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KONU : 3194 Sayili Imar Kanun’u ile bazi kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde
degisiklik yapilmasina dair kanun tasarisi taslagi hakkinda dernegimiz goriislerinin
sunulmasidir.

Son on yilda lilkemizde gayrimenkul ve insaat sektoriinde yasanilan yogun hareket nedeniyle
mevcut diizenlemelerin yetersiz kaldigi ve iyilestirmeleri gerektigi yoniinde kamuoyunda
olusan beklentiler son yillarda yapilan ¢ok sayida kanun diizenlemesi ile giderilmeye
calisilmig, bu kapsamda son olarak Imar Kanunu ve ilgili mevzuatta yapilmas1 6ngériilen
degisiklikleri icerir taslagin kamuoyu goriislerine sunulmasi ve sivil toplum kuruluslarinin da
goriis ve katki vermesine imkan taninmas1t memnuniyetle karsilanmistir.

Ulkemizde gayrimenkul sektoriiniin ¢dziilmesi gerekli en temel sorunu imar ve ruhsatin
miiktesep hak olarak korunamamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yine iizerinde insaata
baslanilmis tiim izinleri ve ruhsati alinmis bir insaatin i¢inde bulundugu alanin plani iptal
edilerek veya yiiriitilmesi durdurularak yatirimci biiylik zararlara ugrayabilmektedir. Yerli ve
yabanci yatirimer agisindan iskan belgesi alana kadar imar planinin ve/veya buna bagl olarak
yap1 ruhsatinin iptali ithtimali biiyiik risk teskil etmekte ve yatirim yapmakta tereddiitleri de
beraberinde getirmektedir.

Uzerinde yatirim gergeklestirmek iizere biiyiik bedeller ddenerek satin alinan bir arsanin imar
durumu yeni bir plan ile ortadan kaldirilabilmekte veya imar hakk:i agisindan kisitli hale
getirilebilmektedir. Arsa i¢in ddenen biiylik bedellerin ve ugranilan zararin telafisi miimkiin
olamamaktadir.

Hem {izerinde insaata baglanilmis arsanin ve yapinin, planinin ve ruhsatinin iptali hem de
yatirim yapmak amaciyla satin alinmig arsanin imar durumunun degistirilmesi nedeniyle
yatirimeinin bir zarara ugramamasi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi gerekmektedir. Devlete ve
kamu idarelerine glivenerek yatirima baslanilmis bir alanda kamu giicii kullanilarak yapilan
plan iptali veya degisikligi gibi bir tasarruf nedeniyle haklar1 zayi olan ve biiyiik
magduriyetler yasayan yatirimcilarin ugradigi zararin tazmin edilmesi yoniinde bir diizenleme
yapilmasi, hem hukuk devleti hem de hukuk giivenligi geregi son derece makul ve
karsilanmasi gerekli bir talep olarak degerlendirilmelidir.

Taslak ile getirilen hiikiimlerin miiktesep haklarin korunmasini tam olarak saglamadigi
diisiiniilmektedir. Onemli olanin, planin yiiriitmesinin durdurulmasia ya da iptaline kadar ki
asamada yapilan yapi iizerinde bir miiktesep hak saglanmasindan G6te baslanilmis projenin
bitirilmesine yonelik hakkin bir baska deyisle ruhsatin kazanilmis hak olarak korunmasi
saglanmalidir. Yatirirmci plan iptal edilse bile almis oldugu ruhsat ile o yapiyi
tamamlayabilmelidir. Ruhsat aldiktan sonra plan degisikliklerinden artik etkilenilmemelidir.



Taslakta, yarginin da kazanilmis haklar1 korumasi gerektigi yoniinde uygulamada tereddiit
duymayacag1 sekilde sarih bir diizenleme yapilmasi, ililkemizin ve 6zelikle gayrimenkul
sektdriinilin en biiyiik ve en 6nemli beklentisidir.

Miiktesep haklarin korunmasina yonelik beklentilerimize ilave olarak taslaga iliskin diger
goriislerimiz asagida sunulmaktadir.

Bu maddelerin bir kismina 31 Mayis 2013’de devreye giren “Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” de aciklama getirilmis olmasina
ragmen gorlislerimizin yasa acisindan da dikkate alinmasi i¢in asagida siraladik.

1) Taslakta; illere gore degiskenlik arz eden yonetmelik hiikiimlerinin ve dolayist ile
uygulamalarin tek bir elde toplanmasi ve bir yeknesaklik saglamaya yonelik diizenlemeler
getirilmesi olumlu olarak degerlendirilmektedir.

2) Taslagin 2.maddesinde mer’i yasanin 8.maddesinde diizenlenen planlara iligskin olarak
halen en st 6l¢ekli planinin bolge plant oldugu goriilmektedir. Burada bir ilave yapilarak
once mekansal strateji planinin daha sonra ise bdlgenin de i¢inde yer aldigi ¢evre diizeni
planlariin diizenlemesinin faydali olacagi diistinilmektedir.

3) Diizenleme ortaklik paymin %40’dan %45’e, Bakanlik¢a veya ilgili idarelerce kentsel
doniisiim alani olarak belirlenen yerlerde(meri kanunun 4.maddesinde belirtilen 6zel kanunlar
kapsamindaki yerlerde) bu oranin %60’a ¢ikarilmasi yatirimcilar agisindan c¢ok biiyiik
kayiplar1 da beraberinde getirmektedir. Her ne kadar bu oranlar diizenlemelerde azami olarak
belirtilmekteyse de idarelerce dogrudan bu oranlar uygulamaya esas alinmaktadir. Mevcut
uygulamalarda %40 oranindaki alanlarin dahi kamu tarafindan yeterince degerlendirilmedigi
ortada iken neredeyse tasinmazin yarisinin maliklerin elinden alinmasina neden olabilecek bu
oran artiginin, bu yonde bir artisa gidilmesine yonelik bir ihtiyacin iilkede bulunmadigi
gerceginden de hareketle yeniden degerlendirilmesi ve bu oran artisindan vazgecilmesi
gerektigi diisliniilmektedir. Kald1 ki bu tiir terkler sonucu ortaya ¢ikan ve kamu tasarrufuna
birakilan alanlarin terklerden onlarca yil sonrasinda bile iizerinde kamu tarafindan yapilmasi
gerekli tesis ve fonksiyonun yapilmadigina sahit olunmaktadir. Yine terkler ingaat alan1 olarak
degil ylizol¢limii olarak yapilmakta ve ¢ok biiyiik alanlar ayrilmak zorunda birakilmaktadir.
Kamuya terk edilen ve lizerine yap1 yapilacak alanlarin yiizol¢limii olarak ayrilmasi yerine
yapilacak tesisin ingaat alanina uygun olarak ayrilmasi terk edilecek alanin azami oranda idare
tarafindan alinmasinin da 6niine gegebilecektir.

Kentsel doniisiim alanlarinda bu oranin %60 olarak uygulanacagi diizenlemesinin afet riski
altindaki alanlarin doniistliriilmesi hakkinda kanun kapsaminda yapilacak uygulamalarda da
gegerli olup olmayacagt noktasindaki tereddiidiin giderilmesinin faydali olacagi
diistiniilmektedir.

4) Taslagin 8.maddesi ile ruhsat alma sartlarinin siire agisindan kolaylastirildigi goériilmekle
birlikte ruhsatin tek basina bir anlam ifade etmedigi sdylenebilir. Zira insaata baslanabilmesi
icin idare tarafindan yapima iliskin bilgi formunun ve isyeri teslim tutanaginin onaylanmasi
sarti getirilmigtir. Yatirnmcilar acisindan her haliikdrda isyeri teslim tutanaginin
onaylanmasina kadar beklenilmesi gerekecektir. Aksi takdirde 6rnegin bir konut projesinde
ruhsat1 alip satisa baslayan bir firmanin, daha sonra mimari proje veya diger projelerindeki bir
eksiklik ya da hatanin idarece tespit edildigi gerekgesiyle, satista olan projenin degistirilmesi,
geri ¢ekilmesi gibi itibar kaybina ve o ana kadar satis1 yapilmis konularin miisterilerinin



magdur olmasina neden olabilecek bir sonu¢ dogabilecektir. Etiid ve projelerin idare
tarafindan detayli incelemesinin yapilarak bu projelerdeki varsa hata ve eksikliklerin bu
asamada tespit edilerek ruhsat verilmesi veya bu islemler icin ilgili idareye bir siire
tanimlanmas1 goriis ve kanaatindeyiz.

5) Imar hakk: transferi kavraminin yasaya girmesi son derece memnuniyetle karsilanmistir.
Imar hakki transferinin uygulamasina yonelik detaylara da yer verilmesi ve uygulamasinin
genisletilmesi faydali olacaktir. Ozellikle arsa malikinin plan sinirlar1 disindaki bir tasmnmaza
da bu hakkini tasiyabilmesi uygulamada ihtilaflarin azalmasi yoniinde son derece yararli
olacaktir.

6) Taslagin 12.maddesinde mer’i yasanin 29 maddesinde 6ngoriilen “Yap1 ruhsati alindiktan
sonra imar planlarinda sosyal ve teknik alt yap1 fonksiyonlar1 diginda yapilan degisiklikler
sebebiyle yapinin uygulama imar planina aykir1 hale gelmesi; daha evvel insaata baglanmis
olmak, deprem giivenligi, sel, yangin ve 1s1 yalitimi ile ilgili tedbirler alinmak kayd: ile ilk
ruhsat hiikiimlerine uygun olarak yapinin tamamlanmasina engel teskil etmez” hiikmii
kazanilmis hakkin korunmasi yoniinde yapilan son derece olumlu ve 6nemli bir diizenlemedir.
Burada yapinin sadece uygulama imar planina aykiri hale gelmesi ile madde metni
sinirlandirilmamali nazim imar planina da aykiri hale gelmesi ihtimaline binaen madde
metnindeki “yapinin uygulama imar planina aykiri hale gelmesi” ifadesindeki uygulama
sOzciigii ¢ikartilarak ifade “yapinin imar planina aykiri hale gelmesi” olarak diizeltilmesi
gerekmektedir.

Yine aym paragrafin devaminda bu kez yukarida bahsettigimiz korunmaya caligilan
kazanilmis hakkin geri alindig1r goriilmektedir. Madde metni sdyledir; “Ancak bu yapilarla
ilgili olarak uygulama imar planinda 6zel hiikiim bulunmasi ve birinci 5 yillik imar
programinda kamulastirilmasinin 6ngoriilmesi halinde her tiirlii zarar yapilan seviye tespitine
gore tazmin edilmek suretiyle plan kararlarina uyulur”. Bu “ancak” ile baslayan ciimlenin
taslaktan ¢ikarilmasi halinde kazanilmis hak korunmus olacak aksi takdirde ruhsatin
kazanilmis hak olmasinin kiymeti kalmayacaktir.

Kaldr ki bu durumda dahi yap: sahibinin/yatirnrmcinin zararlarinin yapilan seviye tespitine
gore 0denecegi diizenlenmistir. Kastedilen ingaatin o seviyeye gelmesi i¢in yapilan masraflar
ise bu son derece hakkaniyetsiz olacaktir. Buradaki tazmin edilecek zararin, kamulastirma
bedeli ve yapilan masraflarin yaninda yatirnmcinin {igiincii kisilere satis ve teslim taahhiitleri
nedeniyle 6demek zorunda kalacagi tazminatlar1 ve mahrum kaldig1 kar1 da kapsamasi adil ve
hakkaniyetli olanidir. Madde metninden “yapilan seviye tespitine gore” ifadesinin ¢ikarilmasi
hukuk devletine yarasir bir diizenleme olacaktir. Zira yapi1 sahibinin/yatirrmcinin higbir
kusuru bulunmamaktadir. Verilen ruhsata ve ruhsati1 veren idarelere ve devlete giivenen yapi
sahibi/yatirimcet hukuk giivenligi ilkesi geregi korunmalidir.

7) Yine Taslagin 12.maddesinde ruhsat yenilemesinde ruhsat yenileme tarihindeki gecerli
olan bina ingaat harcinin yarisinin alinmasi diizenlenmistir. Ruhsat harcin1 tam olarak 6demis
kisiden yenileme yapt1 diye bu kez de harcin yarisinin alinmasi yatirimei iizerindeki yiike
ilaveler getirmektedir. Ek maliyet getiren bu diizenlemeden vazgegilmesi veya en azindan
harcin ¢ok daha az bir oraninin alinmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

8) Taslagin 19.maddesinde getirilen bir kavram olan deger artig paymin nasil tespit edilecegi
muglak birakilmistir. Sadece Kamulagtirma Kanunu’nun 11.maddesindeki esaslarin da
dikkate alinacagi belirtilmekle yetinilmistir. Bu konu sektoriimiiz a¢isindan son derece dnemli
olup bu bedel 6denmeden ruhsat alinamayacagi diizenlemesi karsisinda bu bedelin tespitinin



sartlarinin agikca belirlenmesi gerektigi aksi takdirde bu konunun da yeni bir ihtilaf alani
yaratacag diisiiniilmektedir.

Tespit edilen bedel 6denmeden ruhsat alinamamasi yerine yapi kullanma izin belgesi(iskan)
alinmasina kadar bu bedelin 6denmesi gerekliligi yonilinde bir degisiklige gidilmesi
yatirimcilar agisindan son derece Onemlidir. Zira yatirimin basinda yapilan ¢ok biiylik
masraflar, 6denmek zorunda olunan harglar vb. birgok kalemde maliyete katlanan yatirimei
acisindan bu bedelin hemen ruhsat alma 6ncesinde degil bir miktar daha sonra en azindan
iskan alinana kadar Otelenmesi yoniinde yapilacak bir diizenleme sektor agisindan bir
gerekliliktir.

Esasen ihtilafi da artiracak boyle bir dolayli vergi getirilmesine ve yatirimcilarin iizerine yeni
bir yiik yiiklenmesine gerek olmadigr ve bu diizenlemeden vazgegilmesinin uygun olacagi
diistiniilmektedir.

9) Taslagin 24.maddesi ile 634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kat irtifaki tesisi i¢in aranan
sartlarin diizenlendigi 14.maddesinin degistirildigi ve kat irtifaki tesisi ve tapuya tescili i¢in
mevcut belgelerin yaninda “zemin kat veya temel istii vizesi yapildigina iligskin idarece
diizenlenen belgenin” de verilmesi zorunlulugunun getirildigi goriilmektedir. 2007 yilindan
once Istanbul Imar Yonetmeliginde mevcut olan ve daha sonra degistirilerek uygulamasindan
vazgecilen bir diizenlemeye doniilmesine gerek bulunmadigi diisiiniilmektedir. Zira kat
irtifaki kurulumunun kolaylastirilmasinin ¢ok 6nemli faydalari bulunmaktadir. Miisterilere
satilan konutlarin tapuda kat irtifaki kurulmasi ile bagimsiz boliim olarak gosterilmesi, ayni
konutun birden fazla kisiye satilmasmmin Oniine ge¢mesi, tiiketicilerin satis vaadi
sOzlesmelerini tapu kiitiigiine serh edebilmesi ve hakkini {iciincii kisilere kars1 koruyabilmesi,
bankalarin kat irtifakli tapunun miisteriye devri halinde konut kredisi kullandirmasi gibi
birgok olumlu yonii bulunmaktadir. Kat irtifakina gecis i¢in zemin katin yapilmasi veya temel
iistli vizesinin alinmasi zorunlulugundan yukarida agiklanan olumlu yonler dikkate alinarak
vazgecilmesinin faydali olacag: diistintilmektedir.

Kaldr ki temel istline gelmek biiyilik ve nitelikli projelerde, otoparklar, kazik, iksa vb. isler
distintildiigiinde ¢ok bliyiik maliyetler getirmekte olup neredeyse insaat maliyetinin %50’sine
tekabiil etmektedir. Kanaatimizce kat irtifaki tesisinde temel istii vizesi gerekliligi tartismali
bir diizenleme olmakla birlikte aynen korunacaksa da insaatlarin biiyiikliiklerine gore bir
kategoriye gidilmesi ve biiylik projelerde kat irtifaki tesisi ig¢in temel iistli vizesinin
aranmamas1 gerekmektedir. Hatta devlet ve idareler adina bu denetimi yapan yap1 denetim
hizmeti goren projelerde yine kat irtifaki tesisi i¢in temel TUstli vizesi aranmasi
zorunlulugundan vazgecilmelidir.

10) Taslakta c¢evrenin korunmasi ve enerji verimliliginin tesviki yoniinde bir hiikme
rastlanilmamistir. “Yesil Bina” olarak tasarlanan binalara, ulusal ve uluslararasi kabul gérmiis
kuruluslardan yesil bina sertifikas1 ( CEDBIK vb. bir kurulustan) almis projelere/yapilara,
enerji verimliliginin desteklenmesi adina mevcut imar hakkina ek olarak %5 imar hakki
verilmesinin veya buna esdeger bir tesvik verilmesinin bu tiir yapilarin artmasini saglayacag,
ekonomiye ve iilke kaynaklarina olumlu katkilar yapacagi muhakkaktir. Nitekim bu konuya
iligkin olarak yapilan bir arastirmada 2023 yilina kadar ihtiya¢c duyulan konutlarin tamaminin
yesil bina sertifikas1 almis olacag: diisiiniiliirse yaklasik toplam 25 milyar ABD Dolar1 enerji
ve su tasarrufu elde edilecegi ifade edilmistir (Ekolojik Yapilar ve Yerlesim Dergisi, Say1:10,
Haziran 2012, s.44). Bu konunun ne kadar 6nemli oldugu ve desteklenmesi gerektigi lilkemiz
ve sektor agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.



Calismalarmizda katki saglayacagi ve degerlendirilecegi inanciyla dernegimiz goriislerinizi
bilgi ve degerlendirmelerinize arz ederiz.
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