin uygulanmast Tirkiye geneline yayginlastirilmig, bu arada zamanla ¢ikarilan 6zel
yasalarla planlamada merkezi yonetimin etkinligi artirilmistir.1%?

Bu siireg i¢inde, iilke fiziki planindan baglayarak, makro planlardan mikro planlara dogru bir
zaman ve mekan etaplamasi olusturulamamistir. Ust ve alt dlgekli imar planlar1 arasinda karsilikli
iligkiler kurulamamis, mekanlarin pargalanmasi dnlenememis ve planlarin etkili bicimde uygulanmasi
saglanamamistir. Merkezi ve yerel yonetimler arasinda saglikli isleyen karsilikli iliski ve koordine
icinde, imar planlarmin {iretimi ve uygulama siirecinde denetlenmelerine iliskin mekanizmalar da
olusturulamamistir. Bu durum, Avrupa Insan Haklari Sozlesmesinin bir tarafi olmasi nedeniyle,
AIHM’ne ¢ok sayida uyusmazligin intikaline sebep olmustur. Bilindigi iizere, AIHM;

1. Miilkiyet hakki,

2. Konut hakki,

3. Barinma hakki,

4. Saglikli ¢evrede yasama hakki,

160 Kgktiirk, 2003.
81 Coban, 2012; Tekeli, 2012; Keles, 2012.
162 Unal, 2003.
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gibi haklarin her birini temel hak olarak (bir insan hakki olarak) kabul etmektedir.

2. ANAYASA’DA IMARA ILISKIN HUKUMLER!#

' Imar Kanunu ve yénetmelikleri ile diizenlenen mevzuatin, i¢c hukuk diizenlemeleri yan1 sira,
AIHM ve yam sira, 18/10/1982 tarihli ve 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin asagida
belirtilen maddelerinden etkilendigi goriilmektedir;

1. Cumhuriyetin nitelikleri (madde: 2),

. Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi (madde: 13),
. Yerlesme ve seyahat hiirriyeti (madde: 23),

. Miilkiyet hakki (madde: 35),

. Hak arama hirriyeti (madde: 36),

. Temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi (madde: 40),

. Kiyilardan yararlanma (madde: 43),

. Toprak mulkiyeti (madde: 44),

© 00 N oo o A WD

. Tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi (madde: 45),

[E=N
o

. Kamulastirma (madde: 46),

=
=

. Devletlestirme ve Ozellestirme (madde: 47),

. Konut hakki (madde: 57)

e
w N

. Tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi (madde: 63)

H
o

. Devletin iktisadi ve sosyal ddevlerinin sinirlar1 (madde: 65)
. Yargi yolu (madde: 125)
. Mahalli idareler (madde: 127)

. Kamu hizmeti gérevlileriyle ilgili hikimler (madde: 128),

N
~N o O

18. Planlama; Ekonomik ve Sosyal Konsey (madde: 166)

3. IMAR KANUNU’NUN AMACI VE KAPSAMI

09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasas1, “Madde 1- Belediye simirlari icindeki, resmi ve
hususi, biitiin yapilar bu Yasa hiikiimlerine tabidir, ” kural1 geregince, yalnizca belediye sinirlar1 i¢inde
uygulanmig, imar planlar1 belediyelerce yapilmakla/yaptirilmakla birlikte, onaylanmasi konusunda
Bakanliga yetki verilmistir.

Bu yasay1 yiiriirliikten kaldiran 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Yasas1, “Madde 1 — Bu
Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmigtir.”, “Madde 2— Belediye ve miicavir alan sinirlart icinde
ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar bu Yasa
hiikiimlerine tabidir,” ve “Madde 3— Herhangi bir saha, her olgekteki plan ilkelerine, bulundugu
bolgenin kosullarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri amaclar i¢in kullanilamaz,” kurallar geregi
iilkenin tamamini kapsayacak diizenlemeler getirmistir. Ayrica, bakanliga ait olan plan onama yetkisi,
belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere devredilmistir. Bu arada,
“Imar Planlarinda Bakanligin Yetkisi” baghkl1 9. madde ile, bazi istisnai durumlarda merkezi yénetimin
planlama yetkilerine sahip oldugu da agiklamistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun istisnalar bashikli 4. Maddesinde, “2634 sayili Turizmi Tesvik

183Anonim,31 Araltk 2023, 3-4-18/10/1982 Tarihli ve 2709 sayili Tiirkive Cumhuriyeti Anayasast, Mevzuat Bilgi Sistemi,
https://www.mevzuat.gov.tr/,

http://www.mevzuat.gov.tr/; Erigim Tarihi: 31 Aralik 2023,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=2709&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5
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Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine
uyulmak kaydi ile 2960 sayili Istanbul Bogazigi Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin
Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu
Kanunun ézel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulamr.” Denilmekle, Imar Kanunu’nun genel
nitelikte bir yasa oldugu, imara iliskin cok sayida 6zel yasanin bulundugu, islemin tiirii ve bulundugu
bolgenin 6zelliklerine gore, bu alan1 diizenleyen 6zel yasalarin Oncelikle uygulanacagi, bu 6zel
mevzuatta hiikiim bulunmadig durumlarda Imar Kanunu’nun hiikiimlerinin uygulanacag agiklanmustir.

Imar Kanunu ve Y&netmelikleri birlikte degerlendirildiginde, mevcut mevzuatin,
1. Imar planlar,

2. Arsa diizenlemesi (parselasyon),

3. Yapi,

4, Yap1 Denetimi,

5. Imar yaptirimlari.

olmak iizere 5 (bes) ayr1 boliimde diizenlemeler getirdigi goriillmektedir.

3194 Sayilh imar Kanunu’nda Gegen Terimler

Nazim imar Plam; varsa bolge planlarimin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak
gizilen ve arazi parcalarmin; genel kullanis bigimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini gdstermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin
olan plandir.

Uygulama imar Plam; tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plan1 esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin
ve diger bilgileri ayrintilari ile gésteren plandir.

Yerlesme Alani; imar plani siiri igindeki yerlesik ve gelisme alanlarinin tiimiidiir.
Imar Adasi; imar planindaki esaslara gore meydana gelen adadir.

Imar Parseli; imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar Plan1 ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

Kadastro Adasi; kadastro yapildigi zaman var olan adadir.

Kadastro Parseli; kadastro yapildigi zaman kadastro adalari i¢inde bulunan miilkiyeti tescilli
parseldir.

Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yerlistii insaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.

Bina; kendi bagina kullanilabilen, iistli ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢aligma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapilardir.

Su yolu; imar plani karariyla yapay olarak olusturulan ve deniz araglariyla ulasimin saglandigi
su gecididir.

ilgili idare; belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediye, disinda valiliktir.
Bakanlik; Cevre ve Sehircilik Bakanligidir.

Micavir Alan; imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis
olan alanlardir.

Cevre Diizeni Plami; varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olarak
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yerlesim, gelisme alanlar1 ve sektorlere iligkin alt 6l¢ek planlarimi ydnlendiren genel arazi kullanim
kararlar1 ¢ergevesinde ilke ve kriterleri belirleyen, bolge, havza veya il biitiinlinde hazirlanan, plan
hiikiimleri ve raporuyla bir biitiin olan plandir.

Fen adamlari; yapi, elektrik tesisati, sihhi tesisat ve 1sitma, makine, harita-kadastro ve benzeri
alanlarda mesleki ve teknik 6grenim veren en az lise dengi okullardan mezun olmus veya lise mezunu
olup, bir 6gretim y1li siireyle bakanliklarin agmis oldugu kurslari basariyla tamamlamis olanlar ile 3308
sayili Ciraklik ve Meslek Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan elemanlardir.

Mekénsal Strateji Plani; ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalan ile stratejilerini
mekanla iliskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar1 yonlendiren, iilke biitiiniinde ve gerekli
goriilen bolgelerde hazirlanan, raporu ile biitiin olan plandir.

Ayrica, bu Kanunda adi gecen diger tanimlar Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte tarif edilir
(3194, madde 5).
4. MEKANSAL PLANLAR ILE ILGILI ESASLAR

Plan Kademeleri, Tamimlar, ilkeler

Mekansal planlama kademeleri, imar Kanunu'nda aciklanmistir (madde: 6). Buna gore,
mekansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amagclar1 agisindan Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak;

1. Cevre Diizeni Planlar1 ve
2. Imar Planlari
kademelerinden olusur.
Imar planlar ise;
1. Nazim imar plani ve
2. Uygulama imar plani
olarak hazirlanir. Her plan bir {ist kademedeki plana uygun olarak hazirlanir.

Mekansal strateji planlarinda; kalkinma plani ile varsa bolge planlari, bdlgesel gelisme
stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate alinir.

Biiyiiksehirlerde 1/25.000 o6l¢ekli nazim imar planinin yapilmis olmasi, gerekli goriilen
bolgelerde 1/5.000 6lgekli nazim imar planlarinin yapilmasina engel olusturmaz.

3194 sayili imar Yasasr’min 8/d maddesinde, “d) Arazi kullanimi ve yapilasmada sadece
mekdnsal strateji planlari, ¢evre diizeni planlart ve imar planlart kararlarmma uyulur,” denilerek
yukarida belirtilen mekansal planlama kademeleriyle bir uyumluluk saglanmstir.

Ayrica, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (MPYY) yayimlanarak (Resmi Gazete (RG),
14.06.2014 — 29030) %4 3194 sayili Imar Yasasi ile tanimlanan mekénsal planlar ile ilgili yapimu,
onaylanmasi, yiirlirliige girmesi ve uygulanmalar1 konusunda ayrintili kurallar agiklanmustir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin amact;, ‘fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri
korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamak, iilke, bolge ve sehir diizeyinde
stirdiiriilebilir kallkinmay:r desteklemek, yasam kalitesi yiiksek, saglikli ve giivenli ¢cevreler olusturmak
tizere hazirlanan, arazi kullamim ve yapilasma kararlar: getiven mekdnsal planlarin yapimina ve
uygulanmasina iligkin usul ve esaslart belirlemek” (madde: 1); Kapsami, “Bu Yénetmelik, her tiir ve
Olgekteki mekansal planlar ile bu planlara iliskin revizyon, ilave, degisikliklerin yapilmasina ve
incelenmesine, mekdnsal planlar ile ozel amach plan ve projelere yonelik usul ve esaslari kapsar,”
(MPYY, madde: 2) seklinde agiklanmustir.

ivas .

%4 Mekdnsal Planlar Yapum Yonetmeligi 'nin, 3194 sayili Imar Yasast'nin 5., 8. ve 44. maddeleri ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
Teskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2. maddesine dayanilarak hazirlandig belirtilmistir. 644 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanhiginin Teskilat ve Gorevieri Haklanda KHK 'nin yiiriirliikten kaldirilmasindan sonra bu yetki 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayih
Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskaniigi Teskilatt Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi’'nin 97. Maddesinin 1. Fikrasimin
(d) bendinde yeniden tanimlanmistir.
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Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin “Mekansal Planlama Kademeleri ve Iliskileri”
baslikli 6. maddesinin birinci fikrasinda, mekansal planlarin kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan;

1. Mekansal Strateji Planlari,
2. Cevre Diizeni Planlar1 ve
3. Imar Planlari
Olarakhazirlanacagi; planlama kademelerinin ise, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla;
1. Mekansal Strateji Plani,
2. Cevre Diizeni Plani,
3. Nazim imar Plani ve
4. Uygulama Imar Planindan

Olusacagibelirtilmistir. Yonetmeligin 6. maddesinin ikinci fikrasinda, “(2) Mekdansal planlar, plan
kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yiirtirliikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt
kademedeki plani yonlendirmek zorundadw”; tiglincu fikrasinda, “(3) Arazi kullanmim ve yapilagsmada
sadece mekdnsal strateji planlari, ¢cevre diizeni planlari ve imar planlart kararlarima uyulur,” denilerek
3194 sayili Imar Yasasi’nin 8. maddesiyle paralellik saglanmistir.

Mekansal planlama kademesi;

e Mekansal Strateji Plani-Cevre Diizeni Plani-Nazim Imar Plami-Uygulama imar Plan1 plan
Olceklerinde;

¢ 1:250.000/1:500.000 — 1:50.000/1:100.000 — 1:5.000/1:25.000 — 1:1.000 sira diizeninde;
Kabuledilmis bulunmaktadir.

Bu kademelenmeye paralel olarak, alt 6l¢ekli planlarin {ist 61¢ekli planlarda belirlenen planlama
ana ilkelerine, stratejilerine ve kararlarina uyumlu olmasi zorunlulugu getirilmistir. Bunun dogal bir
sonucu olarak, uygulama imar planlarinin st 6l¢ekli planlara aykiri olamayacagi, arazi kullanim
kararlarmin alt dlgekli imar uygulama planlariyla degistirilemeyecegi benimsenmistir.'%®

Planlamadaki sira diizeninde, planlarin adlari kadar, son yillarda &lgeklerine gore yapilan
siralamalar ve tanimlamalar da sik¢a kullanilmaktadir. Planlar iizerine konusulurken yalnizca 6lgek
belirtmek bile yeterli olmaktadir. Bu bakimdan, son yillarda, planlar, 6l¢eklerine gére daha sikca
nitelenmektedirler.

Gegmis yillarda, gevre diizeni planlarinin 1/25.000 6lgekli haritalar iizerine ¢izildikleri ve bu
planlarin hala gecerliliklerini siirdiirdiikleri bilinmektedir. Yukarida belirtilen mekansal planlama
kademeleri ve olgeklerinin kesinlesmesi nedeniyle, 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen gegici 17.
Madde ile, yurtrliikteki 1/25.000 6lgekli ¢cevre diizeni planlarinin, 5 yil i¢inde iist 6l¢ekli gevre diizeni
plan1 veya nazim imar planina doniistiiriilecegi; bu siire i¢inde, bu planlarda revizyon yapilamayacagi;
yapilacak plan degisikliklerinin usul ve esaslarinin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi ile
belirlenecegi belirtilmistir. 6

Imar ve Planlamada Uyulacak Kurallarin Sira Diizeni Nedir?

Imar mevzuatinda “ayn1 konuya iliskin hiikiimlerden éncelikle hangisinin uygulanacag1?” sikca
duraksamalara yol agmaktadir. Uyulacak hiikiim konusunda agagidaki siralamaya uyulmalidir;

1.Imar Yasasi (ve/veya Ozel Yasalar)

2.Imar Plan

85 Damistay 6. Dairesi, 27.12.1995 tarihli ve E. 1994/5335, K. 1995/5392 sayili karar; Danistay 6. Dairesi, 22.12.2006 tarihli ve E. 2006/1535,
K. 2006/6529 sayili karar

186 29/11/2018 tarihli ve 7153 sayih Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapumasina Dair Kanun 'un

17. maddesiyle 3194 sayili Kanunu 'na eklenen madde (Resmi Gazete: 10.12.2018).
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3.Plan Notlar1

4.Y énetmelikler (Ornegin: Planl Alanlar Imar Y&netmeligi)
Mekénsal Planlama Kademesindeki Planlar

Mekansal planlama kademesindeki planlar sunlardir:

1-Mekéansal Strateji Plam: “Ulke kalkinma politikalar: ve bélgesel gelisme stratejilerini
mekdnsal diizeyde iliskilendiren, bolge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri
ile ulasim iliskileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer alti ve yer iistii kaynaklarin
ekonomiye kazandwrilmasina, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasina ve gelistirilmesine,
yerlesmeler, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapimin yénlendirilmesine dair mekdnsal
stratejileri belirleyen, sektorlere iliskin mekdnsal politika ve stratejiler arasinda iliskiyi kuran,
1/250.000, 1/500.000 veya daha iist olcek haritalar iizerinde sematik ve grafik dil kullanilarak
hazwrlanan, iilke biitiiniinde ve gerekli goriilen bolgelerde yapilabilen, sektorel ve tematik paftalar ve
raporu ile biitiin olan plani, ” ifade etmektedir (Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi (MPYY), madde:
4, fikra: 1, bent: 1).

Mekansal Strateji Planlar ile ilgili ilk kurallar Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kurulusu ile
ilgili 644 sayili KHK’de yayimmlanmis daha sonra bu KHK’nin yiiriirliikkten kaldirilmasi ardindan
10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbagkanligi Teskilati
Hakkinda Cumhurbaskanlifi Kararnamesi’nin 97. Maddesinde yeniden tanimlanmustir.'®” Buna gore,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 1 sayili Cumhurbagkanligi kararnamesinin 97. Maddesinin 1. Fikrasinin
(d) bendindeki, “d) Mekansal strateji planlarini ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak suretiyle
hazirlamak ve mahalli idarelerin plan kararlarinin bu stratejilere uygunlugunu denetlemek,” hikkmii ile
mekansal strateji planlar1 konusunda yeniden yetkilendirilmistir.

2-Cevre Diizeni Plani: 3194 sayili Imar Yasasi’na gore, “Cevre Diizeni Plam, iilke ve bilge
plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullaniimast
kararlarin belirleyen plandir” (madde: 5). Mekansal Planlar Yapim Y6netmeliginin 11 inci maddesinin
ikinci fikrasinda, “(2) Kentsel asgari standartlar, Bakanlik¢a belirlenen esaslar dogrultusunda cevre
diizeni plani ile belirlenebilir.” hiikkmii ile Cevre Diizeni Planinin kentsel planlamanin 6nemli bir kademe
plan1 olduguna agiklik getirilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore ise, “Varsa mekdnsal strateji planlarinin hedef ve
strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin
gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi
sektOrlere iliskin genel arazi kullanim kararlarin belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile
koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 ol¢ekteki haritalar iizerinde olgegine
uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlart ve raporuyla
bir biitiin olarak yapilan plani,” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: ¢).

Cevre Diizeni Planinin, plan 06lgegi, 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9/b maddesinde
tanimlanmistir. Bu madde de, “b) Ulke fiziki mekdninda, siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda,
koruma-kullanma dengesi gozetilerek kentsel ve kirsal niifusun barinma, ¢calisma, dinlenme, ulasim gibi
ihtiyaglarin karsilanmast sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini onlemek amaciyla nazim ve uygulama
imar planlarina esas tegkil etmek iizere bolge ve havza bazinda 1/50.000-1/100.000 6lcekli cevre duzeni
planlart Bakanlik¢a yapilir, yaptirtlir ve onaylanir. Bélge ve havza bazinda ¢evre diizeni planlarinin
yapimasina iliskin usil ve esaslar Bakanlikca ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir. ”’denilmektedir.

Cevre Diizeni Plan ile ilgili hiikiimlere, 5393 say1l1 Belediye Kanunu’nun “Meclisin gorev ve

187 29.06.2011 tarihli ve 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2.
maddesinin birinci fikrasimn (d) bendinde, “Mekdnsal strateji planlariny ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak suretiyle hazirlamak ve
mahalli idarelerin plan kararlarinin bu stratejilere uygunlugunu denetlemek.” ile 7. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde, “yerlesme,
yapilagma ve arazi kullamimina yon veren, her tiir ve olgekte fiziki planlara ve uygulamalara esas teskil eden iist olgekli mekdnsal strateji
planlarini ve ¢evre diizeni planlarini ilgili kurum ve kuruluslarila isbirligi yaparak hazirlamak, hazirlatmak, onaylamak ve uygulamanin bu
stratejilere gore yiiriitiilmesini saglamak. ” yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'na bagli Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii 'ne verilmistir.
644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin Tegskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK yiiriirliikten kaldirilmus, ancak 10/7/2018 tarihli ve 30474
sayilh Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanhigi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi’'nin 97. Maddesinde yeniden
tamimlanmistir.
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yetkileri” baghkli 18/c maddesinde, “c) Belediyenin imar planlarimi goriismek ve onaylamak,
biiyiiksehir ve il belediyelerinde il ¢evre diizeni planini kabul etmek. Belediye sinirlart il sinirt olan
Biiyiiksehir Belediyelerinde il ¢cevre diizeni plant ilgili Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan yapilir veya
yaptirilir ve dogrudan Belediye Meclisi tarafindan onaylamr. ’seklinde; 5302 sayili 11 Ozel idaresi
Kanunu’nun “il genel meclisinin gérev ve yetkileri” baslikli 10/c maddesinde, “c) Belediye simrlari il
sinir1 olan Biiyiiksehir Belediyeleri hari¢ 11 cevre diizeni plam ile belediye simirlar1 disindaki
alanlarin imar planlarim goriismek ve karara baglamak.” Seklinde yer verilmis ve bdylece
Biiyiiksehir statiisiinde olan ve olmayan illerde Cevre Diizeni Planinin onaylanmasina agiklik
getirilmistir.

3194 sayili imar Yasasi’nin 8/f maddesinde, “Kentsel asgari standartlar, Bakanlik¢a belirlenen
esaslar dogrultusunda cevre diizeni plam ile belirlenebilir. Uygulamaya iliskin kararlar, yorenin
kosullari, parselin bulundugu bolgenin genel ozellikleri, yapinin niteligi ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
sUrdiiriilebilirlik, cevreye etkisi dikkate alinarak ve olgiileri verilerek Bakanlik¢a belirlenen esaslara
gore uygulama imar plaminda belirlenir. hitkmii geregi ¢evre diizeni plani ile ilgili standartlarda
bakanlik yetkilendirilmistir.

3-Nazim imar plami: “Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, arazi parcalarinin genel kullanig bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon ve blyuklukleri ile ilkelerini,
kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, ulagim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 6lcekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her dl¢ekte, onayli halihazir haritalar iizerine, plan notlart
ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan1” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: i).

4-Uygulama imar plam: “Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullar
ve planlama alammin genel ozellikleri, yapmin kullanim amact ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
stirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilagsmaya iligskin yap1 adalari, kullanimlari, yap1
nizami, bina yiiksekligi, taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayisi veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi,
On cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatt1, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulagim iligkileri,
parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri,
parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolim
sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin kararlari, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarii ve diger bilgileri ayrintilar ile gosteren ve varsa
kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 6l¢ekte onayli halihazir haritalar {izerinde, plan notlar1 ve
ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan1” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: k).

Imar Planna iliskin Ilkeler
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde imar plani ilkeleri sunlardir (MPY'Y, madde: 21):

a. Imar planlari, varsa kadastral durum islenmis, en son onayli halihazir haritalar tizerine cizilir.
Kiy1 alanlarinda yapilan imar planlarinda onayli kiy1 kenar ¢izgisinin paftalarda gdsterilmesi
zorunludur.

b. Nazim ve uygulama imar planlar1 gerekli goriilmesi halinde es zamanl olarak hazirlanabilir.
Nazim imar plan1 kesinlesmeden uygulama imar plani onaylanamaz. Ancak, onay yetkisinin ayni
idarede bulunmasi halinde nazim ve uygulama imar planlari es zamanli olarak onaylanabilir.

¢. Imar planlar1, planlama alanina iliskin inceleme, arastirma, etiit ve esik analizi ¢alismalarinin
degerlendirilmesinden elde edilen senteze dayali olarak hazirlanir.

d. Imar planlarinin, yeterliligi haiz miiellifler tarafindan kanun ve yénetmelik hiikiimlerine gore
gerekli teknik aragtirmalar yapilarak hazirlanmasi zorunludur. Bu Ydnetmelik hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanan planlar ve bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklik teklifleri yetkili idarelere
karar alinmasi i¢in sunulur.

e. imar planlarinda, planlama alaninin niteligine gére mevzuatta ongoriilen saghk koruma
bantlari, glivenlik bolgesi ve benzeri koruma kusaklar1 gosterilir. Imar planlar, varsa stratejik giiriiltii
haritalar1 ve eylem planlar dikkate alinarak hazirlanir ve planlarda bu konuda gerekli tedbirler alinir.
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f. Onayli jeolojik-jeoteknik veya mikro bdlgeleme etit raporu bulunmayan alanlarda imar
planlar1 hazirlanamaz.

g. Imar planma esas onayl jeolojik-jeoteknik etiit veya mikro bolgeleme raporlarmdaki
yerlesime uygunluk durumu haritalarina uyulmasi zorunludur. Imar planlarinin hazirlanmasinda, varsa
oncelikle mikro bolgeleme etiitleri, yoksa yerlesim alaninin planlanmasina yonelik uygun jeolojik-
jeoteknik etiitler kullanilir.

h. Cevre kirliligi olusturmayan mevcut veya ilave ihtiyag duyulan sosyal ve teknik altyapi
alanlarinin, oncelikle s6z konusu hizmetleri yiiriitmekle yiikiimlii kurum ve kuruluslarin varsa kendi
miilkiyeti veya tasarrufundaki alanlar {izerinde planlanmasi esastir.

i. Insan saglig1 ve giivenligi iizerinde dogrudan veya dolayli olumsuz etkileri olan enerji nakil
hatlar1, dere koruma kusaklari, taskin risk alanlari, afete maruz alanlar ve benzeri alanlara iliskin kurum
ve kurulus goriisleri imar planlarina yansitilir.

j. Imar planlarinda Ticaret+Konut, Ticaret+Turizm+Konut, Turizm+Ticaret karma kullanim
alanlarinda konut kullanimina da yer verilmesi halinde, konut kullanim oranlan belirtilerek, konut
kullaniminin gerektirdigi sosyal ve teknik altyapr alanlarnin ayrilmasi zorunludur. Imar planlarinda
konutun yer aldig1 karma kullanimlarda konut kullanim oraninin belirtilmedigi hallerde en fazla %30
konut kullanabilecegi varsayilir.

k. Imar planlarinda, dzel proje alani olarak belirlenen yerlerde niifus veya yap1 yogunlugu ile
kullanim ve yapilagmaya iligkin kararlar belirtilir.

. imar planlarinda arag trafiginin azaltilmasi, toplu tasima ve yaya oncelikli bir ulasim
sisteminin kurgulanmasi esastir. Toplu tagim araglarinin kullaniminin tegvik edilmesi amaciyla park et-
devam et sisteminin yayginlastirilmasina ve toplu tasim duraklarinin veya istasyonlarinin bulundugu
etki alaninda otopark alanlar1 ayrilmasi ve birbirine entegre olmasina iliskin imar planlarinda kararlar
getirilir.

m. Imar planlarinda afet ve acil durumlarda ihtiya¢ duyulabilecek acik alan, yol ve diger
mekansal ihtiyaclar gozetilir.

n. Imar planlarinda, sosyal altyapiya yonelik standartlarinin saglanabilmesi agisindan imar
adalarmin ¢ok kiigiik ve pargali olusturulmayacak sekilde imar yollarinin diizenlenmesi esastir.

0. (15) (Ek:RG-13/3/2022-31777) Yerlesme biitiiniine hizmet veren ana merkezler ile alt
merkezler, birbirleri ile iliskileri ve erisilebilirlikleri gdzetilmek suretiyle agagidaki hususlar da dikkate
alinarak olusturulur:

a) Ana merkez veya merkezi is alanlari; yonetim alanlari, is merkezleri, sosyal altyapi,
konaklama, a¢ik ve yesil alanlar, genel ve bolgesel otopark, ulagim ana istasyonlar1 gibi kullanimlar
igerir. Bu merkezlerin, toplayici veya tali yollarin kesistigi noktalarda hizmet ettigi alanin biiytikliigiine,
niifusuna, otopark ihtiyacina gore ve tasit, toplu tasima ve bisiklet yollar ile erisilebilirligi dikkate
alinarak belirlenmesi esastir.

b) Semt veya mahalle merkezleri gibi alt merkezler; asli olarak semt veya mahalle niifusuna
hizmet vermek tlizere idari tesis alanlari, ticaret, egitim, saglik tesisleri, ibadet yerleri, sosyal ve kiiltiirel
tesis gibi kullanimlar ile park, oyun alanlari, meydan gibi acik alanlar, genel ve bolge otoparklari, spor
tesisleri gibi kullanimlar1 biinyesinde bulundurur. Bu merkezlerin birbirleriyle ve ana merkezle
baglantilarinin, toplu tasima, bisiklet ve yaya ulagimi, agik ve yesil alan siirekliligi ile saglanmasi esastir.

p. (16) (Ek:RG-11/5/2023-32187) imar planlar1 hazirlanirken varsa ulasim ana plam da dikkate
aliarak, motosiklet veya motorlu bisiklet olarak nitelendirilen motokurye araglarimin park veya sarj
edilebilecegi, motokuryelerin kisa siireli dinlenebilecekleri alanlar; her bir arag i¢in 1*2 m ebadinda alan
ayirmak ve ulagim trafik etiidii yapilmasi kaydiyla ihtiya¢ duyulan dinlenme birimleri ilgili idaresince
belirlenmek suretiyle, motokurye arag parki olarak ayrilir.
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Mekénsal planlarin hazirlanmasinda esik analizi

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde imar planima iliskin esik analizi ilkeleri sunlardir
(MPYY, madde: 22):

a. Planlarin hazirlanmasi siirecinde yerlesilebilir alanlarin belirlenmesi amaciyla, kurum ve
kuruluslardan alana iliskin toplanan dogal ve fiziki bilgilerin, alana 6zgii yapilan etiitler ile diger tiim
veriler birlikte degerlendirilmek suretiyle, gerek duyulan 6lgeklerde halihazir haritalar Gzerinde Ust Uste
cakistirilmasi ile esik analizi hazirlanir.

b. Esik analizinde; topografik, jeolojik-jeoteknik, hidrojeolojik yap1 Ozellikleri ile arazi
kullanimi, tarim ve orman alanlari, igme suyu havzalari, sit ve diger koruma alanlari, hassas alanlar,
kuy1, altyapi, dogal ve fiziki veriler ile afet tehlikeleri analiz edilerek bir arada degerlendirilir.

C. Imar planlarmin hazirlanmas: siirecinde esik analizinin yapilmasi zorunlu olup, plan
kararlarinin olusturulmasinda temel plan altlig1 olarak kullanilir.

Nazim imar planina iliskin ilkeler

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginde nazim imar planina iligkin ilkeler sunlardir (madde:
23):

a. Nazim imar planinda karar diizeyi ve igerikleri bakimindan, uygulama imar planindaki detay
kararlar alinmamasi esas olup, uygulamaya doniik kararlar uygulama imar planlarinda belirlenir.

b. Thtiyag duyulmasi halinde, nazzm imar planlarinda, sosyal ve teknik altyap: alanlar1 ve
kamuya ayrilan alan dengeleri gozetilmek suretiyle uygulama imar planlarinin yapim etaplar
belirlenebilir.

c. Ulasim sisteminin yolculuklarin mesafesini kisaltacak sekilde tasarlanmasi esastir.

d. Park, ¢ocuk bahgesi, oyun alani, meydan gibi agik alanlarin mahalle ve semt dlgeginde
merkezlerle birlikte tasarlanmasi esastir.

e. Acgik ve yesil alan ile diger sosyal ve teknik altyapi alanlari bir biitiin olarak, erigilebilir
sekilde merkezlerle birlikte planlanmalidir.

Uygulama imar planina iliskin ilkeler

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde uygulama imar planmna iliskin ilkeler sunlardir
(madde: 24):

a. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi sosyal ve teknik altyapi
alan1 dengeleri gozetilerek etaplar halinde de yapilabilir.

b. Nazim imar planlar1 {izerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapi alanlarmin konum ile
biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diisiilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini, stirekliligini,
biitiinliigiinii ve genel isleyisini bozmamak ve hizmet etki alan1 i¢inde kalmak sart1 ile ilgili kurum ve
kuruluslarin goriisii dikkate alinarak uygulama imar planlarinda degistirilebilir.

. Uygulama imar planlarinda, bdlgenin ihtiyacina yonelik cocuk bahgesi, yesil alan, otopark,
cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit, karakol, muhtarlik, trafo gibi
sosyal ve teknik altyap:r alanlarimi artirict kiigiik alan gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve bu
fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina aykirilik teskil etmez.

d. Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yap1
nizami ile Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS), Kat Alanlar1 Kat Sayis1 (KAKS), emsal, bina yiiksekligi,
yap1 yaklagma mesafeleri belirlenir.

e. Arag trafigine ayrilmis serit sayisini azaltmamak ve ilgili TSE standartlarina uymak kaydiyla;
tasit yollarinin yaya, engelli ve bisiklet kullanimina ayrilmis kisimlarmin genislikleri, nazim imar
planinda degisiklige gerek olmaksizin uygulama imar planinda artirilabilir.

f. Uygulama imar planlarinda, oncelikle engelliler, ¢ocuklar ve yaslilar gibi kamu ortak
mekanlarin1 kullanmakta zorluk ¢eken ve hareket kisitliligi bulunan kisilerin kentsel kullanimlara,
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sosyal altyap1 alanlarina erisimini ve kullanimini saglayici ve kolaylagtirici tedbirlerin alinmasi amaciyla
tasarim ilkeleri gelistirilmesi esastir.

0. Uygulama imar planlarinda yaya ve bisiklet yollar1 ile bisiklet park yerleri uygulama ilkeleri
gelistirilmesi esastir.

h. Tlgili mevzuatina gore koruma altina alinmis, tescil edilmis dogal ve kiiltiirel varhklar,
bunlarin ayrilmaz parcasi olan eklentileri, bah¢e avlu duvarlari, varsa tescilli tek yapilarin koruma
alanlar1, sokak dokular1 gibi biitiinleyici unsurlan ile varsa koruma alan sinirlar1 planlarda ayrintili
olarak gosterilir. Ayrica, varsa tescile deger yapilarin tespit edilmesi halinde degerlendirilmek iizere
ilgili idaresine bildirilmesi esastir.

i. Nazim imar planlarinda karma kullanim olarak belirlenen fonksiyonlarin, uygulama imar
planlarinda ayrigtirilmasi esastir.

Imar planlarinin iizerine cizildigi halihazir harita ve imar planlan

Halihazir harita ve imar planlarinin yapilmasinda asagida belirtilen hususlara uyulur (3194,
madde 7):

a. Halihazir haritas1 bulunmayan yerlesim yerlerinin halihazir haritalar1 belediyeler veya
valiliklerce yapilir veya yaptirilir. Bu haritalarin tasdik mercii belediyeler ve valilikler olup tasdikli bir
niishas1 Bakanliga, diger bir niishasi da ilgili tapu dairesine gonderilir.

b. Son niifus sayiminda, niifusu 10.000'1 asan yerlesmelerin imar planlarinin yaptirilmalari
mecburidir.

Son niifus sayiminda niifus 10.000'i asmayan yerlesmelerde, imar plan1 yapilmasinin gerekli
olup olmadigina belediye meclisi karar verir. Mevcut imar planlar yiiriirliiktedir.

. Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz olmasi durumunda veya yeni yerlesme alanlarinin
acilen kullanmaya acilmasini temin i¢in; belediyeler veya valiliklerce yapilacak imar planlarina veya
imar plani olmayan yerlerde Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelik esaslarina gére uygulama yapilir.

Imar Planlarinin Niteligi, Yapimi, Onaylanmasi, Kesinlesmesi, Degistirilmesi ve Iptali
1) imar Planlar Ne Tiir Bir islemdirler?

Yiizlerce plan kararindan olusan ve bu kararlarin tiimiinii tek bir yasal belge tlizerinde
biitiinlestiren imar planlar1 diizenleyici nitelikte idari iglemdirler.

Diizenleyici islemler: genel, soyut, siirekli, kisilikdisi, bir kez uygulanmakla tiikenmeyen, kural
koyucu islemlerdir. Danistay kararlarinda da, imar planlarinin genel diizenleyici islem niteliginde
oldugu kabul edilmektedir.

Danistay’in bir karart soyledir, “... Diizenleyici islemlerin kural olarak kazanilmis hak
yaratmayacagi, kaldirilmalar: ve degistirilmelerinin her zaman olanakli oldugu idare hukukunun
bilinen ilkelerindendir. Diizenleyici islemlerin kisilere uygulanmasi yoluyla bireysellesmesi durumunda
kazamlmig hak yaratacaklar: ve bu durumda da diizenleyici islemlerde yapilacak degisikliklerde idari
istikrarin ve/veya kazanilmis haklarin korunmast gerekecegi hukuk devleti ilkesinin bir sonucudur
... ”.Imar planlarmin bu niteligi geregi, planlarda yapilan degisiklikler ondan etkilenenler bakimidan
bir kazanilmis hak olusturmazlar.

Bir diger deyisle, diizenleyici nitelikte genel bir idari iglem olan imar planinda konut, ticaret,
yol, yesil alan, turizm, park ve benzeri arazi kullanis tiirleri,

e Planda isabet ettikleri yerdeki tasinmaz sahibinden bagimsiz olarak o yere ozgiilendikleri
(tahsis edildikleri) i¢in, bu arazi kullanislarinin kigilere verilmis bir sahsi hak olmadiklari, planlama
isleminin genel bir sonucu olarak o yere verildikleri kabul edilmektedirler.

e Dolayisiyla, birbirine bitigik iki tasinmazdan birinin konut digerinin yesil alana 6zgiilenmesi
halinde tasinmazi yesil alana isabet eden malikin diger tasinmazi “emsal” gostererek plan degisikligi
istemi kabul edilmemektedir.
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Imar Yasasi’nin 27. maddesi ile Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi bir yana birakilirsa, imar
plan1 olmadan, yap1 yapilamayacagi, bir diger deyisle, yapi1 ruhsatinin imar planina dayanarak
diizenlenmesi gerektigi ve imar plan1 heniiz yapilmamis yerdeki taginmaz i¢in, bu asamada insaat ruhsatt
verilmeyebilecegi imar mevzuatinin genel kuralidir.'%

Planl Alanlar imar Yonetmeligi’ne (PAIY) gore;

e Uygulama imar plani olmayan alanlarda yap1 ruhsat1 diizenlenemez (PAILY, madde: 5, fikra:
1).

e Kanun ve bu Yonetmelikle getirilen istisnalar disinda yap1 ruhsati alinmaksizin higbir yapinin
ingasina baslanamaz (PAIY, madde: 54, fikra: 1).

e Yiiriirliikte olan bir imar plan1 bulunmayan alanlarda ruhsat diizenlenemez. Isyeri agma ve
calisma ruhsati diizenlenmesine iliskin uygulamalar Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Mliskin
Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda Icisleri Bakanliginin goriisii dogrultusunda yapilir (PAIY, madde:
55, fikra: 16).

seklindeki hiikiimler de imar planinin ne kadar 6nemli oldugunun ve imar mevzuatinda esas alindiginin
ornekleridir.

2) Ust ve Alt Olgekli Planlar Arasinda Uyumluluk Zorunlu mudur?
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nde (madde:6);

“Mekansal planlar kapsadiklar alan ve amaglar1 agisindan Mekansal Strateji Planlari, Cevre
Diizeni Planlar1 ve imar Planlar1 olarak hazirlamir. Buna gore planlama kademeleri, iist kademeden alt
kademeye dogru sirastyla; Mekénsal Strateji Plan1, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plan1 ve Uygulama
Imar Planindan olusur. Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan,
planlar arasi1 kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiirtirliikkteki iist kademe planlarin kararlarina uygun
olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plan1 yonlendirmek zorundadir. Arazi
kullanim ve yapilagsmada sadece mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve imar planlar
kararlarina uyulur.

Plan kademelenmesi uyarinca il biitiiniinde yapilan ¢evre diizeni planlari, yiiriirliikteki bolge
veya havza diizeyindeki ¢evre diizeni planinin genel kararlarina aykir1 olmamak kaydiyla hazirlanir.
Mekansal strateji planlar1 ve ¢cevre diizeni planlar1 hazirlanirken kalkinma plani, bolge planlari, bolgesel
gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile ortaya konulan hedefler dikkate alinir.” denilmektedir.

3194 sayili Imar Yasasi’nda da (madde: 8/d), “Ust kademe planlar1 Bakanlik¢a onaylanan bu
Kanunun istisnasi olan alanlar ile korumaya yonelik diger 6zel kanunlara tabi alanlara iligkin alt kademe
planlarin onay, aski ve kesinlesme islemleri bu Kanunun 9 uncu maddesine gore gergeklestirilir. Alt
kademe planlarin, {ist kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en ge¢ bir yil i¢inde ilgili idarece
iist kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, iist kademe planlar1 onaylayan
kurum ve kuruluslar alt kademe planlari en geg alt1 ay iginde uygun hale getirir ve resen onaylar. Bu
siire i¢inde ruhsat islemleri, yiiriirliikte olan uygulama imar planina gore gergeklestirilir. Bu bent
uyarinca yapilacak islemlerde bu maddenin (c¢) bendi hiikiimlerine uyulur.” denilmektedir.

Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nde de (madde: 5, Fikra: 2), “Alt kademe planlarin, iist kademe
planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en gec bir yil i¢inde ilgili idarece {ist kademe planlara uygun hale
getirilmesi zorunludur. Aksi halde, st kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe
planlar1 en ge¢ alt1 ay iginde iist kademe planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe
planlarla iist kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesine iliskin on sekiz aylik siire icindeki
yeni yap1 ruhsatt bagvurulari, yiirtirlikte olan uygulama imar planina gére sonuglandirilir. Bu siirenin
doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile iist kademe planlar birbirleriyle uyumlu hale getirilmemisse,
planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu alanlarda yeni yapi ruhsati diizenlenmez.
Mahkemelerce yiiriirliigii durdurulan planlarda yiiriirliigiin durduruldugu siire bu siirelere ilave
edilir.”denilmektedir.

188 Danustay 6. Daire 12.11.2007 tarihli ve E.2005/4453, K.2007/6360 sayili karar (Danistay Dergisi, Sayi: 118).
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Yukarida belirtilen yasa ve yonetmelik hiikiimlerinden alt 6lgekli planlarin iist 6lgekli planlara
aykir1 olamayacagi, belirtilen siirede aralarinda uyumlulugun kurulmasi gerektigi belirtilmektedir.

3) Genel Planlama Esaslar1 Nelerdir?
1) 3194 Sayili imar Kanunu’na Gére Genel Planlama Esaslar

Imar Kanunu’nda genel planlama esaslar1 8. madde de agiklanmustir. Buna gore; Tarim arazileri,
3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen izinler
alinmadan; tarimsal amag disinda kullanilamaz, planlanamaz, koy ve/veya mezralarin yerlesik alani ve
civari veya yerlesik alan olarak tespit edilemez. (3194, madde: 8/c).

BILGI NOTU: 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanunu, 15.05.2014 tarih ve
29001 sayur Resmi Gazete de yayinlanan 6537 sayui Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile degistirilmistir.

Yapilan degisiklik sonrasinda, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun
amaci; “topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siniflandirilmasi, asgari tarimsal arazi
ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve béliinmelerinin onlenmesi, tarimsal arazi
ve yeter gelirli tarimsal arazilerin ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planh
kullamimint saglayacak usul ve esaslari belirlemek” (madde: 1); kapsami ise, “arazi ve toprak
kaynaklarimin bilimsel esaslara uygun olarak simiflandiriimasi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal
arazilerin asgari biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve béliinmelerinin onlenmesi, arazi kullanim planlarinin
hazirlanmasi, koruma ve geligtirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve ¢evresel boyutlarinin katilimct
yontemlerle degerlendirilmesi, amag dist ve yanhs kullanimlarin onlenmesi, korumayr saglayacak
yontemlerin olusturulmasi ile gorev, yetki ve sorumluluklara iligkin usul ve esaslart kapsar.” (madde:
2) seklinde agtklanmistir

Yapilan degisiklikle, tarim arazilerinin miras ve satis yolu ile kiiciilmesini onlemek igin “asgari
tarumsal arazi biiyiikliigii”, “yeter gelirli tarumsal arazi biiyiikliigii” ve “ekonomik biitiinliik”
tammlart yapilmis, tarim arazilerinin suflarina gore genel ve yoresel boliinemez en kiigiik parsel
biiyiikliikleri belirlenmis ve satis, devir ve rehin yolu ile intikallerde satilabilecek tarim arazileri ile ilgili
diizenlemeler yapilmistir. 5403 sayili yasada yapilan degisikligin ardindan;

Tarim ve Orman Bakanligi 'nca,

1. “Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine fli;kin Yonetmelik” (Resmi Gazete, Tarihi:
31/12/2014, Sayisi: 29222, Degisiklik, Resmi Gazete, Tarihi: 08/12/2021, Sayisi: 31683)

2. Tarim Reformu Genel Miidiirliigii’'nce, “5403 sayili Kanun'un uygulama talimati” konulu
27.06.2014 tarihli ve 68656427.230.04.02-/5257 sayili Talimat',

3. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi'nca, “5403 s. Kanun
Uygulamalari konulu”, 12.06.2014 tarihli ve 23294678-010.07.02/34306 sayili duyuru*™,

Buna gore;

1. Asgari Tarimsal Arazi Bityiikliigii: “Uretim faaliyet ve girdileri rasyonel ve ekonomik olarak
kullanildigi takdirde, bir tarimsal arazide elde edilen verimliligin, soz konusu tarimsal arazinin daha
fazla kiigiilmesi hdlinde elde edilemeyecegi Bakanlik¢a belirlenen en kiigiik tarimsal parsel
blyiikliigiinii” ifade ettigi belirtilmis (5403 sayili Yasa, m. 2/h), tarim arazilerinin;

o Mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve ézel iiriin arazilerinin 2 hektar,

e Dikili tarim arazilerinin 0,5 hektar,

169 Tarim Reformu Genel Miidiirliigii niin “6537 say1l1 Kanun’un Uygulama Talimat1” konulu 29.05.2014
tarihli ve 68656427.230.04.02/4359 sayili Talimati, 27.06.2014 tarihli ve 68656427.230.04.02-/5257 sayili
Talimatla yirtirliikten kaldirtlmistir.

"0Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi’nin “Tarim Arazilerinde Devir” konulu
26.05.2014 tarihli ve 23294678-010.07.02/28158 sayili Duyurusu, 5403 sayili Kanun Uygulamalart konulu,
12.06.2014 tarihli ve 23294678-010.07.02/34306 sayili duyurusu ile yiiriirliikten kaldirilmis ve bu duyuruda Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirlik Makam Olur’u ile gesitli tarihlerde ekleme ve ¢ikarmalar yapilmstir.
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e Ortii alti tarimi yapilan arazilerin 0,3 hektardan

kiiciik belirlenemeyecegi; Bakanligin bu miktarlart artirabilecegi; tarim arazilerinin Bakanlik¢a
belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altinda ifraz edilemeyecegi, hisselendirilemeyecegi,
Hazine tasinmazlarimin satis islemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas adedinin artirilamayacagt
agiklanmistir. Bunun bir istisnasi olarak, tarim dist kullanim izni verilen alanlar veya ¢ay, findik, zeytin
gibi ozel iklim ve toprak ihtiyaclari olan bitkilerin yetistigi alanlarda arazi ozellikleri nedeniyle
belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinden daha kiiciik parsellerin olusmast gerekli oldugu
takdirde, Bakanligin uygun gériisii ile daha kiigiik parsellerin olusturulabilecegi belirtilmistir (5403
sayilt Yasa, Madde: §8).

2. Yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii: “Bolge farkliliklar: goz oniinde bulundurularak il ve
ilgelerin ekli (1) sayil listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerini”, ifade ettigi
belirtilmis (5403 sayili Yasa, m. 2/1), tarum arazileri, 5403 sayili Yasamin eki olan (I) sayilr cetvelde,
Tiirkiye 'deki tiim iller ve ilgeler itibarryla kuru arazi, sulu arazi, dikili arazi, ortiialti arazi tiirlerinde en
kiictik tarimsal parsel biiyiikliigii olarak agiklanmigtir.

3. Ekonomik batunlik: Miilkiyeti ayni kisiye ait birden fazla tarumsal arazinin tarumsal iiretim
faaliyetine ekonomik bir deger katacak sekilde birbirine bagimli olarak isletildigi Bakanlik¢a tespit
edilen arazileri, ifade ettigi belirtilmis (Yonetmelik, m. 4/d), aym kisiye ait tarumsal araziler arasindaki
ekonomik buttnlik olup olmadiginin tespitinde;

a. Ortii alti tarim arazilerinde bir dekar, dikili tarim arazilerinde bes dekar, sulu ve kuru tarim
arazilerinde on dekarin altinda olan tarim arazileri ekonomik biitiinliik arz etmez.

b. Ayni kisiye ait simirdas olmayan tarim arazilerinin aralarindaki mesafe on km’den az ve ortii
alti tarim arazilerinde bir dekar, dikili tarim arazilerinde bes dekar, sulu ve kuru tarim arazilerinde on
dekarn iizerinde ise bu araziler arasinda ekonomik biitiinliik bulundugu kabul edilir.

C. Miilkiyeti aym kisiye ait, simirdas olan tarimsal arazilerin ekonomik biitiinliik teskil ettigi
kabul edilir.

d. Aymi kigiye ait tarimsal arazilerden birinin veya birka¢inin payli olmast durumunda kisinin
tarim arazisi i¢indeki pay miktar: dikkate alinarak ekonomik biitiinliik degerlendirmesi yapulir.

denilmek suretiyle belirtilen kriterlere gore belirlenecegi agiklannmigtir (Yonetmelik, m. 7).

Bakanlikga belirlenen tanim ve esaslara gore hazirlanip onaylanan plan, plan degisikligi ve
revizyonlarinin, parselasyon planlarinin, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin, imar
mevzuatina konu edilen orto-goriintiiler ile diger cografi veri ve bilgilerin, ilgili idareler ile kurum ve
kuruluslarca; Cumhurbagkaninca belirlenen usul, esas ve ilgili standartlara uygun sekilde ve sayisal
olarak; iretilmesi, elektronik ortamda ilan edilmesi, Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Altyapis1 ile
entegrasyonunun saglanmast ve bedelsiz olarak Bakanliga gonderilmesi, Bakanlik¢a tesis edilecek
elektronik ortam tizerinden paylasilmasi, arsivlenmesi ve giincellenmesi zorunludur. Yapi ruhsatina
iliskin iglemlerde bu veriler esas alinir (3194, madde: 8/¢).

Arazi kullanim1 ve yapilagsmada sadece mekansal strateji planlari, gevre diizeni planlar1 ve imar
planlar kararlarina uyulur. Mekansal strateji planlari, ¢gevre diizeni planlari ve 1/25.000 dlgekli nazim
imar planlarinda; organize sanayi bolgesi, endiistri bolgesi, sanayi sitesi ve teknoloji gelistirme
bolgesine iliskin kararlarin alinmasi ve bu kararlarda degisiklik yapilmasi Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligiin uygun goriisline tabidir. Alt kademe planlarin, iist kademe planlarin kesinlestigi tarihten
itibaren en geg bir y1l iginde ilgili idarece iist kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi
halde, iist kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar alt kademe planlari en geg alt1 ay iginde uygun
hale getirir ve resen onaylar. Bu sire iginde ruhsat islemleri, yiirtirlikte olan uygulama imar planina
gore gergeklestirilir. Bu bent uyarinca yapilacak islemlerde bu maddenin (c) bendi hiikiimlerine uyulur
(3194, madde: 8/d).

Kamu kurum ve kuruluslar1 veya plan miiellifleri; ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan plana
iligkin goriislerini alir. Kurum ve kuruluslar, goriislerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir.
Goris bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢aligma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu
kurum ve kuruluslarimin talebi iizerine otuz giinii gegmemek iizere ilave siire verilir. Bu siire icerisinde
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goriis bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir goriisiin bulunmadigi kabul edilir (3194,
madde: 8/e).

Kentsel asgari standartlar, Bakanlikca belirlenen esaslar dogrultusunda c¢evre diizeni plani ile
belirlenebilir. Uygulamaya iliskin kararlar, yorenin kosullari, parselin bulundugu bolgenin genel
ozellikleri, yapinin niteligi ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik, cevreye etkisi dikkate alinarak ve
Olciileri verilerek Bakanlikca belirlenen esaslara gére uygulama imar planinda belirlenir (3194, madde:

8/f).

Bakanlik; ilgili idareler, kamu kurum ve kuruluslari ile gergek ve tiizel kisiler tarafindan yapilan
mekansal planlamaya, harita ve parselasyona, etiit ve projelendirmeye, yap1 ruhsat1 ve yapt kullanma
izni diizenlemeye, enerji kimlik belgesi hazirlanmasina iliskin is ve islemler ile yap1 malzemelerini;
denetlemeye, aykiriliklar hakkinda islem tesis etmeye, aykiriliklar1 gidererek mevzuata uygun hale
getirmeye yonelik degisiklik yapmaya ve onaylamaya, yapi tatil tutanagi tanzim etmeye, mihiirlemeye,
yikim karart almaya ve yikimi gerceklestirmeye, ilgililer hakkinda idari yaptirim karari vermeye
yetkilidir. Bu gorevlerden, yapi tatil tutanagi tanzim etmeye, miihiirlemeye ve yikim kararina iligkin
rapor diizenleme isi ile denetlemeye iliskin gorevler, Bakanligin merkez ve tasra teskilatinda, denetci
belgesini haiz personel tarafindan gerceklestirilir. ilgililer Bakanlik denetcileri tarafindan istenilen her
tiirli bilgi ve belgeyi, istenilen siire igerisinde vermek zorundadirlar. Bakanlik denetcilerinin segimi,
egitimleri, gorev, yetki ve sorumluluklar ile ¢aligma usul ve esaslar1 Bakanlik¢a belirlenir (3194,
madde: 8/g).

Biiyiiksehir belediyesi sinirinin il sinir1 olmasi nedeniyle mahalleye doniisen ve niifusu 5.000’in
altinda kalan yerlerin, kirsal yerlesim 6zelliginin devam edip etmedigine biiyiiksehir belediye meclisince
karar verilir. Biiyliksehir belediye meclisince aksine bir karar alinmadik¢a, uygulama imar plani
yapilincaya kadar bu alanlardaki uygulamalar 27 nci madde hiikiimlerine gore yiiriitiiliir. 27 nci
maddede belirtilen projeler, il¢e belediyesince onaylanir ve muhtarliga bildirilir. Kirsal alanlarda is yeri
agma ve calisma izni; kadimden kalan veya yapildigi tarihteki mevzuat kapsaminda yola cephesi
olmaksizin insa edilen yapilar ile kdy yerlesik alanlarda kalan yapilara kirsal yap1 belgesine, yerlesik
alan smir1 digindaki diger yapilara ise yapi kullanma izin belgesine gore verilir. Kdylerde bulunan
konutlarda, is yeri agma ve ¢alisma izni alinarak ev pansiyonculugu yapilabilir. Kamuya ait bir yaya
veya tagit yoluna cephe saglanmadan yap1 insa edilemez, parsel olusturulamaz. Yerlesme ve yapilasma
Ozellikleri, mimari doku ve karakteri, gelisme diizey ve potansiyeli agisindan 6nem arz eden kdylerde
bu ozellikleri korumak, gelistirmek ve yasatmak amaciyla muhtarlik katilimi ile ilgili idarelerce kdy
tasarim rehberleri hazirlanabilir. K&y tasarim rehberleri ilgili idare meclisi karar1 ile onaylanir ve
uygulanir(3194, madde: 8/g).

Koylerde ve kirsal 6zellik gosteren diger yerlesmelerde yapilarin etiit ve projeleri ilgili idarenin
veya Bakanligin tasra teskilatinin mimar ve miihendisleri tarafindan hazirlanabilir. Bakanlik¢a; bu
Kanun kapsamindaki yerlesmelere iliskin enerji verimli, iklim duyarli ve ekolojik 6zellikli plan ve
projeler hazirlanabilir veya hazirlattirilabilir, bu nitelikli yapilar inga edilebilir veya uzun vadeli
kredilendirilmek suretiyle desteklenebilir (3194, madde: 8/h).

Harita, plan, etiit ve projeler; idare ve ilgili kanunlarinda agik¢a belirtilen yetkili kuruluslar
disinda meslek odalar1 dahil bagka bir kurum veya kurulusun vize veya onayina tabi tutulamaz, tutulmasi
istenemez. Vize veya onay yaptirilmamasi ve benzeri nedenlerle miiellifler veya bunlara ait kuruluslarin
biiro tescilleri iptal edilemez veya yenilenmesi hicbir sekilde geciktirilemez. Mielliflerden bu hikmi
ortadan kaldiracak sekilde taahhiitname talep edilemez (3194, madde: 8/1).

Idarelerce onaylanmis; mevcut durumu gosteren halihazir haritalar, parselasyon planlari ile
teknik ve idari diizenlemeleri igeren bu Kanun kapsamindaki planlarin degisiklik ve revizyonlarinda ilk
miiellifin goriisii veya izni aranmaz (3194, madde: 8/1).

Ilgili idareler, Bakanlikca belirlenen esaslara gére mimari estetik komisyonu kurar. Komisyon,
yapilarin ve onayli mimari projelerinin 6zgiin fikir ifade edip etmedigine karar vermeye yetkilidir.
Ozgiin fikir ifade etmeyenlerde yapilacak degisikliklerde ilk miiellifin goriisii aranmaz. Ozgiin fikir
ifade eden mimarlik eser ve projelerinde; eserin biitiinliigiinii bozmadigina, estetik goriiniimiinii
degistirmedigine, teknik, yonetsel amaclar ve kullanim amaci nedeniyle zorunlu olduguna karar verilen
degisiklikler miiellifinin izni alinmaksizin yapilabilir. Bu durumda ilk miiellif tarafindan talep
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edilebilecek telif iicreti; ilgili meslek odasinca belirlenen mimari proje asgari hizmet bedelinin,
tamamlanan yapilarda yiizde yirmisini, insaat1 siiren yapilarda yiizde on besini gecemez (3194, madde:
8/j).

2) Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne Gore Genel Planlama Esaslari

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde genel planlama esaslar1 sdyle tanimlanmigtir (madde:
7);

1. Planlar, kamu yarar1 amactyla yapilir.
2. Planlar; pafta, gosterim, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitlindiir.

3. Planlar, kademesine ve Olgegine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi ayrinti diizeyinde
kalmak kosuluyla alt kademedeki planlar1 yonlendirir.

4, Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte hedef koyan, yol gosteren
ve ilke belirleyen plandir.

5. Mekansal strateji planlari, cevre diizeni planlart ile nazim imar planlar1 iizerinden 6l¢ii
alinarak uygulama yapilamaz.

6. Planlar, diger kademedeki planlarin biiyiitiilmesi veya kiigiiltiilmesi yolu ile elde edilemez.
7. Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin saglanmasi esastir.

8. Yapilarin ve ¢evrenin kalitesinin artirilmasi i¢in planlarda gerekli sagliklastirma ile ilgili
kararlara yer verilir.

9. Planlarda afet, jeolojik ve dogal veriler esas alinir.
10. Planlarda, varsa mevcut geleneksel dokunun korunmasi esastir.

11. Ulke ve bolge diizeyinde karar gerektiren biiyiik projelerin mekansal strateji plan1 veya
cevre diizeni planinda degerlendirilmesi esastir.

12. Planlama siireci; aragtirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmasi, veri ve bilgi toplama
ile ilgili analiz asamast; bilgilerin biraraya getirilmesi, birlestirilmesi ve sonuglarin degerlendirilmesi ile
ilgili sentez asamasi ve plan kararlarinin olusturulmasi agamalarindan olusur.

13. Planlarin hazirlanmasinda plan tiiriine gore katilim saglanmak iizere anket, kamuoyu
yoklamasi ve arastirmasi, toplanti, ¢alistay, internet ortaminda duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler
kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili taraflarin goriislerinin alinmasi esastir.

14. Planlarn iptal edilmesi halinde, daha 6nce alinan kurum ve kurulus goriisleri ile birlikte
yapilan analiz ve sentez ¢aligmalar1 yeni plan hazirlanmasinda bu Ydnetmelik kapsaminda yeniden
degerlendirilir.

15. Planlar, g¢evresinde veya bitisiginde yer alan mevcut planlar ile uyumlu hazirlanir.
Korunacak alanlarin ¢evresinde yapilan planlar ise bu alanlarin hassasiyeti dikkate alinarak hazirlanir.

Nazim imar plani ile ilgili genel planlama ilkeleri ise sdyledir (MPY'Y, madde: 23);

1. Nazim imar planinda karar diizeyi ve i¢erikleri bakimindan, uygulama imar planindaki detay
kararlar alinmamasi esas olup, uygulamaya doniik kararlar uygulama imar planlarinda belirlenir.

2. Ihtiyag duyulmasi halinde, nazim imar planlarinda, sosyal ve teknik altyap: alanlari ve
kamuya ayrilan alan dengeleri gozetilmek suretiyle uygulama imar planlarmin yapim etaplari
belirlenebilir.

3. Ulagim sisteminin yolculuklarin mesafesini kisaltacak sekilde tasarlanmasi esastir.

4. Park, ¢ocuk bahgesi, oyun alani, meydan gibi agik alanlarin mahalle ve semt Slgeginde
merkezlerle birlikte tasarlanmasi esastir.

5. Acik ve yesil alan ile diger sosyal ve teknik altyapr alanlar1 bir biitiin olarak, erisilebilir
sekilde merkezlerle birlikte planlanmalidir.

66



101

0

Gayrimenkul Mevzuati

Uygulama imar plani ile ilgili genel planlama ilkeleri ise soyledir (MPY'Y, madde: 24);

(1) Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi sosyal ve teknik altyapi
alan1 dengeleri gozetilerek etaplar halinde de yapilabilir.

(2) Nazim imar planlari {izerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapi alanlarinin konum ile
biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diisiilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini, stirekliligini,
biitiinliigiinii ve genel isleyisini bozmamak ve hizmet etki alani i¢inde kalmak sart1 ile ilgili kurum ve
kuruluslarin goriisii dikkate alinarak uygulama imar planlarinda degistirilebilir.

(3) Uygulama imar planlarinda, bélgenin ihtiyacina yonelik ¢ocuk bahgesi, yesil alan, otopark,
cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit, karakol, muhtarlik, trafo gibi
sosyal ve teknik altyap:t alanlarmi artirict kiigiik alan gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve bu
fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina aykirilik tegkil etmez.

(4) Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iligkin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi
nizami ile Taban Alan1 Kat Sayis1 (TAKS), Kat Alanlar1 Kat Sayis1 (KAKS), emsal, bina yiiksekligi,
yap1 yaklagma mesafeleri belirlenir.

(5) Arag trafigine ayrilmig serit sayisim azaltmamak ve ilgili TSE standartlarina uymak
kaydiyla; tasit yollarinin yaya, engelli ve bisiklet kullanimina ayrilmis kisimlarinin genislikleri, nazim
imar planinda degisiklige gerek olmaksizin uygulama imar planinda artirilabilir.

(6) Uygulama imar planlarinda, 6ncelikle engelliler, ¢cocuklar ve yaslilar gibi kamu ortak
mekanlarin1 kullanmakta zorluk ¢eken ve hareket kisitliligi bulunan kisilerin kentsel kullanimlara,
sosyal altyap1 alanlarina erisimini ve kullanimini saglayici ve kolaylastirici tedbirlerin alinmasi amactyla
tasarim ilkeleri gelistirilmesi esastir.

(7) Uygulama imar planlarinda yaya ve bisiklet yollari ile bisiklet park yerleri uygulama ilkeleri
gelistirilmesi esastir.

(8) Ilgili mevzuatina goére koruma altina alinmus, tescil edilmis dogal ve kiiltiirel varliklar,
bunlarin ayrilmaz parcasi olan eklentileri, bah¢e avlu duvarlari, varsa tescilli tek yapilarin koruma
alanlar1, sokak dokular1 gibi biitiinleyici unsurlari ile varsa koruma alan sinirlar1 planlarda ayrintili
olarak gosterilir. Ayrica, varsa tescile deger yapilarin tespit edilmesi halinde degerlendirilmek iizere
ilgili idaresine bildirilmesi esastir.

(9) Nazim imar planlarinda karma kullanim olarak belirlenen fonksiyonlarin, uygulama imar
planlarinda ayristirilmasi esastir.

4) imar Planlarinda Revizyon Yapilabilir mi?

(1) Imar planlarnin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasimin miimkiin olmadig1 durumlar
ile list kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana
kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi i¢in bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara
uygun olarak imar planlarinda revizyon yapilir.

(2) Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut
planin genel arazi kullamim kararlar1 ile siireklilik, biitiinlik ve uyum saglayacak bigimde, bu
Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak ilave imar plani yapilabilir (MPYY,
madde: 25).

5) Mekéansal plan yapiminda kurum ve kurulus goriislerinin alinmasi zorunlu mudur?

Kamu kurum ve kuruluslar1 veya plan miiellifleri; ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan plana
iligkin goriislerini alir. Kurum ve kuruluslar, goriislerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir.
Gorls bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢aligma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin talebi lizerine otuz giinii gegmemek iizere ilave siire verilir. Bu siire i¢erisinde
goriis bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir goriisiin bulunmadigi kabul edilir (3194,
madde: 8/e).

Mekansal Planlarin Yapimina Dair Esaslar ile ilgili arastirma ve analiz ¢aligmalarinda kurum
ve kurulug goriislerinin alinmasi hiikiimleri sdyledir (MPY'Y, madde: 8);
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(1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi siirecinde,
kamu kurum ve kuruluslar1 veya plan miielliflerince planin tiiriine ve kademesine gore bu Y onetmelikte
genel bagliklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veri, goriis ve Oneriler elde
edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢aligsmalar yapilir.

(2) Kurum ve kuruluslar, gorislerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir. Goriis
bildirilmesi i¢in etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢aligma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve
kuruluslarimin talebi {izerine otuz giinli gegmemek tlizere ilave siire verilir. Bu siire igerisinde goriis
bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir goériisiin bulunmadig: kabul edilir.

(3) Kurum ve kuruluglarin plan yapim asamasinda plan alanina yonelik ihtiyag duyduklari
egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel tesis, emniyet ve giivenlik vb. hizmet alanlari ile bu alanlara iliskin
standartlar1 bildirmeleri esastir. Bu amagla nazim imar plani yapim asamasinda kurumlarin goriisii alinir.

(4) Nazim ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasi stirecinde birlikte veya es zamanli goriis
istenebilir. Ancak, nazim imar plani1 hazirlanirken kurum ve kurulus goriislerinin veya verilerin
uygulama imar plami ayrintisinda elde edilmesi halinde, bu goriis ve giincel veriler temin edilmek
suretiyle plan onaylayan idareler farkli da olsa ayrica uygulama imar plani igin gorlis veya veri
istenmeyebilir.

(5) Kurum ve kuruluslar planlama ¢aligsmasinda kullanilacak bilgi ve belgeleri, agik ve kapsamli
gorilisiiyle birlikte planlamaya veri teskil edecek sekilde basili belge olarak ve sayisal ortamda
saglamakla sorumludur.

6) Verilerin Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Portalindan temini esastir. Kurum ve kuruluslar
verilerini Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Portalindan Bakanlik¢a belirlenen standartlarda sunar. Mekansal
planlarin idarelerce 6n incelemesinde siire kisitlamasi var midir?

(1) Idare; onaylanmak {izere iletilen plan tekliflerini, oncelikle eksik belgesinin olup olmadig
yoniinden inceler, eksik belgesi bulunanlarin eksikliklerinin ilgilisince 30 giin i¢inde tamamlanmak
uzere iade eder.

(2) Plan teklifleri; Kanun ve bu Yonetmelik hiikiimleri uyarinca, planin kademesi ve tiiriine gére
iist kademe planlar, planlama esaslar1, yapilan analiz ve kararlar ile birlikte gerekgesi, planin kent
biitiiniine ve ¢evresine etkisi ve uyumu, ulasim sistemi ile biitiinlesmesi, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlariin saglanmasi, kentsel doku ve yasanabilirlik hususlar1 kapsaminda degerlendirilir (MPYY,
madde: 31).

7) imar Planlar1 miiellif olmadan yapilabilir mi?

1) Plan paftasi, plan notlari, plan raporu bulunmayan ve plan teklifi niteligini haiz olmayan,
miiellif tarafindan yapilmayan ve imzalanmayan planlar, idarelerin karar mercilerine sunulamaz.

2) Imar plam teklifleri, planin kapsadigi alanin maliki veya maliklerinin yasal vekilleri
tarafindan sunulabilir. Planlanan alan iginde maliklerine ulasilamayan, malikleri belli olmayan veya
maliki bulunmayan yerlerin mevcudiyeti halinde, bunlarin ilgili idarece belgelendirilmesi ve planlanan
alanin %20’sini agmamasi gart1 aranir (MPY'Y, madde: 31).

8) Mekansal planlar hangi karar mercilerince onaylanir ve nasil yiiriirliige girer?

Planlarin hazirlanmasinda ve yiirlirliige konulmasinda asagida belirtilen esaslara uyulur (3194,
Madde 8):

“a) Bolge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini,
sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimim belirlemek iizere hazirlanacak bdlge
planlarim, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama Teskilati'’? yapar veya yaptirir.

b) Imar Planlari; Nazim Imar Plan1 ve Uygulama imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise

"Mpevylet Planlama Tegskilati Miistesarligi énce Kalkinma Bakanhgina déniistiiriilmiis, ardindan Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhg ile
Kalkinma Bakanlig1 birlestirilerek yeni ismi Sanayi ve Teknoloji Bakanhigr olmustur. 09 Temmuz 2018 tarihli ve miikerrer 30473 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Cumhurbagskaniigi 703 sayili Kanun Hiikmiinde kararnamenin 213. Maddesinin (r) bendi geregi “Devlet Planlama
Teskilat Miistesarlig1” ibaresi “Cumhurbaskaninca” seklinde degistirilmistir. Ancak kanunda mevcut ibare aynen devam etmektedir.
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bolge plam ve g¢evre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye smirlan iginde kalan
yerlerin nazim ve uygulama imar planlart ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Planlar, plan
degisiklikleri ve plan revizyonlari; kayit altina alinmak ve arsivlenmek t{izere Bakanlik¢a olusturulan
elektronik ortama yiiklenmek ve aym sistem iizerinden Plan Islem Numarasi almak zorundadir. Planlar,
belediye meclisince onaylanarak yirtrlige girer.Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye
baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es
zamanli olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi iginde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca
belediye meclisine gdnderilen itirazlar ve planlari belediye meclisi onbes giin i¢inde inceleyerek kesin
karara baglar.

Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir
veya yaptirtlir. Valilik¢e uygun goriildiigii takdirde onaylanarak yiriirliige girer. Onay tarihinden
itibaren valilikce tespit edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es
zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. itirazlar valilige yapilir,
valilik itirazlar1 ve planlar1 onbes giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar.

Imarplanlarivebuplanlardakidegisikliklerinneredeaskiyagiktiginadairbilgilendirmeilani,
askisiiresiileeszamanliolarakilgilimuhtarliklarmpanosundaduyurulur. Ayrica plan degisikligihakkinda,
degisikligekonualandagdriilebilirbirsekildeenaz 2 adettabelaile 30 giinsiireylebilgilendirmeyapilir.

Kentsel tasarim projeleri uygulama imar planlariyla birlikte hazirlanabilir. Bu kentsel tasarim
projelerinin uygulamasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a belirlenir.

Onaylanmis planlarda yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.

Kesinlesen imar planlarimin bir kopyasi, Bakanlik¢a olusturulan elektronik ortamdaki Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi Altyapisi tizerinden, ilgili idaresi tarafindan, arsivlenmek iizere Bakanliga
gonderilir.

Imar planlar1 alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgili idarelerin gérevidir. Belediye Baskanlig1 ve
miilki amirlikler, imar planinin tamamini veya bir kismini kopyalar veya kitapgiklar haline getirip
cogaltarak tespit edilecek iicret karsiliginda isteyenlere verir.

Kesinlesen imar planlar1 veya parselasyon planlarina karsi kesinlesme tarihinden itibaren her
halde bes yil iginde dava agilabilir.

Sanayi alanlari, ileri atiksu aritma tesisleri, ibadethane alanlar1 ve tarimsal amacl silo yapilar
hari¢ olmak iizere imar planlarinda bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenemez.

Sanayi alanlari, ibadethane alanlar1 ve tarimsal amagli silo yapilari harig¢ olmak iizere mer’i imar
planlarinda yengok: serbest olarak belirlenmis yiikseklikler; emsal degerde degisiklik yapilmaksizin
cevredeki mevcut tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak, imar planmi degisiklikleri ve revizyonlar
yapilmak suretiyle ilgili idare meclis karari ile belirlenir. Bu sekilde ilgili idare tarafindan belirlenmeyen
yiikseklikler, maliyetleri doner sermaye isletmesi gelirlerinden karsilanmak {izere Bakanlik¢a belirlenir.
Olusacak maliyetlerin %100 fazlas1 ilgili idaresinden tahsil edilir. Bu sekilde tahsil edilememesi halinde
ilgili idarenin 2/7/2008 tarihli ve 5779 sayili il Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi
Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun geregince aktarilan paylarindan kesilerek tahsil olunur.
Tahsil olunan tutarlar, Bakanligin doner sermaye isletmesi hesabina gelir olarak kaydedilir (14/2/2020
tarihli ve 7221 sayili Kanunun 6 nct maddesiyle eklenen bu paragrafin birinci ciimlesi hiikiimleri
1/7/2020 tarihinde yiirtirliige girer.)

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin planlarin onaylanmasi ve yiiriirliige girmesi ile ilgili
kurallar1 soyledir (madde: 32):

(1) Cevre diizeni plani, nazim imar plani ve uygulama imar plani ile bu planlara iligskin revizyon,
ilave ve degisiklikler idarelerin karar mercilerince onaylanarak yiirtirlige girer. Ancak uygulama imar
plam kesinlesmeden imar uygulamasi yapilamaz.

(2) Mekansal planlar ile bu planlara iligskin revizyon, ilave ve degisiklikleri ilgili mevzuati
dogrultusunda karar almaya yetkili mercilerce onaylanmadan 6nce Bakanlik sistemi tizerinden Plan
Islem Numarasi alinmasi zorunludur.
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(3) Cevre diizeni planlariin kesinlesmeyen kisimlarini kapsayan imar planlar1 onaylanmaz.

(4) Plan onaylamaya yetkili idarelerin karar mercilerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri
gerekeeleri belirtilmek suretiyle idarelerce otuz giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.

(5) Planlar plan notlari, plan raporlari ve ekleriyle birlikte onaylanir. Onay metninde agikg¢a
belirtilmese dahi plan raporu ve diger eklerin plan paftalar ile birlikte onaylandig1 kabul edilir.

(6) Kesinlesen planlarin her bir paftasinin 6nyiiziine Plan Islem Numaras ile onay tarih ve
sayisinin yazilarak miihiirlenmesi zorunludur.

9) Cevre diizeni plam ve imar planlar1 onaylandig: tarihten itibaren kac giin sonra ilan
edilir?

5. Cevre diizeni plan1 ve imar planlari onaylandigi tarihten itibaren en gec on bes is giinii i¢inde otuz
giin siireyle herkesin gorebilecegi sekilde idarelerce tespit edilen ilan yerlerinde asilmak
suretiyle ve idarelerin internet sayfalarinda es zamanl olarak ilan edilir.

6. Imar planlarinin nerede ve nasil goriilebilecegi mahalli haberlesme araclar ile yerel veya
ulusal basinda veya ilgili muhtarliklarda duyurulur (MPY'Y, madde: 33).

10) Cevre diizeni plan1 ve imar planlarinin askiya ¢ikarilmasi sirasinda ne tiir islem yapihir
ve bu planlara nasil itiraz edilir?

3194 Sayili imar Kanunu uyarmca (madde: 8/b); imar planlar1, onay tarihinden itibaren belediye
baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es
zamanl olarak ilan edilir. Miicavir alanlarda ise, onay tarihinden itibaren valilik¢e tespit edilen ilan
yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak ilan edilir. Bir aylik ilan
suresi iginde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valilige yapilir, valilik itirazlar1 ve planlar1 onbes giin
icerisinde inceleyerek kesin karara baglar.

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde ise siire 15 giin degil 30 giin olarak belirtilmistir
(madde: 33).

— Planlarin askiya ¢ikarildigina ve askidan indirildigine dair tutanaklar ilgili birim amiri
dahil iki imzali olarak diizenlenir.

— Planlara itiraz, otuz giinliik ilan siresi iginde idareye yapilir ve itirazlar idarece
degerlendirilir. Idarenin karar merciince itirazlarin reddedilmesi halinde, planlar baskaca bir onay
islemine gerek kalmaksizin red karari tarihinde kesinlesir. Itiraz olmamasi halinde planlar aski
stiresinin sonunda kesinlesir.

11) Cevre diizeni plani ve imar planlarina yapilan itirazlar nasil incelenir?

3194 Sayili Imar Kanunu uyarinca (madde: 8/b); “Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz
edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlart belediye meclisi
onbes giin iginde inceleyerek kesin karara baglar. Miicavir alanlarda ise, onay tarihinden itibaren
valilikce tespit edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanh
olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilir. itirazlar valilige yapilir, valilik
itirazlar1 ve planlar1 onbes giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar.”

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde ise siire 15 giin degil 30 giin olarak belirtilmistir
(madde: 33):

w(5) Itirazlar; ask siiresinin doldugu tarihten itibaren en ge¢ otuz giin icinde ilgili idare karar
merciine gonderilir ve en ge¢ otuz giin iginde karara baglanarak planlar kesinlesir.

*[lan ve aski siiresinde yapilan itirazlar iizerine idarelerce, planlarda degisiklik yapilmast
halinde planmin degisen kistmlarina iliskin olarak yeniden ilan stireci baslatilir.

»Onaylanmis planlarda yapilacak revizyon, ilave ve degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.
12) imar planlari ne zaman kesinlesir?

Imar planlar1 hangi kurum tarafindan onaylanirsa onaylansin, yiiriirliige girmesi i¢in mutlaka 1
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(bir) ay siireyle askiya ¢ikarilmalidir.’?

Yasa ve yonetmeliklerde belirtilen prosediire uygun bir sekilde onaylanmayan ve yiiriirlige
girmeyen planlara dayali islem yapilmaz. Bir diger deyisle, hukuken gecerli bir plana dayali olmadig:
anlasilan haklarm (6rnegin, imar durumu, arsa diizenlemesi, yap1 ruhsati, yap1 tatil zapti ve benzeri)
gegerliliginden ve ilgilisine bir hak kazandirdigindan séz edilemez.'"

Danistay kararlarinda;

e “Imar plan1 belediye meclisince goriisiiliip kabul edilmeden askiya c¢ikarilarak ilan edildigi
i¢in, kesinlesmis bir imar plani olmadigindan; dava konusu edilebilecek kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu
islem bulunmadig,”*"

e “Imar planlari kanunda Ongoriilen usule uygun olarak askiya ¢ikarilarak ilan edilmesi
gerektiginden, Toplu Konut Idaresi Bagkanliginda askiya ¢ikarilan plan degisikliginin tebligi iizerine

acilan davanin esasinin incelenmesi gerektigi™*"

belirtilmistir.

Usuliine uygun bi¢imde ilan edilmeyen imar plan1 kesin ve uygulanabilir nitelikte
degildir.'"®Yasada 6ngoriilen prosediir tamamlanmaksizin tesis edilmis bir islem olacagindan, bu sekil
eksikligi nedeniyle iptali istenebilir.*”” Imar planmnin ilgili idarece ilan edilmedigi i¢in kesinlesmedigi
diisiincesi, planin uygulanmasi ile birlikte ¢ikari ve hakki ihlal edildigi iddiasiyla siiresinde plana karsi
dava agan kisinin, dava hakkinin ertelenmesi, olusan fiili durum nedeniyle zarar gormeye devam etmesi
anlamina gelmektedir.'’®

13) Mekansal Planlarimin Onay Tarihinde Hangi Tarih Esas Alimir?

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 32. maddesinin birinci fikrasinda, “Cevre diizeni
plani, nazim imar plani ve uygulama imar plani ile bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklikler
idarelerin karar mercilerince onaylanarak yiriirliige girer,” denilmekte; 33. maddesinin dordunci
fikrasinda ise, “Idarenin karar merciince itirazlarin reddedilmesi durumunda, planlar baskaca bir onay
islemine gerek kalmaksizin ret karari tarihinde kesinlesir. Itiraz olmamasi durumunda planlar aski
siresinin sonunda kesinlesir,” denilmektedir.

14) Parsel Bazinda 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam Degisikligi Yapilabilir mi?

Nazim plan ana kararlarint bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi yolu ile
yapilamaz. '™

Imar planlarinda hangi durumlarda ve ne sekilde degisiklik yapilabilecegi Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi’nde agiklanmistir. Buna gore,

e Nazim plan ana kararlarim1 bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi yolu ile
yapilamaz.

e Yeni belirtilen kullanigin gereksinmesi olan sosyal ve teknik altyapi alanlar1 yonetmelikte
belirtilen standartlara ve niifus kosulu aranmaksizin otopark yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak
birlikte duizenlenir.

e Yerlesmenin gelisme yonii, biiyiikliigii ve arazi kullanimlariin fonksiyonel dagilimi ve genel
yogunluklari gibi nazim plan ana kararlarinin degistirilmesi, ancak imar planinin yeniden yapilmasi igin
olanakl1 olabilir.

12 Damistay 6. Dairesi, 16.01.2001 tarihli ve E. 1999/5104, K. 2001/576 sayili karar; Danistay 6. Dairesi, 07.06.2010 tarihli ve E. 2008/2280,
K. 2010/5641 sayli karar.

18 Damistay 6. Dairesi, 18.10.1994 tarihli ve E. 1994/183, K. 1994/3626 sayili karari, (Damistay Dergisi, Sayi: 90, sayfa: 635-637).

14 Damistay 6. Dairesi, 13.10.2009 tarihli ve E. 2007/8653, K. 2009/9641 sayili karari (Danistay Dergisi, Sayi: 123).

S Damstay 1. Daire, 17.10.2001 tarihli ve E. 2001/116, K. 2001/146 sayili karar;, Danistay 6. Dairesi, 11.03.2013 tarihli ve E. 2010/9414,
K. 2013/1524 sayili karart (Danistay Dergisi Yil: 2013, Sayi: 133, s. 398-402).

78 Danistay IDDGK, 18.09.2003 tarihli ve E. 2003/521, K. 2003/609 sayili karar (Damstay Dergisi, Sayi: 3, Sayfa: 74)

7 Danistay IDDGK, 06.10.2005 tarihli ve E. 2003/518, K. 2005/2406 sayil karar (DD, Say1:112, s. 21); Damstay IDDKG, 07.10.2010 tarihli
ve E. 2007/136, K. 2010/1358 sayili karar (Danistay Dergisi, Sayi: 126, Sayfa: 44-48).

8 Danistay IDDGK, 10.07.2003 tarihli ve E. 2003/326, K. 2003/588 sayil: karar.

1 Danustay 6. Dairesi, 27.12.1990 tarihli ve E. 1990/1030, K. 1990/3042 sayili karar (Damstay Dergisi, Sayi: 82-83, s: 476-479).
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Cevredeki niifus, yogunluk, sosyal ve teknik altyap1 dengesi ve kamu yarar1 yoniinden yapilacak
irdelemeler ve planlamanin genel ilkeleri de dikkate alinarak, tasinmaza ayrildig1 amag icin gereksinme
bulunmadig1 sonucuna varilmasi durumunda, parsel bazinda plan degisikligine gidilmesi olanaklidir.'®

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore imar plami degisiklikleri asagida belirtilen
kosullarda yapilabilir (madde: 26);

(1) Imar plam degisikligi; plan ana kararlarmi, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapt dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilir.

(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki
imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diistiren plan degisikligi yapilamaz.

(3) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmast, kiigiiltiilmesi veya
yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle
bir degisiklik yapilabilmesi i¢in:

a)imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap: alanindaki tesisi
gergeklestirecek ilgili yatirimei Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alinir.

b)Iimar planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap: alanlarinin ve kamuya ait sosyal
ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiiciiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet
etki alani i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Egsdeger alanin ayrilmasinda
ylizolgimii ve konum o6zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut plandaki
hizmet etki alanina gore ayni uygulama etab1 veya bolge icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin
dikkate alinmas1 ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina miisait olmasi zorunludur.

c)Diizenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yiizolgimleri toplaminin altina
diisiillmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarinin miktarlari, diizenleme ortaklik
payindan olusturulan park, ¢ocuk bahgesi, meydan gibi agik ve yesil alanlarda kullanilabilir. Ancak yol
hari¢ diizenleme ortaklik payma tabi bir kullanimin kamu ortaklik payma tabi bir kullamima
donistiiriilmek istenilmesi halinde, diizenleme ortaklik payina tabi alanin hizmet edecegi etki alaninda
esdeger bir alan ayrilir.

(6) Imar planinda gosterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergadhmna ait imar plani
degisikliklerinde:

a) Devamliligi olan bir yolun belli bir kesimde serit sayis1 azaltilamaz ve daraltilamaz.
b) Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilagsma durumu dikkate alinir.

¢) Imar planlarindaki gelisme alanlarinda gegis amagcli 3,00 metreden dar yaya yolu, 10,00
metreden dar trafik yolu acilamaz; yerlesik alanlarda miilkiyet ve yapilasma durumlarimin elverdigi
Ol¢iide yukaridaki standartlara uyulur. Ancak parseller 7,00 metreden dar yollardan mahreg alamaz.

d) Imar plam degisikligi ile tasit geri doniis kurbu olmayan ¢ikmaz yol ihdas edilemez.

e) Imar planlarinda Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin sorumlulugunda olan karayollarinda
yapilacak her tiirlii degisiklikte bu Kurulustan alinacak goriise uyulur.

f) Plan alanindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullanimlarin trafik iiretme ve trafik
cekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim genislikleri belirlenir.

(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel
teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel
teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.

15) Planlarin Aleniyeti ve Denetimi Nasil Saglamir?

3194 sayili imar Yasasi’nin “Planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmasi” bashkli 8.
Maddesinin 5. Fikrasinda, “Imar planlar1 alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgili idarelerin gérevidir.

180 Danustay 6. Dairesinin, 06.07.2011 tarihli ve E. 2009/14173, K. 2011/2660 sayili karari (Danistay Dergisi, Sayi: 128, s: 182-183).
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Belediye Baskanligi ve miilki amirlikler, imar planinin tamamim veya bir kismini kopyalar veya
kitapgiklar haline getirip gogaltarak tespit edilecek ticret karsiliginda isteyenlere verir.” denilmekte,
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'nde de,

(1) Bu Yonetmelikte adr gegen her tiir ve olgekteki planlar, plan notlari, agiklama raporlari ve
ekleriyle birlikte alenidir. Bu aleniyeti saglamak plani onaylayan idarenin gorevidir.

(2) Idareler; mekdnsal strateji planlari, ¢evre diizeni planlart ve imar planlarimin tamamini
veya bir kismini kopyalar veya kitapgiklar halinde ya da sayisal ortamda ¢ogaltarak, tespit edilecek
ticret karsilhiginda isteyenlere verir. Ayrica idareler, internet sayfasinda siirekli yayimlamak suretiyle de
planlara aleniyet saglayabilir.

(3) Planlarin aleniyetini saglamak ve toplumu bilgilendirmek i¢in, medya ve elektronik

haberlesmenin yani sira seminerler, konferanslar, sergiler ve toplantilar gibi araglar da kullanilabilir
(MPYY, Madde: 34).

denilmektedir. Belediyeler, Belediye Meclisi karari ile belirledikleri harg karsiliginda planlart ve plan
bilgilerini 3. Kisilere ve kurumlara satmaktadirlar.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin bu konudaki kurallar1 sdyledir:

(4) Kesinlesen planlar idarelerce plan notlari, plan raporu, onaya iligkin karar, aski tutanaklart
ve jeolojik-jeoteknik veya mikro bélgeleme etiitleri ile birlikte en ge¢ on bes giin icerisinde Bakanlik
tarafindan belirlenen sayisal veri yapisina gére cografi bilgi sistemi ortaminda kaydedilerek, Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi Portalinda yayimlanmast icin Bakanhiga iletilmek iizere II Miidiirliiklerine
gonderilir.

(5) Bu Yonetmelige gore hazirlanip onaylanan mekdnsal planlar ile bu planlara iligkin revizyon,
ilave ve degisikliklerine iliskin cografi veri ve bilgilerin, idarelerce Cumhurbaskani 'nca belirlenen usul
ve esaslara uygun sekilde ve cografi bilgi sistemi ortaminda sayisal olarak iiretilmesi, elektronik
ortamda ilan edilmesi ve Bakanlik¢a tesis edilecek elektronik ortam iizerinden paylasiimast,
arsivlenmesi ve giincellenmesi zorunludur (Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi, Madde: 34).

16) Planlarin izlenmesi ve incelenmesinde Yetkili idare Hangisidir?
-Idarenin ve miiellifin yiikiimliiliikleri

Idare ve plan miielliflerinin her tiir ve dlgekteki plan yapiminda bu Y énetmelige uymasi zorunlu
olup, planlarda bu Ydnetmelikte yer alan hiikiimlere aykiri kararlar getirilemez (MPY'Y, Madde: 36).

-Planlarin izlenmesi ve incelenmesi:

(1) Planlarin, iist kademe planlara, bu Yonetmelige ve imar mevzuatina uygunlugunun
saglanmasi plani yapan ve onaylayan idarelerin sorumlulugundadir. Belediye ve miicavir alan sinirlart
icinde belediyelerce, disinda il 6zel idarelerince onaylanan her tiir ve 6lgekteki mekénsal planlarin; {ist
kademe planlara, 3194 sayili Imar Kanunu ve bu Yénetmelige uygunlugunu izleme ve inceleme islerini
Bakanlik yiirtitiir.

(2) Belediye ve miicavir alan simirlar iginde belediyelerce, disinda il o6zel idarelerince
onaylanan mekénsal planlar kesinlestikten sonra incelenmek iizere en ge¢c on bes giin icinde Il
Midiirliigiine iletilir.

(3) Mekansal planlar ile bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklikleri, plan notlari, plan

raporu, onaya esas ilgili idare meclisi karari ile diger bilgi ve belgelerle birlikte Bakanlik¢a belirlenen
formatta ve sayisal ortamda iletilir.

(4) Tletilen mekansal planlar incelenerek gerekli degerlendirmeler yapilir. Bakanlikca,
planlarda; usul, sekil, iist dlgekli planlar ve Bakanlik¢a yayimlanan yonetmeliklere aykirilik tespit
edilmesi halinde, gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve aykiriligin giderilmesi amaciyla ilgili idare
bilgilendirilir.

(5) Bakanlik, planlarin incelenmesini resen veya il Miidiirliikleri aracilig: ile yapabilir (MPYY,
Madde: 35).
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-Planlarimin yaptirilmasi: Idare; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 8 inci maddesinin ikinci fikrasina gore her tiir ve 6lgekte
plan yapimi, bu planlara altlik olusturacak her tiir ve Olgekte harita, etiit, proje, mikro bolgeleme
calismalari ile danigmanlik ve arastirma iglerini,

e Bu islerde faaliyet gdsteren, 4/1/2002 tarihli ve 4734 say1li Kamu Ihale Kanunu kapsamindaki
idareler ile akdedecekleri protokoller ¢ergevesinde 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet
uygulamalari ile yaptirabilecegi gibi

e ller Bankas1 Anonim Sirketine yetki verilmek suretiyle ya da ihale yontemi ile de
temin edebilir (MPYY, madde: 37).
17) Plan islem Numaras1 Zorunlu Mudur?

Bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden 6nce onay makamina sunulan veya idare meclisinin
giindemine alman plan teklifleri, bu Yonetmeligin yirirliige girdigi tarihten Onceki mevzuat
hiikkiimlerine gore sonuglandirilir. Ancak, bu planlar i¢in de plan islem numarasi alinmasi zorunludur
(MPYY, Gegici madde: 1).

Idareler; yiiriirliikteki mekansal planlarmm bir yil icinde Bakanlik¢a belirlenen veri yapisina
uygun olarak cografi bilgi sistemi ortaminda sayisallastirilip Plan Islem Numarasi almak suretiyle
Bakanliga iletir. Idareler tarafindan talep edilmesi ve Bakanlhikca uygun gorilmesi halinde
sayisallastirma hizmeti Bakanlik tarafindan yapilabilir (MPY'Y, Gegici madde: 4).

18) Planlar Nasil Degistirilir?

(1) Imar plam degisikligi; plan ana kararlarmn, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapr dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagcli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilir.

(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki
imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilamaz
(MPYY, madde: 26).

(3) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarmnin kaldirilmast, kiigiiltiilmesi veya
yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle
bir degisiklik yapilabilmesi i¢in:

a. Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanindaki tesisi
gergeklestirecek ilgili yatirime1 Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alinir.,

b. Imar planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin ve kamuya ait sosyal
ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiigiiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet
etki alani i¢inde esdeger yeni bir alamin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda
yuzolgumui ve konum o6zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut plandaki
hizmet etki alanina gdre ayni uygulama etabi veya bdlge icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin
dikkate alinmasi Ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina misait olmasi zorunludur.

c. Diizenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yiizolgiimleri toplaminin altina
diisiillmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarinin miktarlari, diizenleme ortaklik
payindan olusturulan park, ¢ocuk bahgesi, meydan gibi agik ve yesil alanlarda kullanilabilir. Ancak yol
hari¢ diizenleme ortaklik payma tabi bir kullanimin kamu ortaklik payma tabi bir kullanima
doniistliriilmek istenilmesi halinde, diizenleme ortaklik payina tabi alanin hizmet edecegi etki alaninda
esdeger bir alan ayrilir.

4) Kat adedi veya bina yiiksekligini artiran imar plan1 degisiklikleri, yorenin yerlesim
ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin yakin ¢evresinin siliieti,

yapilarin giinese gore cephesi ve yonlenmesi 6zelliklerini olumsuz yonde etkilememesi esas almarak
yapilir.

(5) Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi
sonucu niifus yogunlugunun artirilmasma dair imar plan1 degisikliklerinde:
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a. Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlar1 standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.

b. Niifus yogunluguna bagli olmaksizin, kat adedinin artirilmasinin istenmesi durumunda;
onerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gére bulunacak biitiin yollardaki karsilikli bina
cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir.

(6) Imar planinda gosterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait imar plani
degisikliklerinde:

a. Devamlilig1 olan bir yolun belli bir kesimde serit sayis1 azaltilamaz ve daraltilamaz.
b. Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu dikkate alinir.

c. Imar planlarindaki gelisme alanlarinda gecis amagh 3,00 metreden dar yaya yolu, 10,00
metreden dar trafik yolu agilamaz; yerlesik alanlarda miilkiyet ve yapilasma durumlarinin elverdigi
olgtide yukaridaki standartlara uyulur. Ancak parseller 7,00 metreden dar yollardan mahreg alamaz.

d. Imar plam degisikligi ile tasit geri déniis kurbu olmayan ¢ikmaz yol ihdas edilemez.

e. Imar planlarinda Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin sorumlulugunda olan karayollarinda
yapilacak her tiirlii degisiklikte bu Kurulustan alinacak goriise uyulur.

f. Plan alanindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullanimlarin trafik tiretme ve trafik
cekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim genislikleri belirlenir.

(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel
teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amactyla ayrica kentsel
teknik altyap1 etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.

imar Planlarinda Merkezi Yonetimin Y etkisi

Imar planlar ile ilgili merkezi yonetimin yetkisi 3194 sayili Imar Kanunu’nda (madde: 9)
acgiklanmistir. Madde metninde, hangi durumlarda merkezi yonetimin plan yapma konusunda yetkili
oldugu belirtilmistir. Yetki alanlar1 yasada sayildigindan bu alanlar disinda yetki kullanilmasi séz
konusu degildir. Madde soyledir:

Bakanlik gerekli goriilen hallerde,

1. Kamu yapilari ve

2. Enerji tesisleriyle ilgili alt yapi, iist yapr ve iletim hatlarina iliskin imar plam ve
degisikliklerinin,

3. Umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya

4. Toplu konut uygulamasi veya

5. Gecekondu Kanunu’nun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan
degisikliklerinin,

6. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin veya

7. Icerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydam bulunan veya
havayolu veya denizyolu baglantist bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarimnin tamamini veya bir
kismuni,

Ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde isbirligi
saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re’sen onaylamaya yetkilidir.

Belediye hudutlar: ve miicavir alanlar igerisinde bulunan ve ozellestirme programina alinmig
kuruluslara ait arsa ve arazilerin, ilgili kuruluslardan gerekli goriis, (Belediye) (2) alinarak Cevre Imar
biitiinliigiinii bozmayacak imar tadilatlart ve mevzi imar planlarinin ve buna uygun imar durumlarimin
Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanhginca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca
onaylanmak suretiyle yiiriirliige girer ve ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5
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yil degistiremezler. Ilgili belediyeler goriislerini onbes giin icinde bildirir.

Bir kamu hizmetinin gériilmesi maksad ile resmi bina ve tesisler icin imar planlarinda yer
ayrimast veya bu amacla degisiklik yapilmasi1 gerektigi takdirde, Bakanlik, valilik kanali ile ilgili
belediyeye talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini re’sen
yapar ve onaylar.

Bakanlik birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin hazirlanmasinda, kabul ve
onaylanmasi safhasinda ortaya ¢ikabilecek ihtilaflar halleder, gerektiginde re’sen onaylar.

Kesinlesen planlar ilgili belediyelere ve valiliklere teblig edilir. Bu planlarin uygulanmast
mecburidir.

Re’sen yapilan planlardaki degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.

4046 sayili Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli ve igin geregine uygun sair hukuki
tasarruflar yontemine goére ozellestirme islemleri yapilan hizmet oOzellestirilmesi niteligindeki
yatirimlarin yapilacag yerlerde hazirlanan veya hazirlattirilan planlari, Ozellestirme Idaresince
degerlendirilmek ve sozlesmeye uygunlugu konusundaki goriisi de alinmak kaydi ile (...)
re’senonaylamaya Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkili olup, her tiirlii ruhsati ilgili belediye en geg iki
ay icinde verir.

Belediyeler Uzerinde Merkezi Yonetimin Imar Denetimi

Belediyelerin ve yani sira, diger kurum ve kuruluslarin imara iliskin faaliyetlerinin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan denetimine iligkin genel kural 3194 sayili Imar Yasasi’nin 8/¢
maddesinde belirtilmistir.’¥* Buna gore;

Bakanlikga belirlenen tanimlar ve esaslara gore hazirlanip onaylanan
e Halihazir haritalar,

e Plan,

o Plan degisikligi ve revizyonlari,

o Parselasyon planlari,

e Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile

e Imar mevzuatina konu edilen diger cografi veri ve bilgilerin,

ilgili idareler ile kurum ve kuruluslarca; Cumhurbaskani’nca belirlenen usul ve esaslara uygun sekilde
ve sayisal olarak;

o Uretilmesi,
e Elektronik ortamda ilan edilmesi,
o Bakanlikga tesis edilecek elektronik ortam {izerinden paylasilmasi, arsivlenmesi ve
o Guncellenmesi
zorunludur. Yapi ruhsatina iligkin iglemlerde de bu veriler esas alinir,
Bakanlik, ilgili idareler, kamu kurum ve kuruluslari ile gercek ve tiizel kisiler tarafindan yapilan;

o Mekénsal planlamaya,

188 Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na belediyelerin imar faaliyetlerini inceleme ve denetim yetkisi veren 18.01.1966 tarihli ve 710 sayili Yasa
09.11.1985 tarihinde yiiriirlige giren 3194 sayili Imar Yasasi'min 43. maddesiyle yiiriirliikten kaldirilmistir. Boylece belediyelerin imar,
planlama ve uygulama faaliyetleri ile ilgili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min denetim yetkisi kaldirilmis, bu yetki 3152 sayili Icisleri
Bakanhigimin Teskilat ve Vazifeler Haklanda Kanun uyarinca Igisleri Bakanhgi Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii'nce kullanilmaya
baslannugtir. Igisleri Bakanhgi 'nca ii¢ dort yilda bir yapilan denetimlerin de yeterli ve etkili olmadig goriisii yaygindir. Belediyelerin imar,
planlama ve uygulama konularindaki faaliyetlerinin tek denetimi idari yarg: tarafindan yapimaktadwr. Anayasanin 125. maddesinin dordiincii
fikrasi geregi idari yargimin yetkisi de idari eylem ve iglemlerin hukuka uygunlugunun denetimiyle sinmirly olup, bu yetki yerindelik denetimi
seklinde kullanilamamaktadir.
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¢ Harita ve parselasyona,
o Etit ve projelendirmeye,
¢ Yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izni diizenlemeye,
¢ Enerji kimlik belgesi hazirlanmasina
o fliskin is ve islemler ile
e Yap1 malzemelerini;
- Denetlemeye,
- Aykiriliklar hakkinda islem tesis etmeye,
- Aykiriliklar gidererek mevzuata uygun hale getirmeye yonelik degisiklik
- Yapmaya ve onaylamaya,
- Yapu tatil tutanagi tanzim etmeye,
- Miihiirlemeye, yikim karar1 almaya ve
- Yikimi gerceklestirmeye,
- Tgililer hakkinda idari yaptirim karar1 vermeye,
yetkilidir. Bu gorevlerden,;
e Yapi tatil tutanagi tanzim etmeye,
e Muhurlemeye ve
¢ Yikim kararina iligkin rapor diizenleme isi ile
e Denetlemeye
e {liskin gorevler,
Bakanligin merkez ve tagra teskilatinda, denetgi belgesini haiz personel tarafindan gergeklestirilir.

Ilgililer Bakanlik denetcileri tarafindan istenilen her tiirlii bilgi ve belgeyi, istenilen siire
icerisinde vermek zorundadirlar. Bakanlik deneteilerinin se¢imi, egitimleri, gorev, yetki ve
sorumluluklari ile ¢alisma usul ve esaslari Bakanlikca belirlenir (3194 sayili Imar Yasasi, Madde: 8/g).

Merkezi Yonetimin Imarda Yetkiler Verdigi Kurum: Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhgi'®2

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi’nin imar ve planlamaya iliskin yetkileri,
10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanlifi Teskilati

Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 97. Maddesinde yer almaktadir. Bu maddenin 1.
Fikrasina gore;

¢) Her tiir ve dlgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve
standartlart belirlemek ve bunlarin uygulanmasim saglamak, Cumhurbaskaninca yetkilendirilen
alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirnmlari, mulkiyeti kamuya ait arsa ve araziler
tizerinde yapilacak her tiirlii yapi, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak
alanlar, ozel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri, harita, her tiir
ve Olcekte ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini

182 09 Temmuz 2018 tarihli ve Say1: 30473 (3. Miikerrer) sayili Resmi Gazete de (Sayfa: 3) yayumlanan 703 sayih KHK 'nin 5. Maddesinde,
“Madde 5-29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname
yiiriirliikten kaldwilmistir.” Denilmigstir. 644 sayill Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin Tegkilat ve Gorevieri Hakkinda KHK 'nin 2. Maddenin 1.
Sfikrasinda sayilan yetkiler, bu KHK 'nin yiiriirliikten kaldirilmasi ardindan, 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1
saythh Cumhurbaskanligi Teskilatt Hakkinda Cumhurbaskanhigi Kararnamesi'nin 97. Maddesinde yeniden tamimlanmigtir. 29.10.2021 tarihli
ve 31643 sayili Resmi Gazete de yayimlanan Cumhurbaskanlhgi Kararnamesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'mn adi “Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhg” olarak degistirilmistir. Kararnamenin 7. Maddesinde, mevzuatta Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na yapilan
atiflarin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi 'na yapilmis sayilacag belirtilmistir.
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resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili idarelerce
ruhsatlandirma yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yapt kullanma izni vermet,

&) Gecekondu, kiyt alanlari ve tesisleri ile niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera disina
¢tkarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan ve yerlesmelerde yapilacak iyilestirme, yenileme ve
doniisiim uygulamalarinda idarelerce uyulacak usul ve esaslari belirlemek; Bakanlik¢a belirlenen
finans ve ticaret merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence merkezleri, sehirlerin ana girig
diizenlemeleri gibi sehirlerin marka degerini artirmaya ve sehrin gelismesine katki saglayacak ozel
proje alanlarina dair her tiir ve dlgekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ve yapi projelerini yapmak,
yaptirmak, onaylamak, kamulastirma, ruhsat ve yapim islerinin gerceklestirilmesini saglamak, yapt
kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyeti kurulmasini temin etmek; 2/3/1984 tarihli ve
2985 sayil Toplu Konut Kanunu ile 20/7/1966 tarihli ve 775 sayuli Gecekondu Kanunu uyarinca Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilan uygulamalara iliskin her tiir ve élgekte etiit, harita, plan
ve parselasyon planlarini yapmak, yaptirmak, onaylamak, ruhsat islerini gergeklestirmek, yapi
kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin kurulmasin saglamak,

h) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti Hazineye, kamu kurum veya
kuruluglarina veya gergek kisilere veyahut ozel hukuk tiizel kisilerine ait olan tasinmaziar iizerinde kamu
veya dzel sektor tarafindan gergeklestirilecek olan yatirimlara iligkin olarak ilgililerince hazirlandig
veya hazirlatildigi halde yetkili idarece ii¢ ay i¢inde onaylanmayan etiit, harita, her tiir ve élgekteki
cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini ilgililerinin
valilikten talep etmesi ve valiligin Bakanliga teklifte bulunmast iizerine bedeli mukabilinde yapmak,
yaptirmak ve onaylamak, bagvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili idarece verilmemesi halinde
bedeli mukabilinde resen yapi ruhsati ve yapi kullanma izni ile isyeri agma ve ¢calisma ruhsatini vermek,

1) Depreme karst dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykirt yapilarin
ve bunlarin bulundugu alanlarin déniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya yaptirmak,
Mekansal Planlamada Ozel Amach Plan ve Projeler

Ozel amagli plan ve projeler kapsaminda yer alan ve Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin
4. Maddesinin 1. Fikrasinda sayilan planlar sunlardir;

o Biitiinlesik kry1 alanlar1 plant
¢ Eylem plan

o Kentsel tasarim projesi

o Koruma amagli imar plani

e Ulasim ana plam

e Uzun devreli gelisme plant

Ozel amagh plan ve projeler, mekansal planlama kademelenmesinde yer almazlar, ancak
kademe planlara girdi saglamakta, bu planlarinin etkilesim alanina 06zgii stratejik yaklagimla
hazirlanarak kademe planlar1 yonlendirmektedirler (MPY'Y, madde: 6). Bu plan tanimlarn soyledir
(MPYY, madde: 4);

-Biitiinlesik kiyi alanlari plani: Kyilar, etkilesim alam ile birlikte tiim sektorel faaliyet ve
planlari, sosyal ve ekonomik konular: da icerecek sekilde biitiinlesik bir yaklasimla ele alan; kiy:
alanlarindaki fonksiyon ve faaliyetler ile kiyi alanlarina yonelik hedefler arasindaki uyumu saglayan;
stirdiiriilebilir gelisme ilkesi dogrultusunda kiyr ekosisteminin korunmasini ve dogal kaynaklarin
kullanimini gozeten; ulasim tiirleri ile ilgili kyyida yapimast gerekli altyapi tesislerini iceren; koruma
ve kullanma dengesini saglayacak bicimde mekansal hedef, strateji ve eylem 6nerilerini ve yonetim
plamint kapsayan, 1/25.000 veya 1/50.000 dlgekte sematik ve grafik planlama diline uygun, plan pafiast
ve planlama raporu ile biitiin olarak stratejik planlama yaklasimi ¢ergevesinde ilgili kurum ve
kuruluslar ile igbirligi icinde hazirlanan plam, ifade eder.

-Eylem plani: Planlarin hayata gecirilmesine yonelik olarak doniisiim, uygulama, altyapi gibi
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birbiriyle baglantili is ve eylemlerin kurum, kurulus ve diger paydaglarin, biitce, zaman, insan kaynag
ve kurumsal kapasitelerinin belirlendigi ve ilgili kurum ve kuruluglar ile isbirligi icinde gerektiginde
idarelerce hazirlanan plam, ifade eder.

-Kentsel tasarim projesi: Dogal, tarihi, kiiltiirel, sosyal ve ekonomik ozellikler ile arazi yapisi
dikkate alinarak, tasarim amacina gore kiitle ve yapilanma diizeni veya agik alan diizenlemelerini
iceren, tasit ulasimi, otopark ve servis iliskileri ve yaya dolasim iliskilerini kuran; yapi, sokak, doku,
acik ve yesil alanlarin iliskisini ve kentsel mobilya detaylarini gosteren; altyapr unsurlarim biitiinciil
bir yaklasimla disiplinler arasi olarak ele alan; imge, anlam ve kimlik ozelliklerini ifade eden; tasarim
ilke ve aracglarini iceren uygun élgekteki projeyi, ifade eder.

-Koruma amacl imar plani: 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayiuli Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu uyarinca hazirlanan nazim ve uygulama imar planini, ifade eder.

-Ulasim ana plani: Sehrin mekansal, sosyal ve ekonomik ézelliklerine gore ulasim ihtiyag ve
talepleri ile siirdiiriilebilir gelismeyi dikkate alarak; sehir ve yakin ¢evresinin ulasim sistemini, ulagim
agini, standart ve kapasiteleri ile ulagimin tiirlere dagilimni, kara, deniz ve hava ulasimi ve bu ulasim
tiirlerinin birbirleriyle entegrasyonu, bu tiirlere ait transfer noktalarmi, depolama ve aktarma
merkezlerini, ticari yiik koridorlarini ve toplu tasima giizergdhlari ile gerektiginde otopark, bisiklet ve
yaya Yollari, erisilebilirlik ve trafik konularinda gereken ayrintilart belirleyen, toplu tasimaya agirlik
veren ve oncelikli kilan, kisa ve uzun donemde ulasim tiirlerine ait sorunlara ¢oziim onerilerini ortaya
koyan, gerektiginde sehrin iist ve alt kademe planlari ile esgiidiimlii olarak hazirlanabilen, plan pafiast
ve raporuyla bir biitiin olan plani, ifade eder.

-Uzun devreli gelisme plani: Milli parklar, tabiat parklari, tabiatt koruma alanlarn, sulak
alanlar gibi korunan alanin sahip oldugu ozellik ve nitelikleri gz oniinde tutarak kaynak degerlerinin
korunmasi, gelistirilmesi ve uzun donemde sirdiiriilebilirliginin saglanmast igin teknik, sosyal,
ekonomik, eylem ve yonetim modellerinin belirlendigi, iliskilerin kuruldugu, bélgelemeye dayali
ekosistem yaklasimli plani ifade eder.

imar Programlari, Kamulastirma ve Kisithihk Hali

Belediyeler; imar planlarimin yiiriirliige girmesinden en geg¢ 3 ay i¢inde, bu plam tatbik etmek
iizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin goriisiilmesi sirasinda ilgili
yatirimetl kamu kuruluglarmin temsilcileri goriisleri esas alinmak {izere Meclis toplantisina katilir. Bu
programlar, belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program iginde bulunan kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluglarina bildirilir. Bes yillik imar programlar
sinirlart icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu
kuruluslari, bu program siiresi i¢inde kamulagtirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin
yillik biitgelerine konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geregince kisitlama
konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili projeler gergeklestirilinceye
kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam eder (3194, madde: 10).

Kamuya Ait Gayrimenkuller

Imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve
terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmig yerlere rastlayan Vakiflar Genel Miudiirliigiine ait
gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler, glivenlik bolgeleri ile tilke guvenligi ile dogrudan dogruya
ilgili Turk Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagl yerler hari¢ Hazine ve 6zel idareye ait
arazi ve arsalar belediye veya valiligin teklifi, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin onayi ile belediye ve
miicavir alan siirlari iginde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlari disinda 6zel idareye bedelsiz
terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin tizerinde bina bulundugu takdirde, arsas1 harig
yalmz binani halihazir kiymeti i¢in takdir edilecek bedel 6denir. Bedeli ve ddeme sekli taraflarca tespit
olunur.

Bu suretle maledilen arazi ve arsalar belediye veya 6zel idare tarafindan satilamaz ve bagka bir
maksat i¢in kullanilamaz. Bu hususta tapu kiitigtiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur.
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Bu yerlerin kullanilig sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek
hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye veya 6zel idarece ayn1 usulle iade edilir.
Buna aykir1 davranisi sabit olan ilgililer sahsen sorumludur. Bu terkinler hicbir sekilde resim, har¢ ve
vergiye tabi degildir.

Hazirlanan imar plani smirlar igindeki kadastral yollar ile meydanlar, imar planinin onayzi ile
bu vasiflarii kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma amacina
konu ve tabi olurlar.

Hazinenin 6zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve
agaclandirilmak tizere izin verilen tasinmazlardan projesine uygun olarak agaclandirilanlar, imar planm
karartyla baska amaca ayrilamaz (3194, madde: 11).

Cephe Hatti

Imar planlarinda gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz. Herhangi bir arsanin cephe
hattinin gerisinde kalan kismi, plan ve yonetmelik esaslarina uygun bina insaatina yetmiyorsa, bes yillik
imar programi i¢inde olup olmadigina goére, 10 uncu maddede belirtilen sureler igerisinde 18 inci madde
hiikiimleri uygulanamadigi veya baska bir sekilde ¢oziime olanak bulunmadigi takdirde mal sahibinin
yazil1 bagvurusu {izerine, bu arsanin tamamu ilgili idarelerce kamulastirilir (3194, madde: 12).

Imar Planlarinda Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerler

Ozel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme ortaklik payina
konu kullanimlarda yer alan tasinmazlar;

a) Bu kullanimlardan umumi hizmetlere ayrilan alanlar 6ncelikle 18 inci maddeye gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilarak,

b) 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda sirasiyla, ilgisine gore
Hazine veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmak veya satin alinmak
suretiyle,

ilgili kamu kurum ve kurulusunca kamulastirilarak kamu miilkiyetine gegirilir.

Diizenleme ortaklik payma konu kullanimlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk
bahgeleri hari¢ olmak tizere yap1 yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya gecisi saglanincaya
kadar maliklerinin talebi halinde ilgili kamu kurulusunun uygun goriisii alinarak plandaki kullanim
amacina uygun 6zel tesis yapilabilir.

Ilgili mevzuat uyarinca higbir sekilde yap1 yapilamayacak alanlarda muvakkat da olsa yapi
yapilmasina izin verilmez. Mevcut yapilar kamulastirilincaya kadar korunabilir. Bu alanlarda bes yillik
imar programi siiresi i¢inde, birinci fikranin (a) ve (b) bentlerine gore islem tesis edilerek parsel, kamu
miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu siire en fazla bir y1l uzatilabilir.

Parsel maliklerinin hisselerini idareye hibe etmeleri veya bedelsiz devretmeleri durumunda,
idare devir islemlerini bedel almaksizin gerceklestirmekle yiikiimliidiir. Bu islemler igin parsel
maliklerinden higbir vergi, resim, harg, doner sermaye Ucreti ve herhangi bir ad altinda bedel alinmaz.

Kamu kullanimina ait sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapi alanlarmnin, Hazine veya kamu
miilkiyetindeki alanlarla trampa yapilmasi hélinde, sahis veya 6zel hukuk kisilerinden higbir vergi,
resim, harg, iicret, doner sermaye iicreti ve herhangi bir ad altinda bedel alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasima iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle
belirlenir. (3194, madde: 13).

irtifak Haklar

Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, bir taginmazin tamamini
kamulagtirmadan o yerin belirli saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarar1 amaciyla
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irtifak hakki tesis edebilir.

Belediyeler veya valilikler, olanakli olan yer ve durumlarda mal sahibinin oluruyla, bedelsiz
irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir (3194, madde: 14).

5. ARAZI VE ARSA DUZENLEME ESASLARI

ifraz ve Tevhid

Imar plam1 bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak &ncelikle parselasyon
planinin yapilmasi esastir.

Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda
yapilabilir.

Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar
mevzuatina uygun olmasi sarttir.

10/12/2003 tarihli ve 5018 say1l1 Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi i¢cindeki kamu yatirimlarinda veya kamu miilkiyetine
ait alanlarda, parselasyon planinin tatbiki miimkiin olmayan mesk{n alanlar ile koruma amagli imar
plani bulunan alanlarda ve biiyiik bir kism1 uygulama imar planina uygun sekilde olugan imar adalarinin
geri kalan kisimlarinda bu maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan hiikiimlerde belirtilen sartlar
aranmaz.

Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi
iizerine veya dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlagmalari i¢in yapacagi tebligden itibaren
i¢ ay icerisinde maliklerce anlagsma saglanamamasi halinde, resen tevhit ve fiili duruma gore ifraz
yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe
genislikleri ve biiylikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.

Imar plan1 disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara
izin verilmez (3194, madde: 15).

Tescil ve Siiyuun izalesi

Belediye ve miicavir alan hudutlari igindeki gayrimenkullerin re’sen veya bagvuru iizerine tevhit
veya ifrazi, bunlar {izerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve ydnetmelik
hiikiimlerine uygunlugu belediye enclimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.

Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en geg¢ 30 giin
icinde sonuglandirilir ve tescil veya terkini i¢in 15 giin iginde tapuya bildirilir.

Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay i¢inde sonuglandirmak zorundadir.

Bu Kanun hiikiimlerine gore hisselendirilen (sliyulandirilan) taginmazlarin sahipleri ilgili
idarenin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde aralarinda anlagsamadiklar1 veya siiyuun izalesi igin,
mahkemeye basvurulmadigi durumda ilgili idare hissedarmis (paydasmis) gibi, siiyuun izalesi
(paydashigin giderilmesi) davasi acabilir.

Taraflarin rizasi veya mahkeme karar1 ile sliyuun izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki
hikumlere tabidir (3194, madde: 16).

Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar

Belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulastirmadan
artan parcalarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil
ingaata elverisli olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak,
gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolay1 tahakkuk eden istihkaklarmi bedel takdiri suretiyle
degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imtina ederse,
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stiyulandirip satmak suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder.

Bunlardan miistakil insaata elverisli olanlari, kamu yarar1 i¢in, belediye veya valilikce yeri
alman kisilerin olurlar1 halinde alacaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve gerektiginde denklik temini
suretiyle degistirmeye belediye ve valilik yetkilidir.

Ayrica belediye veya valilikler ile paydas (hisseli-sliyulu) olan bagimsiz (miistakil) ingaat
yapmaya elverisli bulunan imar parsellerinde, belediye veya valilikler, hisselerini parselin diger
hissedarlarma bedel takdiri suretiyle satmaya, ilgililer satin almaktan imtina ederse, sliyuun izalesi
suretiyle sattirmaya yetkilidir.

Bu maddeye gore bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore yapilir (3194, madde: 17).

Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi

1- imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil iglemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

2- Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yiizol¢limlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini
stirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglar karsilifinda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden dénceki ylzolgimlerinin yiizde kirk besini gecemez.

3- Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bélgenin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagh
Ogretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt
spor alani, toplu tagima istasyonlart ve duraklari, otoyol harig erisme kontroliiniin uygulandigi yol, su
yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis
yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyonalani olarak ayrilan parseller ve mesire
alanlart gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla
kullanilamaz. Diizenlemeye tabi tutulan alan igerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin, bu
fikrada belirtilen kullanimlar i¢in diizenleme ortaklik payr diisiilmesini miiteakip kalan Hazine
miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi esastir. Ancak taskin kontrol tesisi i¢in yeterli alanin
ayrilamamasi durumunda, diizenleme ortaklik payinin ikinci fikrada belirtilen oran1 asmamas: sartiyla,
diizen-lemeye tabi diger arazi ve arsalarin yiiz 6lgtimlerinden bu fikradaki kullanimlar igin 6ncelikle
diizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan sonra ikinci fikrada belirtilen orana kadar tagkin kontrol tesisi i¢in
de ayrica pay ayrilir. Kapanan imar ve kadastro yollarinin 6ncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan
toplam alandan diisiilmesi esastir.

4- Ugiincii fikrada belirtilen, bdlgenin ihtiyacina ayrilan alanlardan belediye hizmetleri ile ilgili
olanlar bu amaglarla kullanilmak kaydiyla ilgili belediyesi adina, diger alanlar ise imar planindaki
kullanim amaci dogrultu-sunda bu amaci gergeklestirecek olan idareye tahsis edilmek lizere Hazine
adna tescil edilir.

5- Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, tiglincii fikrada sozii gecen umumi hizmetler igin,
yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil
harici alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da Hazine
miilkiyetindeki alanlardan kargilanir. Bu yontemlerle karsilanamamasi halinde belediye veya valilikce
kamulagtirma yoluyla tamamlanir.

6- Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastiritlmasinin gerekmesi halinde diizenleme
ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha {izerinden ayrilir.
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7- Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
pay1 alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plan1 karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis
olmasi1 hélinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden az
olmamas1 kaydiyla,daha 6nceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak
suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oranini % 45’e¢ kadar tamamlamak iizere ilave
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.

8- (Ek sekizinci fikra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gece-
kondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda;
umumi hizmet alanlar1 i¢in yapilan her tiirli terk ve kesintinin, parselasyon planindaki diizenleme
ortaklik pay1 kesintisinden az olmasi durumunda, onceki terk ve kesintilerin oranimi parselasyon
planindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
yapilabilir. Yapilan bu kesinti tamamlayict mahiyette olup miikerrer uygulama olarak degerlendiril-mez.
Ancak toplam kesinti oran1 her haliikarda %45°1 gecemez.

9- Parselasyon plan1 yapilmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden, imar planinda
umumi hizmet alanlarina rastladig1 i¢in terk edilen veya bagislanan alanlarin toplam parsel alanina orant,
yeni yapilacak parselasyon planindaki diizenleme ortaklik payi oranma tamamlayan farki kadar
diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

10- Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme tarihinden
itibaren bes yil icinde yapmas1 ve onaylamasi esastir. Parselasyon plani yapmamalari sebebiyle dogacak
her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur.

11- Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik pay1 alinamadigi hallerde bu
payin miktari, diizenlemenin gergeklestirilebilmesi i¢in yapilacak kamulagtirmada kullanilmak {izere
bedele doniistiiriilebilir.

12- Bedel takdiri 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar1 da
gozetilerek 6/12/2012tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununa gore lisans almis gayrimenkul
degerleme uzmanlari veya ilgili idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilir. Tespit edilen
bedel tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamami 6deme tarihinde, her takvim
yil1 basindan gecerli olmak iizere bir onceki yila iligkin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme
oraninda giincellenmek suretiyle 6denmedik¢e devir yapilamaz, yapi ruhsati verilemez. Bedelin
tamamen 6denmesi halinde tasinmaz maliki ya da idarenin talebi tizerine terkin edilir.

13- Diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller; dncelikle diizenlemeye alinan
taginmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yakinindaki esdeger alandan verilir.

14- Diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda, asgari parsel biyikligiini kargilamak
kaydiyla, imar uygulama alaninda kalan hisseli arsa ve araziler; hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya fiill kullanim esasina gore miistakil hale getirilebilir.

15- Uygulama imar planinda hiikiim bulunmamas1 halinde yonetmelikte belirlenen asgari parsel
biiyiikliiklerinin altinda parsel olusturulamaz.

16- Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan alanlardaki agac-
lar/yapilar, belediye veya valilik¢e bedeli/enkaz bedeli 6denerek sokiiliir ve yikilir.

17- Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadig
veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiiglik 6l¢iideki zaruri tamirler
disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu
madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore
miistakil ingaata elverigli olan kadastral parsellere plana gére insaat ruhsati verilebilir.

18- Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik, plan ve mevzuat hiikiimlerine
gore yap1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya valili-ge ait sahalardan yer verebilirler.
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19- Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her tiirlii yapilagma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri
yapilamaz.

20- Bu madde kapsaminda yapilmis olan imar uygulamalarinin kesinlesmis mahkeme
kararlariyla iptal edilmesi nedeniyle; davaya konu parselin imar plani kararlari ile umumi ve kamu
hizmetlerine ayrilan alanlara denk gelmesi veya iptal edilen uygulama ile tahsis ve tescil edilmis
parsellerde hak sahiplerince yap1 yapilmis olmasi ve benzeri hukuki veya fiili imkéansizliklar nedeniyle
geri doniisiim islemleri yapilarak uygulama oncesi kok parsellere doniilemeyeceginin parselasyon
planlarini onaylamaya yetkili idarelerin onay merciince tespiti halinde, 6ncelikle davaya konu parselin
hak sahiplerinin muvafakati alinmak kaydiyla uygulama sahasi igerisinde idarece uygun bir yer tahsis
edilir veya anlasma olmamasi halinde davaci hak sahibinin kok parseldeki yeri dikkate alinarak
uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 kesintisi diisiildiikten sonraki taginmazin rayi¢ bedeli iizerinden
degeri 6denir.

21- Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan yonetmelikle
belirlenir. (3194, madde: 18).
Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi ve Tescili

Imar planlarina gére parselasyon planlar1 yapilip, belediye ve miicavir alan icinde belediye
enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay stireyle ilgili
idarede asilir. Ayrica bilinen araglarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Degistirilecek planlar
hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

Kesinlegen parselasyon planlart tescil edilmek {izere tapu dairesine gonderilir. Bu daireler
ilgililerin oluru aranmaksizin, sicilleri planlara gére re’sen tanzim ve tesis ederler.

Bir parsel tizerinde birden fazla bina ve tesislerin yapimi gerektiginde (Kooperatif evleri, siteler,
toplu konut insati1 gibi) imar parselasyon planlar ifraza gerek kalmadan bu ihtiyaci karsilayacak sekilde
diizenlenir veya degistirilir ve burada, talep halinde, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir (3194,
madde: 19).

6. YAPI VE YAPI iLE ILGIiLi ESASLAR

Yapi
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
kuruluslariin vermis olduklari tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile,

imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir (3194, madde: 20).

Yap1 Ruhsatiyesi

Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nct maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden yap1 ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alimmasina
baglidir. Bu durumda; bagimsiz boliimlerin briit alan1 artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir
vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢at1 onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak
mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyict
unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
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Belediyeler veya valilikler mahallin ve g¢evrenin Ozelliklerine gore yapilar arasinda uyum
saglamak, giizel bir goriiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini
ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu
hiikme tabidir (3194, madde: 21).

a) Yap1 Ruhsatina iliskin Genel Hiikiimler, Planh Alanlar imar Yénetmeliginde Soyle
Aciklanmistir (m. 54) ;

(1) Kanun ve bu Yonetmelikle getirilen istisnalar disinda yapi ruhsati alinmaksizin higbir
yapinin ingasina baglanamaz.

(2) Ruhsat tarihinden itibaren 2 y1l i¢inde insasina baglanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi i¢inde
tamamlanmayan ve siiresi i¢cinde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yapi olarak
degerlendirilir.

(3) Ruhsat siiresi iginde yapilan bagvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe
bakilmaksizin ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve mevzuat hiikiimleri kapsaminda bes yil
uzatilarak yenilenir. Siireye iliskin ruhsat yenileme en ¢ok iki kere yapilir.

(4) Siire uzatimi1 bagvurusu yapilmayan yapilarda idareler, ruhsat siiresinin doldugu tarihten
itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde yap1 yerinde seviye tespitini yapar.

(5) Ruhsat1 hiikiimsiiz hale gelenlerin ingasina devam edilebilmesi igin yeniden ruhsat alinmasi
zorunludur.

(6) 11k ruhsat diizenlendigi tarihten sonra hangi amagla olursa olsun yapilan her ruhsat islemi ile
bes yillik siire yeniden baslar. Yapi ruhsati alindiktan sonra mahkemelerce, Bakanlik¢a veya ilgili
idarelerce durdurulan yapilarda durdurma siiresi ruhsat siiresine ilave edilir. (Ek cimle:RG-11/7/2021-
31538) Salgin hastalik ve benzeri olaganiistli durumlarda ilgili bakanlik veya valiliklerce sokaga ¢ikma
kisitlamasi getirilen giinlerin toplami kadar siire, talep edilmesi halinde ruhsat vermeye yetkili idarelerce
ruhsat stiresine ilave edilir.

(7) Ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat siiresi i¢inde yap1 kullanma
izni diizenlenmemesi nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara, denetimi yapan fenni mesul
mimar ve mithendisler veya yap1 denetim kuruluslar tarafindan denetim raporu hazirlanmak ve ilgili
idare tarafindan dosyasinda ve yerinde, inceleme ve tespit yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat
diizenlenmeksizin yap1 kullanma izin belgesi verilir. Mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikiim getirilmeden
imar plani degisikligi yapilan alanda kalan yapilar da ilk ruhsat alindig: tarihteki plan hiikiimleri dikkate
alinmak suretiyle bu hitkme tabidir.

(8) Uygulama imar plani degisikligi ile yolda veya teknik altyapi alanlarinda kalan ve
kamulastirma karar1 alinan ruhsath yapilarda seviye tespiti yapilarak ingaat derhal durdurulur. Bu
yapilarla ilgili yap1 ruhsati ve yapr kullanma izni islemleri, kamulastirmay1 gergeklestirecek kamu
kurulusunun en ge¢ otuz giin iginde, yiirlirliikkteki plana ve kamulastirma gerekgesine gore verecegi
goriis dogrultusunda sonuglandirilir. Bu yapilardan ruhsati siire nedeniyle hiikiimsiiz hale gelenlerde de
bu fikra hitkmii uygulanir.

(9) Uygulama imar plani degisikligi nedeniyle; parselin durumu, binanin parseldeki konumu,
kat adedi, yap1 yaklasma mesafeleri, KAKS, TAKS veya kullanim karar1 gibi plana ait kararlara aykir
hale diisen yapilar ruhsat eki projelerine gore tamamlatilabilecegi gibi talep halinde yururlukteki plan
ve mevzuat hiikkiimlerine gore de tadilatl olarak ruhsat diizenlenebilir. Bu yapilardan Kanunun 29 uncu
maddesindeki siire nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelenlerin ingasina devam edilebilmesi igin ilk
ruhsat kosullarina gore yeniden ruhsat alinmas1 zorunlu olup, bu yapilara ilk ruhsat kosullarina uygun
olarak yeniden ruhsat diizenlenebilecegi gibi talep halinde yiiriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri
dogrultusunda yeniden ruhsat diizenlenebilir. Bu yapilar igin kat ilavesinden ayri ilave ingaat
taleplerinde yiiriirliikteki planin taban alan1 kat sayis1 ve kat alan1 kat sayisina uygunluk kosulu, sadece
kat ilavesi taleplerinde ise yiiriirliikteki planin kat alan1 kat sayisina uygunluk kosulu aranir. Uygulama
imar planinda mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikkiim bulunmasi halinde uygulamalar plan hiikiimlerine
gore yapilir. Ancak bu alanda, Kanunun 18 inci maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasi
ve yapimin bulundugu parselin hisseli hale gelmesi halinde ilgili idarece seviye tespiti yapilir. Stiyunun
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giderilmesinde bina bedeli bu tespite gore belirlenir, yap1 ruhsati ve yapt kullanma izin belgesi
diizenlenmesi, bina bedelinin tespitinde miiktesep hak olusturmaz. Yap1 ruhsati veya yap1 kullanma izni
bagvurusunda bulunanlar, bu hiikmii dikkate almak zorundadir.

(10) Miilga: Resmi Gazete, 30/9/2017- 30196

(11) Bir yapida bagimsiz boliimlerden herhangi birinde plan ve mevzuat hiikiimleri ile ruhsat ve
eki projelerdeki aykiriliklar giderilmedik¢e yapinin insasina devam edilemez, iskan edilen diger
bagimsiz boliimlerde esashi tadil veya ilave insaat islemleri yapilamaz. (Ek climleler:RG-23/1/2021-
31373) Ancak yap1 kullanma izin belgesi bulunan bir yapida, herhangi bir bagimsiz bdliime usuliine
uygun olarak diizenlenen yap1 kayit belgesi, yapinin ruhsat eki projesine uygun diger kisimlarinda
yapilacak tadilata engel teskil etmez. Bu kapsamda tadilat yapilmasi, Yap1 Kayit Belgesi olan bagimsiz
boliime ilave bir hak saglamaz. Bu durum yap1 ruhsatinin diger hususlar boliimiinde belirtilir.

(12) Bir parselde birden fazla yap1 varsa bu yapilardan herhangi birisinin plan ve mevzuat
hiikiimlerine aykiri olmasi, bunlara aykir1 olmayan diger yapilarin tamir, tadil veya ilave insaat
islemlerini durdurmaz. (Degisik ibare:RG-31/12/2022-32060) Yap1 kayit belgesi bulunan yapilar
disindaki biitiin yapilar ruhsatli olmak sarttyla, parseldeki binalarin herhangi birinin ruhsat ve eklerine
aykir1 olmasi, ruhsat ve eklerine uygun olan ve ortak alanlari tamamlanmis olan diger binalarin
tamamina veya bir kismina yapi1 kullanma izni verilmesi islemlerini durdurmaz. Ancak, yap1 kullanma
izni alinan bu yapilara kat miilkiyeti diizenlenemez.

(13) Bu maddede belirtilen yapilarda, yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji
verimliligine iliskin hususlarda yiiriirliikteki ilgili mevzuatin, diger tiim hususlarda yapinin ruhsat aldig:
tarihteki mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmasi zorunludur (PAIY, madde 54).

Ruhsat Alma Sartlar:

Yapi ruhsatiyesi almak i¢in belediye, valilik biirolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince
dilekce ile muracaat edilir. Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge),
mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatli kroki
eklenmesi gereklidir.

Belediyeler veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa
miiracaat tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin iginde yap1 ruhsatiyesi verilir.

Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miiracaat tarihinden itibaren onbes giin i¢inde miiracaatciya
ilgili biitiin eksik ve yanlislar1 yazi ile bildirilir. Eksik ve yanliglar giderildikten sonra yapilacak
miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin iginde yap1 ruhsatiyesi verilir (3194, madde: 22).

a) Yap1 Ruhsat1 i¢in Hangi Belgelerle idareye Bagvurulur?

Planl Alanlar imar Yénetmeligi’nin (PALY) 55. Maddesinin 1. Fikrasinda, “Yap1 ruhsati isleri
bu maddede belirtilen esaslar ¢er¢evesinde yapilir.” denilmekte, 2. Fikrasinda da, “Yeni insaat, ilave ve
esasli tadilat yapmak tlizere parsele ait;

* imar durum belgesi,
* Yol kotu tutanagi,
= Kanal kotu tutanagi ve

» Uygulama imar planina esas onayli jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu
alana esas boélimdiind almak icin;

- Yapi sahipleri veya vekilleri

- Bagvuru dilekc¢elerine

- Aplikasyon krokisini ve

- Tapu kayit 6rnegi veya istisnai hallerde tapu kayit 6rnegi yerine gegen belgeleri

ekleyerek ilgili idareye miiracaat ederler.” denilmektedir.
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b) Tapu Kayit Ornegi Yerine Gegen Belgeler Hangileridir?

_ Tapu kay1t 6rnegi yerine gegen belgeler (PALY, madde: 55, fikra: 3),24.02.1984 tarihli ve 2981
sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun haricinde, 6zel kanunlara gore tahsis
yapilmis olmakla beraber heniiz tapu siciline malik adina miilkiyet olarak kaydedilmemis olan
gayrimenkuller icin 6zel kanunlarda miilkiyet belgesi yerine gegecegi hilkme baglanmis olmak kaydi
ile;

1. Tlgili kamu kuruluslarinca verilmis olan tahsis belgesi,

2. Miilkiyete dair kesinlegsmis mahkeme karari,

3. Bu mahkeme kararina dayali olarak yetkili makamlarca verilen belge,
4. Kesinlesmis kamulastirma kararlaridir.

¢) Ilgili idare, Yap1 Ruhsat1 Bagvurusu icin Gerekli Belgeleri Ka¢ Giin I¢cinde Vermek
Zorundadir?

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, yapr ruhsati bagvurularinda gerekli belgelerin idarelerce
diizenlenmesini siirelere baglamistir (PAIY, madde: 55). Séyle ki;

» (4) Igili idare basvuru tarihinden itibaren imar durum belgesini ve bu belge ile birlikte;
onayli jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun bir érnegini, yol kotu tutanagint (va da kot kesit belgesini),
ilgili idarelerce gerekli gorilen hallerde istikamet rOlevesini ayrica bir bagvuruya gerek olmaksizin en
gec iki is giinii; kanal kotu tutanagini en geg bes is giinii icinde verir.

» (5)Kanal kotu tutanagi idare disinda ayri bir su ve kanalizasyon idaresi tarafindan
diizenleniyor ise, bu siire ti¢ ig giiniidiir.

® (6) Bu belgelerin bu siireler iginde verilmemesi halinde gerek¢esinin, basvuru sahibine ayni
stireler i¢inde yazili olarak bildirilmesi zorunludur.

» (7) Kanal kotu tutanag diizenlenmemesi ruhsat verilmesine engel degildir. Ancak, yapilacak
temel tistii vizesinde bu belgenin idareye verilmesi ve kanalizasyon baglantisina dair projenin bu
tutanaga gore hazirlanmasi zorunludur. Aksi halde yapinin insasinin devamina izin verilmez.

d) Yap1 Ruhsatinda Maliklerin Oluru Zorunlu Mudur?

Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati alinmaksizin yapi
ruhsati diizenlenemez, onayl projelerde tadilat yapilamaz (PAIY, madde: 55, fikra: 8).

(9)Ayn1 parselde birbirinden bagimsiz bloklarin birinde; parseldeki bagimsiz boliimlerin arsa
paylarini, ortak alanlari, parselde yer alan bloklarin konumlarii, blogun emsalini, insaat alanini,
yiiksekligini ve kullanim amacini degistirmemek kaydiyla yapilan tadilatlarda sadece tadilat yapilan
blok maliklerinin muvafakatleri alinarak uygulama yapilir. Bir binada yer alan bagimsiz boliimlerin
birinde; emsal ve ingaat alanini, kullanim amacini, 1slak hacimlerin yerini, ortak alanlari, diger bagimsiz
bolimlerin arsa paylarini, diger bagimsiz boliimlerle olan duvar ve déseme gibi ortak yap1 elemanlarini
degistirmemek, binanin tasiyici sistem Ozellikleri ve gilivenligi ile yangin giivenligini olumsuz
etkilememek kaydiyla yapilan tadilatlarda, tadilat yapilan bagimsiz boliim malikinin bagvurusu yeterli
olup, diger maliklerin muvafakati aranmadan uygulama yapilir. Ancak bu tadilattan etkilendigi ilgili
idaresince belirlenen bagimsiz boliimler olmasi halinde, bu bagimsiz boliimlerin maliklerinin de
muvafakatleri alinir (PAIY, madde: 55, fikra: 9).

(10) Santiye sefi degisikligi ve siire uzatimina yonelik ruhsat islemlerinde, biitiin maliklerin
muvafakati aranmaz. (PAIY, madde: 55, fikra: 10).

Ruhsat eki projeleri degistirir nitelikteki ruhsat bagvurular: hari¢ ruhsat siiresi igerisinde;
U Yapi sahibi,

U Miteahhidi,

U Santiye sefi ve fenni mesul degisikligi
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Bagvurularinda ruhsat eki projelerin yeniden onaylanmasi gerekli degildir (PAIY, madde: 55,
fikra: 11).

Bir parselde ruhsatsiz yap1 bulunmasi halinde, bu yapi1 ruhsata baglanmadan ya da yikilmadan
yeni yapi ruhsati diizenlenemez. (Ek climleler:RG-23/1/2021-31373) Ancak parselde, usuliine uygun
olarak yap1 kayit belgesi diizenlenmis bir yapinin bulunmasi, parsel i¢in plan ve mevzuat ile belirlenen
yapilagma kosullar1 dahilinde yapilacak yeni yapilara engel teskil etmez. Yap1 kayit belgeli yapinin plan
ve yonetmelikle verilebilecek azami yapilagma kosullarini agan kisimlari emsal ve taban alani hesabinda
dikkate alinmaz. Yapi ruhsati diizenlenmesi, yap1 kayit belgesi olan yapiya ilave bir hak
saglamaz.(PAIY, madde: 55, fikra: 12).

Mevzuata uygun olarak devam eden insaatlarda maliklerin tamami1 basvurmadikca ruhsat iptal
edilemez. Maliklerin birinin ya da birkacinin degismesi halinde de bu kurala uyulur (PAIY, madde: 55,
fikra: 13).

Plan veya mevzuatta herhangi bir degisiklik olmadikea, ruhsat taleplerinde sunulacak onayl
imar durum belgesi ile projelerin gecerliligi devam eder (PAIY, madde: 55, fikra: 15).

Yirtirliikte olan bir imar plam bulunmayan alanlarda ruhsat diizenlenemez. Isyeri agma ve
calisma ruhsati diizenlenmesine iliskin uygulamalar Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin
Yénetmelik hiikiimleri kapsaminda Icisleri Bakanhiginin goriisii dogrultusunda yapilir (PAIY, madde:
55, fikra: 16).

e) Yapi Ruhsati ve Kat Miilkiyeti / Kat Irtifaki I¢cin Oybirligi Sart Midir?

Tasinmazin birden ¢ok maliki varsa, bir diger deyisle tasinmaz {izerinde payli miilkiyet s6z
konusu ise, yap1 ruhsati i¢in tiim paydaslarin birlikte yazili onay vermeleri gerekmektedir. Paydaslar
(hissedarlar) arasinda anlagsmazlik varsa, yani tasinmazin miilkiyeti ihtilafli ise paydaslarin oybirligi ile
yapi1 ruhsat1 bagvurusu gerceklesmeyecegi i¢in bu taginmaza ruhsat verilemez. Ruhsat verildikten sonra
paydaslar arasinda uyusmazlik olursa yapi idarece durdurulabilir. Yap1 ruhsati, benzer dahi olsa her bir
yap1 icin ayr1 ayn diizenlenir. Bu konuda Danistay ictihatlar1 soyledir;

- Miisterek miilkiyete konu tasinmaza ruhsat verilebilmesi igin tiim paydaslarin rizasi

gerektigil®

- Yapt ruhsati alinmasi igin yapilacak basvurularda payli tasinmazlarin paydaslarinin
vekaletname ve olurlarinin aranacagi nedeniyle tiim paydaslarin bdyle bir oluru olmadigi sonradan
anlagildigindan verilen yap1 ruhsatinin geri alinmasinda isabetsizlik bulunmadig:'®*

- Uyusmazlik konusu yapinin bulundugu taginmazin hisseli oldugudiger hissedarinin oluru
olmaksizin yapilan yapinin ruhsata baglanma olanagr bulunmadigi gibi muhtarlik izni de

verilemeyecedi®

- Hisseli taginmaz iizerindeki yapinin ruhsata baglanabilmesi i¢in biitiin hissedarlarin ruhsat
basvurusunda bulunmasi veya muvafakat vermesinin sart oldugu'®®

- Tadilat ruhsatinin kat irtifaki sahibi kisilerin imzasi, bu kisiler tarafindan verilmis yetki ya da
vekaletname olmadan diizenlenmesi halinde, idarece agik hatali islemin siire sart1 olmaksizin her zaman
geri aliabilecegi, ilgilileri yoniinden kazanilmis hak dogurmayacagi®®’

Yapi ruhsat1 alindiktan sonra her bir bagimsiz boliim i¢in Tapu sicilinde kurulan “kat irtifaki”
icin de oybirligi zorunludur. 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 14. Maddesi soyledir; “Heniiz yapt
yapilmamus veya yapist tamamlanmanugs bir arsa tizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil
edilmesi i¢in o arsamin malikinin veya biitiin paydaglarimin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin
(a) bendine uygun olarak duzenlenen proje ile (b) bendindeki yonetim planimi tapu idaresine vermeleri
lazimdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.”

8 Damistay 6. Daire, 19.02.1987 tarihli ve E.1986/727, K.1987/177 sayili karar

18 Danistay 6. Daire, 16.04.1992 tarihli ve E.1992/658 K.1992/1570 sayili karar

1 Damistay 6. Daire, 15.11.2005 tarihli ve E.2003/8250, K.2005/5485 sayil karar (Damstay Dergisi, Sayi: 112)

1 Danistay 6. Daire, 17.09.2007 tarihli ve E.2005/2410, K.2007/4902 sayil karar (Damstay Dergisi, Sayi: 117).

8 Danustay 6. Daire, 26.10.2009 tarihli ve E. 2007/7721, K. 2009/10295 Sayili Karar (Danistay Dergisi, Sayi 123, Sayfa: 259-260).
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Yapi ruhsati ile eki olan projeler ayrilmaz bir biitlindiir. Yap1 ruhsati iptal edildiginde projelerde
iptal edilmis sayilir. Yap: ruhsatinin eki olan projeler, yapi ruhsatindan ayri olarak dava konusu
olamaz.*®

f) Yap1 Ruhsat1 i¢in Yap1 Sahibi veya Vekilince Hangi Projeler Hazirlatilir?

Yap1 sahibi veya vekilince 55 inci maddede sayilan belgelere gore ilgili kanun, plan, bu
Yonetmelik, Tiirk Standartlari, ¢cevre sartlari, fen, sanat ve saglik kurallarina ve ilgili biitiin mevzuat
hiikiimlerine uygun olmak tizere bu maddede belirtilen projeler hazirlatilir (PALY, madde: 57, fikra: 1).

Yap1 Projeleri sunlardir;

1. Mimari proje;

2. Yapi aplikasyon projesi

3. Peyzaj projesi

4. Statik proje

5. Mekanik tesisat projesi

6. Elektrik tesisat projesi

) Yap1 Ruhsatinin Diizenlenmesinde Idari Yargimin Degerlendirmeleri

Belediyeler veya valiliklerce dilekge ve ekindeki Imar Yasasi ile Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde belirtilen belgeler incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa bagvuru tarihinden
baslayarak en ge¢ otuz giin i¢inde yap1 ruhsati verilir. Yap1 ruhsati istemi adli yargi tarafindan verilen
ihtiyati tedbir karar1 gerekce gosterilerek geciktirilemez.'®® imar planina kars1 dava acilmis olmasi ayni
planin uygulanmasini durdurmaz.

Bir diger deyisle, imar planinin iptali istemiyle dava agildigi gerekgesiyle idare tarafindan yapi
ruhsatinin diizenlenmemesi hukuka aykiridir.*®

h) ilave Esash Tamir ve Tadil Yapilabilmesi i¢cin Ruhsat Alnmas1 Zorunlu Mudur?

(1) Mevcut yapinin esasl tamir ve tadili, yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine aykir1 olmamasi
sart1 ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
yapilabilir. Ancak, ilave esasl tamir ve tadil yapilabilmesi i¢in ruhsat alinmasi zorunludur.

(2) Yap1 ruhsati alinmig olan yeni ingaat, ilave ve esasli tadillerde, sonradan degisiklik yapilmasi
istendiginde mimari projenin yeniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat
esaslarinda da degisiklik yapilmasini gerektirdigi takdirde istenen belgelerde de gerekli degisiklik
yapilir. Yapi ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve miielliflerin bilgileri yazilir.

(3) Tadilat projeleri de ilgili idarece miithiirlenip imzalanir.

(4) Tlave ve tadilat projeleri 5 takim olarak diizenlenerek 57 inci maddedeki esaslara uygun
olarak onaylanir (PATY, madde: 58).

1) Yap1 Ruhsati Gerekmeyen Insai Faaliyetler Hangileridir?

Imar Kanunu’na gére (madde: 21); “Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢at1 onarimi ve kiremit
aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
degildir.”

Yukaridaki madde disinda, kdylerde yapilan yapilardan 27. Madde de belirtilen yapilar i¢in de
ruhsat alinmasi zorunlu degildir. Bu maddeye gore, “Belediye ve miicavir alanlar disinda koylerin kdy
yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar

88 Damistay 6. Dairesi, 02.01.1992 tarihli ve E.1990/1095, K.1992/72 sayili karar.
8 Damistay 6. Dairesi, 18.09.1990 tarihli ve E.1990/1890, K.1990/1476 sayili karar (Danistay Dergisi, Sayi: 82-83).
0 Danustay 6. Dairesi, 10.03.1993 tarihli ve E. 1992/2691, K. 1993/935 sayili karar.
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plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amach yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiyaglari karsilayacak
bakkal, manav, berber, koy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki
tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar i¢in yap1 ruhsati aranmaz.”

Ayrica, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’nun 1. Maddesinde belirtilen;

a) 3194 sayili Imar Kanunu 'nun 26 nct maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler ile 27
nci maddesinde belirtilen ruhsata tabi olmayan yapilar,

b) Bodrum kati disinda en ¢ok iki katli ve yapt insaat alani toplam 200 metrekareyi ge¢cmeyen
miistakil yapilar,

C) Entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve hayvancilik ama¢h yapi ve tesisler,

d) Koy yerlesik alanlarinda, belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde olmayan iskdn dist
alanlarda ve niifusu 5000°in altinda olan belediyelerin belediye ve miicavir alan sinirlari i¢cinde bodrum
kati ve ¢cati arast diginda en ¢ok iki katli ve yalnizca bir bodrum katin insaat alani hesaba katilmaksizin
toplam insaat alani 500 metrekareyi gegmeyen konut yapilart ile bunlarin komiirliik, otopark, depo gibi
miistemilati,

gibi yapilar ruhsata tabi olmakla beraber, bu kez bu tiir yapilar yapt denetimi sistemi diginda
sayilmislardir.

) Imarda Kazamlms Hak

Son yillarda, imar planlarinin idari yargida yiirirliiklerinin durdurulmasina veya iptaline sik¢a
rastlanilmaktadir. Danistay, yap1 ruhsatinin veya imar planin iptaline kadar yapimin biten kisimlarin
yap1 maliki adina “kazanilmis hak™ olarak degerlendirirken, son birkag¢ yilda verdigi ictihatlarla goriis
degistirmis ve dayanag iptal edilen bir islemin hukuki dayanagi ortadan kalktigindan bu durumlarda
kazanilmis hakkin s6z konusu olamayacagina kararlari vermistir.

Imar plan iptal edildiginde, buna dayali verilen yapi ruhsati ve yap: kullanma izni de
kendiliginden gegersiz hale gelmektedir.

Danistay igtihatlar1 soyledir;

- Saghikl ve diizenli sehirlesmenin saglanmasi bakimindan, yapimin insaa edildigi tarihte
yiirtirliikte bulunan plana ve ruhsata uygun olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve mevzuata uygun
olmadigi tespit edilerek yargi merciince iptaline karar verilmesi durumunda kazanilmis hakkin
varligindan soz edilemeyecegi, ancak; yikim islemi tesis edilmeden once, hukuka aykirt bir sekilde plan
olusturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu davranisi nedeniyle iyi niyetli kisilere, yikima
konu tasinmaz bedelinin 6denmesi gerektigi**

- Yapi ruhsatimin ve dayanagr uygulama imar plammn iptali istemiyle agilan davada, yapt
ruhsatina dayanak alinan imar plamnmin hukuka aykiriligi saptanarak yargi yerince iptal edilmis olmasi
halinde, ingaat ruhsatimin da dayanagimin kalmadigi, hukuka aykirt olan ruhsata gore insa edilen
yapimn ilgiliye ileriye yonelik olarak kosulsuz bir kazanilmis hak tamimasimin olanakly olmadigi™?

- Imar mevzuatina gore insaat ruhsatimn alinmasimn tek basina kazamilmis hak icin yeterli
olmadigi; bu itibarla, davaciya ait tasinmaz igin verilen yapi ruhsatinin iptal edilmesiyle birlikte yapinin
ruhsatsiz hale geldigi acik oldugundan, yikilmasi yéniinde tesis edilen iglemde hukuka aykirilik
bulunmadigi; ote yandan, benzer durumdaki yapilarin ytkimina karar verilebilmesi éncesinde yapinin
bedelinin ilgilisine mutlaka odenmesi gerektigine iligkin bir hukuk kurali bulunmamakta olup, yikim
kararmmin dayanagini olusturan bireysel islemlerin iptali ve yikim karari nedeniyle zarara ugradigim
ileri siiren ilgililer tarafindan, hizmet kusurundan bahisle tam yargi davasi agilabilecegi ve taraflarin

kusur durumlarimin acilacak bu davada degerlendirilecegi™®

¥ Danustay 14. Dairesinin, 28.02.2013 tarihli ve E.2011/14794, K.2013/1444 sayli karar1 (DD, Sayr 133, 5: 74-81)

%2 Danstay Idari Dava Daireleri Kurulu 'nun 12/11/2014, Esas No: 2012/477 Karar No: 2014/3990 (Danistay Dergisi, Sayi: 138, Sayfa: 243-
247)

193 Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, 16/04/2018 tarihli ve E: 2016/1426, K: 2018/1791 sayilh karar (Danistay Dergisi, Yil: 2018, Sayi:
149, Sayfa: 116-121)

90



S

S
o=
9

Gayrimenkul Mevzuati

Gelistirme Alanlarinda Yapi Ruhsati

Iskan hudutlari i¢inde olup ta, imar planinda beldenin inkisafina ayrilmis bulunan sahalarda her
ne sekilde olursa olsun, yap1 izni verilebilmesi i¢in;

a) Bu sahalarin imar plani esaslarina ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak parselasyon
planlarinin belediye enciimeni veya il idare kurulunca tasdik edilmis bulunmasi,

b) Plana ve bulundugu bolgenin sartlarina gore yollariin, pis ve igme suyu sebekeleri gibi
teknik alt yapisinin yapilmis olmasi,

sarttir.

Ancak, bunlardan parselasyon planlar1 tasdik edilmis olmakla beraber yolu, pis ve igme suyu
sebekeleri gibi teknik alt yapist heniiz yapilmamis olan yerlerde, ilgili idarenin izni halinde ve ilgili
idarece hazirlanacak projeye uygun olarak yaptiranlara veya parselleri hizasina rastlayan ve
yonetmelikte belirtildigi sekilde hissesine diigen teknik alt yapr bedelini %25 pesin ddeyip geri kalan
%75 ini alt yap1 hizmetinin ilgili idaresince tamamlanacagi tarihten en geg alt1 ay iginde 6demeyi taahhiit
edenlere de yapi ruhsati verilir. Kanalizasyon tesisinin yapi bitirilip kullanilmaya bagla-nacag tarihe
kadar yapilmamas1 halinde, fosseptik veya benzeri gegici bir tesis yaptirilmasi yoluna gidilir. Bu
yapilmadig takdirde yapiya kullanma izni verilemez. Ana tesis yapildiginda yap1 sahibi veya sahipleri
lagim ayaklarini bu tesise baglamaya mecburdurlar (3194, madde: 23).

Kamuya Ait Yap1 ve Tesisler ile Sanayi Tesislerinde Ruhsat

Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o
maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykir1 olmamak iizere mimari, statik, tesisat ve her
tirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca istlenilmesi ve milkiyetin belgelenmesi
kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilir.

Kamu kurum ve kuruluslarinca insaatin yapimina ve denetimine iligkin hizmet alimi yapilmis
ise ingaatin yapimina ve denetimine iliskin her tiirlii fenni mesuliyet kamu kurum ve kurulusu adina
danigman firmanin mimar ve miihendislerince iistlenilebilir. Danigman firmanin fenni mesul mimar ve
mithendisleri uzmanlik alanlarina gore yapinin, tesisat1 ve malzemeleri ile birlikte bu Kanuna ve ilgili
diger mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik
sartnamelere uygun olarak insa edilmesini kamu kurum ve kurulusu adina denetlemekle gorevlidir.

Devletin giivenlik ve emniyeti ile Turk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi bakimimdan
gizlilik arz eden yapilara; belediyeden alinan imar durumuna, kat nizami, cephe hatti, ingaat derinligi ve
toplam insaat metrekaresine uyularak projelerinin kurumlarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat
sorumlulugunun kurumlarma ait oldugunun ilgili belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi
takdirde, 22 nci maddede sayilan belgeler aranmadan yapi ruhsati verilir (3194, madde: 26).

BILGI NOTU: Sanayi tesisleri, Organize Sanayi Bélgelerinde ise yapi ruhsati, yapi kullanma
izni, igyeri agma ve ¢alisma ruhsatlart organize sanayi Bolgeleri Miidiirliiklerince verilmektedir. Bunun
sebebi, 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ile Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi ile Ticaret
Bakanligina ve organize sanayi bolgelerine taninan yetki ve sorumluluklarin 03.07.2005 tarihli ve 5393
sayili Belediye Kanunu (madde: 14, fikra: 1); 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu (madde: 7, Fikra: son); 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu (madde: 6)
kapsami disinda olmasidir. Imar Yasasi 'nda yap ruhsati alindiktan itibaren 5 yil icinde yapt kullanma
izni alinmast gerektigi belirtilirken Organize Sanayi Bélgeleri Uygulama Yonetmeligi'nde (Resmi
Gazete Tarihi: 02.02.2019 Resmi Gazete Sayisi: 30674) Yonetmelikte belirtilen yapilasma sartlarini
saglayacak sekilde bir yil icinde yapr ruhsatimin alinarak insaata baslanacaginin ve yapt ruhsat
tarihinden itibaren iki yil icinde iiretime gegileceginin kabul ve taahhiit edilmesi ongoriilmiistiir
(Yonetmelik, madde: 40).

Koylerde Yapilacak Yapilar ve Uyulacak Esaslar

Belediye ve miicavir alanlar disinda kdylerin kdy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda
yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik
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amacl yapilar ile kdyde oturanlarmm ihtiyaclarimi karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy
kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki tarafindan kurulan ve isletilen
kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar igin yapi ruhsati aranmaz. Ancak etiit ve projelerin valilik
onayini miiteakip muhtarliga bildirimi ve bu yapilarin yoresel doku ve mimari 6zelliklere, fen, sanat ve
saglik kurallarina uygun olmasi zorunludur.Etiit ve projelerin sorumlulugu miiellifi olan mimar ve
muhendislere aittir. Bu yapilar valilik¢e ulusal adres bilgi sistemine ve kadastro planlarina islenir. Bu
fikrada belirtilen projelerin, valilik onay1 ve muhtarliga bildirim sart1 saglanmadan veya projesine aykiri
yap1 yapildiginin muhtarca tespiti ya da 6grenilmesi halinde durum, muhtar tarafindan ivedilikle valilige
bildirilir. Koy yerlesik alan sinirlar1 disinda kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagli yapilarin yapi ruhsati alinarak insa edilmesi zorunludur.
Tarim ve hayvancilik amacl yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci madde hiikiimlerine
g6re mimar ve mihendislerce Ustlenilir(3194, madde: 27, 1. fikra).

Belediye ve miicavir alanlar icinde veya disindaki iskan dis1 alanlarda yapilacak tarimsal amagl
seralar, entegre tesis niteliginde olmamak ve ilgili il tarim ve orman miidiirliigiinden uygun goriis
alinmak kosuluyla yap1 ruhsati aranmadan yapilabilir. Ancak et(it ve projelerinin ruhsat vermeye yetkili
idarece incelenmesi, fen, sanat ve saglik kuralla-rina uygun olmasi zorunludur. Etiit ve projelerinin ve
ingasinin sorumlulugu, miiellifi ve fenni mesulil olan mimar ve miihendis-lere aittir. Bu yapilar ilgili
idarece ulusal adres bilgi sistemine ve kadastro paftasina islenir. Bu alanlarda yapilacak seralar igin,
yola cephesi olan komsu parsellerden siiresiz gegis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitlarina serh
konulmus olmak kaydiyla 8 inci maddede belirtilen yola cephe saglama kosulu aranmaz (3194, madde:
27, 2. fikra).

Kirsal yerlesik alan1 ve civari sinirlart; belediye sinirt il sinir1 olan yerlerde ilge belediye
meclisinin teklifi {izerine biiyiiksehir belediye meclisi karariyla, diger yerlerde ise il genel meclisi
karariyla belirlenir (3194, madde: 27, 3. fikra).

Onayh iist kademe planlarda aksine hiikiim bulunmadigi hallerde kdy yerlesik alan siirlar
icinde, tagkin, heyelan ve kaya diismesi gibi afet riski olan, sihhi ve jeolojik acidan iizerinde yapi
yapilmasinda mahzur bulunan alanlar ile kdyiin ana yollar1 ve genislikleri; halihazir harita veya kadastro
paftalari iizerinde belediye sinir1 il sinir1 olan yerlerde ilgili ilge belediye meclisi karari ile, diger yerlerde
ise il genel meclisi karariyla belirlenir. Belirlenen yollar, ifraz ve tevhit suretiyle uygulama imar plam
karar1 aranmaksizin kamu yarar1 karar1 alinarak olusturulur (3194, madde: 27, 4. fikra).

Miielliflik, Fenni Mesuliyet, Santiye Sefligi, Yap1 Miiteahhitligi ve Kayitlar

Bu Kanun kapsamindaki mimarlik, miithendislik ve planlama hizmetine iligkin harita, plan, etiit,
proje ve eklerinin diizenlenmesi ve bunlarin yerine getirilmesinin; uygulamada bulunulacak alanin,
yerlesme merkezinin ve yapinin sinifina, 6zelligine ve biiyliklilk derecesine gore, uzmanlik alanlarina
uygun olarak 38 inci maddede belirtilen meslek mensuplaria yaptirilmas1 mecburidir. Miiellifler ve
uygulamada bulunan meslek mensuplari, islerini bu Kanuna ve ilgili diger mevzuata uygun olarak
gerceklestirmekten sorumludur (3194, madde: 28, fikra: 1).

Bakanliktan veya Bakanlik¢a yetkilendirilmis idareden uygun sinifta yetki belgesi almaksizin,
ingaat ve tesisat dahil yapim iglerinin miiteahhitligi {istlenilemez. Yetki belgeleri gecici veya
siiflandirma yapilarak daimi olarak diizenlenebilir. Gergek kisilere ve 6zel hukuk tiizel kisilerine yap1
insa eden miiteahhitlerin kayitlari, her yapi i¢in ayri ayri tutulur. Bu kayitlarin birer niishasi, ilgili yap1
miiteahhidinin yetki belgelendirmesi islemlerinde degerlendirilmek iizere Bakanliga goénderilir.
Muteahhitlere yetki belgesi verilmesi islemleri, bu kayitlar da degerlendirilerek Bakanlik¢a yiiriitiiliir
(3194, madde: 28, fikra: 9).

Ruhsat Middeti

Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle birlikte bes yil
iginde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi
mecburidir. Baglanmis ingaatlarda miiktesep haklar saklidir.

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis,
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bagimsiz boliimlerin briit alaninda veya niteliginde degisme olmas1 halinde yeniden hesaplanacak
harctan evvelce 6denen harg tutar tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg tutarinda azalma olmasi
halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet hiikiimleri saklidir.

Ruhsat ve eklerinin yap1 yerinde bulundurulmasi mecburidir (3194, madde: 29).

Yapi Kullanma izni

Yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmast miimkiin kisimlar1 tamamlandig1
takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in ingaat ruhsatin1 veren belediye, valilik biirolarindan; 27
inci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili
belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati {izerine, yapinin ruhsat ve
eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz giin i¢inde neticelendirmek
mecburiyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten kisminin
kullanilmasina izin verilmis sayilir.

Bu maddeye gore verilen izin yap1 sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak
mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirli vergi, resim ve harg 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaz
(3194, madde: 30).

a) Yap1 Kullanma izni ile ilgili Planl Planlar imar Yonetmeligi’nin 64. Maddesi Soyledir;

1. Yap1 tamamlandiginda tamaminin veya kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar
tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in, mal sahibinin miiracaati iizerine yap1 ruhsatini
veren ilgili idareden izin alinmasi zorunludur. Bu iznin alinmasi i¢in ilgili idareye yapilan basvuru
dilekgesi ekinde, fenni mesullerin veya yap1 denetim kuruluslarinin yapinin ruhsat eki projelerine, fen
ve saghk kurallarina uygun olarak yapilip yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip
kullanilmadigini belirten raporlari, yetki belgesini haiz mimar, miihendis veya kuruluslarca tanzim
edilen enerji kimlik belgesi ile yapiya iliskin fotograflar yer alir.

2. Mal sahibinin yap1 kullanma izni miiracaati {izerine ruhsat vermeye yetkili idare, ayrica bir
bagvuru aramaksizin yapimin ruhsat ve eklerine, fen ve saglik kurallarima uygun olarak tamamlanip
tamamlanmadigini belirler.

3. Yapinin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 giin i¢inde yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenir. Aksi halde, eksikliklerinin tamamlanarak yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi istenir.
Eksikliklerin tamamlanmasindan sonra, ayni siireg izlenerek yapi kullanma izin belgesi diizenlenip, yapi
kullanma izni verilir. Yapi1 kullanma izin belgesinin birer 6rnegi, mal sahibi ve/veya sahiplerine, yapinin
muteahhidine ve fenni mesullere verilir.

4. Yapinin kismen kullanilmas1 miimkiin olan kisimlaria yap1 kullanma izni diizenlenebilmesi
icin, bu boliimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi ve
yapida mevzuata aykiriligin bulunmamasi sarttir.

5. Yap1 kullanma izninin verildigi tarih, yapinin tamamlandig: tarihtir. 5 yillik ruhsat siiresi
icinde yap1 kullanma izninin diizenlenmesi gerekir. Aksi halde, 54 {incii maddedeki hiikiimler uygulanir.

6. Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme ve
benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bu hizmetlerden yararlanilmasi durumunda
hizmeti veren idare sorumludur. Kismi yap1 kullanma iznine baglanan yapinin yalnizca bu boliimleri bu
hizmetlerden yararlandirilir.

7. Bir parselde birden fazla bina bulunmasi halinde, bir kisim binalarda ruhsat eki projelerine
aykiriliklarin bulunmasi, aykirilik igermeyen binalara yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmesine engel
degildir.

8. Yapi, ruhsat ve eki projelere uygun olarak tamamlandiginda yap1 kullanma izni diizenlenmesi
asamasinda tiim parsel maliklerinin muvafakati aranmaz.
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9. Yapmin ruhsat ve eki projelerine uygun olarak yasal siiresi iginde tamamlandig: ilgili idare
tarafindan fenni mesuller ve yapi sahibi ile birlikte belgelenmis ise, yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenmeden Once yapi miiteahhidinin, santiye sefinin, mimari proje muellifinin vefat etmesi,
mahkimiyet ve benzeri nedenlerle kendisine ulasilamadig1 veya yapinin yapi kullanma izni almasina
engel hakli bir gerekce gostermeksizin imzadan imtina ettigi durumlarda; yap1 kullanma izin belgesinde
ilgili boliimlere yapt miiteahhidinin, santiye sefinin, mimari proje miiellifinin bilgileri kaydedilerek
imzalar1 olmadan yap1 kullanma izin belgesi diizenlenir ve bu kisiler, haklarinda islem yapilmak iizere
ilgili meslek odasina bildirilir. Bu durumda daha 6nce ilgili idare tarafindan verilmis iskana uygunluk
raporu, siiresi i¢inde yapilan yapi kullanma izin belgesi basvurusuna iliskin belgeler, ilgililere
ulagilamadigina dair belgeler ve bunlarla yapilan sdzlesmeler ruhsat dosyasinda bulunmak zorundadir.
Yap1 kullanma izin belgesinde miiteahhidin, santiye sefinin, mimari proje miellifinin imzasinin
bulunmamasi, sorumluluklarini ortadan kaldirmaz.

10. Fenni mesuller uzmanlik alanlarina gore yapi kullanma izin belgesini imzalamak
zorundadir. Yapimin ruhsat ve eki projelerine uygun olarak yasal siiresi i¢inde tamamlandig
belgelenmesine ragmen, hakli bir gerek¢e gostermeksizin kanunla verilen gorevi olan yapi kullanma
izin belgesinin imzalanmasindan imtina eden fenni mesuller hakkinda Kanunun 42 nci maddesine gore
islem tesis edilir.

Kullanma izni Ahbnmams Yapilar

Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma izni verilme-yen ve alinmayan
yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden
faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir
(3194, madde: 31).

Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykir1 Olarak Baslanan Yapilar

3194 sayihimar Kanunu’na gére, ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig; ruhsat alinmadan
yapiya baslandig1 veya ruhsat ve eklerine “veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve
ilgili mevzuatina” aykir: yap: yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbariveya herhangi
bir sekilde bu duruma muttali olunmasi lizerine, belediye veya valiliklerce o andaki ingaat durumu tespit
edilir. Yapt muhirlenerek insaat derhal durdurulur. Yapinin imar mevzuatina aykiri olduguna dair bilgi,
tapu kayitlariin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere ilgili idaresince tapu dairesine en ge¢ yedi giin
icinde yazili olarak bildirilir. Aykiriligin giderildigine dair ilgili idaresince tapu dairesine bildirim
yapilmadan beyanlar hanesindeki kayit kaldirilamaz.

Durdurma, yap: tatil zaptinin yapi yerine asilmasiyla yap: sahibine teblig edilmis sayilir. Bu
tebligatin bir niishas1 muhtara birakilir, bir niishas1 da Cevre ve Sehircilik Il Midirliigline gonderilir.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay i¢inde yap1 sahibi, yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya
ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihiiriin kaldirilmasini ister.

Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindig1 ve yapinin
bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya valilikge kaldirilir ve ingaatin
devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye enclimeni
veya il idare kurulu kararin1 miiteakip, belediye veya valilikg¢e yiktirilir ve masrafi yapi sahibinden tahsil
edilir.Yap1 tatil tutanagmin diizenlendigi tarihten itibaren bir ay i¢inde yap1 sahibi tarafindan yapinin
ruhsata uygun hale getirilmediginin veya ruhsat alinmadiginin ilgili idaresince tespit edilmesine ragmen
iki ay i¢cinde hakkinda yikim karar1 alinmayan yapilar ile hakkinda yikim karar1 alinmig olmasina ragmen
alt1 ay iginde ilgili idaresince yikilmayan yapilar, yikim maliyetleri doner sermaye isletmesi
gelirlerinden karsilanmak iizere Bakanlik¢a yikilabilir veya yiktirilabilir. Yikim maliyetleri %100
fazlasi ile ilgili idaresinden tahsil edilir. Bu sekilde tahsil edilememesi halinde ilgili idarenin 5779 sayili
Kanun geregince aktarilan paylarindan kesilerek tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, Bakanligin doner
sermaye isletmesi hesabina gelir olarak kaydedilir.

Idare tarafindan ruhsata baglanamayacagi veya aykiriliklarin giderilemeyecegi tespit edilen
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yapilarin ruhsati {iglincii fikrada diizenlenen bir aylik siire beklenmeden iptal edilir ve mevzuata aykir
imalatlar hakkinda besinci fikra hiikiimleri uygulanir (3194, madde: 32).

Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerlerde Muvakkat (Gecici) Yapilar

Imar planlarinda bulunup da miiracaat giiniinde bes yillik imar programina dahil olmayan
yerlerde; plana gore kapanmasi gereken yol ve ¢ikmaz sokak iizerinde bulunan veya 18 inci madde
hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yap1 izni verilmeyen veya 13 iincii maddede belirtilen
hizmetlere ayrilmig olan ve haklarinda bu madde hiikmiiniin tatbiki istenen parsellerde Uzerinde
yonetmelik esaslarina uygun yapi yapilmasi miimkiin olanlarinda sahiplerinin istekleri {izerine belediye
enciimeni veya il idare kurulu karariyla imar plani tatbikatina kadar muvakkat ingaat veya tesisata
miisaade edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yapi izni verilir.

Bu gibi hallerde verilecek miiddetin on yil olmasi, yap1 izni verilmezden Once belediye
enciimeni veya il idare kurulu kararinin giin ve sayisinin on yillik miiddet i¢in muvakkat ingaat veya
tesisat oldugunun, liizumlu 6l¢ii ve sartlarla birlikte tapu kaydina serh edilmesi gereklidir. Muvakkatlik
miiddeti tapu kaydina serh verildigi giinden baslar.

Birinci fikrada s6zii gegen bir parselde, esasen kullanilabilen bir bina varsa bu parsele yeniden
ingaat ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyecegi gibi, birden fazla muvakkat yapiya izin verilen yerlerde
dahi bu yapilarin 6lgiileri toplam1 yonetmelikte gdsterilen miktarlari gegcemez. Bu maddenin tatbikinde
kadastral parsel de bir imar parseli gibi kabul olunur.

Plan tatbik olunurken, muvakkat insaat veya tesisler yiktirilirlar. On yillik gecicilik
(muvakkatlik) miiddeti dolduktan sonra veya on yil dolmadan yiktirilmasi veya kamulastirilmasi halinde
muvakkat bina ve tesislerin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore takdir olunacak bedeli
sahibine ddenir (3194, madde: 33).

Insaat, Tamirat ve Bahge Tanzimi ile ilgili Tedbirler ve Miikellefiyetler

Insaat ve tamiratin devami ve bahgelerin tanzim ve agaglandirilmas: sirasinda yolun ve yaya
kaldirimlarinin, belediye veya valiliklere ve komsulara ait yerlerin isgal edilmemesi ve buralardaki
yeralt1 ve yeriistii tesislerinin tahrip olunmamasi ve bunlara zarar verilmemesi, tasit ve yayalarin gidis
ve gelisinin zorlastirilmamasi, yapi, yol sinirina {i¢ metre ve daha az mesafede yapildig takdirde her
tiirli tehlikeyi onleyecek sekilde yapi Oniiniin tahta perde veya miinasip malzeme ile kapatilmasi ve
geceleri aydinlatilmasi, mecburidir.

Yapi, yol kenarina yapildigi takdirde ilgili idarece takdir edilecek zaruri hallerde yaya
kaldirimlarinin bir kisminin isgaline yayalar i¢in uygun gegcis saglamak ve yukardaki tedbirler alinmak
sartiyla miisaade olunabilir.

Bu gibi hallerde miilk sahibi veya insaati deruhte eden kisi veya kurulusun sahipleri gelip
gecenlere zarar vermeyecek ve tehlikeyi onleyecek tedbirleri alirlar.

Zemin katlarda, dilkkkdn yapilmasina miisaade edilen yapilarda, yaya kaldirimi ile aym
seviyedeki on bahgeleri yayaya acik bulundurulacak, yayalarin can emniyetini tehlikeye diistirecek
duvar ve manialar yapilamaz.

Bu gibi yerlerde ve parsel hudutlarina merdiven yapilmasi zaruri hallerde riht yiiksekligi 0,15
metreden fazla olamaz (3194, madde: 34).

Bina On Cephe Hatt1 ile Yol Arasi ve Tabii Zeminin Kazilmasi

Binalarin zemin seviyesi altinda kat kazanmak maksadiyla, bina cephe hattin-dan yola kadar
olan kisimda, zeminin kazilarak yaya kaldiriminin seviyesinin altina diisiiriilmesine miisaade edilmez.

Her ne sebeple olursa olsun evvelce 6n bahgeleri yaya kaldirimi seviyesinden 0,50 metreden
daha asagida tesekkiil etmis bulunan binalarla bu gibi arsalarin sahipleri, gelip ge¢enlerin emniyetini
temin etmek {izere, yol kenarina yonetmelikle belirtilen veya civarin karakterine gore ilgili idarece tespit
edilen sekilde bahce duvar1 veya parmaklik yapmaya ve gereken emniyet tedbirlerini almaya
mecburdurlar (3194, madde: 35).
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Kapic1 Daireleri ve Siginaklar

Kapict dairesi ve siginak ayrilmasi mecburiyeti olan binalarda, bu dairelerin yonetmelikte
belirtilen sart ve dl¢iileri havi bulunmasi lazimdir.

Kapici daireleri anabina i¢inde olabilecegi gibi, nizamlara, fen ve saglik sartlarina aykir
yapilmamak, briit 40 metrekareyi gecmemek sart1 ile bahg¢enin herhangi bir yerinde veya miistemilat
binalari i¢erisinde de tertiplenebilir.

Bekgi, bahgevan, kaloriferci gibi miistahdemin ikametine yer ayrilmasi halinde bu yerlerde de
ayni sartlar aranir. 29 ve 30 uncu maddelerdeki hiikiimler bu maddede sozii gegen daireler hakkinda da
uygulanir.

Nerelerde ve hangi binalarda kapici dairesi ve sigiak ayrilmasi gerektigi imar yonetmelikle-
rinde gosterilir (3194, madde: 36).

Otoparklar

Imar planlarinin tanziminde planlanan beldenin ve bdlgenin sartlari ile miistakbel ihtiyaglar
gdzoniinde tutularak liizumlu otopark yerleri ayrilir.

Otopark ihtiyaci bulunan bina ve tesislere liizumlu otopark yeri tefrik edilmedikge yap1 izni,
otopark tesis edilmedikce de kullanma izni verilmez.

Kullanma izni alindiktan sonra otopark yeri, plana ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olarak
baska maksatlara tahsis edilemez. Bu fikra hiikmiine aykir1 hareket edildigi takdirde ilgili idarece
yapilacak tebligat lizerine en geg {i¢ ay icerisinde bu aykirilik giderilir. Miilk sahibi tebligata ragmen
miiddeti igerisinde gerekli diizeltmeyi yapmaz ise, belediye enciimeni veya il idare kurulu karari ile bu
hizmet ilgili idarece yapilir ve masrafi mal sahibinden tahsil edilir (3194, madde: 37).

Yapilasmamis parseller, parsel maliklerinin muvafakati, ara¢ giris ve c¢ikislarinin trafigi
aksatmamasi ve ilgili idaresinden izin alinmak kaydiyla, zemini geg¢irimli malzeme ile kaplanarak ve
gerekli isaretlemeler yapilarak, yap1 kapsamina girmeyecek sekilde acik otopark olarak isletilebilir.

BILGI NOTU: 01/07/1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete de yayimlanan Otopark
Yonetmeligi, 22/2/2018 tarihli ve 30340 sayui Resmi Gazete de yayimlanan Otopark Yonetmeligi ile
yiiriirliikten kaldirlmistir. Onceki yonetmelikte 3 daire icin 1 otopark éngoriliirken yeni yonetmelikte 1
daire i¢in 1 otopark zorunlulugu getirilmistir. Ayrica, ¢esitli yapt kullamim tiirleri i¢in otopark yeri
sayilarinda da degisiklikler yapilmistir. Yonetmelikte 7/12/2018 tarihinde yapilan bir degisiklikle, “(1)
Bu Yonetmeligin yiiriirliige girdigi tarihten dnce veya sonra yapilan yapt ruhsati basvurulari; talep
edilmesi halinde, 30/6/2019 tarihine kadar bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden onceki Yonetmelige
gore sonuglandwrilir.” Hiikmii ile gecmige iliskin haklara bir muafiyet getirilmistir.Bu Yonetmeligin
yiirtirliige girdigi tarihten 6nce veya sonra yapilan yapt ruhsati basvurulary, talep edilmesi halinde,
Once 31.12.2019 tarihine kadar (RG-7/12/2018-30618) ve ardindan 31/3/2020 tarihine kadar (Degisik
ibare: RG-31/12/2019-30995 5.Mkerrer) bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden onceki Yonetmelige
gore sonuglandirilacag belirtilmistir Gegici Madde: 4).

7. CESITLI HUKUMLER

Yikilacak Derecede Tehlikeli Yapilar

Genel giivenlik ve asayis bakimindan tehlike arz ettigi valilikge tespit edilen metruk yapilar ile
bir kism1 veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit
edilen yapilarin sahiplerinin adrese dayali niifus kayit sistemindeki adreslerine tehlike derecesine gore
bunun izalesi i¢in belediye veya valilikge li¢ giin i¢inde tebligat yapilir. Yapi sahibine bu sekilde tebligat
yapilamamast halinde bu durum tebligat yapan idarenin internet sayfasinda 30 giin siire ile ilan edilir ve
tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak {izere tehlikeli yapiya asilir ve keyfiyet muhtarla birlikte bir
zabitla tespit edilir. Malik disinda binada ikamet amaciyla oturanlara da ayrica tahliye i¢in tebligat
yapilir.

Tebligat1 veya ilan1 miiteakip 30 giinli gegmemek iizere ilgili idarece belirlenen siire i¢inde yap1
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sahibi tarafindan tehlikeli durumun ortadan kaldirilmamasi hélinde, tehlikenin giderilmesi veya yikim
isleri belediye veya valilikge yapilir ve masrafi % 20 fazlasi ile yap1 sahibinden tahsil edilir.

Alakalinin fakruhali tevsik olunursa (Onerisi dogrulanirsa) masraf belediye veya valilikge
biitgesinden karsilanir. Tehlike durumu o yap1 ve civarinin bosaltilmasini icabettiriyorsa (gerektiriyorsa)
mahkeme kararima liizum kalmaksizin (gerek olmaksizin) zabita marifetiyle derhal tahliye ettirilir (3194,
madde: 39).

Kamunun Selameti I¢cin Alinmas1 Gereken Tedbirler

Arsalarda, evlerde ve sair yerlerde umumun saglik ve selametini ihlal eden, sehircilik, estetik
veya trafik bakimindan mahzurlu goriilen enkaz veya birikintilerin, giiriiltii ve duman tevlid eden
tesislerin hususi mecra, lagim, cukur, kuyu; magara ve benzerlerinin mahzurlarinin giderilmesi ve
bunlarin zuhuruna meydan verilmemesi ilgililere teblig edilir.

Tebligde belirtilen miiddet icinde teblige riayet edilmedigi takdirde belediye veya valilikge
mahzur giderilir; masrafi %20 fazlasiyla arsa sahibinden alinir veya mahzur tevlit edenlerin faaliyeti
durdurulur (3194, madde: 40).

Idari Miieyyideler

3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesi ile, imar mevzuatina aykirilik olusturan eylem ve
durumlarin tespit edildigi tarihten itibaren on is giinii i¢inde ilgili idare enciimenince sorumlular
hakkinda, iistlenilen her bir sorumluluk i¢in ayr1 ayri olarak belirtilen maddede agiklanan idari
miileyyideler uygulanir.

Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere ve imar mevzuatina aykir1 olarak
yapilan ya da 27 nci madde kapsaminda ruhsat alinmadan yapilabilen yapilardan ayni maddede belirtilen
kosullar saglanmadan yapilanlarin sahibine, yap1 miiteahhidine ve aykirilig1 alt1 is giinii i¢inde idareye
bildirmeyen ilgili fenni mesullere, yapinin miilkiyet durumuna, bulundugu alanin 6zelligine, durumuna,
niteligine ve sinifina, yerlesmeye ve gevreye etkisine, can ve mal emniyetini tehdit edip etmedigine ve
aykirihigin biyiikliigiine gore, bin Tiirk lirasindan az olmamak iizere, s0z konusu maddede belirtilen
sekilde hesaplanan idari para cezalar1 uygulanir(3194, madde: 42).

Muicavir Alan

Miicavir alan smirlart belediye meclisi ve il idare kurulu kararina dayanarak vilayetlerce
Bakanliga gonderilir. Bakanlik bunlar1 inceleyerek aynen veya degistirerek tasdik etmeye veya
degistirilmek tizere iadeye yetkilidir

Miicavir alanin ilgili belediye sinirina bitigik olmasi gerekmez. Ayrica, bu alanlar kdyleri de
ihtiva edebilir. Miicavir alandan ¢ikarilma da ayni usule tabidir. Bakanlik gerekli gordiigii hallerde
miicavir alana alma ve ¢ikarma hususunda resen karar verebilir (3194, madde: 45).

Bisiklet Yollar, Bisiklet Park istasyonlar1 ve Yaya Yollar

Imar Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle, “01/06/2019 tarihinden itibaren, imar uygulamasi
gbrmemis alanlar i¢in hazirlanip onaylanacak yeni imar planlarinda, Bakanlik¢a belirlenen usul ve
esaslara uygun sekilde ve plan biitiiniinde ulasim amagh bisiklet yollar1 ve bisiklet park istasyonlar
bulunmasi zorunludur. Topografya ve arazi egimi nedeni ile bisiklet yolu yapilamayan yerlerde ise yaya
yollar1 diizenlenir” hiikmii getirilmistir (3194, Ek madde: 6).2%

Alan, Simir, Hisse Diizeltimi

Alan, sinir, hisse diizeltimi yapilamamasi nedeniyle zamanla sicili ile zemini uyumsuz hale
gelen, imar uygulama hatalarinin varlig: tespit edilmesine ragmen bu hatalarin diizeltilemedigi, harici
boliinmeye tabi tutulup tescili saglanamayan ve/veya zamanla farkli nedenlerle fiili kullanicisi ile maliki

194 29/11/2018 tarihli ve 7153 sayih Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapumasina Dair Kanun 'un
16. maddesiyle 3194 sayili Kanunu 'na eklenen madde (Resmi Gazete: 10.12.2018).
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farklilagmis parseller gibi konu cesitligi ve taraf fazlaligi bulunan ve miinferit davalar ile ¢oziimii
miimkiin olmayan tasinmazlardan bu madde kapsaminda uygulama yapilmasi gerekenlerin sinir ve
koordinatlar1 Bakanligin teklifi iizerine Cumhurbaskaninca belirlenir.

Belirlenen alanlarda; her tiirlii iyilestirme, yenileme, doniisiim, kamulastirma ve benzeri
uygulamalarin yapilmasinda, ilgililere teblig edilmek iizere; miilkiyete iliskin hisse hatalarinin,
parsellerin yiiz 6l¢timii ve sinir diizenlemelerinin ve imar uygulamasi goren alanlarda dagitim ve alan
hatalarinin dogru miktar iizerinden resen diizeltilmesinde kamulagtirma, trampa ve benzeri yollarla
edinilen taginmazlarin, Hazinenin 0zel mulkiyetindeki veya 6zel milkiyete konu olabilecek Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki veya ihtiya¢ duyulmasi halinde belirlenen alan disinda olup Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki tasinmazlarin uygulamalar kapsaminda degerlendirilmek ve trampa yoluyla yapilacak
kamulastirmalarda kullanilmak tiizere tespitinde ve temininde ve {iglincii kisilere devir ve temliki
gereken tasinmazlarla ilgili is ve islemler ile tapudaki islemlerin yiriitiilmesinde, ilgili alanlarda her tiir
Olcekteki imar plan1 ve imar uygulamalar ile hak sahibine devir ve benzeri ilgili islemlerde Bakanlik
yetkilidir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a belirlenir (3194, EK Madde: 7).

Imar Plam Degisikligi ile Tasinmazda Meydana Gelecek Deger Artisinin Tespiti

Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun
olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyap: etki
degerlendirme raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur.

Parsel bazinda; niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz.

Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapi
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyap1 kullanimlari; adanin merkezine
en fazla 500 metre yar1 ¢apli alanda karsilanmak zorundadir.

Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plan1 degisikligi
sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami deger artig pay1 olarak alinir. Deger artis
pay1 bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslari
gozetilir.

Imar plam degisikligi ile tasinmazda meydana gelecek deger artisinin tespiti 6362 sayili Kanuna
gore yetkilendirilmis lisansli en az iki gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan plan degisikligi
aciklama raporunda belirtilen mer’i plan kosullarindaki deger tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deger
tespiti yapilmak suretiyle belirlenen ortalama yeni degerden az olmamak iizere, idarece olusturulan
kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenir. Deger artis pay1, en ge¢ tasinmazin ilk satiginda veya
ruhsat asamasinda taginmaz maliklerince 6denir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen deger artig
pay1, 6deme tarihinde her takvim yili i¢in, bir 6nceki yila iliskin olarak 213 sayili Kanunun miikerrer
298 inci maddesi uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili bagindan gegerli
olmak iizere arttirilarak uygulanir.

Tasinmazin deger artisina tabi oldugu tapu kiitiigiine serh edilir. Emsal, insaat alani, yap1
yiiksekligi ve kullanim amaci degistirilmemek kaydiyla yapilacak ruhsat tadilatlar1 harig, deger artis
pay1 6denmeden yapi ruhsati diizenlenemez.

Deger artis pay: tutarlar tasinmaz maliklerince; Bakanlik muhasebe birimi hesabina yatirilir.
Yatirilan tutarlarin;

a) Biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde; %25’ biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina,
%251 ilgili ilge belediyesinin ilgili hesabina, %25’1 Bakanligin Doniistim Projeleri Ozel Hesabina,

b) Biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’1 imar plani degisikligini onaylayan idarede
acilacak ilgili hesaba, %30’u Bakanligin Doniisiim Projeleri Ozel Hesabina,
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c) Bakanlikca onaylanan imar plam1 degisikliginden kaynaklanan deger artisinin %75’
Bakanligin Doniisiim Projeleri Ozel Hesabina, kalan deger artis paymin; biiyiiksehir belediyesinin
oldugu illerde %151 biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10’u ilgili ilge belediyesinin ilgili
hesabina; biiyiiksehir belediyesi olmayan yerlerde ise Bakanlik paymin disindaki kalan deger artig
payinin tamami plan degisikliginin yapildig1 yerdeki ilgili idarenin agilacak ilgili hesabina,

bes is giinii igerisinde aktarilir ve (a) bendine gore kalan deger artis paymin %25°1, (b) bendine gore
kalan deger artis paymnin %30’u ile imar plan1 degisikliginin diger genel biitceli idareler tarafindan
onaylanmasi durumunda deger artis paymin tamami genel biitgeye gelir kaydedilir.

16/5/2012 tarihli ve 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki alanlarda, kamu yatirimlar1 ile kamu miilkiyetindeki alanlarda, mazbut ve miilhak
vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar planlarinda yencok: serbest olarak
belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gore
yapilacak plan degisikliklerinde bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlikga belirlenir.

Imar Baris1

Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden dnce yapilmis yapilar igin Cevre
ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31/10/2018 tarihine kadar
basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin
O6denmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu,
yapi sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yap1 sahibinin
beyanina gore kaydedilir.

Yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore
belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen yaklasik maliyet
bedelinin toplami iizerinden konutlarda yiizde iig, ticari kullanimlarda yiizde bes oraninda alinacak kayit
bedeli bagvuru sahibi tarafindan genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek {izere merkez
muhasebe birimi hesabina yatirilir. 6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilmak {izere kaydedilen gelirler
karsilig1 Bakanlik biitcesine ddenek eklemeye Hazine ve Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6denek, doniisiim
projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iliskin orami iki katina kadar artirmaya,
yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve bolgelere gore kademelendirmeye, ayrica bagvuru ve
6deme siiresini bir yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yapi1 Kayit Belgesi yapiin kullanim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan yapilara, talep
halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gecici olarak su, elektrik ve
dogalgaz baglanabilir.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmig yikim kararlart ile tahsil
edilemeyen idari para cezalar1 iptal edilir.

Yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi1 ruhsati bulunmayan yapilarda,
Yap1 Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kat:
odenir.

Besinci fikra uyarinca kat miilkiyetine geg¢ilmis olmasi 6306 sayili Kanunun ek 1 inci
maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

Yap1 Kayit Belgesi alman yapilarin, Hazineye ait taginmazlar iizerine insa edilmis olmasi
halinde, bu taginmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi haleflerinin 31/12/2022 tarihine kadar yapacaklar1 satin alma talepleri {lizerine tasinmazlar
Bakanlikga rayi¢ bedel lizerinden dogrudan satilir. Satis bedelinin tamaminin pesin édenmesi halinde
ylizde yirmi, en az yarisinin 6denmesi halinde ylizde on indirim uygulanir. Taksitli satiglarda satig
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bedelinin en az yiizde onu pesin 6denir, kalan bedel ise bes yila kadar taksitlendirilir. Taksit tutarlarina
kanuni faiz oraninin yarist uygulanir. Elde edilen gelirlerin yiizde yirmibesi Bakanligin dontisiim
projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Kalan1 ise bu maddenin ikinci fikrasina gore genel
biitgeye 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, yap1 ve tesisler hakkinda ise onbirinci fikrasi
hiikmii uygulanmaz. Yap1 kayit belgesine konu tasinmaz icin 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve
Gecekondu Mevzuatia Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili ImarKanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine goére tapu tahsis belgesi alinmasi ve bu
belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis olmast halinde bu madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz.
Yapi kayit belgesi alinan tasinmazlarin satiga konu edilen kisimlarindan yapi kayit belgesi tarihi ile satig
tarihi arasindaki donem i¢in ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi
itibariyla tahsil edilen ecrimisil tutar1 satis bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlasi iade edilmez.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait taginmazlar {izerine insa edilmis olmasi
halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bedeli
ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel {izerinden belediyelerce dogrudan satilir.

Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal
donatt i¢in tahsisli araziler {izerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandiriimaz.

Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar
mevzuati hitkiimleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

Bu madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan
Bogazi¢i sahil seridi ve 6ngoriiniim bdlgesi i¢inde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen
alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gdsterilen alanlarda ve
ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaglar1 Gelibolu Tarihi Alan Bagkanligi Kurulmasi
Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda
uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Bakanlik ve Hazine ve Maliye Bakanlig1
tarafindan miistereken belirlenir (3194, Gegici madde 16).

Imar Baris1 olarak adlandirilan uygulamalar yasa, teblig ve yonetmelikten olusan bir mevzuatla
yonlendirilmektedir;

. 1-11/05/2018 tarihli ve 7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi
Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile 03/05/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanunu’na eklenen gegici 16. madde eklenmistir (Resmi Gazete, Tarih: 18 Mayis 2018, Say1: 30425).

2- 06 Haziran 2018 tarihli Resmi Gazete de yayimlanan Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin
Usul ve Esaslar Tebligi ((Degisik: Resmi Gazete-20/9/2018-30541)

3-Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Bagkanliginim 06/07/2018 tarihli ve
1787 no.lu (2018/8) sayil1 ve 3194 Sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16. Maddesi (Imar Baris1) Uyarinca
Yapilacak Olan Islemler Hakkinda Genelgesi (Degisik: 12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-
E.2857391 sayili Makam Oluru)

a) Yapi kayit belgesi miiracaati

Yap1 Kayit Belgesi 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar i¢in verilir. Bagvuru ve 6deme
stiresini bir yila kadar uzatmaya Cumhurbaskam yetkilidir. Yasa ilk yayimlandiginda, Yap1 Kayit
Belgesi i¢in miiracaatin 31/10/2018 tarihine kadar yapilmasi ve Yapi Kayit Belgesi bedelinin
31/12/2018 tarihine kadar 6denmesi gerektigi belirtilmistir. Cumhurbagkani karariyla yapi kayit belgesi
miiracaat1 6nce 31.12.2018 giinline kadar uzatilmis ve ardindan, 31.12.2018 tarihli ve 538 sayili
Cumhurbagkanlig1 kararnamesi ile Yap1 Kayit Belgesi bagvuru siiresi 15.06.2019 giiniine kadar, yap1
kayit belgesi 6deme siiresi 30.06.2019 tarihine kadar uzatilmistir.

Yap1 Kayit Belgesi i¢in yap1 maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-Devlet
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iizerinden Yap1 Kayit Sistemindeki Yap1 Kayit Belgesi formunun doldurulmasi suretiyle miiracaatta
bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara basvurulmak suretiyle de miiracaatta bulunulabilir.

Miiracaatin e-Devlet iizerinden yapilmasi durumunda, Yapr Kayit Belgesi formunun eksiksiz
olarak doldurulmasindan ve Yap1 Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasindan sonra, Yap1 Kayit Sistemi
tarafindan olusturulan Yapi Kayit Belgesi talepte bulunan yap1 sahibince e-Devlet lizerinden alinir.

Yapi1 Kayit Belgesi; yap1 ruhsati veya yap1 kullanma izni bulunmayan yapilarda yapinin tamami
icin yapr1 kullanma izni bulunan yapilarda ise ruhsat ve eklerine aykiriik hangi bagimsiz
boliimde/boliimlerde yapilmis ise o bagimsiz boliimler i¢in ayri ayr1 veya yapiin tamamu tek bir malike
ait ise ve aykirilik biitiin bagimsiz boliimlerde yapilmis ise yapinin tamamu i¢in diizenlenir.

b) Yap1 kayit belgesi bedeli ve 6denmesi

(1) Yap1 Kayit Belgesi bedeli, yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununa gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin yaklasik maliyet bedelinin toplami
iizerinden, konutlarda yiizde {i¢, ticari kullanimlarda yiizde bes oranindadir. Yap1 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;

1) Hazineye ve belediyelere ait tasinmazlar tizerinde inga edilmis yapilar i¢in yapinin oturum
alanina karsilik gelen arsa pay: lizerinden,

2) Parsel iizerinde birden fazla yapi bulunmasi durumunda, sadece Yapi Kayit Belgesi
miiracaatinda bulunulan yapiya isabet eden arsa pay1 iizerinden,

3) Hisseli tasinmazlarda, yap1 malikine ait hisse oran1 tizerinden,
hesaplama yapilir.
b) Yapinin yaklasik maliyet bedeli belirlenirken birim maliyet bedeli;
1) Tarimsal amagli basit binalar i¢in 200 TL/ m?
2) 1-2 katl binalar ve basit sanayi yapilar1 i¢in 600 TL/m?
3) 3-7 katli binalar ve entegre sanayi yapilar1 igin 1000 TL/m?
4) 8 ve daha yiiksek katl binalar i¢in 1600 TL/m?
5) Liiks binalar, villa, alisveris kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar 2000 TL/m?
6) Enerji Uretim tesisleri icin 2.000.000 TL/MW,
7) Iskele, liman, tersane igin 1500 TL/m?,

8) Istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalar1 ve benzeri bina niteliginde olmayan yapilar
icin 150 TL/m?,

esas alinmak suretiyle hesap yapilir. Binanin katlar1 hesap edilirken bodrum katlar da hesaba katilir.

¢) Yap1 Kayit Belgesi bedeli; yapinin bulundugu arsanin emlak vergi degeri ile binanin toplam
yap1 alan1 dikkate alinarak hesaplanacak yapi yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden, yapinin
konut veya ticaret olarak tek kullanimli veya karma kullanimli olup olmadig1 da gozetilerek ve karma
kullanimli yapilarda konut ve ticari olarak kullanilan alanlarin arsa oranlart ayri ayr dikkate alinarak
konutlarda yiizde tig, ticari kullanimlarda ytizde bes katsayisi ile carpilmasi suretiyle belirlenir.

¢) Ibadethaneler ile merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla
kullanilmayan yapilari igin belge bedeli alinmaz.

(2) Yap1 malikleri;

a) Yapi1 ruhsat1 veya yap1 kullanma izni bulunmayan yapilardaki aykiriliklarda, birinci fikranin
(c) bendi uyarmca yapinin tamami i¢in hesaplanan Yapi Kayit Belgesi bedeline, kendi bagimsiz
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boliimiiniin kullanim durumuna gore esit olarak katilmak zorundadir. Yapi ruhsati veya yap1 kullanma
izni bulunmayan yapilardaki aykiriliklarda, Yap1 Kayit Belgesi bedelinin tamami 6denmeden Yapi
Kayit Belgesi diizenlenmez. Yap1 Kayit Belgesi bedelinin tamamin1 6deyen yap1 maliki genel hiikiimler
cergevesinde diger yap1 maliklerinden kendi paylarina diisen miktari talep etme hakkina sahiptir.

b) Yap1 kullanma izni bulunan yapilardaki aykiriliklarda, aykiriliktan dolay1 meydana gelen alan
da dahil olmak iizere, kendi bagimsiz boliimiiniin alaninin, bagimsiz boliimii ile ayn1 kullanima sahip
boliimlerin alaninin toplamina oraninin birinci fikranin (c) bendi uyarinca kendi bagimsiz boliimii ile
ayni kullanima sahip boliimler i¢in hesaplanan Yap1 Kayit Belgesi bedeli ile ¢arpilmasi suretiyle hesap
edilen bedeli 6demek zorundadir. Yap1 kullanma izni bulunan yapilardaki aykiriliklarda, aykirilik hangi
bagimsiz boliim/boliimler ile ilgili ise o boliim/bagimsiz boliimlerin yap1 maliklerinin, kendi bagimsiz
boliimleri i¢cin O6denmesi gereken bedeli 6demeleri durumunda aykiriligi olan bagimsiz bdlim
belirtilerek Yap: Kayit Belgesi diizenlenir. Bagimsiz bdliimiinde aykirilik olmasina ragmen kendi
bagimsiz boliimiine diisen bedeli 6demeyen ve aykirilig1 olan bagimsiz boliimiinii gosteren Yapr Kayit
Belgesi almayanlar ayn1 binada baska bir bagimsiz boliim i¢in diizenlenen Yap1 Kayit Belgesinden
faydalanmaz.

¢) Yapi kullanma iznine gore tek bagimsiz boliim olarak kullanilan; aligveris kompleksi,
hastane, otel, fabrika, imalathane ve benzeri yapilardaki aykiriliklarda, yap1 yaklagik maliyet bedeli
aykiriliktan dolayr meydana gelen alan iizerinden hesap edilir. Yapilan aykirilik neticesinde herhangi
bir alan kazanilmamis ise veya kazanilan alan 1000 m2 ve/veya bu miktarin altinda ise yap1 yaklasik
maliyet bedeli 1000 m2’den hesap edilir.

(3) Yapr Kayit Belgesi bedeli, genel biit¢enin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek iizere,
Hazine ve Maliye Bakanliginin merkez muhasebe birimi hesabina yatirilir.

¢) Yap1 kayit belgesinin kullanim yerleri

(1) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarm malikleri, bu belgenin bir 6rnegini belediye ve miicavir
alan smurlari i¢inde ilgili belediyesine, bu sinirlar disinda il 6zel idaresine vermek zorundadir.

(2) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu
abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

(3) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca alinmig yikim kararlari
ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.

(4) Yap1 Kayit Belgesi alindiktan sonra yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis
veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin kullanim maksadi
degisiklikleri de dahil olmak {izere tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi igin;

a) Yap1 Kayit Belgesi,

b) Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak
yerlerinin dl¢iileri ve bagimsiz bdliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranl
arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve
bagimsiz boéliimlerin yap1 insaat alan1 ve yap1 maliklerini de gosteren ve mimar tarafindan yapilan ve
anagayrimenkuliin yap1 maliki veya biitiin paydaglarinin imzalar1 alinarak imzalanan ve elektronik
ortamda Tapu Mudurliigiine ibraz edilen proje,

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

¢) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapimnin varligi halinde bu yapilarin
Ozelligine gore hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran yap1 maliki veya malikleri tarafindan imzalanmis
yonetim plan,

d) Yapi Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren ve tescil sayfasini da igeren
0zel harita miihendislik biirolar1 veya Lisansli Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB) tarafindan
diizenlenmis olan zemin tespit tutanagi,

ile birlikte kadastro miidiirliigiine miiracaatta bulunulur. Bu fikranin (b) bendinde belirtilen projeyi
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hazirlayan mimar ile (d) bendinde belirtilen zemin tespit tutanagini hazirlayan miithendisler bu belgelerin
iceriklerinin dogrulugundan yap1 malikleri ile birlikte hukuken sorumludur. Bu sorumluluk geregince
kadastro midiirliigii tarafindan resen zemin tespit tutanaginin sadece biiro kontrolleri yapilmakla
yetinilerek tescil i¢in ilgili tapu midiirliigiine gonderilir ve daha evvel Yap1 Kayit Belgesi icin 6denen
meblag kadar bir bedelin genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek iizere Hazine ve Maliye
Bakanliginin merkez muhasebe birimi hesabina yatirilmasindan sonra ilgili tapu miidiirliigiince ilgili
vergi dairesi miidiirligiine ibraz edilmek {izere, Yap1 Kayit Belgesine konu yapiya (Mahalle/Sokak/Bina
No-Ada/Parsel/Pafta No) ve s6z konusu yapidaki bagimsiz boltimler veya sair tesisler ile maliklerine ait
bilgileri igeren bir yazi diizenlenerek basvuru sahibine verilir ve ilgili vergi dairesince s6z konusu yapiya
iligkin olarak cins degisikligi harcinin tahsil edilmesi iizerine tapu miidiirliiglince belirtilen islemler
yapilir.

(5) Kat miilkiyetine gegilmis olmas1 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ek 1 inci maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

(6) Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar i¢in ilave insaat
alan1 ihdas etmemek sart1 ile Yap1 Kayit Belgesi verilir ve Yap1 Kayit Belgesi verilen kisimlarin eksik
insaat igleri tamamlanabilir.

(7) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek basit onarim ve
tadilatlar yapilabilir.

(8) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri agma ve ¢aligma ruhsati yap1 kullanma izin
belgesi aranmaksizin verilir.

¢) Hazineye ve belediyeye ait tasinmazlar iizerindeki yapilar

(1) Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin Hazineye ait taginmazlar {izerine insa edilmis olmasi
halinde, bu tasinmazlardan 6zel kanunlar1 kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gére degerlendirilmesi
gerekenler disinda kalanlar Bakanliga tahsis edilir. Tahsis isleminden sonra, Yapi Kayit Belgesi
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bu taginmazlar Bakanlik¢a rayig
bedel iizerinden dogrudan satilir. Rayi¢ bedel Bakanlikca tespit edilir veya ettirilir. Bu suretle yapilacak
satiglarda satis bedeli, en az yiizde onu pesin 6denmek {izere bes yila kadar taksitlendirilebilir. Taksit
tutarlarina 6deme tarihine kadar kanuni faiz oraninin yaris1 uygulanir.

(2) Taginmazin yiizol¢limii biiyiik olmakla birlikte {izerindeki yapinin kii¢iik bir alan1 kaplamas1
halinde yapinin bulundugu alan ifraz edilerek, ifrazin miimkiin olmamasi durumunda tasinmaz hisseli
olarak satisa konu edilir.

(3) Birinci fikra uyarinca yapilan satiglardan elde edilen gelirler genel biit¢enin (B) isaretli
cetveline gelir kaydedilmek iizere, Hazine ve Maliye Bakanliginin merkez muhasebe birimi hesabina
yatirilir. Bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 5 inci
maddesinin besinci fikras1 hitkmii uygulanmaz.

(4) Belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan taginmazlar iizerine insa edilmis olan yapilara Yapi
Kayi1t Belgesi verilebilir. Boyle bir durumda, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerinin talepleri (zerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel
iizerinden belediyelerce dogrudan bunlara satilir.

d) Yapi kayit belgesi diizenlenemeyecek yapilar
(1) Yap1 Kayit Belgesi;

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’'nda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve
Oongoriiniim bolgesi iginde, 3194 sayili Kanunun gegici 16 nc1 maddesi uyarinca adi gegen Kanuna
eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanda,

b) Istanbul tarihi yarimada iginde 3194 say1li Kanunun gegici 16 nc1 maddesi uyarinca ad gegen
Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanlarda,

c) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaglari Gelibolu Tarihi Alan Bagskanligi
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Kurulmas1 Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi
Alanda,

¢) Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlar {izerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donat1 alan1 olarak belirlenmis ve Hazine ve Maliye
Bakanliginca aynm1 amacla degerlendirilmek {izere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait
tasinmazlar tizerinde,

bulunan yapilar hakkinda Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemez.

(2) Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit
edilmesi durumunda, Yap1 Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alinir,
Yap1 Kayit Belgesi bedeli olarak yatirilmis olan bedel iade edilmez ve belge diizenlenmesi sathasinda
yalan beyanda bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza
Kanunu’nun 206 nc1 maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.

e) Yapi kayit belgesinin gecerlilik siiresi

(1) Yap1 Kayit Belgesi, yapmin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikkte olan imar
mevzuatt hikkiimleri uygulanir. Yapmin depreme dayanikliligi ve yapmin fen ve sanat norm ve
standartlarina aykiriligi hususu yapi malikinin sorumlulugundadir.

) Denetim

(1) Yap1 Kayit Belgesi verilmesine iliskin is ve islemler Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
denetlenebilir.

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

a) Yap1 Kayit Belgesi bedeli eksik olarak 6denmis ise miiracaat sahibince e-Devlet Uizerinden
gerekli diizeltme iglemi yapilmas1 ve eksik olan meblagin 6denmesi saglanarak, duruma uygun yeni
Yapi Kayit Belgesi diizenlenir. Eksik olan meblagin ilgilisince 6denmemesi halinde verilmis olan Yapi
Kayit Belgesi iptal edilir, daha 6nce yatirilmis olan bedel iade edilmez ve yalan beyanda bulunan
hakkinda 5237 sayili Kanunun 206 nc1 maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.

b) Yap1 Kayit Belgesi bedeli fazla 6denmis ise, fazla 6denen kismin iadesi i¢in Miidiirlige
basvurulur. Miidiirlik¢e yapt mahallinde inceleme yapilarak Bakanlik resmi internet sitesinden
yayimlanan diizeltme formu iki niisha olarak doldurulmak suretiyle miiracaat sahibine iade edilecek
tutar belirlenir. Diizeltme formunun bir niishasi miiracaat sahibinin talep dilekgesi ile birlikte resmi yazi
ekinde iade islemi yapilmak iizere il defterdarlik muhasebe miidiirliigiine gonderilir. lade isleminden
sonra yeni Yapi Kayit Belgesi diizenlenmez. Diizeltme formunun onayl ikinci niishasi, fazla 6denen
bedele gore verilen Yap1 Kayit Belgesinin ayrilmaz pargasi kabul edilir ve Yap1 Kayit Belgesi bu form
ile birlikte hiikim ifade eder.

Diger Hiikiimler

Gegici Madde 20: Bu Kanunun 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu
paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ilgili idare 1/7/2021 tarihine kadar meclis karart ile plan
degisikliklerini ve revizyonlarim yapmakla yiikiimlidiir. Bina yiikseklikleri yengok: serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez.
Belirlenen siire igerisinde s6z konusu alanlarda yer alan parsellere iligkin yapi ruhsati bagvurusu
yapildiginda siire sonu beklenilmeden alana yonelik Oncelikli olarak plan degisikliklerinin ve
revizyonlarinin yapilmasi zorunludur.

Gegici Madde 21: Bu Kanunun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinan
yapilar ile bu maddenin yiirtirliige girdigi tarihten 6nce 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alimacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 13 0Unci
maddesinin (b) fikrasina gore, hasar gérmiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin oldugu tespit edilmis
olan yapilarda, ilave insaat alan1 ihdas edilmemek sartiyla, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
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Kanununa gore giiclendirme karar1 alinarak giiclendirme yapilabilir. Bu yapilarda gii¢lendirme izni, bu
Kanunda ve ilgili diger mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiglendirme
projesine istinaden ilgili idaresince verilir. Glglendirilecek olan yapinin tizerinde bulundugu taginmazin
miilkiyetinin belediyeye veya Hazineye ait olmasi durumunda; tasinmaz satin alinmadikga giiclendirme
yapilamaz. Giiglendirilecek yapinin {i¢iincii kisilere ait tasmmmazlara tecaviizlii olmasi durumunda
guclendirme i¢in tasinmazina tecaviizlii tiglincii sahislarin muvafakati aranir.

Bu madde kapsaminda yapilacak giiglendirme is ve islemleri 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayilt
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda yapi denetim kuruluslarmin denetimine tabidir. Yapi
denetim kuruluglarindan bu madde kapsamindaki denetim gorevini yerine getirmedikleri tespit
edilenlere, tespit edilen fiil ve hallerin durumuna gére, 4708 say1l1 Kanunun 8 inci ve 9 uncu maddesinde
yer alan idari ve cezai miieyyideler uygulanir.

Bu maddeye gore giiclendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalari halinde,
bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiirtirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri uygulanir.

Bu madde hiikiimleri 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu kapsamindaki yapilar hakkinda uygulanmaz.

Gegici Madde 22: 32 nci maddenin besinci fikrasimin ikinci, tiglincti, dordiincti ve besinci
climleleri, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce ilgili idaresi tarafindan yikim karari alinmis
yapilar hakkinda uygulanmaz.

Gegici Madde 25: Bu maddenin yiirtirliige girdigi tarihten 6nce, birden fazla yap1 i¢in ruhsat
alinarak insaata baslanmis ve kat irtifaki kurulmus ancak bir kismi tamamlanmadan siire nedeni ile ilk
ruhsati hiikiimsiiz hale gelmis olan parsellerdeki eksik kalan yapilar igin; ruhsat eki onayli statik
projesinde deprem giivenligi bakimindan yapilmasi zorunlu olan degisiklikler harig, yap1 projelerinde
herhangi bir degisiklik olmaksizin yapilacak yeniden ruhsat bagvurularinda, ruhsat basvurusunda
bulunulan ilgili yap1 maliklerinin tamaminin muvafakati aranir.

EK Madde 10: imar planlarmin tanziminde, planlanan beldenin ve bélgenin sartlari ile
miistakbel ihtiyaglar1 g6z oniinde tutularak liizumlu cemevi yerleri ayrilir.

Il ve ilgelerde miilki idare amirinin izni alinmak ve imar mevzuatina uygun olmak sartryla
cemevleri yapilabilir.

Cemevi yeri, imar mevzuatina aykiri olarak baska maksatlara tahsis edilemez.

Gegici Madde 11: — (Ek : 9/7/2008-5784/25 md.)
1/7/2022 tarihine kadar yapi (insaat) ruhsati alinmig ve buna goére yapilmis olup, kullanma izni
verilmeyen ve alinmayan yapilara; yol, elektrik, su, telefon, kanalizasyon, dogal gaz gibi alt yapi
hizmetlerinden birinin veya birka¢inin goturildiiginiin belgelenmesi halinde, ilgili yonetmelikler
dogrultusunda fenni gereklerin yerine getirilmis olmast ve bu maddenin yayimi tarihinden itibaren
basvurulmasi iizerine, 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 sirketlerine elektrigin kesilmesi talebinin s6z konusu olmasi halinde aboneligi iptal
edileceginden, su ve/veya elektrik baglanmasi herhangi bir kazanilmig hak teskil etmez. Ancak, yapi
(insaat) ruhsat1 alinmis ve buna gore yapilmis olma sart1 31/12/2021 tarihinden 6nce yapilmis olan
yapilarla ilgili olarak uygulanmaz.

Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten Once yapilan abonelikler de ait oldugu gruba
dontstiiriliir.

8. ARAZIi VE ARSA DUZENLEMELERI HAKKINDA YONETMELIK!%
1. Amag

SAnonim 31 Aralik 2023, 8. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, Mevzuat Bilgi Sistemi, https://www.mevzuat.gov.tr/,
https://www.mevzuat.gov.tr/#kurumKurulusVeUniversiteYonetmelikleri; Erisim Tarihi: 31 Aralik 2023
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=34305&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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(1) Bu Yénetmeligin amact; 3/5/1985 tarihli ve 3194 say1li Imar Kanunu’na gore yapilacak arazi
ve arsa diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde uygulanacagi ve bununla ilgili diger kavram ve
hususlara agiklik getirmektir.

2. Kapsam

(1) Bu Yonetmelik, belediye ve miicavir alan simirlart ile bu sinirlar disinda diizenlenmis
uygulama imar plan1 alanlar1 i¢indeki binali veya binasiz arazi ve arsa diizenlemelerini kapsar.

3. Dayanak

(1) Bu Yoénetmelik, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 13 {incii ve 18 inci
maddeleri ile 44 iincii maddesinin birinci fikrasinin (c) bendine dayanilarak hazirlanmistir.

4. Tammmlar
(1) Bu Yonetmelikte yer alan tanimlar asagidadir:

1) Ada boliim krokisi: Diizenlemeye giren parsel sinirlarinin, imar adalart ve yollarimnin,
uygulama sonucu olusan tescile tabi olmayan alanlarin, pafta boliimlemesinin ve diizenleme sinirinin
gosterildigi dlgekli krokidir.

2) Arsa: Imar plan1 ve imar mevzuatina gére olusmus imar parselidir.

3) Ayirma ¢apt: Bir kismi diizenleme sahasinda kalan parseller i¢in diizenlenen iizerinde
parselin tescilli yiizol¢iimii ile diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlarm yliz6l¢iimiinii gosteren,
ilgili idarece onaylanan krokidir.

4) Diizenleme ortaklik pay1 (DOP): Diizenleme alanindaki ve bolgedeki yasayanlarin kentsel
faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini elde etmek
ve/veya diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihiginda; diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki yiizolglimlerinden, imar planindaki kullanim kararlarina gore
yiizde kirk bese (% 45) kadar distilebilen miktardir. Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan
yerler ile bolgede yasayanlarin ihtiyaci olan ve herkesin ortak kullanabilecegi, kamusal alan1 ifade eder
ve bolgede yasayan insanlarin ortak kullanimi disinda higbir fonksiyon i¢in kullanilamaz.

5) Diizenleme ortaklik payr orant (DOPO): Bir diizenleme sahasindaki toplam diizenleme
ortaklik payr miktarinin, bu saha iginde diizenlemeye giren kadastro veya imar parsellerinin toplam
yiizolglimii miktarina oranidir. Diizenleme ortaklik pay1 orani, virgiilden sonra yedi basamak olarak
hesaplanir.

6) Diizenleme sahasi: Sinir1 tespit edilerek, parselasyon plani yapilmasina karar verilen sahadir.
7) Diizenleme siniri: Parselasyon plani yapilacak alanin dig siniridir.

8) Diizenleme sinir krokisi: Diizenleme sinirini, diizenlemeye kismen ya da tamamen giren
kadastro parsellerini ve imar adalarini koordinatlarina gore gosterecek sekilde diizenlenen krokidir.

9) ifraz: Bir parselin imar mevzuatina uygun olarak béliinerek, birden fazla parsel
olusturulmasidir.

10) imar parseli: imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plani ve bu
Yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

11) irtifak hakk1 cetveli: Arazi ve arsa diizenlemesine tabi parsellerde tescilli irtifak hakkinin
uygulama sonucu zeminde isabet ettigi parsellere dagilimimi gdsteren cetveldir.

12) Kadastral parsel: Herhangi bir imar diizenlemesi yapilmamis, kadastro mevzuati uyarinca
olusarak tescil edilmis parsellerdir.

13) Mal sahipleri arastirma Ozet formu: Diizenlemeye giren tasinmazlarin, ada ve parsel
numaralarini, tapu alanlarini, hisse oranlarini ve hissesine karsilik gelen alanlari, maliklerinin ad, soyadi
ve baba adlarini, hisse miktarina karsilik kesilen diizenleme ortaklik pay1 ile kesinti sonucu olusan tahsis
miktarini, dagitim sonucu tahsis edildigi imar ada ve parsel numarasi ile parsel alanini, tahsis edildigi

106



101

0

Gayrimenkul Mevzuati

parsel hissesi ve hissesine karsilik gelen alan1 ve varsa kamulastirma, bagis miktarlari ile olusan imar
parselleri yiizolgiimlerini, uygulamaya alinan parsel numaralarinin sirasina gore gosterildigi cetveldir.

14) Ozet cetveli: Diizenleme sahasina giren parsellerin tapu alanlarinin, diizenlemeye giren ve
girmeyen kistmlarinin, diizenleme ortaklik pay1 hesabinin, parsellerin diizenleme ortaklik paylarinin
varsa kamulastirma ve bagis miktarlari ile olusan imar adalarinin yiizél¢iimlerinin yazildig: cetveldir.

15) Parselasyon plani: imar Kanununun 18 inci maddesi hiikiimlerine ve uygulama imar planina
uygun olarak imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani agiklama raporu, parselasyon paftalar
ile tescile esas belgeleri igeren uygulama dosyasi ile bir biitiin olan plandir.

16) Roleve krokisi: Imar adast igerisindeki imar parsellerinin veya parsel smirlarinin, koordinat
ve cephe uzunluklarinin gosterildigi krokidir.

17) Tescil sayfast: Yiizolgiimii, malik ve tescili ilgilendiren tiim bilgilerin bulundugu tescile
esas cetveldir. Tescil sayfasinda, parselin imar planindaki kullanim kararina gére cinsi, umumi ve kamu
hizmet alanlarina konu ise DOP’tan karsilandig1, parselasyon plani ile tescile konu olan irtifak, serh ve
beyanlar gosterilir.

18) Tescile esas dagitim cetveli: Diizenlemeye giren tasinmazlarin, ada ve parsel numaralarini,
tapu alanlarini, hisse oranlarini ve hissesine karsilik gelen alanlari, maliklerinin ad, soyadi ve baba
adlarini, hisse miktarina karsilik kesilen diizenleme ortaklik payi ile kesinti sonucu olusan tahsis
miktarini, dagitim sonucu tahsis edildigi imar ada ve parsel numarasi ile parsel alanini, tahsis edildigi
parsel hissesi ve hissesine karsilik gelen alani ve varsa kamulagtirma, bagis miktarlari ile olusan imar
parselleri yiizolgtimlerini, tescil edilecek yeni imar ada ve parsel numarasi sirasina gore gosteren
cetveldir.

19) Tevhit: Birden fazla birbirine bitisik parselin imar mevzuatina uygun olarak
birlestirilmesidir.

20) Umumi ve kamu hizmet alanlari: Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/parki ve yesil
alan, ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari,
kamuya ait kres alanlari, pazar yeri, semt spor alan1 ve sehir i¢i toplu tagima istasyonlar1 ve duraklari,
Saglik Bakanligia bagl saglik tesis alanlari, otoyol harig erisme kontroliiniin uygulandig yol, su yolu,
spor alani, teknik altyapi alani, kamuya ait trafo alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis
alani, kent meydani, kent parki, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon
alan1 ve mesire alanlari, resmi kurum alani, idari tesis alani, mezarlik alani, bunun disinda kamusal
ihtiyaglara gore ortaya c¢ikacak imar plani karariyla belirlenen diger umumi ve kamu hizmet alanlar ile
taskin kontrol tesisidir.

21) Yapi-muhdesat cetveli: Arazi ve arsa dizenlemesine tabi parsellerde tescilli
yapi/muhdesadin uygulama sonucu zeminde hangi parselde kaldigin1 gosterir cetveldir.

5. Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin olusturulmasi

(1) imar planlar1 ile umumi hizmet veya kamu hizmetleri kullanimi getirilen alanlarm &ncelikle
3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesine gore uygulama yapilarak, (Damstay IDDK’min
3/11/2022 tarihli ve YD itiraz No.:2022/392 sayih karan ile yiiriitmesi durdurulan ibare: bu
Yonetmelikteki oncelik sirasina gére) DOP’tan olusturulmasi esastir.

(2) Ancak 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme ortaklik
payina konu kullanimlarda yer alan taginmazlar;

1) Bu kullamimlardan umumi hizmetlere ayrilan alanlar éncelikle Imar Kanununun 18 inci
maddesine gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak,

2) Daha 6nce uygulama gérmiis, ancak mevcut ya da sonradan yapilan imar planlarinda umumi
ya da kamu hizmet alanlarina denk gelen taginmazlar ile uygulamada umumi hizmet veya kamu hizmet
alanlar1 toplaminin yiizde kirk besi (%45) agmasi halinde, %45 kesildikten sonra agan miktara karsilik
gelen alanlar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda, ilgisine gére Hazine
veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki taginmazlar ile trampa yapilmak ya da satin alinmak suretiyle,
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ilgili kamu kurum ve kurulusunca kamulastirilarak kamu miilkiyetine gegirilir.

(3) Ilgisine gore trampay1 yapacak idarece trampaya konu edilebilecek kamu miilkiyetindeki
taginmazlarin degerlemesi yapilarak ilgilisine tebligat yapilir. Tasinmaz sahipleriyle uzlagma
saglanmasi halinde Kamulastirma Kanunu kapsaminda trampa iglemi gergeklestirilir. 10/12/2003 tarihli
ve 5018 sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanunu kapsamindaki kamu idarelerince yapilacak
trampa islemlerinde kullanilacak parseller, Milli Emlak Genel Miidiirliigiinden talep edilir. Belediyeler
ve diger ilgili idarelerce verilen hizmetler kapsaminda yapilacak trampa islemlerinde kendi
miilkiyetlerindeki taginmazlar kullanilir.

(4) ikinci fikranin (b) bendine gére islem tesis edilerek kamulastirilmas: gereken tasinmazlar, 5
yillik imar programi ¢er¢evesinde kamu miilkiyetine gegirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin
karari ile en fazla 1 y1l uzatilabilir.

(5) Kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan alanlardaki agaclar/yapilar, ilgili idarece
bedeli/enkaz bedeli 6denerek sokiiliir ve yikilir.

(6) Kamu kullanimina ait sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapi alanlarinin, Hazine veya kamu
miilkiyetindeki alanlarla trampa yapilmasi halinde, sahis veya 6zel hukuk kisilerinden higbir vergi,
resim, harg, iicret, doner sermaye ticreti ve herhangi bir ad altinda bedel alinmaz.

(7) (Damstay Altinc1 Dairesinin 8/6/2021 tarihli ve E.:2020/5904 sayili karari ile yiiriitmesi
durdurulan fikra: 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve 3/7/2005 tarihli
ve 5393 sayui Belediye Kanunu geregince, biiyiiksehir belediyelerinin ve ilce belediyelerinin gorev ve
yetki sahalari icerisinde kalan ve diizenleme ortakiik pay: kesintisi ile elde edilen alanlarda; Biiyiiksehir
Belediye Kanunu uyarinca biiyiiksehir belediyesinin haklarimin sakli kalmasi kaydiyla ilge belediyesince
projesiyle birlikte miiracaat edilmesine ragmen biiyiiksehir belediyesince, 3 ay igerisinde yapumina
baslanilmayan cevre diizenlemesi, altyapt tesisleri ve belediyelerce yapilmasi gereken tesisler ile imar
plamindaki  kullamim amacina yénelik kamu hizmetleri, ilce belediyesince proje gelistirerek
gerceklestirilebilir.)

6. Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda 6zel tesis yapilmasi

(1) Yol, meydan, ibadet yerleri, park ve cocuk bahceleri hari¢ olmak (zere, uygulama imar
planinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilip da kamuya gegisi saglanamayan 0zel
miilkiyete konu yap1 yapilabilecek alanlarda, imar planiyla getirilen kullanim alani sinirlari igerisindeki
tiim maliklerin talebinin olmasi ve imar planinda ayrilan kamu hizmet tesis alanlarini yapmakla yiikiimlii
idarenin uygun goérmesi halinde imar planindaki kullanim amacina uygun 6zel tesis yapilabilir.

(2) Ozel tesis yapilacak taginmazin tapu kaydina, kamu hizmet tesis alanlarmi yapmakla
ylikiimlii idare tarafindan; imar planindaki kullanim fonksiyonu ve siiresi ile imar planindaki kullanim
amaci disinda kullanilamayacagi, higbir sekilde imar plan degisikligi ile 6zel miilkiyete konu fonksiyon
getirilemeyecegi, umumi ve kamu hizmet fonksiyonu disinda kullanilamayacagina dair tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine belirtme yapilir.

(3) Bu alanlarda yapilacak tesislerle ilgili ruhsata esas tiim projelerin, kamu hizmetini sunmakla
yiikiimlii idarece, daha sonra lizerindeki yapiyla kamulastirildiginda kamusal faaliyetin ilgili mevzuati
cercevesinde siirdiiriilebileceginin uygun goriilerek onaylanmasi ve yapim siiresince denetiminin
yapilmasi sart1 ve denetim yapacak ilgili personelin bildirilmesi ile ruhsat vermeye yetkili ilgili idaresine
goriistinii ve projelerini gondermesi sonrasinda imar planindaki yapilagsma sartlarina gore ruhsat alinarak
insaata baglanabilir. Ancak tesis, yapim islerine baslanilmasindan, yapi kullanma izin belgesi alinarak
kullanima hazir hale gelinceye kadar yiikiimlii idare ve ruhsati veren idarenin kontrol ve takibine tabi
olur.

(4) Imar planindaki kullanim amacina gére kamu hizmetini saglamakla yiikiimlii idarenin
yatirim programinda olmamasi halinde idarenin onay1yla, yine ilgili idarenin izin ve kontroliinde parsel
maliki tarafindan yapilacak 6zel tesis, 10 yil siire ile 6zel tesisi yapan parsel maliki tarafindan kullanilir.
Bu siire idarenin onayiyla 5’er yillik periyotlar halinde uzatilabilir. Ilgili idare siire bitiminden 1 yil
oncesinde kamulastiracagini parsel malikine 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayil1 Tebligat Kanununa gore
bildirir. Kullanim siiresinin bitmesinden sonra kamu hizmetini saglamakla yiikiimlii idare, parseli ve
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iizerindeki izin verilen muhdesati, Kamulastrma Kanununa gore kamulastirmak suretiyle kamuya
gecisini saglar. Imar Kanununun 13 iincii maddesine gére islem yiiriiten parsel malik/malikleri bu alanin
iizerindeki yapiyr bagka amacgla kullanmayacagini ve siire bitiminde muhdesatiyla beraber kamu
kullanimina gegecegini bilir, kabul ve taahht eder.

7. ifraz ve tevhit isleri

(1) Imar plan1 bulunan alanlarda Imar Kanununun 15 inci ve 16 nc1 maddelerine gore ifraz ve
tevhit iglemleri, ikinci fikradaki istisnalar disinda ancak parselasyon plani tescil edilmis alanlarda parsel
maliklerinin timuniin muvafakati ile uygulama imar planlarina uygun olarak yapilabilir.

(2) Istisnalar sunlardir:

a) Cok sayida, imar ada ve parseli ile sosyal donat1 alanlarinin olusturulmasi gibi parselasyon
nitelikli imar uygulamalari hari¢ olmak iizere; kamu miilkiyetindeki alanlar ile Kamu Mali Y 6netimi ve
Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi igindeki kamu
yatirimlari.

b) Diizenleme alaninin biiyiik bir kismi yapilagmis olsa dahi, dncelikle parselasyon planinin
yapilmasi esas olmakla birlikte, zemindeki fiili durumdan dolay1 Imar Kanununun 18 inci maddesinin
uygulanmasinin teknik olarak miimkiin olmadigi durumlar.

c¢) Koruma amagli imar plani bulunup da, i¢erisinde bulunan yapilar, parsel cepheleri, minimum
parsel bityiikliikleri, cekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri teknik nedenlerle parselasyon planinin
tatbikinin miimkiin olmadig1 durumlar.

¢) Biiylik bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan
kisimlari.

(3) Ikinci fikrada belirtilen istisnai durumlarda, ifraz ve tevhit islemleri yoluyla imar uygulamasi
yapilabilmesi i¢in, parselasyon plani yapilamamasinin gerekgelerini agiklayan ayrintili bir teknik rapor
hazirlanmasi ve bu durumun belediye enciimen karari, il idare kurulu karar veya ilgili idare onayinda
belirtilmesi gerekmektedir.

(4) Parsel yiizol¢iimii, cephesi, ¢cekme mesafeleri ve benzeri nedenlerden dolayr imar
mevzuatina gore yap1 yapilmast miimkiin olmayan ya da yapilagsma sartlarinin saglanmasina ragmen bu
durumlardan dolay1 yapi izni verilemeyen imar parselleri; kendi aralarinda anlagsmalari i¢in ilgili idare
tarafindan parsel maliklerine yapilacak tebligden itibaren, 3 ay icerisinde maliklerce anlagma
saglanamamasi halinde veya maliklerden birinin talebi iizerine idarece resen; tevhit ve gerektiginde ifraz
yapilmak suretiyle, imar plani, imar mevzuati ve yapilasmaya uygun hale getirilir. ifraz islemi yapilacak
ise parsellerin tevhit edilmeden 6nceki miilkiyetinin bulundugu konumuna goére yapilir.

(5) ifraz sonucu olusacak parsellerdeki mevcut ya da olusacak yapi alanlarmin toplami, imar
planindaki emsal oraninin ifraz sonucu olusan parsele denk gelen miktarini agamaz.

8. ifraz ve tevhit isleminde istenilen bilgi ve belgeler

(1) ifraz ve tevhit icin;

a) Degisiklik haritalar1 yapim ve kontrol bilgileri formu,

b) 1/1000 dlgekli ash gibidir onayli uygulama imar plani ve sayisal verileri,

c¢) Son 6 ay i¢inde alinmis takyidatlh tapu kayitlari,

¢) Ilgili kadastro miidiirliigiinden 11 inci maddeye gére alinan onayli miilkiyet raporu ve ekleri,
d) Uygulamanin talep iizerine yapilmasi durumunda;

1) Ozel ve tiizel hukuk kisileri tarafindan talep ediliyorsa, tasinmaz sahipleri tarafindan
uygulamay1 yapan harita miihendisine verilmis vekaletname/sézlesme,

2) Kamu kurumlari tarafindan yiiklenici firmalara yaptiriliyorsa, yiiklenici yetkilendirme yazisi
veya aralarindaki s6zlesme,
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e) Alan hesaplar ve dengelemeleri,
f) Ol¢ii krokisi ve koordinatlari,
g) Durum haritast,

g) Imar planinda hiikiim bulunmas: veya sit alanlar1, orman, mera, su koruma havzalar1 ve
benzeri 6zel kanunlarla korunacak alanlarin bulunmasi durumunda, ilgili kurum/kurulun uygunluk
gorusu,

h) Tapu ve kadastro mevzuati uyarinca istenen diger belgeler,

istenir.

(2) Ifraz ve tevhit islemini onaylamaya yetkili idare, yukarida belirtilen dokiimanlar disinda
baska aciklayici bilgi ve belge isteyebilir.

9. Diizenleme sahalarinin tespiti esaslari

(1) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyeler, belediye enciimeni karari ile; disinda
ise valilikler, il idare kurulu karar1 ile 5 yillik imar programlarina 6ncelik tanimak ve beldenin inkisaf
ve ihtiya¢ durumuna gore, imar planlari ile getirilen tiim kullanim alanlarini hazir bulunduracak sekilde
diizenleme sahalarini tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar planlarina gore parselasyon planlarini
yaparak yeterli miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir.

(2) (Damstay Altinc1 Dairesinin 8/6/2021 tarihli ve E.:2020/5082 sayih karari ile yiiriitmesi
durdurulan fikra: 10/7/2019 tarihinden sonra yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren
5 yil igerisinde, 10/7/2019 tarihinden 6nce yapilmis imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden itibaren 5 yil
icerisinde; diizenleme sahalarinin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmasi ve onaylanmasi
esastir.)

(3) Imar plam igerisinde diizenleme sahalari tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki
Diizenleme Ortaklik Pay1 oranlarinin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat edilir.

(4) Kamunun milkiyeti ile Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi igindeki kamu yatirimlarinin bulundugu alanlar harig
olmak tizere, belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kiigik olamaz.

(5) Ancak, imar adasiin bir kismimin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi
nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi halinde adanin geri kalan kadastro parselleri
miistakil bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

10. Diizenleme sinirinin gecirilmesi
(1) Imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate alinr.

(2) Imar planlarinda diizenleme smir ile ilgili herhangi bir belirtme olmamasi durumunda,
diizenleme siniri;

a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirlarindan,
b) Yola cephesi olmayan parsel olusturmamak kaydiyla iskan sahasi i¢indeki yollardan,

¢) Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bdlmesi halinde, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlart olsa dahi; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda
kalipta bagka bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari da igine alacak sekilde,

¢) Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaglandirilacak alan, mezarlik ve otopark
alanlariin diizenleme ortaklik pay1 oranina gore uygun goriilecek yerinden,

gecirilir.

(3) Diizenleme sinir1; gerek goriilmesi halinde kentsel doniisiim alani, orman, mera ve sit alani
gibi 6zel kanunlarla korunan alanlarin dig sinirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden gegirilebilir.
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(4) Diizenleme ortaklik payr oranimi agsmamak kaydi ile diizenleme sahasina bitisik ancak
baskaca bir diizenleme sahasina dahil edilmesi ya da miistakil bir diizenleme sahasi olusturmasi
miimkiin olmayan parsel ya da parseller, imar planinda diizenleme sinir1 bulunsa dahi, imar plan1 varsa
diizenleme sahasi disinda birakilamaz.

11. Tapu kayitlarinin ve parsel sinirlarinin elde edilmesi

(1) Diizenleme sahasina iliskin gerekli tapu ve kadastro bilgi ve belgeleri, 7/3/2015 tarihli ve
29288 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tapu ve Kadastro Verilerinin Paylasimi Hakkinda
Yonetmelik hiikiimlerince uygulamay1 yapan idarece alinir.

(2) Tasinmaz sahipleri, tasinmaz sahiplerinin yetkilendirdigi kisi ya da firma yetkilisi veya
uygulamay1 yapan idarenin basvurusuyla, arazi ve arsa diizenlemesine alinacak parsellerin tapu bilgi ve
belgeleri; onayli olarak veya Tapu ve Kadastro Verilerinin Paylagimi Hakkinda Yonetmelik
hiikiimlerince tapu midiirliiklerinden veya tapu verilerini almaya yetkili idare tarafindan alinir.

(3) Tasinmaz sahipleri, tasinmaz sahiplerinin yetkilendirdigi kisi ya da firma yetkilisi veya
uygulamay1 yapan idare; arazi ve arsa diizenlemesine alinacak parsellerin miilkiyet bilgilerini almak
i¢in, ilgili kadastro miidiirliigiine yazili olarak bagvurur. Diizenleme sinir1 krokisi ve koordinatlar veya
arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak parsellerin listesi imza altina alinarak basvuru ekinde sunulur.

(4) Kadastro miidiirliiglince arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alana kismen ya da tamamen
giren parseller ve komsu parsellerin, uygulamaya esas onayli miilkiyet haritalari, koordinatlar1 ve
yiizolgtimleri hazirlanacak miilkiyet raporu ile birlikte bagvuru sahibine teslim edilir.

(5) Mulkiyet raporunda;
a) Uygulamaya alinacak parsellerin listesi, koordinatlari, miilkiyet haritasi, yiizolgtimleri,
b) Hazirlanacak parselasyon planinin hangi koordinat sisteminde hazirlanmasi gerektigi,

¢) Uygulama 6ncesinde parselasyon plani, ifraz, tevhit, terk gibi imar uygulamalarinin yapilip
yapilmadigi, yapilmis ise terk miktarlar1 ve diizenleme ortaklik pay1 orani,

¢) Gerekiyorsa donilisiim parametreleri ve benzeri bilgi ve belgeler ile uygulamada dikkat
edilmesi gereken diger hususlar,

belirtilir.

(6) Parsellerin miilkiyet sinirlarinda veya yiizolglimlerinde hatalarin bulunmasi halinde, bu
hatalar ve uygulamada kullanilacak miilkiyet sinirlar1 ile yiizolglimleri kadastro miidiirliiglince
hazirlanacak raporda ayrintili olarak belirtilir.

(7) Uygulama islemleri, kadastro miidiirliiglince imza altina alinan rapor, miilkiyet sinirlart ve
koordinatlart ile parsel ylizélglimlerine gore yapilir.

12. Tapu kayitlarina belirtme yapilmasi

(1) Belediye ve miicavir alan iginde belediye enciimeni karar1, diginda ise il idare kurulu karari
veya parselasyon planlarini yapan/yaptiran idarenin yazisi ile uygulamaya alinan tasinmaz mallarin ada
ve parsel numaralari ilgili tapu miidiirliigiine gonderilerek, tapu kayitlarina “3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci maddesine istinaden imar uygulamasina alinmistir” belirtmesinin konulmasi istenir.

(2) Tapu midiirliigiince, diizenleme alanina tamamen veya kismen giren biitiin parsellerin
sicillerinde, bunlarin imar uygulamasina alindigina dair gerekli belirtme yapildiktan sonra ilgili idarece
bu parsellerin ifraz ve tevhidine izin verilmez.

13. Ayirma ¢api
(1) Bir kism1 diizenleme sahasinda kalan parseller i¢in ayirma ¢api diizenlenir.

(2) Cap tizerinde; parselin tescilli ve hesaplanan yiizol¢iimii, yiizélglimii farki ve yanilma sinir1
ile diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlarinin yiizolgiimii, sinirlar1 ve koordinatlar1 gdsterilir.
Ayirma gaplari, parselasyon planiyla birlikte onaylanir.
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(3) Parselin diizenleme sinir1 disinda kalan pargalari birden fazla ise her bir parca icin ayr bir
ayirma ¢apina gerek olmayip, biitiin pargalar ayn1 ayirma ¢apinda gosterilir. Bu durumda diizenleme
sahas1 disinda kalan her bir parga, parsel numarasi verilerek parselasyon planiyla birlikte tescil edilir.

(4) Aymrma cap1 parselasyon planimin bir pargast olup, ilgili idare kararinda/onaymda
belirtilmesine gerek yoktur.

14. Diizenleme ortaklik payina ait esaslar

(1) Diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan umumi ve kamu hizmet alanlar
i¢in, Imar Kanunu’nun 18 inci maddesine gére alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki ytliz6l¢iimlerinin yiizde kirk besini (%45) gecemez.

(2) (Damstay IDDK’min 3/11/2022 tarihli ve YD itiraz No.:2022/392 sayih kararn ile
yurutmesi durdurulan ibare: Diizenleme ortakitk paylarimin asagidaki oncelik sirasina gore alinmasi
esastir).

a) Yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/park: ve yesil alan.

b) Ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagh 6gretime ydnelik egitim tesis alanlari,
(Damistay IDDK’min 3/11/2022 tarihli ve YD Itiraz No.:2022/392 sayih karari ile yiiriitmesi
durdurulan ibare: kamuya ait kres alanlart).

¢) Pazar yeri, semt spor alani ve sehir i¢i toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari.
¢) Saglik Bakanligina bagli saglik tesis alanlar1.
d) Otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol.

e) (Damstay IDDK’min 3/11/2022 tarihli ve YD Itiraz No.:2022/392 sayih karan ile
ylratmesi durdurulan ibare: Kent meydani, kent parki, spor alant).

f) Belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani.

g) (Damstay IDDK’min 3/11/2022 tarihli ve YD Itiraz No.:2022/392 sayih karan ile
ylratmesi durdurulan ibare: Teknik altyapt alani, kamuya ait trafo alani).

&) Rekreasyon alani, mesire alanlar1 ve 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak
alan.

h) Resmi kurum alani.

1) (Damstay IDDK’nmin 3/11/2022 tarihli ve YD itiraz No.:2022/392 sayih karan ile
yurutmesi durdurulan ibare: Diger umumi ve kamu hizmet alanlari).

1) Mezarlik, otogar alani.

(3) Diizenlemeye tabi tutulan alan icerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin dncelikle
diizenleme sahasindaki Hazine tasinmazlarindan karsilanmasi esastir. Yetmemesi halinde, ikinci fikrada
yer alan umumi ve kamu hizmet alanlari i¢in diizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan sonra yiizde kirk bese
(%45) tamamlayan fark kadar alan diizenleme ortaklik payindan karsilanir.

(4) Imar plan1 bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro yollarmin
imar adasina denk gelen kisimlari, alan kazanmak amaciyla, parselasyon plani yapilmadan once
22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 21 inci maddesi uyarinca ihdas edilemez ya da
parselasyon plani ile belediye/kdy tiizel kisiligi/Hazine adina ihdas edilerek parselasyon planina
almamaz. Diizenleme sahas1 igerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plam
sirasinda toplam diizenleme ortaklik payindan diisiilerek diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanir.

(5) Ancak kapanan kadastro ve imar yollarinin toplam alaninin, diizenleme sahasindaki
diizenleme ortaklik payma konu olan umumi ve kamu hizmet alanlarindan fazla olmasi durumunda;
artan miktar Tapu Kanununun 21 inci maddesi hiikiimlerine gore kdy tiizel kisiligi, belediye veya Hazine
adina tescil edilir. Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde; Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda belirtilen
belediyelerin gorev dagilimina gore ilgili belediye adina tescil edilir.
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(6) Parselasyon plani yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik payma konu
alanlara terk edilen ya da bagislanan alan miktarinin, uygulama sahasindaki diizenleme ortaklik pay1
oranina gore kesilecek alandan az olmasi durumunda, parselasyon plant sirasinda diizenleme ortaklik
payma tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilir.

(7) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayilh Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunun 10 uncu maddesinin (b) fikrasi geregi 6zel parselasyon plani yapilan veya hisseli satiglar
sonucu fiilen olusan yol, ¢ocuk bahgesi, otopark, meydan ve benzeri hizmetlere ayrilan yerler i¢in
bedelsiz terkin edilen alanlarin, uygulama sahasindaki diizenleme ortaklik payindan az olmasi
durumunda, parselasyon plani sirasinda diizenleme ortaklik payina tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilir.

(8) Diizenleme sahasindaki tasinmazlardan bir kismimin umumi ve kamu hizmet alanlarinda
kullanilmak tizere bagislanmasi ya da belediye veya hazine arazilerinin tahsis edilmesi durumunda;
bagislanan ya da tahsis edilen miktar, toplam umumi ve kamu hizmet alanlarindan diisiilmek suretiyle
diizenleme ortaklik payr hesaplanir. Parselasyon plani yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla;
diizenleme ortaklik payina konu alanlara terk edilen ya da bagislanan alanlar hari¢ olmak iizere, bagis
ve tahsis yapilan tasinmazdan, bagis ve tahsis miktari diisiildiikten sonra geri kalan alandan diizenleme
ortaklik pay1 alinir.

(9) Igme suyu havzasinda kalmas1 nedeniyle 28/10/2017 tarihli ve 30224 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan i¢gme-Kullanma Suyu Havzalarimin Korunmasina Dair Yonetmelik kapsaminda yerlesime
konu edilemeyen ve rekreasyon amagli imar plani bulunup, plan karari ile 6zel tesis yapilmasina imkan
verilen alanlarda; etrafini sinirlayan alanlarin yerlesim durumu, yapi yogunlugu ve daha 6nce imar
uygulamasit gormesi gibi nedenlerden 6tiirii bu alanlarla birlestirilerek imar uygulamasi yapilamamasi
halinde, rekreasyon alan1 kullanimindaki imar parsellerine 6zel miilkiyetten tahsis yapilmak suretiyle
parselasyon planlart yapilabilir, imar mevzuatindaki yapilagsma kosullarin1 asmamak kaydiyla 6zel tesis
yapimina izin verilebilir.

15. Diizenleme ortaklik payini asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesi

(1) Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik payindan
karsilanir. Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin yiizde kirk besten
(%45) fazla olmast durumunda, 14 {incli maddenin ikinci fikrasinda belirtilen 6ncelik sirasina gore
diizenleme ortaklik payir alindiktan sonra eksik kalan alan; diizenleme sahasindaki tescil harici
alanlardan, belediye miilkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait
taginmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz karsilanir. Bu alanlarin yetmemesi
halinde kalan miktarin ya da bu yontemle karsilanamamasi halinde tamaminin, 5 inci maddenin ikinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullerle kamuya gecisi saglanir.

(2) Bu madde geregince yapilacak kamulagtirmalardan;

a) Yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi/parki ve yesil alan, pazar yeri, semt spor alani ve
sehir ici toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, kent meydani, kent parki, belediye hizmet alani, 6zel
tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon alani, mesire alanlari, otogar,
mezarlik alan1 ve belediyelerin hizmet verdigi diger alanlar belediye miicavir alan sinirlart icerisinde
belediyesi, disinda il 6zel idaresi tarafindan,

b) Spor alani, teknik altyap1 alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, resmi kurum alani gibi hem
belediyenin hem de diger kamu kurumlarinin kullaniminda olabilecek alanlar ise hizmeti verecek idare
tarafindan,

c¢) Diger alanlar imar planindaki kullanim amacina gore valilik¢e (merkezi idareye bagh valilik
biinyesindeki tagra teskilatlar1) veya imar planindaki kullanim amacina gore hizmeti vermekle ylkiimlii
kamu kurumunca,

kamulastirilir.

(3) Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde kamulastirma; Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda
belirtilen gérev dagilimina gore ilgili belediye tarafindan yapilir.
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(4) Diizenlemeye giren biitiin parsellerden 14 lincii maddedeki siraya gore ylizde kirk bes (%45)
diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin yapilmasina ragmen, diizenleme sahasindaki umumi ve kamu
hizmet alanlarinin yiizde kirk besi (%45) agmasi durumunda; (Danistay Altinci Dairesinin 8/6/2021
tarihli ve E.:2020/5904 sayili karari ile yiiriitmesi durdurulan ibare: parsellerin imar planinda kamu
ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlar1 oraninda kamulastirmaya konu
kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edilir). Uygulamay1 yapan kurum tarafindan imar planindaki
kullanim kararma gore hizmeti vermekle sorumlu kurumun kamulastirilacagi serhi diisiilerek 6zel
miilkiyet adina tescil edilir. Bu alanlarin kamulastirilmasi parselasyon planinin yapilmasina ve tesciline
engel degildir. Parselasyon plani tescil edildikten sonra kamulastirma islemlerine devam edilir.
Kamulagtirilmasi gereken tasinmazlar, parselasyon isleminin tescilinden itibaren, 5 yil i¢erisinde kamu
miilkiyetine gegirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin karart ile gerekgeleri belirtilerek en fazla
1 y1l uzatilabilir.

16. Diizenleme ortaklhik payinin ahnmadigi durumlar

(1) Diizenlemeye tabi tutulan parsellerden, umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelen yerler
hari¢ olmak tizere parselasyon plani yapimi sirasinda; tizerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme ortaklik
payinin tamamimnin ya da bir kismmin alimamadigi ve mevzuata uygun bir imar parselinin
olusturulabildigi hallerde 6ncelik sirasina gore;

a) Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine taginmazlarindan tahsis yapilmak
suretiyle hisselendirilerek,

b) Yasalara uygun olarak insaa edilmis mevcut yap1 nedeniyle kesinti yapilamayan parsele denk
gelen miktar1 bedele doniistiirmek suretiyle,

parselasyon plani yapilir.

(2) Diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilamamasi nedeniyle belediye/valilik miilkiyetindeki
alanlar veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle hisselendirilen parsellerdeki kamu
hisseleri yap1 sahibine rayi¢ bedel iizerinden 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Kanunun 4 iincii maddesinin birinci fikrasinin (c) bendindeki sartlar1 saglamak kaydiyla dogrudan
satilabilir.

(3) Bedele doniistiirme isleminde; yapilasmis alanlar nedeniyle kesilemeyen DOP oranina gore
diizenleme sahasindaki diger parsellerin her birinden fazladan kesilecek alan miktar1 bulunur. Bu alanin
bedele doniistiiriilen toplam alana boliinmesiyle elde edilecek oranin toplam bedelle carpilmasi
suretiyle, diizenleme sahasindaki diger parsellerden her birine 6denmesi gereken miktar bulunur. Bu
bedel ilgili parsel sahiplerinin hesabina yatirilir. Ulagilamayan parsel sahiplerinin alacaklar1 belediye
hesabinda bekletilir. Bu bedeller parseller i¢in her yil 6denmesi gereken emlak vergisinden parga parga
diisiilmek suretiyle bedelin tamam1 6deninceye kadar devam etmek suretiyle mahsuplasilir. Bu durumda
ya da tasinmaz sahibinin ¢esitli nedenlerle bu bedeli sonradan tahsil etmesi durumunda alacaklarina
TUFE oraninda artis uygulanir.

(4) Kamulastirma yoluyla elde edilen taginmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis edilip imar
planinda da ayn1 kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan diizenleme ortaklik pay1 alinmaz.
Bu alanlar, parselasyon planiyla imar planinda bulundugu yere tahsis edilir. Ancak, kamulastirilan
parselin, imar plani kararlar ile kamulastirma amaci disinda kullanilmasi durumunda; diizenlemeye
giren diger parseller gibi diizenleme ortaklik payir alinarak dagitima tabi tutulur. Bu durum ve
parselasyon planlarinin askiya ciktig1 bilgisi kamulastirmay1 yapan idareye bildirilir. Kamulastirilan ya
da kamu hizmetlerine tahsis edilen bu parsellerin alanlarinin, imar planindaki kullanim amacina ayrilan
alandan az olmasi durumunda eksik kalan alan diizenleme ortaklik payindan karsilanir. Fazla olmasi
durumunda artan miktardan, diger parsellerde oldugu gibi diizenleme ortaklik pay1 alinarak en yakin
yere tahsis edilir.

(5) Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 alinmis olan arsa veya
araziler, diizenleme ortaklik pay1 hesabina katilmaz. Ancak, her tiirlii imar plam karar1 ile diizenleme
sahasini kapsayan alanda; yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmas1 halinde, artis olan parsellerden
uygulama sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden az olmamasi ve uygulamay1 yapan idarece

114



101

0

Gayrimenkul Mevzuati

olusturulan kiymet takdir komisyonu veya Sermaye Piyasasit Kurulu lisanshi gayrimenkul degerleme
uzmanlar1 tarafindan parsellerde deger artisi oldugunun raporlanmasi halinde, ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payr oraninmi yiizde kirk bese (%45) kadar tamamlamak Uzere ilave dizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.

(6) Evvelce yapilan diizenlemeler dolayistyla diizenleme ortaklik pay1 alinmis olan arsa veya
arazilerde; her tiirlii imar plani karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olsa dahi, imar mevzuatina
uygun ruhsath yapilarin bulundugu parsellerden ilave diizenleme ortaklik payi alinmaz, bedele
doniistlriliir. Bu parsellerin tapu kaydina, “alinamayan diizenleme ortaklik pay1 farkina karsilik gelen
alan ve alanin degeri kadar bedel 6denmeden yapi ruhsati alinamayacagi” beyani diisiiliir. Alinamayan
diizenleme ortaklik pay1 farkina karsilik gelen alanin bedeli 6denmeden bu beyan kaldirilmaz, yeni bir
yap1 ruhsati diizenlenemez. Bu bedel 6dendigi tarihteki idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu
veya Sermaye Piyasasi Kurulu lisansh gayrimenkul degerleme uzmanlar: tarafindan belirlenen giincel
rayi¢ degerleri iizerinden ilgili idarece tahsil edilerek beyanin kaldirilmasi i¢in ilgili tapu miidiirligiine
bildirilir.

(7) Bu maddeye gore yapilacak bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri Kamulagtirma
Kanunu hiikiimlerine tabidir.

17. Parselasyon planlarinin yapimi ve dagitim esaslari
(1) Imar parsellerinin olusturulmas1 ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate alinir:

a) Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi, uygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizenleme
oncesi parselin bulundugu yerden yapilir. Diizenlemeye alinan parsellerin imar planinda umumi ve
kamu hizmet alanlarina denk gelmesi halinde ise, diger parsellerin bulundugu yerden tahsisinin
yapilmasindan sonra, teknik zorunluluklar da dikkate alinarak en yakin ve tahsise uygun olabilecek imar
parsellerine tahsisi saglanir.

b) Parselasyon planiyla; imar planina, imar planinda aksine bir hiikiim yoksa, imar mevzuatinda
belirtilen minimum parsel biiyiikliiklerinin altinda parsel olusturulamaz.

¢) Imar plan1 ve mevzuata gére korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel biiyiikliigiinii
saglamas1 kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir. Asgari parsel
biiyiikliigiiniin saglanamamasi halinde, 16 nc1 maddede belirtilen hiikiimlere gore tahsis ve bedele
doniistiirme iglemleri yapilabilir.

¢) Kamu yatirimlariin yliriitiilmesi amaciyla, kamu kurumlarina ait tasinmazdaki hisseler
mustakil bir imar parselinde toplanabilir.

d) Diizenleme sahasinda kalan hisseli arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat aranmaksizin;
imar planinda aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda belirtilen asgari parsel biytkliigiinii saglamak
kaydiyla miistakil hale getirilebilir. Ilgili idarece fiili durumun olustuguna dair mahallinde yapilan tespit,
0zel parselasyon krokileri, emlak vergisi kayitlari, belediyesince hazirlanmis cap ve benzeri diger
belgelerin degerlendirilmesiyle hazirlanan ve imza altina alinan tutanak belediyesinde belediye
baskaninca, diger yerlerde ilgili birim amirince onaylanir. Bu durumun belediye enciimen karari, il idare
kurulu karar1 veya ilgili idare onayinda belirtilmesi durumunda, miistakil parseller olusturulabilir.

e) Tasinmaz sahibine tahsis edilen miktarin asgari imar parsel alanindan kii¢lik olmasi veya
diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilememesi halinde, bu miktar miimkiin
mertebe tek bir imar parseline hisselendirilir.

f) Imar planina ve mevzuatina uygun olmasi kaydiyla arazideki mevcut yapilasmalar dikkate
aliarak imar parselleri olusturulur.

(2) Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, 7 nci maddenin ikinci fikrasinin (b) ve (c)
bentlerinde belirtilen istisnalardan dolay1 Imar Kanununun 18 inci maddesinin uygulanmasinin miimkiin
olmadig1 hallerde veya 7 nci maddenin ikinci fikrasinin (a) ve (¢) bentlerine istinaden Imar Kanunu ve
bu Yonetmelik hiikiimlerine gore ifraz, tevhit ve cins degisikligi yoluyla; imar planina uygun, miistakil
ve ingaata elverisli hale getirilen parsellere insaat ruhsati verilebilir.
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(3) 10/7/2019 tarihinden oOnce imar planinda kamu kullanimina ayrilip da, tescil olan
parselasyon planinda kamu ortaklik pay1 hisselendirmesiyle olusan kamulastirmaya konu parsellerin
bulundugu alanlarda, yeniden parselasyon plani yapilmasi durumunda; bu alanlar imar planinda yine
kamu kullanimina ayrilan yerlere, herhangi bir kesinti yapilmadan tahsis edilir ve eski statiilerini devam
ettirerek kamulastirilmak {izere mevcut hissedarlar1 adina tescil olunur. Ancak imar plan degisikligi ya
da revizyonu ile kamu ortaklik pay1 hisselendirmesi ile olusan alanlarda bir azalma oldugu takdirde;
azalan miktar kadar alan 6zel mulkiyete konu alanlara tahsis edilir.

(4) Belediye hizmet alani, semt spor alani, belediye kres alani, pazar yeri, sehir i¢i toplu tagima
istasyonlar1 ve duraklari, tescile konu otoparklar, agaclandirilacak alan, rekreasyon alani, mesire alani,
mezarlik alani ve belediyelerin hizmet verdigi diger alanlar belediyesi adina, kalan alanlar Hazine adina
tescil edilir. Belediyesi adina tescil edilecek alanlarin biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde kalmasi
halinde, Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda belirtilen; biiyiiksehir belediyelerinin gérev ve yetki sahalari
icerisinde kalan alanlarla, sehrin biitiiniine hizmet eden sosyal donati alanlar1 biiyiiksehir belediyesi
adina, diger alanlar il¢e belediyeleri adina tescil olunur.

(5) Spor alani, teknik altyap1 alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 gibi hem belediyenin hem de
diger kamu kurumlarinin kullaniminda olabilecek alanlar Hazine adina imar planindaki kullanim
vasfiyla tescil edilir. Bu alanlar Hazine tarafindan, imar planindaki kullanim amacinda kullanilmasi
sartiyla, belediyesince hizmet verilmesinin planlanmasi halinde belediyeye devir veya tahsis, diger
kamu kurumlarinca hizmet verilmesinin planlanmas1 halinde ise, hizmeti verecek kamu kurumuna tahsis
edilir.

(6) Kamuya ait miilkiyetlerde; diizenleme ortaklik pay1, terk veya bagis yolu ile umumi ve kamu
hizmet alanlarina birakilan alanlarin, imar plani degisikligi ile umumi ve kamu hizmet alanlar1 disinda
baska bir kullanima konu edilmesi halinde, bu alanlar kesinti, terk ya da bagis yapilan tasinmazin sahibi
kamu kurumu adina tescil edilir.

(7) 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu kapsaminda ilgili kadastro midiirliigiince
ylizolglimii diizeltmesi yapilan parsellerde, bu diizeltmeye karsi dava acilmis olsa dahi, diizeltilmis
yilizol¢limlerine gore uygulama yapilir. Parselasyon planinin tesciline kadar gecen siiregte davanin
sonu¢lanmamasi halinde; yiizélglimii diizeltmesi yapilarak tahsis ve tescil edilen imar parselinin tapu
kaydina, “Diizeltme isleminin davali oldugu ve diizeltilmis yiizol¢limiine gbre imar uygulamasi
yapildig1” serh diisiiliir.

18. Korunmasi gereken yapilar ve alanlar

(1) imar plam1 ve mevzuatina gére muhafazasinda sakinca olmayan yapilar arazide olgiilerek,
uygulama sonucunda, asgari parsel biyiikligiinii karsilamak kaydiyla, miimkiinse miistakil olarak bir
imar parseli igerisinde birakilir.

(2) Uzerinde korunacak tescilli yap1 bulunan parsel ya da parsellerde; tescilli yap1 ve koruma
alani, bir imar parseli igerisinde kalacak sekilde diizenleme ortaklik pay1 alinir.

(3) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsaminda;
korunacak alanlarda yapilacak her tiirlii arazi ve arsa diizenlemesinde, uygulama yapan ya da onaylayan
idare tarafindan korunan alanlardan sorumlu kurum, kurul ve komisyonlarin uygun goriisii alinmadan,
uygulama dosyast tescil iglemi i¢in tapu miidiirliigiine génderilmez.

19. Kat mulkiyetine konu alanlar

(1) Parselasyon planlar1 yapilmig alanlarda yapilacak binalarin toplam insaat alani veya
bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar parselleri kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir.

(2) Hisselendirme, imar parselinin ytzolgimi payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait
yiizdlglim miktar1 hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere yapilir.

(3) Hisselendirme, ana yap1 veya yapilarin toplam insaat alanlari, bagimsiz boliim adetleri veya
cinsleri ile orantili olarak hesaplanir.

(4) Farkli kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu parseller birbirleri ile birlestirilmeksizin
uygulamaya alinarak asagidaki usullere gére dagitima tabi tutulur:
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a) Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu parsellerin imar uygulamasi sirasinda miistakil bir imar
parseli olusmadig1 durumlarda, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu taginmazin ana gayrimenkuliine,
oncelik sirasina gore;

1) Tescil harici alanlardan, Belediye/Valilik milkiyetindeki alanlardan veya Hazine
taginmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle hisselendirilerek, bu hisselere karsilik gelen alanlarin yap1
sahiplerine rayi¢ bedeli iizerinden satilmas1 suretiyle,

2) Kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktar1 bedele doniistiirmek suretiyle,
imar parseli olusturulur.

(5) Bu maddeye gore yapilacak bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri Kamulagtirma
Kanunu hiikiimlerine tabidir.

(6) Hisselendirilmis parselin tapu sicilindeki beyanlar hanesine “3194 sayili imar Kanununun
18 inci maddesindeki kat miilkiyeti esas1 uygulanmistir” ibaresi yazilir.

(7) Ana yapimin veya yapilarin ingaat1 ve kullanilmasi gibi hususlarda 23/6/1965 tarihli ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.

20. Parselasyon plam paftalarinin hazirlanmasi

(1) Paftalar, uygulama imar planlarina uygun olarak, 30/4/2018 tarihli ve 2018/11962 sayil
Bakanlar Kurulu Karariyla yiiriirlige konulan Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligine gore agilir ve 1/1000 &lgeginde cizilir. Imar yollarmin dengelemeleri imar planinda
gosterilen genisliklere gore yapilir. Kesik cizgiler ile gosterilen kadastro parselleri ile imar ada ve
parselleri, ada/parsel numaralari, diizenleme sinir1, imar planindaki kullanim kararlari, yol genislikleri
gosterilir.

21. Imar adalarinin ve parsellerinin numaralandirilmasi

(1) Hazirlanan parselasyon planindaki imar adalarina, ilgili kadastro miidiirliigiinden alinan ada
numaralarina gore, diizenleme sahasinin kuzey batisindan itibaren saat ibresi yoniinde birbirini izleyen
ada numarasi verilir. Ada numaralari, mahallesinde verilen son imar adas1 numarasindan gelmek iizere
bagslatilir. Bir imar adasina verilen ada numarasi, ayni mahallede bir baska adaya verilemez.

(2) Bir imar adasi1 tek bir imar parselinden olusabilir.
(3) Ada numaralari, sadece sayidan ibaret olup, harfli, romen rakamli ve taksimli olamaz.

(4) Imar adas1 igerisindeki imar parsellerine, 1’den ve kuzey batidan baslanarak saat ibresi
yoniinde parsel numarasi verilir.

22. Parselasyon plam dosyasinda bulunmasi gereken bilgi ve belgeler

(1) Parselasyon planlar1 asagidaki hesap ve belgelerle birlikte kontrol edilmek ve onaylanmak
tizere ilgili idareye sunulur:

a) Parselasyon plani agiklama raporu.

b) Degisiklik haritalar1 yapim ve kontrol bilgileri formu.

c¢) 1/1000 olgekli ashi gibidir onayli uygulama imar plani ve sayisal verileri.

¢) Son 6 ay i¢inde alinmis takyidatl tapu kayitlari.

d) ilgili kadastro miidiirliigiinden 11 inci maddeye gore alinan onayl miilkiyet raporu ve ekleri.
e) Uygulamanin talep {izerine yapilmasi durumunda;

1) Ozel ve tiizel hukuk kisileri tarafindan talep ediliyorsa, tasimmaz sahipleri tarafindan
uygulamay1 yapan harita mithendisine verilmis vekaletname/sézlesme.

2) Kamu kurumlarn tarafindan yiiklenici firmalara yaptiriliyorsa, yiiklenici firmanin
yetkilendirme yazis1 veya aralarindaki so6zlesme.
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f) Diizenleme sinir krokisi.

g) Ada bolim Kkrokisi.

§) Diizenlemeye kismen giren parseller varsa ayirma cap1 ve tescil bildirimi.
h) Varsa ihdas krokisi ve koordinatlari.

1) Diizenleme ortaklik pay1 oran1 (DOPO) hesabu.
i) Ozet cetveli (Ek-1).

j) Mal sahipleri aragtirma ve 6zet formu (Ek-2).
k) Tescile esas dagitim cetveli (Ek-3).

1) Tescil sayfasi (Ek-4).

m) Alan hesaplar1 ve dengelemeleri.

n) Ada roleve krokileri.

o) Parselasyon plan1 paftasi.

0) Parselasyon planinin sayisal verileri.

p) Imar planinda hiikiim bulunmasi veya sit alanlari, orman, mera ve benzeri konularda 6zel
kanunlarla korunacak alanlarin bulunmasi durumunda, ilgili kurum/kurul goriisleri.

(2) Parselasyon planini onaylamaya yetkili idare, birinci fikrada belirtilen dokiimanlar disinda
baska agiklayici bilgi ve belge isteyebilir.

23. Parselasyon plam aciklama raporu
(1) Parselasyon plani agiklama raporuna iligkin esaslar sunlardir:

a) Miilkiyet durumu ile ilgili; diizenlemeye giren parsellerin sayisi ve toplam alani, 6zel
kanunlarla korunan parsellerin bulunup bulunmadig1 ve adedi, ayirma ¢ap1 sayisi, daha dncesinde Imar
Kanununun 15 inci 16 nc1 ya da 18 inci maddeye gore uygulamasi yapilmis parseller ve terk oranlari,
bagislanan ve kamulastirilan alanlar ile arazideki fiili durum,

b) Imar plani ile ilgili; parselasyon planinin dayanagi olan uygulama imar planinin onay ve
kesinlesme tarihleri, ashi ya da asli gibidir onayli imar plani ve plan notlari,

c¢) Diizenleme ortaklik pay1 orani ile ilgili; diizenleme sinirinin gegirilmesiyle ilgili agiklamalar,
umumi ve kamu hizmet alanlariyla, tahsis alanlarinin miktari, diizenleme ortaklik pay1 orani, diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilmayan parseller ve bu parsellerden neden kesinti yapilamadigi,

¢) Dagitimla ilgili; tahsis yapilirken nelere dikkat edildigi, dagitimin diizenlemeye giren parselin
bulundugu yere yapilip yapilmadigi, yapilamayanlar varsa gerekceleri, hisse ¢oziimii yapilmis ise
dayanagi,

d) Uygulama sonras1 olusan durum ile ilgili; diizenleme sinir1 ve imar ada sinirlarii gosteren
uydu goriintiisii, toplam imar ada ve parsel sayisi ile imar planindaki tiim kullanim alanlarinin sayis,
uygulamay1 agiklayan teknik raporda belirtilir.

24. Parselasyon planlarimin kontrolii

(1) Parselasyon planlarinin imar planlarina uygunlugu, diizenleme sinirinin gegirilmesi,
diizenleme ortaklik payina iligkin ve diizenlemeye giren parsellerin dagitimi ile ilgili hususlar 25 inci
maddede belirtilen parselasyon planini onaylamaya yetkili idareler tarafindan imar mevzuatina gore
kontrol edilir.

(2) Parselasyon planlar1 ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, miilkiyet sinirlar1 ve tapu
kayitlar1 agisindan incelenmesi, ilgili kadastro ve tapu mudirliikleri tarafindan, kadastro ve tapu
mevzuatina gore kontrol edilir.
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25. Parselasyon planlarinin onayl

(1) idare ya da tasmmaz sahipleri tarafindan yetkilendirilen harita miihendisi tarafindan
hazirlanan ve imzalanan dokiimanlar1 igeren parselasyon planlari, onamaya yetkili idareye sunulur.
Parselasyon planlarinin idarece uygun bulunmasi durumunda, idarenin gdrevlendirdigi onaya yetkili
harita miihendisleri tarafindan imzalanir. DOPO hesab1 ve tescile esas dagitim cetveli onay yapacak
idarenin birim amiri tarafindan ayrica onaylanir ve idarenin yetkili amiri tarafindan imzalanarak
onamaya yetkili karar organina sevk edilir.

(2) Parselasyon planlari, parselasyon planina ait belgelerle beraber; biiyiiksehirlerde,
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda parselasyon planlarinin biiyiiksehir belediyesince yapilmasi
halinde biiyiiksehir belediyesi enciimeni karari ile; parselasyon planlarinin ilge belediyesince yapilmasi
halinde, il¢e belediye enciimeni karari ve biiyliksehir belediyesi enciimeni karari ile; diger belediyelerde,
belediye ve miicavir alan i¢inde belediye enciimeni karari; disinda ise il idare kurulu karar1 veya
parselasyon planlarini onaylamaya yetkili idarenin onayindan sonra yiiriirliige girer.

(3) Parselasyon planlari bir ay miiddetle onaylayan idaresine gore belediyede ya da valilikte
askiya cikarilir ve es zamanli olarak internet sitesinde yayimlanir. Ayrica belediye duyurusu, gazete ve
benzeri mutat vasitalarla da duyurulabilir.

(4) Ugiincii fikrada belirtilen siirenin sonunda itiraz olmamasi durumunda parselasyon planlar
kesinlesir. itiraz olmas1 durumunda ise itirazlar ilgili idare tarafindan degerlendirilir. Itirazlarin uygun
bulunmamasi durumunda, gerekgelerin belirtildigi ilgili idare karariyla parselasyon planlar1 kesinlesir.
Itirazlarin uygun bulunmasi durumunda, gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra tekrar hazirlanan
parselasyon plani, ilgili idare tarafindan onaylanarak aski ve kesinlesme siireci yeniden baslatilir.
Parselasyon planinda, herhangi bir sebeple degisiklik olmasi durumunda, bu siiregler tekrarlanir.

(5) Diizenleme sahasindaki maliklerin detayli bilgilendirilmesi amaciyla, tclincli fikrada
belirtilen aski islemi 6ncesinde uygun bulunacak siirelerde ve yerlerde idarece 6n aski islemi ya da
islemleri yapilabilir. Bu islem zorunlu olmayi1p, idarenin gerek gérmesi halinde bilgilendirme ve hizmet
kalitesini artirmak amaciyla uygulanabilir.

(6) 1lgili idare onay1/karar1 ve aski islemlerinden sonra kesinlesen parselasyon plani, tapu ve
kadastro mevzuatina gore; ilgili kadastro miudirliigiince kontrol edilerek onaylanir ve tapu
mudurluklerince tescil edilir.

26. Parselasyon planlarimin tebligi

(1) Diizenleme alaninin bilyiikliigii, parsel maliki ve parsellerdeki hissedar sayisinin ¢oklugu,
bu kisilerin bulunduklari yer itibariyla birebir tebligat yapilamamasi ya da adres kayit sisteminde kayith
oldugu yerde bulunmamasi gibi nedenlerle karsilasilacak zorluklar dikkate alinarak parselasyon
planlarinin bir ay middetle ilgili belediyede ya da valilikte askiya cikarilmasi, internet sitesinde
yayimlanmasi, belediye duyurusu, gazete ve benzeri mutat vasitalarla da duyurulmasi ile diizenleme
sahasindaki tasinmaz maliklerine teblig edilmis sayilir.

27. Uygulama masrafi

(1) Imar planina uygun olmasi ve parselasyon planini onaylamaya yetkili idarenin uygun
gormesi sartiyla diizenleme sahalari, mal sahiplerinin arsa pay1 orani itibartyla cogunlugun talebi tizerine
de tespit edilebilir. Bu takdirde, parseldsyon masraflari, talepte bulunan mal sahipleri tarafindan
karsilanir.

(2) llgili idarece onaylanan imar uygulamalarinda ilgili idarenin karar organinca arsa payi
oraninda belirlenmis kontrolliik hizmet {icreti alinabilir.

28. Kadastro kontrolleri

(1) Parselasyon planlarmin ilgili kadastro miidiirliigiince biiro kontrollerinin yapilmasina
miiteakip, diizenleme alanina giren biitiin ada ve parseller ile umumi hizmetlere ayrilan alanlar,
parselasyon planindaki kdse noktalarina ait koordinatlarina gére sorumlu miihendisi tarafindan araziye
aplike edilir. Arazi kontrollerinin ilgili kadastro miidiirliigiince kontrol edilerek herhangi bir hata ve
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eksiklik tespit edilmemesi halinde parselasyon planlar1 kontrol ve tescil islemleri i¢in ilgili tapu
midirligiine sevk edilir.

29. Kadastro kontrollerinde istenen bilgi ve belgeler

(1) Kesinlesen parselasyon planlarimin kontrol ve tescili i¢in, ilgili kadastro miidiirliigline
asagidaki bilgi ve belgelerin gonderilmesi gerekir:

a) Parselasyon plan1 dosyasinda bulunmasi gereken dokiimanlar.

b) Bakanlik, yetkili idare, belediye veya il enciimenince parselasyon planinin onayina iligkin
kararin/onayin onayli 6rnegi.

¢) Islemin yiiklenici serbest calisan miihendis tarafindan yapilmasi halinde; biiro tescil belgesi,
tip so6zlesme, sozlesmeye iliskin damga vergisinin 6dendigine dair belge.

¢) Global Navigasyon Uydu Sistemi (GNSS) ve Ger¢ek Zamanli Kinematik (GZK)
Olecmelerinde orijinal veri kayit dosyasi ve cizelge.

d) Parselasyon plan1 paftasi.

e) Yeni iiretilen yer kontrol noktalarinin; 6l¢ii ve koordinat hesaplari, koordinat 6zet ¢izelgesi
ve roper krokileri.

f) Yer kontrol noktalar1 ve parselasyon detay noktalar1 koordinatlariyla Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemine uyumlu Bilgisayar Destekli Tasarim (CAD) tabanli parselasyon planmin bulundugu worm-
cd.

g) Yapi-muhdesat bulunan parsellerde yapi-muhdesat cetveli (EK-5).
g) Irtifak hakkinin gectigi parsellerde irtifak hakki cetveli (Ek-6).

h) Fen klasori.

1) Tapu ve Kadastro mevzuati uyarinca istenilecek diger belgeler.
30. Koordinat birliginin saglanmasi

(1) Diizenleme sahasindaki uygulamaya tabi parsellerin, Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Yonetmeligine gore iiretilen veya doniistiiriilen koordinatlar1 ilgili kadastro
midirligiinden temin edilir. Kadastro paftasi, uygulama imar plani1 ve parselasyon plani arasinda
koordinat birligi bulunmuyorsa; varsa doniisiim parametreleri ile yoksa arazide 6l¢iim yaparak doniisiim
parametrelerini elde etmek yoluyla, kadastro ve imar plan1 koordinatlar1 parselasyon plani
koordinatlarina doniistiiriiliir.

(2) Diizenleme sahasinda uygulamaya tabi parsellerde diizeltme islemi yapilmasi gerekiyorsa,
tapu ve kadastro mevzuatina gore diizeltilmis verilere gore uygulama yapilir.

31. Diizenleme sahasina giren parsellerin yiizol¢iimii kontrolii

(1) Arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alan icerisinde kalan kadastro parsellerinin
yiizol¢limleri koordinatlarina gore hesaplanir ve tescilli yiizolglimleriyle karsilagtirilir. Yiizolgiim farki;
yanilma sinirlari igerisinde ise tescilli yilizolgimleri esas alinarak, yanilma sinirlar1 disinda ise tescile
konu harita ve planlarin kontroliine iliskin mevzuatinca diizeltilmis yiizolgiimler esas alinarak uygulama
yapilir.

(2) Diizenleme sahasina kismen giren parsellerde, diizenlemeye giren kisminin hesaplanan
ylizol¢limiine gore uygulama yapilir. Kismen diizenlemeye giren parseldeki yiizolglim hatasi parselin
uygulama diginda kalan kisminda birakalir.

(3) Yiizolgiimi kontroliinde yanilma siirt miktarinin belirlenmesinde, asagidaki bagntilar
kullanilir:

F: m2 cinsinden parsel yiizélglimd,

M: parselin bulundugu paftanin 6l¢ek paydasi,
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Yapilasmanin oldugu Koy i¢inde veya Mahallede: f=0.013 x YM x F + 0.0003 x F
Diger yerlerde: f=0.0004 x M x \F + 0.0003 x F
32. Hisse hesabi

(1) Muhtelif parsellerden hisselendirme suretiyle tesekkiill eden imar parselinin tescili
yapilirken, hissenin umumi paydasinda parselin yiiz6l¢iimii esas alinir. Ancak payin tam say1 ¢cikmamast
durumunda, pay tam say1 ¢ikacak sekilde payda hesaplanir.

33. Tapuya beyan ve tescil

(1) Tescil islemi ic¢in tapu miidiirliiklerine gonderilen parselasyon planlarindaki dagitim
cetvellerine uygun olarak, tapu sicilinde, tescili yapilan parsellerin cinsine; 6zel kullanim alan1 olanlara
arsa, umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlara imar planindaki kullanim karar1 yazilir.

(2) Diizenlemeye giren parseller iizerindeki irtifak hakki, gecit hakki ve benzeri ayni haklar ve
korunmasi gerekli yapilarin bulundugu alanlar, parselasyon planinda bulundugu yere {izerindeki serhler
ve beyanlar ile birlikte ilgili kurum adina aktarilir ve tahsis edilir. Bu alanlarin imar planinda yol, park,
meydan gibi tescile konu olmayan umumi hizmet alanlarina denk gelmesi halinde; ayni haklar ve
korunmasi gerekli yapinin bulunduguna dair serhler/beyanlar tasinarak, bu haklar ile serhe/beyana konu
olan alanlar imar planindaki vasfiyla tescil edilir.

(3) Tescile tabi olmadigi halde, imar mevzuati geregi yapilasma hakki verilen, ruhsata tabi
yapilarin yapilabilecegi umumi ve kamu hizmet alanlar1 imar planindaki vasfiyla tescil edilir. Bu alanlar
ve lizerindeki yapilar, bolgede yasayan insanlarin ortak kullanimi disinda higbir fonksiyon igin
kullanilamaz 6zel miilkiyete konu edilemez.

(4) Tapu Kanununun 21 inci maddesi hiikiimlerine gore kapanan imar ve kadastro yollar
nedeniyle imar mevzuatina uygun miistakil imar parseli olusturulabilen alanlar ve plan geregi umumi
ve kamu hizmet alanlarina terk edilen alanlardan belediye adina tescil edilebilecek diger alanlarin tescil
islemi; bu alanlarin cephe aldigi yol da dikkate alinarak, Belediye Kanunu, Biiyliksehir Belediyesi
Kanunu ve bu kanunlar uyarinca alinmig diizenleyici meclis kararlarima gore sorumluluk verildigi
belediye adina gerceklestirilir. Bu alanlara higbir sekilde imar plan degisikligi ile 6zel miilkiyete konu
fonksiyon getirilemez. Umumi ve kamu hizmet fonksiyonu disinda kullanilamayacagi, tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine belirtme yapilir.

34. Diizenleme sahasindaki tescil harici alanlar

(1) Diizenlemeye giren tescil harici arazilerin tescili, parselasyon plani ile birlikte ayni anda
yapilabilir. imar plan1 onay1 siirecinde ilgili kurumlardan uygun gériis alinmas1 halinde, kurumlardan
tekrar goriis alinmaksizin, parselasyon planiyla birlikte bu arazilerin tescili de Hazine adina
gerceklestirilir. Parselasyon plani ile birlikte tescil harici alanlarin Hazine adina tescil edilmesi
durumunda, parselasyon planinin onaylanarak aski islemlerine baslandigina dair Milli Emlak Genel
Midiirliigiine bilgi verilir.

35. Parselasyon planlarimin hukuki gecerliligi

(1) Parselasyon planlari, tescilden sonra 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununda ve 22/7/2013 tarihli ve 2013/5150 sayili1 Bakanlar Kurulu Karariyla yiiriirliige konulan Tapu
Sicili Tuiziiglinde belirtilen plan yerine geger.

(2) Miilkiyete iligkin sinir gdsterme islemleri, 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayili Lisanslh Harita
Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun kapsaminda faaliyette bulunan lisansli biirolarca,
bu biirolarin faaliyette bulunmadigr yerlerde ilgili kadastro mudirliigiince bu planlara gore yapilir.

36. Hisseli arazi ve arsa satisi

(1) Nazim ve uygulama imar plani1 olmayan yerlerde, imar plani bulunmakla beraber imar
uygulamast sonucunda maksimum diizenleme ortaklik payi kesilmesi halinde parsel hissedarlarina
yapilagmaya uygun tahsis yapilamayacak arazilerde, her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri
hisselere aywracak resmi gecerliligi olmayan Ozel parselasyon planlar, satis vaadi sozlesmeleri
yapilamaz. Veraset yolu ile intikal eden, Imar Kanunu hiikiimlerine gore hisselendirilen, Kat Miilkiyeti
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Kanunu uygulanmasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar istisnadir.

37. Mahkeme karariyla iptal edilen parselasyon planlari

(1) Mahkeme kararinda parsel bazli iptal karar1 varsa; mevcut imar parselleri {izerinden
yapilabiliyorsa sadece o parsel ya da parsellere yonelik diizeltme yapilir. iptal kararina konu parselde,
uygulama alanindaki diger parsellerde etkilendiginden diizeltme yapilamiyorsa; etkilenen diger
parseller de dikkate alinarak veya uygulama alaninin tamaminda yeni bir parselasyon planm yapilir.

(2) Mahkeme karartyla parselasyon planinin, parselasyon planini onaylayan enciimen kararmin
ya da ilgili kurum onayinin iptal edilmesi halinde; geri doniisiim islemlerinin yapilarak parselasyon
planindan 6nceki kok parsellere doniilmesi gerekmektedir. Ancak uygulama sahasinda iptal edilen
parselasyon plani1 sonucunda olusan imar parselleri lizerinde; ihdasen olusan tasinmazlarin satisi, yapi
ruhsati, kat irtifaki, kat miilkiyeti gibi tasarruflarda bulunulmasi halinde, bu tasarruflar ve mahkemenin
iptal gerekceleri de dikkate alinarak geri doniisiim islemleri ile birlikte ayni anda yeni bir parselasyon
planinin yapilmasi zorunludur.

(3) Mahkeme kararinda sadece eksik ya da hatali goriilen parselasyon planinin diizeltilmesi
isteniyorsa ve mevcut tescilli imar parselleri iizerinden yapilacak yeni bir uygulama ile mahkeme karari
gerekgeleri yerine getirilebiliyorsa, tescilli imar parselleri {izerinden yeni bir parselasyon plani
yapilabilir.

(4) Mahkeme karari ile iptal edilen imar uygulamalarinda, bedele doniistiirme islemi var ise,
geri doniisim islemi ile birlikte aliman bedel, yapi sahibine degerleme oranina gdre yeniden
hesaplanarak iade edilir ya da yapilacak yeni parselasyon planinda c¢ikacak deger tizerinden
mahsuplasilir.

(5) Daha once yapilmis ancak mahkeme karari ile iptal olmus imar uygulamalar1 nedeniyle geri
doniisiim islemleri yapilarak kok parsele doniilmesi sonucunda, iptal edilen imar uygulamasina gore
tahsis edilmis ve {lizerinde yap1 bulunan imar parsellerinin, yeni yapilan parselasyon planinda kok
parselinin bulundugu yer veya en yakin yerden tahsis edilememesi nedeniyle, burada bulunan bina ve
mistemilatlarin bulundugu parselin, bina sahipleri adina tescil edilememesi durumunun ortaya ¢ikmasi
veya davaya konu parselin imar planinda umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlara denk gelmesi ve
benzeri hukuki veya fiili imkansizliklar nedeniyle geri doniisiim islemleri yapilamamasi halinde;

a) Parselasyon planlarin1 onaylayan idarenin yetkili birimlerince geri doniisiim islemlerinin
yapilamamasinin gerekgelerini agiklayan ayrintili bir teknik rapor hazirlanir ve bu durum belediye
enciimen karari, il enclimeni karar1 veya ilgili idare onayinda belirtilir.

b) Hak sahiplerinin muvafakatinin alinmas1 kaydiyla, davaya konu parsel uygulama sahasi
icerisinde idarece uygun gorilen bir yere tahsis edilir.

c) Yap1 ve parsel sahibinin farkli kigilerden olugmasi durumunu ortadan kaldirabilmek ve
hukuki durumu diizenleyebilmek amaciyla, iizerinde yap1 bulunan parselle, yap1 sahibine tahsis edilen
parsel, tasinmaz sahiplerinin muvafakatiyle takasa konu edilebilir.

¢) Muvafakat olmamasi veya yeni yapilacak imar uygulamasinda davaya konu parselin imar
planinda umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlara denk gelmesi sebebiyle bulundugu yerden veya
teknik nedenlerden dolay1 yakinindan tahsis edilememesi halinde; uygulamay1 yapan idare tarafindan
yapinin bulundugu parsel ya da yerinden tahsis edilemeyen parsel kamulastirilabilir. Kamulagtirilacak
parsel maliklerine varsa, Oncelikle ayn1 alan igerisinden olmak lizere, uygulamay1 yapan idareye ait
parseller teklif edilerek kamulastirma bedeli trampa yoluyla karsilanabilir.

d) Yapmin bulundugu parselin uygulamay1 yapan idarenin miilkiyetine ge¢cmesi sonrasi, bu
parsel yeni uygulamada yap1 sahibine tahsis edilen parsel ile trampaya ya da satisa konu edilebilir.

e) Trampa islemleri, parsellerin rayi¢ bedelinin SPK lisansl gayrimenkul degerleme uzmanlari
ya da idarenin kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenen degerler iizerinden yapilir. Parseller
arasinda deger farki olugmasi halinde ilgili idare ve yapi sahibi tarafindan mahsuplasilir.
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(6) Bu maddeye gore yapilacak kamulastirma islemlerinde 2942 sayili Kanun hiikiimleri
uygulanir.

38. Hatali parselasyon planlar

(1) Tescil edilen parselasyon planlarinin bulundugu alanda, asagidaki maddi hatalarin belgelerle
tespit edilmesi durumunda, bu hatalar mevcut tescilli parselasyon plani lizerinden giderilemiyorsa,
idarece sadece hatanin giderilmesine yonelik; geri doniigiim islemleri ile birlikte ayni anda yeni bir imar
uygulamasi iglemi 25 inci maddede belirtilen usullere gore gergeklestirilebilir.

a) Diizenleme sahasinda bulunan parsel ya da parsellerin uygulamaya alinmamasi.

b) Orman, mera, askeri yasak ve 6zel giivenlik alanlar1 gibi 6zel kanunlarla korunan alanlarin
ilgili kurumun uygun goriisii olmadan uygulamaya alinmis olmasi.

c) Parsel yiizol¢limiiniin yanlis girilmesi.

¢) Kamulastirma karar1 alan kurumun kamulastirma amaci disinda kullanilabilecegine dair
gorlisii olmadan, kamulastirmadan arta kalan kisimlar hari¢ olmak {izere kamulastirilan ya da
kamulastirma islemi devam eden taginmazlarin yerinde korunmamasi ve diizenleme ortaklik pay1
kesilmesi.

d) Tescilli kiiltiir varliklarinin korunmamasi.

e) Diizenleme ortaklik payinin yanlis hesaplanmasi.
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9. MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI%
1. Mekéansal Kullamim Tanimlar ve Esaslari

(1) Bu Yonetmelikte gegen mekansal kullanim tanimlart ve alan kullanim esaslar1 asagida
belirtilmistir (MPY'Y, madde: 5):

a) Belediye hizmet alani: Belediyelerin gorev ve sorumluluklar1 kapsamindaki hizmetlerinin
gotiiriilebilmesi icin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima ydnelik transfer istasyonu, arag ve
makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari, asfalt tesisi, atik
isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek {liretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiiltiire]l merkez
gibi mahalli misterek nitelikteki ihtiyaglari karsilamak tizere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan
fazlasi belediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.

b) Cahisma alanlari: Planlarda, merkezi is alani, ticaret, hizmet, turizm, sanayi, toplu isyerleri,
endiistriyel gelisme bolgesi, lojistik bolgeler gibi kullanimlar i¢in belirlenen alanlardir.

c) Endustri bolgesi: Yatirimlari tesvik etmek, yurt disinda ¢alisan Tiirk iscilerinin tasarruflarini
Tiirkiye’de yatirima yonlendirmek ve yabanci sermaye girisinin artirilmasini saglamak tizere 9/1/2002
tarihli ve 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu uyarinca kurulacak tiretim bélgeleridir.

¢) Endiistriyel gelisme bolgesi: Sehirlerin, bolgenin veya iilkenin ekonomik kalkinmasini
desteklemek {izere; uluslararasi ve yerel unsurlar dikkate alinarak, ¢evre sagligi yoniinden tehlike
olusturmayan veya yeni lretim sistemine dayali sanayi, hizmet ile lojistigin bir arada yer aldigi, bu
faaliyetlerin gerektirdigi ticari iinitelerin bulundugu, ihracata yonelik ve gerektiginde gilimriik
islemlerinin de yapildigi alanlardir.

d) Gar ve istasyon alani: Demiryolu ve yiiksek hizli tren isletmeciligi ile bu isletmeciligi
destekleyen nitelikteki teknik, idari ve sosyal birimler, satig, hizmet ve yeme-igme Uniteleri, konaklama
tesisleri gibi kullanimin yer aldig1 alanlardr.

e) Kiiciik sanayi alani: Schirde yasayanlarin gilinliik bakim, tamir, servis ve kiiciik 6l¢ekli
imalat ihtiyaclarinin karsilanabilecegi, patlayici, parlayici ve yanici maddeler igermeyen ve ¢evre sagligi
yoniinden tehlike olusturmayan atdlye, imalathane ile depolarin yerlesmelere yakin veya kolay
ulasilabilir yerlerinde yapilabildigi alanlardir.

f) Kiiltiirel tesis alami: Toplumun kultirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek (zere
kiitiiphane, halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser, konferans, kongre salonlart,
sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonlarin yer aldig1 kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.

g) Lojistik bolge: Kara, demir, deniz ve hava yollariyla tagimacilik faaliyetlerine yonelik tim
depolama, dagitim ve destek hizmetlerinin yiiriitiildiigli alanlardir. Bu alanlarda; konteynir alanlari,
antrepo ve depo, yiikkleme ve bosaltma gibi tiim lojistik ve tagimacilik ile ilgili 6zel ve kamuya ait
kuruluslarin yénetim birimleri ile konaklamay1 da igeren lojistik faaliyetleri destekleyici hizmetler yer
alabilir.

) Otogar: Insan veya esya tasimalarinda, araglarin indirme, bindirme, yiikleme, bosaltma,
aktarma yaptiklar1 ve ayrica bilet satis1 ile bekleme, haberlesme, sehir ulasiminin saglandigi, ilgili
firmalarin biirolari, yolcularin giinliik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik ticari {initeler, ara¢ parki, bakim,
servis ile uygulama imar planinda gosterilmek kaydiyla konaklama ve yakit ikmaline iliskin
fonksiyonlarin yer aldigi, kat irtifaki ve kat miilkiyeti ile birden fazla bagimsiz boliim olusturulamayan
alanlardir.

h) Resmi kurum alami: Genel biitge kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel biitceli idarelerle, il
ozel idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kuruluslara,
kanunla veya kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tiizel kisilerine ait bina ve tesislerin yapildigi
alanlardir.

6Anonim 31 Aralik 2023-3-3-Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi, Mevzuat Bilgi Sistemi, https.//www.mevzuat.gov.tr/,
https://www.mevzuat.gov.tr/#kurumKurulusVeUniversiteYonetmelikleri; Erisim Tarihi: 31 Aralik 2023
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=19788&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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1) Sanayi alam: Icerisinde sanayi tesisleri ile sanayiye hizmet vermek iizere diger yapi ve
tesislerin de yapilabilecegi alanlardir.

i) Sosyal altyapi alanlari: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreaktif ihtiyaclarinin
karsilanmas1 ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artiritlmasina yonelik kamu veya 6zel sektor
tarafindan yapilan egitim, saglk, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park,
cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

j) Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon
merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek tizere ayrilan kamu veya 6zel
miilkiyetteki alanlardir.

k) Teknik altyapir alanlari: Kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alt1 ve yer iistii her tiirlii aritma, kanalizasyon,
atik isleme tesisleri, trafo, her tiirlii enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini i¢in yapilan
tesisler ile agik veya kapali otopark kullaniglarina verilen genel isimdir.

1) Toplu isyerleri: Biiyiik alan kullanimi gerektiren ticari isletmeler, insaat malzemesi, oto
galeri, tarimsal {iretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanci hali, toptan ticaret, pazarlama ve depolama
alanlari, tir ve kamyon parki ve benzeri tesisler ile ¢evre sagligi yoniinden gerekli tedbirler alinmak
kaydiyla mermer, hurda, teneke, kagit, plastik gibi maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve
islenmesine yonelik faaliyetler ile bunlara iliskin sosyal ve teknik altyap: tesislerinin de yer aldigi
alanlardir.

(2) Mekénsal planlarin hazirlanmasinda, bu Yonetmelikte belirtilen mekansal kullanimlara
iligkin tanimlar ve Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeligindeki tanimlarda belirtilen agiklayici hitkiimlere
uyulur.

2. Mekansal Plan Kademelenmesi ve Genel Esaslar
a) Mekansal Planlama Kademeleri ve iliskileri

(1) Mekansal planlar kapsadiklari alan ve amaglart agisindan Mekansal Strateji Planlar1, Cevre
Diizeni Planlar1 ve imar Planlar1 olarak hazirlanir. Buna gore planlama kademeleri, iist kademeden alt
kademeye dogru sirastyla; Mekansal Strateji Plan1, Cevre Diizeni Plan1, Nazim Imar Plam1 ve Uygulama
Imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi
kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu
ile biitlin olusturmak ve bir alt kademedeki plan1 yonlendirmek zorundadir.

(3) Arazi kullanim ve yapilasmada sadece mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlar ve
imar planlar1 kararlarina uyulur.

(4) Plan kademelenmesi uyarinca il biitiiniinde yapilan ¢evre diizeni planlari, yiiriirliikteki bolge
veya havza diizeyindeki ¢evre diizeni planinin genel kararlarina aykiri olmamak kaydiyla hazirlanir.

(5) Mekansal strateji planlar1 ve ¢evre diizeni planlar1 hazirlanirken kalkinma plani, bolge
planlari, bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile ortaya konulan hedefler dikkate alinir.

(6) Biitiinlesik kiy1 alanlar1 plani, mekéansal planlama kademelenmesinde yer almayan, kiy1 ve
etkilesim alanina 6zgii stratejik yaklasimla hazirlanan ve imar planlarini yonlendiren plandir.

(7) Uzun devreli gelisme plani, ulasim ana plani ve diger 6zel amagli plan ve projeler; mekéansal
planlama kademelenmesinde yer almayan, planlara girdi saglayan ve imar plani kararlarina veri
olusturan veya gerektiginde mekansal planlarin uygulanmasina yonelik ara¢ ve ayrintilar1 da igerebilen,
stratejik plan yaklasimi ile gerektiginde sematik ve grafik planlama dili kullanilarak yapilan, plan
paftasi, eylem plani ve planlama raporu ile biitiin olan ¢aligmalardir (MPY'Y, madde: 6).
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b) Genel Planlama Esaslar1

(1) Bu Yonetmelige gore hazirlanacak her tiir ve dlgekteki mekénsal planlar asagida yer alan
planlama ilke ve esaslarina, planlarin hazirlanmasi ile ilgili standartlara, gosterim tekniklerine ve
tanmimlara uygun olarak yapilir:

a. Planlar, kamu yarar1 amactyla yapilir.
b. Planlar; pafta, gosterim, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.

c. Planlar, kademesine ve Olgegine gore ve yapilis amaciin gerektirdigi ayrinti diizeyinde
kalmak kosuluyla alt kademedeki planlar1 yonlendirir.

d. Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte hedef koyan, yol gosteren
ve ilke belirleyen plandir.

e. Mekénsal strateji planlar, ¢evre diizeni planlar1 ile nazim imar planlar iizerinden o&lgii
almarak uygulama yapilamaz.

f. Planlar, diger kademedeki planlarin biiyiitilmesi veya kii¢iiltiilmesi yolu ile elde edilemez.
g. Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin saglanmasi esastir.

h. Yapilarin ve ¢evrenin kalitesinin artirilmasi igin planlarda gerekli sagliklastirma ile ilgili
kararlara yer verilir.

i. Planlarda afet, jeolojik ve dogal veriler esas alinir.
J. Planlarda, varsa mevcut geleneksel dokunun korunmasi esastir.

k. Ulke ve bolge diizeyinde karar gerektiren biiyiik projelerin mekansal strateji plan1 veya gevre
diizeni planinda degerlendirilmesi esastir.

I. Planlama siireci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmasi, veri ve bilgi toplama
ile ilgili analiz agamast; bilgilerin biraraya getirilmesi, birlestirilmesi ve sonuclarin degerlendirilmesi ile
ilgili sentez asamasi ve plan kararlarinin olusturulmasi agamalarindan olusur.

m. Planlarin hazirlanmasinda plan tiirline gore katilim saglanmak iizere anket, kamuoyu
yoklamasi ve arastirmasi, toplanti, ¢alistay, internet ortaminda duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler
kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili taraflarin goriiglerinin alinmasi esastir.

n. Planlarin iptal edilmesi halinde, daha 6nce alinan kurum ve kurulus gorisleri ile birlikte
yapilan analiz ve sentez ¢aligmalari yeni plan hazirlanmasinda bu Yonetmelik kapsaminda yeniden
degerlendirilir.

0. Planlar, ¢cevresinde veya bitisiginde yer alan mevcut planlar ile uyumlu hazirlanir. Korunacak
alanlarin ¢evresinde yapilan planlar ise bu alanlarin hassasiyeti dikkate alinarak hazirlanir (MPYY,
madde: 7).

p. Kentsel ulasim ana planin hazirlanmasina dair siiregler, 2/5/2019 tarihli ve 30762 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Ulasimda Enerji Verimliliginin Artirilmasina Iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore yiiritiilir.

3. Mekansal Planlarin Yapimina Dair Esaslar
a) Arastirma ve Analiz

(1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi siirecinde,
kamu kurum ve kuruluslari veya plan miielliflerince planin tiiriine ve kademesine gore bu Y 6netmelikte
genel bagliklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veri, goriis ve Oneriler elde
edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢alismalar yapilir.

(2) Kurum ve kuruluglar, goriislerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir. Goriis
bildirilmesi i¢in etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢alisma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve
kuruluslarimin talebi {izerine otuz giinii gegmemek tlizere ilave siire verilir. Bu siire igerisinde goriis
bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir gériisiin bulunmadigi kabul edilir.
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(3) Kurum ve kuruluglarin plan yapim asamasinda plan alanma yonelik ihtiyag duyduklar
egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel tesis, emniyet ve giivenlik vb. hizmet alanlari ile bu alanlara iliskin
standartlar1 bildirmeleri esastir. Bu amagla nazim imar plani yapim asamasinda kurumlarin goriisii alinir.

(4) Nazim ve uygulama imar planlarinin hazirlanmas siirecinde birlikte veya es zamanl goriis
istenebilir. Ancak, nazim imar plani1 hazirlanirken kurum ve kurulus goriislerinin veya verilerin
uygulama imar plani ayrintisinda elde edilmesi halinde, bu goriis ve glncel veriler temin edilmek
suretiyle plan onaylayan idareler farkli da olsa ayrica uygulama imar plani igin gorlis veya veri
istenmeyebilir.

(5) Kurum ve kuruluslar planlama calismasinda kullanilacak bilgi ve belgeleri, acik ve kapsamli
gorilisiiyle birlikte planlamaya veri teskil edecek sekilde basili belge olarak ve sayisal ortamda
saglamakla sorumludur.

(6) Verilerin Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Portalindan temini esastir. Kurum ve kuruluslar
verilerini Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Portalindan Bakanlikca belirlenen standartlarda sunar.

(7) Planlama alanina yonelik ilgili kurum ve kuruluslardan, uydu goriintiilerinden veya hava
fotograflarindan ve arazi ¢aligmalarindan sayisal veri seti olusturularak planla birlikte idareye sunulur.

(8) Planlama alaniin statiisiine, alanin biiyiikliigline ve kapsamina, yerlesik alan veya gelisme
alan1 olmasina, planin temellendigi sorunun niteligine gore; sorun veya ihtiyag analizine yonelik sektorel
ve tematik raporlar, niifus analizi ve projeksiyonu, yap1 ve doku analizi, kentsel risk analizi gibi
calismalar yapilabilir.

(9) Planlama alani1 ve yakin cevresi ile alanin bdlge veya kent biitiinii icindeki konumunu
belirlemek iizere; esik analizi, yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel ¢aligmalarla birlikte, bilimsel
tekniklere dayali, ekonomik, sosyal, kiiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar ile
sorunlar ve potansiyel analizi yapilir. Ayrica yiiriirlilkkteki planla ilgili gerekli calisma ve
degerlendirmeler de yapilir. Gerektiginde giiglii, zayif yonler ile firsatlar1 ve tehditleri igeren analiz
yontemi kullanilir. Bu ¢aligmalar arastirma raporunda yer alir.

(10) Afet ve diger kentsel risklerin yiiksek oldugu yerlesmeler veya yapili kentsel ¢evre i¢in,
gerekli goriilmesi halinde kentsel risk analizleri veya sakimim planlamasi ¢aligmalar1 yapilir. Afet ve
diger kentsel riskler i¢in yapilmis risk azaltici tedbirler planlarda esas alinir.

(11) Planl ve saglikli gelisimin saglanmasi i¢in, aligveris merkezleri, sanayi, depolama, lojistik
bolgeler gibi biiylik alan kullanimina sahip alanlarin yer se¢iminde, yerlesmelerin gelisme yonii, niifus
ve yap1 yogunluklari, ulasim sistemi gibi 6zellikleri dikkate alinarak gerekli analiz ¢aligmalari yapilir;
bu calismalar degerlendirilerek planlar hazirlanir.

(12) Koruma amagch imar planlarinin hazirlanmasi asamasinda; tarihi ¢evre ve geleneksel doku,
kiiltiirel ve dogal miras, sosyal ve ekonomik yap1, miilkiyet durumu, kentsel, sosyal ve teknik altyap,
yap1 ve sokak dokusu, ulasim-dolagim sistemi, orgiitlenme bigimi ve benzeri etltler kent bitina ile
iligkilendirilerek yapilir (MPYY, madde: 8).

b) Plan Raporu

(1) Mekéansal planlara iliskin, kendi kademesine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi
aciklamalari igeren bir plan raporu hazirlanir.

(2) Plan raporunda, planin tiirii, 6l¢egi, kapsami ve 6zelligine gore; vizyon, amag, hedefler ve
stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan kullanim kararlari, yogunluk ve yapilasmaya
iliskin konularda planlama esaslar1 ve uygulama ilkeleri, eylem planlari, acik ve yesil alan sistemi,
ulagim, erisilebilirlik ve mekanin etkin kullanilmasi, gerektiginde koruma, sagliklastirma ve yenileme
program, alan ve projelerinin etaplama esaslari, alan kullanim dagilimi tablosu gibi hususlarda
aciklamalara yer verilir.

(3) Planlarin arasgtirma asamasinda yapilan calismalarda elde edilen bilgi, belge ve sonuglar ayri
raporlar halinde sunulabilir.

(4) Plan degisikliklerinde, degisiklik gerekgesi ve yapilan gereklilik analizlerini ayrintili
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aciklayan plan raporu hazirlanmasi zorunludur.

(5) Imar planlarinda, bu Yonetmelikte tamimlanan veya plan gosteriminde bulunan
kullanimlardan birden fazla mekansal kullanimin ayni alanda bir arada bulunmasi durumunda
uygulamaya yonelik alan kullanim oranlari, otopark, yesil alan ve benzeri sosyal ve teknik altyapi
kullanimlarma iligkin detaylar ile gerektiginde bagimsiz boliim sayisi, plan raporu ve plan notlarinda
ayrintil olarak aciklanir (MPY'Y, madde: 9).

c) Gosterim (Lejand) Teknikleri

(1) Her tiirlii mekansal plan, kendi kademesinin ve yapilis amacimin gerektirdigi ¢izim ve
gosterim teknigine gore hazirlanir.

(2) Planlar, Bakanlik¢a belirlenen ve EK-1 Gosterimler bashig altinda yer alan EK-1a Ortak
Gosterimler, EK-1b Mekansal Strateji Planlar1 Gosterimleri, EK-1¢ Cevre Diizeni Plan1 Gosterimleri,
EK-1¢ Nazim imar Plam1 Gésterimleri, EK-1d Uygulama Imar Plam Gésterimleri ve EK-1e Detay
Kataloguna uygun olarak hazirlanir.

(3) Gosterim listesine iliskin teklif niteliginde olan, 6znitelikler ve kodlamalar ile planlarin
ozelligi geregi ihtiya¢c duyulacak gosterim tiir ve tipi Bakanlik¢a degerlendirilerek uygun goriilen
gosterimler, Bakanligin internet sayfasinda ilan edilir. Bakanlik¢a ilan edilmeyen gosterim planlarda
uygulanamaz (MPY'Y, madde: 10).

¢) Standartlar

(1) Imar planlarmin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya bolgenin sartlar ile
gelecekteki gereksinimleri géz oOniinde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarinda bu
Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan buytkluklerine uyulur.

(2) Kentsel asgari standartlar, Bakanlikga belirlenen esaslar dogrultusunda ¢evre diizeni plani
ile belirlenebilir.

(3) Planda yerlesik alan olarak belirlenen alanlarda yapilacak imar planit revizyon ve
degisikliklerinde, bu Yonetmelikte belirtilen egitim, saglik ve ibadet kullanimlarma iliskin asgari alan
biiyiikliigliniin karsilanamamasi durumunda ilgili kamu kurum ve kurulusunun teklifi dogrultusunda
veya goriisii alinarak alan biiytikliigii plan ile belirlenir.

(4) Sit alanlarinda; taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin fiziksel ve miilkiyet dokusu 6zellikleri,
mevcut sosyal ve teknik altyapi tesisleri, koruma-kullanma dengesi, planlanan alanin sartlart ile
ihtiyaclar gozetilerek kentsel, sosyal ve teknik altyapi alan standartlari, yaya ve tasit yollar1 genislikleri
koruma amagl imar plam kararlari ile belirlenir.

(5) Planlarda, turizm merkez ve bolgelerinde yilin belirli donemlerinde ikamet edilen konut
alanlarinda niifusun gelecekte siirekli yerlesecegi varsayilarak gerekli kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlar ile ihtiyaca karsilik gelecek otopark alanlarmin ayrilmasi zorunludur. Bu alanlar, ayrildigi
amaca uygun yapilagsma gergeklesinceye kadar park, cocuk bahgesi veya spor alani olarak kullanilabilir.

(6) Imar planlar1 hazirlamirken varsa ulasim plam dikkate alinarak otopark diizenlemesi yapilir.
Imar planinda otopark alani ayrilirken, alan kullanim kararina bagli olarak yerlesik ve hareketli niifusun
olusturacag: trafik yogunlugu dikkate alinarak semt veya bolge otopark: diizenlenir. Imar planlarinda
otopark alanlar1 ayrilirken otoparkin hizmet verecegi bolgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik durumu ile
kalic1 ve hareketli niifusun olusturacagi trafik yogunlugu dikkate alinir. Bu bolgelerde ulasim planlarinin
yapilmasi esastir. Bolgesel otopark alanlari ayrilirken ulasim planlar dikkate alinir (MPY'Y, madde:
11).

d) Yurime Mesafeleri

(1) Imar planlarinda yiiriime mesafeleri; egitim, saglik ile yesil alanlarin hizmet etki alanindaki
niifusun erisme mesafesi topografya, yapilagsma, yogunluk, mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate
aliarak planlanir. Bu fikrada belirtilen hususlar uygun olmasi halinde ikinci ve ii¢lincii fikralardaki
asgari yuriime mesafelerine uyulur.

(2) Imar planlarinda; gocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alan, aile saglik merkezi, kres,
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anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise
takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alaninda
planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik cami takriben 250 metre, orta (semt) cami
takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alaninda
planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alaninda
yapilabilir.

(4) Briit niifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bdlgelerinde, dagimik kirsal
nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biiytikliik ve nitelikte alan bulunamamasi halinde
veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlastiran dogal ya da yapay esikler olmasi nedeniyle yiiriime mesafeleri
artirllabilir (MPY'Y, madde: 12).

10. PLANLI ALANLAR iMAR YONETMELIGi'’

Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin amact; plan, fen, saglik ve siirdiirtilebilir ¢evre sartlarina
uygun yapi ve yapilagsma ile projelendirmeye ve denetime iligkin usul ve esaslar1 belirlemek olarak
agiklanmis ve Bu Yénetmeligin, uygulama imar plani bulunan alanlar1 kapsayacag belirtilmis (PAIY,
madde: 1 ve 2) ayrica bu Yénetmeligin 3/5/1985 tarihli ve 3194 say1li Imar Kanunu ve 10/7/2018 tarihli
ve 30474 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1 sayili Cumhurbagkanlhigi Teskilati Hakkinda
Cumhurbaskanlig1 Kararnamesinde (Degisik ibare:RG-18/8/2022-31927) Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanliginin Teskilat ve Gorevlerini diizenleyen 6 ncit kisim 3 {incii boliim hiikiimlerine
dayamlarak hazirlandig1 agiklanmistir (PAIY, madde: 3).

1. Yonetmelikteki Tanimlar

Aplikasyon krokisi: Kadastro faaliyetleri kapsaminda diizenlenen, ada ve/veya parsellerin
arazide aplike edilmesi, varsa sabit tesislerden roperlenmesi iglemleri ile kenar Ol¢iileriyle birlikte kose
koordinatlariin yazildigi krokinin yer aldigi belgeyi,

Arka bahge: On bahgeye komsulugu bulunmayan bina arka cephesi ile arka komsu parsel sinir1
arasinda kalan parsel boliimiinii,

Arkat: Bah¢e mesafelerini ihlal etmeyen, gilinesten ve yagmurdan korunmak ve golge
olusturmak amaciyla yapilan, iistiinde yapi bulunmayan, en az iki kenari agik olan siitunlar tizerine
yukselen Ustl 6rtuld gegitleri,

Askeri alanlar: Tirk Silahli Kuvvetlerini olusturan Kara, Deniz ve Hava Kuvvetleri
Komutanliklarinin savunma, harekat, hudut ve milli giivenlige yonelik yapilari, kisla, ordugéh, karargah,
birlik, karakol, askerlik subesi, askeri havaalanlari, sosyal, teknik ve lojistik gibi askeri veya guvenlik
amagcli ihtiyaclara yonelik tesisler ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin ihtiyacina yonelik idari, egitim, saglik,
lojman, orduevi gibi diger sosyal tesislerin yer aldigi alanlari,

Asma kat: Zemin kat1 ticari olarak kullanilmayan konut alanlari haricinde, zemin katta ait
oldugu bagimsiz boliimii tamamlayan ve bu boliimden baglanti saglanan, ait oldugu bagimsiz boliimiin
1/3’iinden az yapilamayan, i¢ yiiksekligi 2,40 metreden az olmayan, yola bakan cephe veya cephelerde
merdiveni de dahil 3,00 metreden fazla yaklagmayan kat1 (Imar planlarinda konut alan1 olarak gosterilen
yerlerde ayn1 yol giizergahindaki mevcut yapilasmaya bakilarak asma kat yapilip yapilamayacagina
karar vermeye ilgili idare yetkilidir.),

Atrium: ki veya daha c¢ok sayida katin i¢ine acildig1, yap kitlesi icinde ortak hacim olarak
tertiplenen, karsilikli iki uzun kenar arasindaki mesafe 3,00 metreden az olmamak (izere bodrum, zemin
veya bina giriginin yer aldig1 kattan baslayip tiim katlar boyunca devam eden iizeri kapali bosluklu
hacimleri,

Avan proje: Uygulama projelerinin yapilmasina esas teskil eden, gegerli imar durumu,
yurdrliikte bulunan plan, varsa kentsel tasarim projesine gore diizenlenen ve igeriginde; vaziyet plani,

YAnonim 31 Aralik 2023-3-4-Planh Alanlar Imar Yonetmeligi, Mevzuat Bilgi Sistemi, https://www.mevzuat.gov.tr/,
https://www.mevzuat.gov.tr/#kurumKurulusVeUniversiteYonetmelikleri; Erisim Tarihi: 31 Aralik 2023
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=23722&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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tiim kat planlar1 ve yeterli miktarda kesit ve goriiniisleri igeren mimari proje ile taban alani, katlar alam
(emsal) ve yap1 ingaat alan1 hesaplarina iligkin tiim 6l¢ii ve kotlari bulunan, gerektiginde siluetin yer
aldig1 projeleri,

Avlu: Yapilarin boliimleri veya duvarlar tarafindan gevrelenen, iistii agik, geleneksel mimaride
cesitli sekillerine rastlanan, kisa kenar1 5,00 metreden az olmayan yapi1 bolimiini,

Bagimsiz béliim: Binanin, ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya uygun olup, 23/6/1965 tarihli
ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerini,

1) Bagimsiz boliim briit alami: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari harig,
bagimsiz boéliimiin dis konturlarinin ¢evreledigi alan1 (Dis cephe haricindeki boliimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz boliimiin eklentileri ayrica belirtilmek zorundadir. Bagimsiz
boliimiin icten baglantili olarak cati aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi
halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit alani
bulunur.),

2) Bagimsiz boliim genel briit alam: Bagimsiz boliim toplam briit alanina bagimsiz boliime
ortak alanlardan diisen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel briit alani,

3) Bagimsiz béliim net alam: Icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz boliimiin
igerisindeki bosluklar harig, duvarlar arasinda kalan temiz alani,

4) Bagimsiz boliim toplam briit alani: Bagimsiz boliim briit alanina bu boliime ait eklenti veya
eklentilerin briit alaninin ilave edilmesiyle hesaplanan toplam briit alan,

Bakanlik: Cevre , Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligin,

Balkon: Tiim katlarda ¢ikma kosullarin1 tasimak kaydiyla, bina cephe hatti disinda ve/veya
icinde, en az bir dis cephesi agik, bagli olduklari oda ve/veya mutfak piyesinin kullanimini tamamlayan
ve bu mekéandan bolme elemanlar ile ayrilmus, {istii agik veya kapali alanlari,

Basit tamir ve tadil: Yapilarda esasl tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi, bagimsiz
boliimiin dig cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisin1 degistirmeyen; derz, i¢ ve dig siva, boya,
badana, oluk dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahge
duvari, duvar kaplamalari, baca, sagak, ¢at1 onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil
islemlerini,

Bina cephe hatti: Binanin 6n ve arka cephelerinde toprakla temas eden konturlariin goriinen
cephesinin parsel sinirina en yakin noktasindan, parsel 6n ve arka cephelerine paralel ¢izilen hatti,

Bina cephe uzunlugu: Acik ¢ikmalar hari¢ olmak iizere bina cephesinin yataydaki uzunluk
6lglsund,

Bina derinligi: Binanin 6n cephe hatt1 ile arka cephe hattinin en uzak noktasi arasindaki ve 6n
cephe hattina dik olan hattin uzakligi,

Bina giris holii: Binanin ana giris kapisi ile merdiven evi ve asansor arasindaki holii,

Bina yiiksekligi: Binanin kot aldig1 noktadan sacak seviyesine kadar olan imar plani veya bu
Yonetmelikte 6ngoriilen yiiksekligi,

Bodrum kat: Zemin katin altindaki katlari,

Cardak (Kameriye): Rekreasyon alanlarinda, parklarda, bina bahgelerinin azami %5’inde,
giinesten ve yagmurdan korunmak ve golge olusturmak amaciyla ahsap ve benzeri hafif malzemeden
yapilan, yanlar agik, iistii kapali yapiy1,

Cat1 bahgesi: Teras catilarda, ¢akil, toprak, ¢im ve benzeri dogal ortiiler ile kaplanarak iklime
uygun bitkilendirilebilen, yapinin goriiniislerini ve bulundugu cevrenin siluetini bozmayacak ve ¢ati
sinirlarini agmayacak sekilde olusturulan bahgeleri,

Cati piyesi: Cat1 egimi igerisinde kalmak sartiyla, altindaki bagimsiz boliime ait, bu boliimle
iceriden irtibatli yapilan, teraslarin da dahil olabildigi mekénlari (Agik teras ve 1slak hacimler ait oldugu
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bagimsiz boliim siirlarini gegemez.),

Cikma: Binalarda dosemelerin uzantisi olarak yapilan, parsel sinirlar1 disina tasmayan, en az
bir ucu serbest, mesnetli olan, acik veya kapali olan, derinligi uygulama imar plani veya bu Y onetmelikle
belirlenen yap1 elemanlarini,

Cok kath bagimsiz béliim: Binada birden fazla kat igerisinde birbiriyle dogrudan baglantili
coziimlenen konut veya diger kullanimli bagimsiz boliimii,

Dere kret kotu: Tasgkin kontrolii maksadiyla, dere kenarlarina insa edilen duvar veya
diizenlenmis sev iist kotunu,

Duman bacasi: Piyeslerde veya ortak alandaki duman ve kokular1 uzaklastirmaya yarayan
bacayi,

Egitim tesisleri alami: Okul oncesi, ilk ve orta 6gretim ile yliksek 6gretime hizmet vermek
iizere kamuya veya gercek veya tiizel kisilere ait; egitim kampiisii, genel, mesleki ve teknik egitim
fonksiyonlarina iligskin okul ve okula hizmet veren yurt, yemekhane ve spor salonu gibi tesisler igin
uygulama imar plaminda &zel veya kamu tesisi alan1 oldugu belirtilmek suretiyle ayrilan alanlar1 (Ozel
egitim tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Milli Egitim Bakanliginin tagra teskilatinin uygun goriisii
alinir.),

Eklenti: Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime ait olan yeri,

1) Eklenti briit alami: Sadece bagimsiz boliime ait olup bu boliimiin kullanimi ve tasarrufunda
bulunan, bagimsiz boliimiin i¢inde olmayip, ayni1 katta veya farkli katta yer alan ve girisi bagimsiz
bolimden ayr1 olan mekénlarin bagimsiz bolim briit alaninin belirlenen esaslar dikkate alinarak
hesaplanacak alani,

2) Eklenti net alami: Sadece bagimsiz boliime ait olan ve igerden baglantisi bulunmayan, ayni
veya farkli katlarda olup ayr1 girisi bulunan mekanlarin, i¢indeki duvarlar arasinda kalan ve bagimsiz
boliim net alaninda belirlenen esaslara gore hesaplanan temiz alani,

Esash tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanin1 veya emsale konu
alanini veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz boliimlerin
alanin1 veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri (Esash tadilat, ruhsata
tabidir.),

Fen adamlari: Yapi, elektrik tesisati, sihhi tesisat ve 1sitma, makina, harita kadastro ve benzeri
alanlarda mesleki ve teknik 6grenim veren, en az lise dengi okullardan mezun olmus veya lise mezunu
olup, bir 6gretim yili siireyle bakanliklarin agmis oldugu kurslar1 basariyla tamamlamig olanlar ile
5/6/1986 tarihli ve 3308 sayil1 Mesleki Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan elemanlari,

Fenni mesul: Yapinin tiim malzemeleri ve tesisati ile birlikte, plana, ruhsata, ruhsat eki etiit ve
projelere, standartlara, teknik sartnamelere, uygun olarak insa edilmesinin kamu adina denetimini
iistlenen, ruhsat eki etiit ve projelerin gerektirdigi uzmanligi haiz meslek mensuplarini,

Firmn: Unlu gida mamulleri iiretilen yerleri,

Galeri boslugu: Bagimsiz boliim igerisinde veya ortak alanlarda, katlar arasinda birakilan
bosluklari,

Gegit: Imar planlarinda belirtilen yerlerde, iki veya daha fazla yolun, meydanin, avlunun ve
benzeri acik kamusal alanlarin birbirine yaya baglantisin1 saglayan, giris ve ¢ikis1 kapatilamayan,
bagimsiz boliimler haricinde kalan, tamamen kamu kullanimina agik, ¢eperleri diikkkanli veya diikkansiz
ustii kapali gegis alanini,

Gelisme (inkisaf) alani: Varsa {ist dlgek plan kararlarina uygun olarak, imar planinda kentin
gelismesine ayrilmis olan alani,

Giines kirici: Yapinin boliimlerine giines 1s18in1 kontrollii bir sekilde alabilmek ve mekanlara
golge saglamak amaci ile kat dogsemesinin devami niteliginde olmayan ve hafif malzeme kullanilarak
yapilan, cephe biitlinligii icinde konumlandirilmis, cepheden bagimsiz olmayan, otomatik veya el ile
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kontrol edilebilen, sabit veya hareketli cephe elemanlarini,

Hava bacasi: Bina kitlesi icinde kalan banyo veya yikanma yeri, tuvalet gibi mahallerin
havalandirilmasini saglayan bosluklari,

Isikhik: Binanin ana merdiven evini veya kat sahanlifini veya cephesi olmayan piyesleri
aydinlatmak iizere olusturulan {izeri seffaf yap1 malzemeleriyle kapatilan hacimleri,

Ibadet yeri: Ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin toplandig
tesisler ile bu tesislerin kiilliyesinin, dini tesisin mimarisiyle uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait;
lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri, yurt ve kurs yapisi, gasilhane, sadirvan ve
tuvalet gibi miistemilatlarin, agik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi alanlari,

I¢ bahce: Zemin kat veya bodrum kattan baslayip, boslugu bina boyunca devam eden, dis
cepheyle bitisik olmaksizin, yap1 kitlesi igerisinde tertiplenen, ortak mahallerle irtibatlandirilan, iizeri
actk veya seffaf yapt malzemeleri ile kapatilan, ¢ikmalar déhil dar kenari 3,00 metreden az
olmayan bahceyi,

I¢ yiikseklik: Taban déseme kaplamasi iizerinden tavan kaplamasina kadar olan net mesafeyi,
Ifraz: Bir parselin béliinerek ayrilmasi islemini,

ifraz hatt1: Parselleri birbirinden ayirmak ve arazi ve arsa diizenlemesine esas olmak iizere
planla belirlenen parselin ifraz edilecegi hatti,

Tlgili idare: Yapi ruhsat1 vermeye yetkili idareleri,

Imar durum belgesi: Bir parselin; Kanun, uygulama imar plani, plan notlarmive bu
Yonetmelikte yer alan kullanim kararlarin1 ve yapilasma sartlarini igeren, yapinin insa edilecegi imar
parselini sinir ve boyutlariyla gosteren belgeyi,

Kademe hatti: Uygulama imar planinda birden fazla kat adedi veya bina yiiksekligi veya yap1
yogunlugu ya da yap1 nizami veya kullanma kararina isabet eden bir imar parselinde farkli yapilasma
ve kullanim kararini haiz alanlarin sinirlarmin uygulama imar plani ile belirlendigi hatti,

Kanopi: Akaryakit ve benzeri servis istasyonlarinda, gilinesten ve yagmurdan korunmak
amaciyla yapilan yanlar acik, {istii kapali konstriiktif yapiyi,

Kanun: 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununu,

Kat bahgesi: Bina iginde yesil doku ile i¢ ice yasanmasini saglamak amaciyla, ortak alana ait
olmak iizere, binanin en az bir dis cephesi ile irtibath ve agik olan, en az iki kat yiiksekliginde ve asgari
3,00 metre genisliginde, binanin katlarinda yer alan bahge diizenlemelerini,

Kat holl: Katlarda bagimsiz boliimleri veya tek bagimsiz bolimli umumi binalarda
piyesleri birbirine ve merdivene baglayan ortak alan niteligindeki ara dolagim yollarini,

Kat yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin déseme tiistiinden bir {istteki katinin dégeme {istiine
kadar olan mesafesini,

Kati atik bacasi: Binada diisey dogrultuda kati atiklarin zemin veya bodrum kata ulagtirilmast
icin kullanmilan, Tiirk Standartlarina ya da uluslararasi standartlara uygun yapilan bacay1,

Katlar Alam: Bodrum kat, asma kat, cati arasi piyesi ve agik/kapali ¢ikmalar dahil,
kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlar ¢iktiktan sonraki alanlar toplamin,

Katlar alam katsayis1 (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin toplaminin
imar parseli alanina oranini,

Kirmizi kot: Uygulama imar planinda gosterilen yolun gerekli hesaplar yapildiktan sonra
kullanima hazir kotunu (Plana gore kat adedi bu kot esas alinarak belirlenir.),

Konaklama (Turizm) alanlari: Konaklama amaciyla kullanilan, otel, motel, tatil koyi,
pansiyon, kamping, apart otel ve hostel gibi turizm tesislerinin bulundugu alanlari,

Konut alam: Imar planlarinda konut kullanimina yénelik olarak planlanan ve ayrica 19 uncu
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maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

Konut dis1 kentsel calisma alani: Cevre saghigi yoniinden tehlike olusturmayan
imalathanelerin, patlayici, parlayici ve yanict maddeler igermeyen depolarin, toptan ticaret pazarlama
ve depolama alanlarin, konaklama tesislerinin, lokantalarin, hali saha, tenis kortu gibi acik spor
tesisleri ve diigiin salonunun yapilabilecegi kentsel ¢aligma alanlarini,

Korkuluk: Binalarin disa agik veya agilan bolimlerinde, merdiven, rampa ve galeri
bosluklarinda, Tiirk Standartlarina gére yapilan koruma elemanini,

Kuranglez: Parsel sinir1 i¢inde kalmak ve binaya bitigsik olmak sartiyla binalarin tabii zemin
altinda kalan boliimlerine dogal 1s1k ve havalandirma saglamak amaciyla en az 0,80 metre en fazla 1,20
metre genislikte olabilen, binanin hi¢bir cephesinde miitemadiyen tesis edilemeyen, boyu yapildigi
pencere genisligini 0,50 metreden fazla gegmeyen, derinligi azami 2,00 metre olan, giris ¢ikis amaci
tagimayan ancak, yol cephesi haricinde kagis amaciyla ¢ikis tertiplenebilen 1sikliklari,

Merdiven evi: Merdivenin ara ve kat sahanliklariyla birlikte biitiin olarak merdiven boyunca
uzanan hacmi,

Merkezi is alam: Imar planlarinda ydnetim, turizm, sosyal, kiiltiirel ve ticari amagcli yapilar ile
sosyal altyapi alanlar i¢in ayrilmis bolgeyi,

Meydan: Yerlesme dokusu igerisinde sehirdeki yaya sirkiilasyonunu yonlendiren; halkin
toplanma, bir araya gelme, kutlama gibi toplumsal davranislarina imkan vererek sosyal yagama hizmet
eden, imar planinda belirlenmek kaydiyla alanin 6zelligi bozulmadan 6zel miilkiyete konu edilmeksizin
ve meydan kullanimi engellenmeksizin alt1 otopark olarak kullanilabilen alanlari,

Mezarhk alanmi: Cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin islemlerinin ytritiildiigii idari
tesis binalari, giivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaretci bekleme, morg, gasilhane, ibadet yeri,
sadirvan, ¢cesme, tuvalet ile otopark da yapilabilen alanlari,

Mimari estetik komisyonu: Sehrin yoresel mimarisine iligkin tespitleri yapan, meydan, yol,
kaldirim, tabela, kent mobilyalar1 ve benzeri diizenlemelerdeki usullere iliskin oneriler getiren, yapilarin
ve onayli mimari projelerinin 6zgiin fikir ifade edip etmedigine, umumi binalarin fonksiyonu ve 6zelligi
geregi farklilik arz edip etmedigine karar veren komisyonu,

Muvakkat yapi: Kanun ve bu Yonetmelikle nicelik ve niteligi belirlenen, belirli siireligine
kullanim hakki 6ngoriilen yapilari,

Mudurlik: Cevre ve Sehircilik il midiirltgiini,

Miistemilat: Genellikle binalarin bodrum katlarinda veya bahcelerinde duzenlenen, ortak
kullanima ayrilan, bagimsiz boliim olarak tescil edilemeyen mekanlari,

Normal kat: Bodrum, zemin, tesisat kat1 ve ¢ati arasi1 diginda kalan kat veya katlari,

Ortak alanlar: Mimari projelerde bagimsiz boliime konu olmayan ve kapsami 634 sayili
Kanunda belirtilen ortak yerleri,

On bahge: Bina 6n cephe hatt1 ile parselin 6n cephesi arasinda kalan parsel boliimlerini (Yola
cephesi olan buttn bahgeler 6n bahge stattstindedir.),

Parsel cephesi: Parselin iizerinde bulundugu yoldaki cephesini (Birden fazla yola cepheli
parsellerde uygulama imar planinda belirtilmemis ise genis yol iizerindeki kenar, parsel 6n cephesidir.
Yollarin esit olmasi1 halinde ve kose basi parsellerde dar kenar, parsel 6n cephesidir.),

Parsel derinligi: Parsel 6n cephe hattina arka cephe hatti kose noktalarindan indirilen dik
hatlarin uzunluklarinin ortalamasini,

Pergola: Bahgede, bina cephelerini degistirmemek kaydiyla terasta, hafif yapi malzemelerinden
dikme ve sik kirisleme ile yapilan ve iizerine yesil bitki Ortiisii sardirilabilen, etrafi agik, yapi ruhsati
olmaksizin insa edilebilen yapilari,

Piyes: Bagimsiz boliim igerisinde i¢ duvar veya bélme elemanlar ile ¢ergevesi tanimlanmis ya
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da nis olusturularak meydana getirilmis, belirli bir islev goren boliimii,

Portik: Bitisik 6n bahgesiz nizamda imar planminda belirtilen yerlerde kamu kullanimina
acik, yayalara daha genis kaldirim saglamak amaciyla, bina kitlesinden zemin kat yiiksekliginde ve 6n
cephe boyunca, bina tasiyici elemanlari birakilarak yapilan {i¢ tarafi agik bina alt1 yaya gecidini,

Resmi bina: Genel ve 6zel bitceli idarelerle, denetleyici ve diizenleyici idarelere, il 6zel idaresi
ve belediyelere veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kurumlara, Kanunla veya
Kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tiizel kisilerine ait bina ve tesisleri,

Sacak seviyesi: Binalarin son kat tavan désemesi tist kotunu,

Saghk tesisleri alam: Hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agiz ve dis saglig1 merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampiisii
gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergek veya tiizel kisilere veya kamuya ait tesisler i¢in uygulama imar
planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu belirtilmek suretiyle ayrilan alanlar1 (Ozel saglik tesisi
yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanliginin tasra teskilatinin uygun goriisti alinir.),

Sahanhik: Merdiven evi icinde bulunan basamaklar haricindeki dizlikleri,

1) Ara sahanhk: Merdiven evinde, en az merdiven kolu genisligi kadar olan ve baglantisini
sagladigi katlar ile ayn1 kotta olmayan, katlarin arasindaki herhangi bir kota denk gelecek sekilde
standartlara uygun yapilan merdiven diizliiglini,

2) Kat sahanh@: Merdiven evinde en az merdiven kolu genisligi kadar olan ve katlara gegis
saglayan standartlara uygun yapilan merdiven diizliiglin,

Sicil durum taahhttnamesi: Proje miielliflerinin, santiye seflerinin, fenni mesullerin,
miiteahhitlerin mesleki kisithiliginin olmadigimi ve yetki sinirim1 asmadigini taahhiit ettigi beyannameyi,

Siyah kot: imar planinda gosterilen yolun dogal zemin kotunu,
Son kat: Cati, gat1 terasi veya gat1 piyesi altinda bulunan normal katlarin en istte olan katini,

Sosyal mekénlar: Yap: ve tesislerde kullanicilarin, ¢alisanlarin veya miisterilerin yap1 ve
tesisin genel kullanim1 diginda giinliik sosyal ihtiyaglarinin karsilandig1r mekanlari,

Spor ve oyun alanlari: Spor ve oyun ihtiyaci karsilanmak, spor faaliyetleri yapilmak iizere
imar plani karar ile kent, bolge veya semt dlgeginde ayrilan acik ve kapali tesis alanlarini,

Stadyum: Uygulama imar plani karari ile futbol ve benzeri spor miisabakalar1 i¢in iizeri agitk
veya kapali olarak insa edilen, biinyesinde, yapilan spora ve sporculara iliskin tesislerin yani sira agik
ve kapali otopark, idari, sosyal ve kiiltiirel tesisler ile lokanta, pastane, cayhane, carsi, aligveris birimleri,
biife gibi mekan, yap1 veya tesisler bulunabilen, planla agikg¢a belirtilmek ve tescile konu edilmemek
kaydiyla stadyum projesi biitiinliigii icerisinde yol ve meydanlarin altin1 da kapsayabilen kompleksleri,

Subasman kotu (Zemin kat taban kotu): Binalarin zemin kat taban ddsemesi iist kotunu (Imar
planlarinda aksine bir hiikiim bulunmamasi halinde, 0,00 kotunun altina diisemez ve +1,20 kotunun
iizerine ¢ikamaz.),

Sundurma: Yagmurdan, giinesten ve riizgardan korunmak i¢in yap1 yaklagsma mesafesini ihlal
etmemek kaydiyla, binaya bitigik olarak hafif malzemeden yapilan bolme duvarlari olmayan ii¢ tarafi
acik ortiileri,

Santiye binasi: Santiyede ¢alisanlarin ve ziyaretgilerin; barinma, ¢aligma, yeme i¢cme ve benzeri
giinliik ihtiyaclarim karsilamak ve santiye ve proje hakkinda bilgi vermek amaciyla yapilan ve yapi
kullanma izni miiracaatinda yikilarak tasfiye edilen muvakkat yapilari,

Taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve miistemilat: dahil yapilarin tabii zemin veya tesviye
edilmis zemin iizerinde kalan kisminin, yap1 yaklagma siirimi ihlal etmemek kaydiyla parseldeki
izdiislimiiniin kapladig: alani,

Taban alani kat sayis1 (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranini (Taban alani kat
say1sl, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin iizerinde kalan tiim bodrum katlar ile
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zemin kat izdiisiimii birlikte degerlendirilerek hesaplanir.),
Tabii zemin: Arazinin hafredilmemis veya doldurulmamis halini,

Tadilat projesi: Yapilarin ruhsat eki onayli projelerinde; uygulama imar plan1 ve bu
Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yapilmak istenen degisiklik veya ilavelerle ilgili gerekli
uygulama projelerinin butinund,

Teras ¢ati: Suyun tahliyesi i¢in yeterli egim verilen, bulundugu iklim bdlgesine uygun 1s1 ve su
yalitimlar1 yapilan, gakil, toprak, ¢im ve benzeri dogal ortiiler ile kaplanarak iklime uygun
bitkilendirilebilen ¢at1 tipini,

Tesisat bacasi: Binada diisey dogrultuda kablo, boru, kanal gibi tesisat elemanlarinin topluca
gecirildigi, ortak mahallere agilabilen ve miidahale edilebilen bacayz,

Tesviye edilmis zemin: Bu Yonetmelikte belirtilen esaslara gore kazilarak veya doldurularak
parsel tabi zemininin aldig1 son zemin durumunu,

Tevhit: Parsellerin birlestirilme islemini,

Ticaret alam: Imar planlarinda ticaret kullanimina yonelik olarak planlanan ve ayrica 19 uncu
maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut karma Kullamim alanlari: Tek
basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece
birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldig1 alanlari,

Toplam yap1 insaat alam: Bir parselde bulunan biitiin yapilarin yapi ingaat alanlarmin
toplaminy,

Umumi bina: Resmi binalar, ibadet yerleri, egitim, saglik tesisleri, sinema, tiyatro, opera, miize,
kiitiiphane, konferans salonu gibi kiiltiirel binalar ile gazino, diigiin salonu gibi eglence yapilari, otel,
yurt, is hani, biiro, pasaj, ¢arsi, alisveris merkezi gibi ticari yapilar, spor tesisleri, genel otopark,
akaryakit istasyonu, sehirlerarasi dinlenme tesisleri, ulastirma istasyonlart ve buna benzer umumun
kullanimina mahsus binalari,

Umumi hizmet alam: Milli Egitim Bakanligima bagh ilk ve orta 6gretim kurumlari ile yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol, pazar yeri, semt spor alani gibi
kamusal hizmete ayrilan alanlari,

Uygulama projeleri: Bir yapinin insa edilebilmesi i¢in ilgili mevzuata gore hazirlanan, gerekli
detay, hesap ve raporlart ile biitlin olan mimari, statik, elektrik ve mekanik tesisat projelerini,

Vaziyet plani: Parselde insa edilecek yapt veya yapilarin; aplikasyon krokisindeki
koordinatlara gore teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde gosterildigi, bahce tanzimi,
acik otopark ve otopark girislerini, yangin kagiglarini, bina yaklasim mesafe ve kotlarini, kuzey yoniinii,
parseldeki teknik altyapiy1 gosteren 1/500, 1/200 veya 1/100 dlgekli plani,

Yan bahce: Parselin, komsu parsellere kadar uzanan 6n ve arka bahgeleri disinda kalan
bahcelerini,

Yapi insaat alami: Isikliklar ve avlular hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve ¢at1 arasinda
yer alan mekanlar, gat1 veya kat bahgeleri, ¢catida, katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, agik ¢ikmalar
ile binadaki ortak alanlar dahil yapinin insa edilen biitiin katlarinin alanini,

Yap1 kullanma izin belgesi: Yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak tamamlandigin
gosteren, yapinin kullanimina izin veren, Ek-9’da yer alan forma uygun olarak diizenlenen, onaylh

belgeyi,
Yapi nizami: Uygulama imar plani ile belirlenen ayrik, blok ve bitisik nizamdan birini,
1) Ayrik nizam: Hig bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yap1 nizamini,

2) Bitisik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve ortak
alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamini,
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3) Blok nizam: Imar plan1 veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi
belirlenmis yap1 kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle birden fazla parsel iizerine
oturdugu bahceli yap1 nizamim (Bir taraftan komsu parseldeki binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan
ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak degerlendirilir.),

Yapi ruhsati: Bir parselde, Ek-10’da yer alan forma uygun olarak bu Yonetmelikle 6ngériilen
belgeler ile projelerin onaylanmasi sonrasinda ilgili idaresince tanzim edilen, onayli resmi izin belgesini,

Yap tatil tutanagi: Herhangi bir sekilde ruhsat alinmadan yapiya baslanilarak kagak ingaat
yapildig1 ya da ruhsatli yapilarda ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig: tespit edildigi takdirde, ilgili
idaresince yetkilendirilmis teknik elemanlarca, yapinin o andaki durumu ile birlikte aykiriliklari resim,
kroki ve yazi ile belirtilen ve insai faaliyete devam edilemeyecegini gdsteren onayli belgeyi,

Yap1 yaklagsma mesafesi: Planda veya planda olmamasi halinde bu Y6netmelik ile belirlenmis
olan, yapinin yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi mesafeyi,

Yap yiiksekligi: Bodrum katlar, asma katlar ve ¢at1 arasi piyesler dahil olmak iizere, yapinin
insa edilen biitlin katlarinin toplam yiiksekligini,

Yerlesik (meskiin) alan: Varsa iist 6lgek plan kararlarina uygun olarak, imar plani ile
belirlenmis ve iskan edilmis alani,

Yerlesme alam: Imar plani smir1 igindeki yerlesik ve gelisme alanlarmin tiimiinii,

Yesil alanlar: Toplumun yararlanmasi igin ayrilan oyun bahgesi, ¢ocuk bahgesi, dinlenme,
gezinti, piknik, eglence, rekreasyon ve rekreaktif alanlar1 toplamini (Metropol Slgekteki fuar, botanik
ve hayvan bahgeleri ile bolgesel parklar bu alanlar kapsamindadir.), 19 uncu maddede yer alan islevleri
ve yapilagsma kosullarini i¢eren yesil alanlar;

1) Cocuk bahgeleri: Cocuklarin oyun ve dinlenme ihtiyaglarini karsilayan, bitki ortiisti ile
cocuklarin oyun i¢in gerekli arag geregleri, toplamda 6 m?’yi gegmeyen biife ile siis havuzu, pergola ve
genel tuvalet disinda bagka tesis yapilamayan alanlari,

2) Parklar: Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyaglart igin ayrilan, 19
uncu maddedeki kullanimlara da yer verilebilen alanlari,

3) Piknik ve eglence (rekreasyon) alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak
iizere, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabildigi, kent i¢inde ve ¢evresinde giiniibirlik
kullanima yonelik olarak imar plani ile belirlenmis yerleri,

4) Millet bahgeleri: Halki doga ile bulusturan, rekreaktif gereksinimleri karsilayan, afet
aninda kentin toplanma alanlar1 olarak da kullanilabilecek, yer se¢imi, alan biiyiikliigii, fonksiyonlar1 ve
tasarimi gibi hususlarin Bakanlik¢a hazirlanarak yurirliige konulacak Millet Bahgeleri Rehberinde
belirlendigi biiyiik yesil alanlari,

Yol cephesi: Binanin yola bakan cephesini,

Yiksek nitelikli konut (rezidans): En az konut sartlarin1 saglayan; resepsiyon, giivenlik ve
giinliik temizlik servisi mekanlariin bulundugu, saglik hizmetleri, kuru temizleme, ¢amasirhane,
tasima, yemek ve aligveris servisi hizmetleri ile spor salonu ve ylizme havuzu gibi hizmetlerinin
verilebildigi birden fazla bagimsiz béliimii ihtiva eden 19 uncu maddede belirtilen yerlerde yapilabilen
konut binalarini,

Yiiksek yapi: Bina yiiksekligi 21,50 metreden veya yap1 yiiksekligi 30,50 metreden fazla olan
binalar1 (Bina yiiksekligi 51,50 metreden veya yapi yiiksekligi 60,50 metreden daha yiksek olan binalar
¢ok yiiksek yapilardir.),

Zemin kat: Imar plani veya bu Yonetmelikte 6ngériilen kat adedine gére en altta yer alan ve su
basman kotunun tizerindeki kati,

Zemin terasi: Irtibath oldugu katin seviyesini asmayan, tabi zeminden veya tesviye edilmis
zeminden itibaren en fazla 1,50 metre yiikseklikte olan, bagimsiz boliimlerin pargasi veya binanin ortak
alan olarak kullanilan, déseme altinda kalan kismi doldurularak kapatilan veya duvar ile gevrilerek
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gerektiginde depo olarak kullanilabilen, parsel sinirlarina yan ve arka bahgelerde 3,00 metreden, 6n
bahgelerde imar planinda veya ilgili idarelerin imar yonetmeliklerinde aksine bir hiikiim yok ise 3,50
metreden fazla yaklagmayan ve yapi kitlesinin en fazla iki tarafini ¢cevreledigi teraslari,

Zemin ve temel etut raporu: Her bir parsel igin ayr1 ayr1 olmak iizere, yapinin temel ve statik
hesaplarimin  yapilabilmesi icin zemin aragtirma verileri ile geoteknik degerlendirmeleri
iceren Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslar ger¢evesinde hazirlanan raporu,

ifade eder (PALY, madde: 4).
2. Genel ilkeler
(1) Uygulama imar plani olmayan alanlarda yap1 ruhsat1 diizenlenemez.

(2) Alt kademe planlarin, iist kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en geg bir y1l icinde
ilgili idarece iist kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, iist kademe planlar
onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe planlari en geg alt1 ay i¢inde iist kademe planlara uygun hale
getirir ve resen onaylar. Alt kademe planlarla iist kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun
giderilmesine iliskin on sekiz aylik siire icindeki yeni yap1 ruhsati bagvurulari, yiiriirlikte olan uygulama
imar planina gore sonuglandirilir. Bu siirenin doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile iist kademe
planlar birbirleriyle uyumlu hale getirilmemisse, planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu
alanlarda yeni yap1 ruhsati diizenlenmez. Mahkemelerce yiiriirliigii durdurulan planlarda yiriirliigiin
durduruldugu siire bu siirelere ilave edilir.

(3) Idarelerin imar yonetmeliklerinde, uygulama imar plan1 ile belirlenen alan kullanimlariin
islevini degistirecek diizenleme getirilemez.

(4) Bu Yonetmeligin alan kullanim tanimlarinda belirtilen islevler imar planlarinda
daraltilabilir; ancak genisletilemez.

(5) Taban alan1 ve emsal hesabi; net imar parseli alan1 izerinden yapilir.

(6) Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agik¢a belirlenmemis
ise TAKS %40’1 gecemez. Ancak, ¢gekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde,
TAKS %60’1 gegmemek sartryla, cekme mesafelerine gore uygulama yapilir.

(7) Uygulama imar planlarinda, parselasyon durumlari ve bina kitle olglleri verilmedigi
takdirde, sematik gosterimler imar planlarinin hiikiimlerinden sayilmazlar.

(8) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli
ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yiirlirlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkinda Yonetmelik geregince yapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal
merdiven disindaki yangin merdiveni ve korunumlu koridorun asgari oOlgiilerdeki alani ile yangin
giivenlik holiiniin 6 m? si, son katin tizerindeki herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan
niteliginde teras catilar, yapinin ihtiyaci i¢in bahgede yapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema
ve tiyatro salonlar1 gibi 6zellik arz eden umumi yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, tasiyici
sistemi kesme tas yigma bina olarak tasarlanan zemin déhil 3 kat1 gegmeyen geleneksel mimari 6geler
barindiran binalarda tasarim geregi tastyici yigma tas i¢ duvarlarin genisligi 12.50 cm’den, tasiyici
yigma tag dis duvarlarin genisligi 25 cm’den fazla olan kisimlari, deprem yalitimi uygulanmasi amaciyla
Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeliginin eki Esaslara gore yalitim birimlerinin yerlestirildigi ara yilizden
olusan, herhangi bir kullanima konu edilemeyen, i¢ yiiksekligi hi¢bir noktada 1.4 metreyi agmayan,
yapinin plan veya yonetmelikle belirlenen yiiksekligini gegmemek kaydi ile teskil edilen deprem yalitim
kati, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari ol¢iilerdeki alani ile binalarin
bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, 1sikliklar, 1s1 ve tesisat alanlari,
yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, komiirliiklerin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,
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c) Mulga: Resmi Gazete, 25/7/2019-30842)

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilatin konutlarda 150 m?’si, konut dis1 yapilarda
300 m?’si,

d) Biitlin cepheleri tamamen gomiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark
alanlar1 ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gomiilii ortak alanlar,

e) Ticari ama¢ icermeyen, ortak alan niteligindeki ¢ocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim
iinitelerinin toplam 100 m?’si,

bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

(9) Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara;imar planlarinda o
maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykir1 olmamak iizere mimari, statik, tesisat fenni
mesuliyeti ve her tiirlii sorumluluklarin bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve miilkiyetin
belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore yapi ruhsati, ilgili kamu kurumlarmin gegici kabuliinii
miiteakip yap1 kullanma izin belgesi talep iizerine ilgili idaresince diizenlenir.

(10) Imar planlarinda su taskin alanlar1 icin Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii veya su ve
kanalizasyon idareleri tarafindan su tagkin analizi yapilarak belirlenen kret kotuna 1,50 metre ilave
edilerek tespit edilen kotun alt1 iskan edilemez. (EK ibare:RG-18/8/2022-31927) trafo ve enerji odast
yapilamaz. Higbir sekilde bu seviyenin altinda otopark giris-cikisi, kap1 ve pencere gibi herhangi bir
bosluk birakilamaz ve acilamaz. Tereddiide diisiilen konularda Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii veya
ilgili su ve kanalizasyon idaresinin goriigiine gore uygulama yapilir.

(11) Yeni yapilacak binalarda uygulama imar planinda veya planda olmamasi halinde bu
Yonetmelikte gosterilen kat adedi veya bina yiiksekligi asilamaz. Hicbir kosulda hava mania kriterleri
asilamaz, planda veya planda belirtilmemisse bu Yo6netmelikte belirtilen kat adedi, kat yikseklikleri
azaltilmak suretiyle arttirilamaz, bu suretle yap1 yogunlugu artirilamaz.

(12) Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye enciimenince
kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yap1 ruhsati verilemez.

(13) Koruma amagl imar planlarinda parselasyon plani yapilmasi miimkiin olmayan durumlar
hari¢ olmak tiizere, imar adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhit
yapilamaz.

(14) Ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz. Yola cephesi olmayan parsellere
yapi1 ruhsati diizenlenemez. Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadigi hallerde yola cephesi bulunan
parsellerden herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir. Ancak, bu Yonetmeligin yiirirlige
girmesinden 6nce; mevcut planlarla olugsmus, bitisik bos parseli bulunmayan, fiili tesekkiil sebebiyle
yola cephesi saglanamayan parsellere; komsu parsellerden siiresiz gegis hakki alinmis ve bu konuda
tapu kayitlarina serh konulmus olmak kaydiyla yapi ruhsati diizenlenebilir.

(15) llgili idareler; imar planlarinda agiklanmamis ve bu Yonetmelikte yer almanmis hususlarda
ihtiyaca ve civarin karakterine gore uygulanacak sekli takdire, ayrica uygun gordiigii yerlerde meclis
karar1 alarak yapilarin estetigi, rengi, cat1 ve cephe kaplamasi, yoresel malzeme kullanilmasi ve yoresel
mimarinin dikkate alinmasina iliskin zorunluluk getirmeye yetkilidir.

(16) Kanunun 4 iincii maddesi kapsamina giren 6zel kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmayan
hallerde bu Yo6netmelik hiikiimleri uygulanir.

(17) Gelisme alanlari ile kentsel doniistim ve gelisim alanlari harig, yerlesme alanlarinda yapi
ruhsat1 diizenlenebilmesi i¢in yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi teknik altyap1 hizmetlerinin gotiiriilmiis
olmasi sarttir.

(18) ilgili kurum ve kuruluslarin, yerlesme alanlarinda teknik altyapimin gétiiriilmesiyle ilgili
gerekleri ivedilikle yerine getirmesi zorunludur.

(19) Devletin giivenlik ve emniyeti ile harekat ve savunma bakimindan gizlilik veya 6nem arz
eden yapilar i¢in hazirlanacak ve onaylanacak projelere iligkin uygulamalar, 6ncelikle Kanunun 4 tincii
maddesi kapsaminda imzalanan protokol hiikiimlerine gore yapilir. Bu yapilar i¢in bu Ydnetmeligin
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dordiincii ve besinci boliimiinde belirtilen 6l¢ii ve hiikiimlere bagli kalinmas1 mecburiyeti yoktur.

(20) Yap1 ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enerji verimliligi,
siginak, asansor, yapt malzemeleri, giiriiltiiye karst korunma, 1s1 ve su yalitimi, yapt denetimi, is
giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler iceren mevzuata da
uyulur.

(21) Hazirlanan projelerin Oncelikle bu Yonetmelik ve bu Yonetmelikte atifta bulunulan
mevzuatin hiikkiimlerine uyulmak kaydiyla Tiirk Standardlar Enstitiisii (TSE) standartlarina uygun
olarak hazirlanmas1 zorunludur.

(22) ilgili idare, erisilebilirlik mevzuat ve standartlarinda getirilen hiikiimlere uymakla ve
bunlar1 uygulamakla yilikiimliidiir. Sahanlik, kat sahanligi, ara sahanlik, merdiven, asansor, kap1 ve
koridor 6lgiileri, rampa egimleri, genislikleri ile korkuluk ve kiipesteleri gibi bina i¢i erisimle ilgili
mekanlarin Olgiileri bu YoOnetmelikte belirtilen Olclilerden az olmamak iizere, erisilebilirlik
standartlarina uygun olarak diizenlenir. Yapili ¢evrede erisilebilirlik standartlarina uygun yonlendirme,
bilgilendirme ve isaretlemelerin yapilmast zorunludur. Ayrica ilgili idare, yorenin kosullarim goz
6nunde bulundurarak engellilerle ilgili gerekli 6nlemleri almaya yetkilidir.

(23) 1lgili idareden yol kotu belgesi ile yap1 ruhsat1 veya kazi izni alinmadan, tabii zeminde
higbir sekilde kazi veya dolgu yapilamaz.

(24) Yap1 ruhsat1 veya yap1 kullanma izni alinmig yapilarda ruhsat eki projesine aykir1 olarak
bodrum Kkatlar1 agiga ¢ikarmak lizere kazi ve tesviye yapilamaz. Aksi takdirde Kanunun ilgili
hiikiimlerine goére cezai islem yapilir.

(25) Her miistakil konutta en az; 1 oturma odasi, 1 yatak odasi, 1 mutfak veya yemek pigirme
yeri, 1 banyo veya yikanma yeri ve 1 tuvalet bulunur.

(26) Acgiga ¢ikan kat kazanmak ve kat sayisini artirmak amaciyla kot alinan nokta tespit
edilemez. Kot alinan noktanin tespitinde bdlge kat rejiminin agilmamasi ve sokak siluetinin korunmasi
esastir. Yoldan kotlandirilan ve bina arka koselerinin zemin hizasindaki kotu yola gore 3,50 metreden
daha diistik olan binalar 11 inci madde hiikiimlerine gore kademelendirilir.

(27) Tek bagimsiz boliimlii konutlar harig kat adedi 3 olan binalarda asansor yeri birakilmasi, 4
ve daha fazla olan binalarda ise asansor tesisi zorunludur.

(28) Bakanlikg¢a; kamu alanlarinda veya kamu hizmet ve tesislerinin ger¢eklestirilmesi amaciyla
yapilacak veya uygun goriilecek ifraz, tevhit ve parsel sinir1 diizeltme islemleri, bu Ydnetmelikteki ifraz
ve tevhit sartlarina tabi degildir.

(29) Bu fikranin yiriirliige girmesinden sonra ilk defa uygulama imar plan1 yapilan alanlardaki
yoldan diisiik olan parsellerde bina +0,00 kotu; binanin oturacagi tabii zemindeki en diisiik iki kose
kotunun ortalamasi ile parselin cephe aldig1 en yiiksek yol arasindaki kot farkinin 3,50 metreden fazla
olmasi halinde; en diisiik iki kdse kotunun ortalamasina gore belirlenir. Bu durumda bu Yonetmeligin
kotlandirmaya iliskin diger hiikiimlerinden bu fikraya aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir (PAILY,
madde: 5).

(30) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Asagida belirtilen bina tiirleri igin bu fikrada belirtilen kurallara
uyulmasi zorunludur:

a) Icerisinde konut yer alan binalarin zemin katlarinda konut dis1 fonksiyonlarin yapilabilmesi
icin; bu fonksiyonlarin yer aldig1 zemin kat yiiksekliginin 4.50 metreden az olmasi, yapinin tasariminda
18/3/2018 tarihli ve 30364 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tiirkiye Bina Deprem
Yénetmeliginin eki Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarimi Igin Esaslarin Tablo 4.1.’inde yer alan
Al12, A13, Al4 veya AlS tipi tagiyict sistemlerin kullanilmasi, kisa kolon olusturulmamasi, asma kat
yapilmamasi sartlarinin tamaminin saglanmasi zorunludur.

b) Igerisinde konut yer alan zemin hari¢ (Degisik ibare:RG-12/8/2023-32277) 7 kat ve
tizeri binalarda kapali ¢ikma yapilamaz. Ancak kapali ¢ikma yapilamamasi nedeniyle parselin
plan ve bu Yonetmelikle verilen emsal haklarinin kullanilamadigi durumlarda; arka bahge
mesafesi 2 metrenin altina diismemek kaydi ile arka bahgeye en fazla 1 metre tasacak sekilde,
sadece kolon ve/veya perdelerden (bunlarin zemin altinda temele kadar devam eden béliimleri
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dahil) olusan kapali ¢ikmasiz bina uygulamalarinda, belirtilen tasiyici sistemin ¢evreledigi alan
bah¢e mesafesi ve taban alani ihlali sayilmaz. Emsal haklarimin bu sekilde dahi tamamen
kullanilamamas1 halinde, parselin yol siirlarina 4 metreden fazla yaklasmamak kaydi ile 6n
bahgeye en fazla 1 metre tasacak sekilde ayn1 uygulamaya miisaade edilir. Bu alanin higbir
kenar1 duvar veya herhangi bir malzeme ile kapatilmaz ve bahge niteligi ortadan kaldirilamaz.
Bu fikra kapsamindaki uygulamalarda hicbir sekilde ¢ikmali olarak tasarlanmis olan binaya
gore emsal artis1 saglanamaz. (Degisik ibare:RG-12/8/2023-32277) Kapali ¢ikma yapilabilen
binalarda ise; ¢ikmayr teskil eden konsolun mesnetlendigi/baglantili oldugu (Degisik
ibare:RG-12/8/2023-32277) diisey tastyici elemanlarin, Tiirkiye Bina Deprem Y 6netmeliginin
eki Esaslarin 7.5.1 maddesinin (a) bendi kriterlerine uygun Kkirisler ile birbirine baglanmasi
suretiyle cergeve teskil edilmesi zorunludur.

c) Bitisik nizam parsellerde bitisik yapilacak olan binalarin arasinda Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi geregi birakilmasi gereken deprem derz boslugu kadar mesafenin parsel sinirindan itibaren
birakilmasi zorunludur. Bu boslugun disar1 bakan tiim cepheleri, yapilarin salinim yapmasina engel
olmayacak sekilde hafif malzemeler ile bina boyunca kapatilarak can ve mal giivenligi temin edilir.

(31) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Giines kaynakli yenilenebilir enerji sistemlerinin yap1 ingaat alan
hesabinda, fotovoltaik panelleri tasimak amaciyla yapilan ¢ergeve/konstriiksiyon imalatinin dis 6l¢iileri
icinde kalan alanin yatay izdiistimii dikkate alinir.

(32) (EK:RG-12/5/2023-32188) Yapilarin temel ve/veya bodrum katlarinin ingaati sirasinda
acilacak kazi ¢ukurlarinin stabilitesinin saglanmasi amaciyla diizenlenen destek yapilarinin tasarimi ve
uygulanmasinda 18/12/2022 tarihli ve 32047 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Kazi Destek Yapilari
Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine uyulur, kaz1 destek yapisi ve/veya cevre yapilar izlenir (PAILY,
madde: 5).

3. Parsel Kullanim Fonksiyonlarina Gore Yapilasma Kosullar:

(1) Bu Yonetmelikte tanimlanan kullanim alanlarina iliskin yapilagsma kosullar1 asagidaki
gibidir (madde: 19):

a)Merkezi is alani: Yonetimle ilgili idari tesis alanlar1, is hani, ¢arsi, ¢ok katli magaza, banka
gibi ticaret ve finans tesis alanlari, turizm tesis alanlari, sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ibadet yerleri, park
ve benzeri yesil alanlar, spor alanlar1 kamuya ve 6zel sektore ait egitim ve saglik tesisleri alanlari,
kamuya ve 0zel sektore ait teknik altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar ve
plan karari ile rezidans alani ayrilir.

b)Sanayi bolgesi: imar planlarinda her tiirlii sanayi tesisleri igin ayrilmis alanlardir. Bu alanlarda
sanayi bolgesine hizmet verecek diger yapi ve tesisler de yapilabilir.

c)Park alanlari: Bu alanlarda enciimen karariyla;

1. (Damstay Altinc1 Dairesinin 3/2/2021 tarihli ve E.:2017/4783; K.:2021/1096 sayih karari
ile iptal bent: Ac¢ik havuz/siis havuzu, agik spor ve oyun alani, genel tuvalet, pergola,
kameriye,)

2. 1000 m2 ve lizeri parklarda ahsap veya hafif yapi malzemelerinden yapilmak, kat adedi 1’1,
yiiksekligi 4.50 metreyi ve agik alanlar1 dahil taban alanlar1 toplamda %31, her birinin alan1 15
m2’yi gegmemek kaydiyla gay bahgesi, biife, muhtarlik, giivenlik kuliibesi (Danistay Altinci
Dairesinin 3/2/2021 tarihli ve E.:2017/4842; K.:2021/1091 sayili karar1 ile iptal ibare: Danistay
IDDK nin 13/6/2022 tarihli E.:2021/2816, K.:2022/2140 sayili Onama karar1 ile mezk{r karar
kesinlesmistir.) (Degisik ibare:RG-25/7/2019-30842) parkin ihtiyact i¢in gerekli olan asgari
Olculerdeki trafo, (Ek ibare:RG-18/8/2022-31927) parkin islevini bozmayacak sekilde beton
veya betonarme temel icermeyen spor aletleri,

3. Tabii veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak iizere, agaclandirma i¢in TSE
standartlarinda 6ngoriilen yeterli derinlikte toprak Ortilisiiniin saglanmasi, giris ¢ikisinin parkin
giris ¢ikisindan ayr1 olmasi ve parkin ihtiyaci i¢in Otopark Yonetmeligi ekindeki en az otopark
miktarlar1 tablosundaki benzer kullanimlar dikkate alinarak belirlenecek miktar1 agmamak
kaydiyla kapal1 otopark,
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4. 10.000 m?iizerindeki parklarda, agik alanlari dahil taban alanlari, (2) numarali alt bentte
belirtilenler de dahil toplamda %3’ gegmemek {izere muvakkat yapi dlgiilerini agsmayan mescit,

5) (Ek:RG-18/8/2022-31927) 5000 m2 ve iizeri parklarda parkin islevini bozmayacak
sekilde (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060), acik alanlar1 dahil taban alanlari (2) numarali alt bentte
belirtilenlerle birlikte toplamda (Degisik ibare:RG-12/5/2023-32188) % 5°i (Ek ibare:RG-31/12/2022-
32060) gegmemek, muvakkat yapi lgiilerini asmamak ve tek binada olmak kaydiyla trafik giivenligi
alinarak kamuya ait 112 acil ambulans istasyonu ile aile sagligi merkezi, beton veya betonarme temel
icermeyen, ilgili Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara uygun yiiriiyiis ve kosu parkuru,

6) (Ek:RG-31/12/2022-32060) 2500 m2 tizeri parklarda parkin islevini bozmayacak sekilde, agik
alanlar1 dahil taban alanlar1 (2) numarali alt bentte belirtilenlerle birlikte toplamda (Degisik ibare:RG-
12/5/2023-32188) % 5’i ge¢memek, muvakkat yapi Slgiilerini agmamak kaydiyla kamuya ait aile
sagligr merkezi,

yapilabilir.
¢) Piknik ve eglence (rekreasyon) alanlari: Bu alanlarda enciimen karariyla;

1. Bodrum katlar dahil yap1 ingaat alani toplamda %S5’i, her biri i¢in muvakkat yap1
olgtilerini asmayan ¢ok amagl salon, mescit, lokanta, kahvehane, cay bahgesi, bife,

2. Acik otopark ile tabii veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak {izere,
agaclandirma i¢in TSE standartlarinda ongoriilen yeterli derinlikte toprak oOrtiisiiniin saglanmasi ve
rekreasyon alani ihtiyaci i¢in Otopark Yonetmeligi ekindeki en az otopark miktarlari tablosu dikkate
almarak belirlenecek miktari agmamak kaydryla kapali otopark,

3. Toplam kullanim alani, rekreasyon alaninin %5’ini gegmemek {izere giires, tenis, yiizme,
mini golf, otokros, gokart ve benzeri spor alanlar1 ve ¢ocuk oyun parklari,

4. Tuvalet, cesme, pergola, kameriye, mangal, piknik masasi,

5) (Ek:RG-18/8/2022-31927) Alanin islevini bozmayacak sekilde beton veya betonarme
temel igermeyen spor aletleri ile ilgili Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara uygun yiiriiyiis ve kosu
parkuru,

yer alabilir.
5. Spor ve oyun alanlari: Bu alanlarda;
1. Acik veya tabii veya tesviye edilmis zeminin altinda olmak iizere kapali otoparklar,

2. Kat irtifakr ve kat miilkiyetine konu edilmeksizin ve ticari linitelerin toplam alani, spor
tesisi alanmin %20’sini gegmemek kosuluyla seyirci ve sporcularin ihtiyacina yonelik, biife, lokanta,
pastane, cayhane ve spor faaliyetlerine iligkin ticari iiniteler,

yapilabilir.

6. Stadyum: Spora ve sporculara iligkin tesislerin yan1 sira, kat irtifaki ve kat miilkiyetine konu
edilmeksizin, mescit, agik ve kapali otopark, spor tesisi alaninin %20’sini gegmemek kosuluyla idari,
sosyal ve kiiltiirel tesisler, cok amach salon, lokanta, pastane, cayhane, aligveris birimleri, biife ve
benzeri iiniteler yapilabilir.

7. Konut alani: Bu alanda;

1. ilgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alman konut
alanlarinda bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekanlarinda ya da binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan
mekanla icten baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile iliskilendirilmeyen, getirilecek kullanima
iligkin otopark ihtiyacim karsilamak kaydiyla, giirtiltii ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde
olmayan, gayrisihhi 6zellik tasimayan, halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik diikkkan, kuafor,
terzi, eczane, Saglik Bakanliginca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giiniibirlik saglik hizmeti sunulan
saglik kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut dis1 hizmetler verilebilir.
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2. Konut alanlarinda (1) numarali alt bentte belirtilenler haricinde 6zel saglik tesisi
yapilabilmesi icin uygulama imar planinda bu amagla degisiklik yapilarak konut kullanimindan
cikarilmas1 gerekir.

3. Konut alanlarinda kalsa dahi parsellerin konut binasi yapilincaya kadar agik otopark,
bahge diizenlemesi ve peyzaj1 yapilarak kullandirilmasina ilgili idaresi yetkilidir.

4. Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de dahil konut alanlarinda kalan parsellerin arag
giris ¢ikisindan kaynaklanan trafik yiikiinii azaltmak amaciyla ve ilgili idareden gecit hakki almak
kosuluyla otopark olarak kullanilan bodrum katlarindan plan karar ile kamuya ait yer alt1 otoparkina
arag giris ¢ikisi verilebilir.

8. Ticaret alan1: Bu alanlarda;

1. Is merkezleri, ydnetim binalar1, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, carsi, ¢ok katli
magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri,

2. Sinema, tiyatro, mize, klttphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltlrel tesisler ile lokanta,
restoran, gazino, diiglin salonu gibi eglenceye yonelik birimler,

3. Saglik kabini ve muayenehane,
4. Milga: Resmi Gazete, 25/7/2019-30842
gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.

§) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut gibi karma kullanim alanlar1: Tek
basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece
birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigi alanlardir. Bu alanlarda;

1. Bu alanlarda plandaki kullanim kararina bagli olarak konut veya turizm tesisi yapilmasi
halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlarin ticaret veya hizmetler sektdriiniin kullaniminda
olmasi ve konut veya turizm tesisi i¢in ayr1 bina girisi ve merdiveni bulunmasi sart1 aranir. Her bir
kullanim i¢in bagimsiz giris ¢ikis ve merdiven diizenlenmesi, kullanim oranlarinin ve sosyal ve teknik
altyapi alanlarinin imar planlariyla tayin edilmesi esastir.

2. Bu alanlarda ayrica gercek ve tiizel kisilere veya kamuya ait; yurt, kurs, ticari kath
otopark, sosyal ve kiiltiirel tesisler yapilabilir.

3. Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret+Konut gibi konut da yapilabilen karma kullanim
alanlarinda konut veya yiiksek nitelikli konut yapilabilmesi i¢in, imar planinda konutun ihtiyaci olan
sosyal ve teknik alt yap1 ve donat1 alanlariin konut kullaniminin getirecegi niifus yogunlugu tizerinden
hesap edilerek bu alana hizmet verecek sekilde ayrilmig olmasi sarttir.

4. Konut, ticaret, turizm alanlarinin her biri i¢in belirlenen yapilabilecek yapilar, ayni
sartlar cergevesinde karma kullanim alanlarinda da yapilabilir. Ancak bu durumda, karma kullanimin
bir alam dikkate alinarak yapilacak uygulama karma kullanimin diger alanina goére gerekli kosullara
aykirilik teskil etmemesi gerekir.

9. Sosyal mekéanlar: Aligveris merkezi ve benzeri ticari kullanimli binalarda, is hani, biiro,
yonetim binasi gibi umumi ve resmi binalarda, fabrika ve benzeri sanayi tesislerinde, diigiin salonu,
lokanta, gazino, sinema, tiyatro, muze, kitiphane ve kongre merkezi, yurt binalari, spor tesisleri gibi
sosyal ve kiiltiirel yap1 ve tesislerde, egitim yapilarinda, hastane ve benzeri saglik tesislerinde, havaalani,
liman, terminal, tren gar1, metro istasyonu gibi ulasim yap1 ve tesislerinde, akaryakit istasyonlarinda,
oteller ve benzeri turizm tesislerinde, kullanicilarin, g¢alisanlarin veya miisterilerin ihtiyaglarinin
karsilanmas1 amaciyla mescit, b