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Konu : Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik hakkinda
goriislerimizin sunulmasidir.

01 Haziran 2013 Cumartesi glinli 28664 sayili resmi gazetede Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
“Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” yayimlanmustir.

Yonetmeligin getirdigi 6nemli degisiklikler hakkinda gérislerimiz asagida arz edilmistir;

1.) Ulkemizde gayrimenkul sektoriiniin ¢dziilmesi gerekli en temel sorunu imara ve ruhsata dair
miktesep hakkin korunamamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uzerinde yatirim gerceklestirmek
Uzere buylk bedeller 6denerek satin alinan bir arsanin imar durumu yeni bir plan ile ortadan
kaldirilabilmekte veya imar hakki agisindan kisith hale getirilebilmektedir. Arsa icin 6denen biiylk
bedellerin ve ugranilan zararin telafisi miimkiin olamamaktadir. Yine lizerinde insaata baslaniimis
tiim izinleri ve insaat ruhsati alinmis bir insaatin igcinde bulundugu alanin plani iptal edilerek veya
ylritilmesi durdurularak yatirimcr blyik zararlara ugrayabilmektedir. Yerli ve yabanci yatirimci
acisindan iskan izni alana kadar imar planinin ve/veya buna bagl olarak yapi ruhsatinin iptali ihtimali
bliyik risk teskil etmekte ve yatirim yapmakta teredditleri de beraberinde getirmektedir.

2.) Devlete ve kamu idarelerine gilivenerek yatirrma baslaniimis bir alanda kamu glci
kullanilarak yapilan plan iptali veya degisikligi gibi bir tasarruf nedeniyle haklari zayi olan ve blyuk
magduriyetler yasayan vyatirimcilarin ugradigl zararin tazmin edilmesi yoninde bir diizenleme
yapilmasi hem hukuk devleti hem de hukuk giivenligi geregi son derece makul ve karsilanmasi gerekli
bir talep olarak degerlendirilmelidir.

3.) Yonetmelik ile getirilen hiikiimlerin miiktesep haklarin korunmasini “tam anlamiyla”
saglamadigl disiiniilmektedir. Onemli olanin, planin yiriitmesinin durdurulmasina ya da iptaline
kadar ki asamada yapilan yapi Gzerinde bir miiktesep hak saglanmasindan 6te baslaniimis projenin
bitirilmesine yonelik hakkin bir baska deyisle ruhsatin kazanilmis hak olarak korunmasi saglanmahdir.
Yatirimci plan iptal edilse bile almis oldugu ruhsat ile o yapiyi tamamlayabilmeli ve ruhsat aldiktan
sonra plan degisikliklerinden artik etkilenilmemelidir. Yarginin da kazanilmis haklari korumasi
gerektigi yoninde uygulamada tereddit duymayacagl sekilde sarih bir dizenleme yapilmasi,
Ulkemizin ve 6zellikle gayrimenkul sektoriiniin en biyik ve en 6nemli beklentisidir.

4.) Yénetmeligin 10. maddesine gére; ilgili idareler mimari estetik komisyonlari kurabilirler. Bu
kapsamdaki yapilara proje hazirlama ve ruhsat diizenleme islemleri komisyon kararina uygun olarak
yaratalir. Mimari estetik komisyonlari kurullari ayni zamanda mimarlik eser ve projelerinin 6zgilin
fikir ifade edip etmedigine karar verir. Bu kurul komisyon tarafindan 6zgiin fikir ifade etmedigine
karar verilen mimarlik eser ve projelerinin degisikliklerinin ilk muellif disinda farkh bir miuellif
tarafindan hazirlanmasi s6z konusu olabilecegi ifade edilmektedir. Ancak bu hususun telif hakki ile
ilgili yasalar agisindan irdelenmesi gerektigini diisinmekteyiz. Zira, mimari projeler ve tasarimlar fikir
sanat eserleri kanunu cercevesinde degerlendirilmekte olup bu konuda gelistiriciler ile mimarlar karsi
karsiya birakilmamalidir.



5.) Yonetmeligin 12. maddesinde;

a. “Uygulama imar plani degisikligi nedeniyle; parselin durumu, binanin parseldeki konumu, kat
adedi, yap! yaklasma mesafeleri, KAKS, TAKS veya kullanim karari gibi plana ait kararlara aykiri hale
diisen yapilar ruhsat eki projelerine gére tamamlatilir. Bu yapilardan Kanun’un 29’uncu maddesindeki
sire nedeniyle ruhsati hiikimsiiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi icin ilk ruhsat
kosullarina gére yeniden ruhsat alinmasi zorunludur.” hilkmi kazanilmis hakkin korunmasi yéniinde
yapilan son derece olumlu ve é6nemli bir diizenlemedir.

Burada yapinin sadece uygulama imar planina aykiri hale gelmesi ile madde metni sinirlandiriimamali
nazim imar planina da aykiri hale gelmesi ihtimaline binaen madde metnindeki “yapinin uygulama
imar planina aykiri hale gelmesi” ifadesindeki uygulama soézcligl c¢ikartilarak ifade “yapinin_imar
planina aykiri hale gelmesi” olarak diizeltiimesi gerekmektedir.

b. Yine ayni paragrafin devaminda bu kez yukarida bahsettigimiz korunmaya ¢alisilan kazanilmig
hakkin geri alindig1 gérilmektedir. Madde metni “uygulama imar planinda mevcut yapilarla ilgili 6zel
bir hikiim bulunmasi halinde uygulamalar plan hikiimlerine gore yapilir” hikmiini icermektedir bu
cimle ve devami diizenleme kazanilmis hakkin, plana bir 6zel hikim konularak ortadan
kaldirilmasina imkan tanimaktadir. Bir baska deyisle kazanilmis hakkin korunmasi plan yapicinin
takdirine birakilmistir. Bu durumun ulke genelinde farkh kazanilmis hak uygulamalarinin olusmasina
neden olacagi disinilmektedir.

c. Diger bir konu da; Yapilan degisiklikle kamulastirmaya konu diger alanlarda kalan yapilarda
ise derhal ilgili idarece seviye tespiti yapilir ve ilgilisine teblig edilir. Kamulastirma karari alinincaya
kadar ruhsat eki projelerine gére tamamlanmasina izin verilir, bu yapilarda ruhsat yenilemesi veya
kismi kullanma izni veya yapi kullanma izin belgesi dizenlenmesi kamulastirma islemlerini
durdurmaz. Ancak kamulastirma vyapilirken seviye tespitinin (zerinde yapilan kisimlar igin
kamulastirma bedeli 6denmez. Bu yapilara kat irtifaki ve kat milkiyeti tesis edilemez seklindedir.

Bu diizenlemedeki, yapi sahibinin/yatirnmcinin kamulastirma bedelinin yapilan seviye tespitine gore
odenecegi dizenlenmesi son derece hakkaniyetsizdir. Burada kamulastirma bedeli tespit edilirken,
sadece yapinin seviye tespitine kadar ki kamulastirma bedeli degil, ayni zaman da yatirrmcinin ti¢linci
kisilere satis ve teslim taahhitleri nedeniyle 6demek zorunda kalacagi tazminatlari ve mahrum kaldig
kari da kapsamasi adil ve hakkaniyetli olanidir. Zira yapi sahibinin/yatirnmcinin higbir kusuru
bulunmamaktadir. Verilen ruhsata ve ruhsati veren idarelere ve devlete glivenen yapi sahibi/yatirimci
hukuk guivenligi ilkesi geregi korunmalidir.

d. Yonetmelikle getirilmis olan bir baska 6nemli husus, son 10 yilda hizla gelismis olan
gayrimenkul sektoriinde, brit alan, net alani kavram ve tanimlari konusundadir. Bu konudaki
belirsizlikler gerek proje gelistiriciler arasinda haksiz rekabete, gerekse alicilarda yanlis anlasiimalara
sebebiyet veren tanimlamalara neden olmaktadir.

6.) Yonetmeligin, 14. maddesi kapsaminda ele alinan diger bir konu da “rezidans” yapilmasina
iliskin husustur. Yonetmelikte “Ticaret+Hizmet, Ticaret+Konut, Ticaret+Hizmet+Konut gibi karma
kullanim alanlarda, Konut kullanimina da yer verilen binalarin bulundugu parsellerde konut
kullaniminin gerektirdigi sosyal ve teknik alt yapinin karsilanmasi icin gerekli diizenleme ortaklik payi
kesintileri alinip bu alanlar ayrilmadan ruhsat diizenlenemez.” ifadesi yer almaktadir.

Bu ifadede s6z konusu olan; konut kullaniminin gerektirdigi sosyal ve teknik alt yapinin karsilanmasi
icin gerekli, diizenleme ortaklik payi kesintileri icin gereken alanlarin ayrilmasi uygulamasinin nasil
yapilacagi yonetmelikten anlasilamamaktadir. Yonetmelikteki ifadeden anlasilan (zere; Ruhsat
asamasina kadar gelmis ve konut kullanimi iceren binalardan olusan projelerin oldugu parsellerde
yapilacak olan bu uygulama igin, ilave diizenleme ortaklik pay alanlar kesintisi, 1/5000 ve 1/1000
planlarla iliskisinin nasil kurulacagi anlasilamamistir. Bu alanlar i¢in ayrilacak olan alanlarin, yapilmasi



gereken %40 DOP terkiyatinin lizerinde bir terkiyat olmasi durumunda, ilave olacak olan bu terkiyat
hangi baslk altinda degerlendirilecektir? (KOP, kamulastirma, vb.). Bu ilave terkiyat icin parsel
sahiplerinin emsal ve arsa kayiplari nasil telafi edilecegi hususu da dahil olmak (zere, ruhsat
asamasina kadar gelmis olan bir projede, plan revizyonuna gidilmesine imkan taniyacak olan bu
ifadenin sektor acisindan agik ve net bir sekilde tanimlanmasi son derece 6nemlidir.

7.) Yonetmeligin 16. maddesinde, bagimsiz bolim net alani, eklenti alani, bagimsiz bolim
toplam net alani, bagimsiz bolim brit alani, eklenti brit alani ve bagimsiz béliim toplam brit alaniile
bagimsiz bolim toplam genel brit alani gibi tanimlarin getirilmis olmasi son derece olumlu
karsilanmaktadir.

Ancak, bagimsiz bolim brit alan taniminda gecen “ortak alanlarin” bagimsiz bélime disen
paylarinin, bagimiz bélim brit alanina dahil edilmeyecegi diizenlemesi ve yine bagimsiz bélim genel
brit alani taniminda; bagimsiz bélime ortak alanlardan diisen paylarin ilave edilecegi, diizenlemeleri
karsisinda; “ortak alandan” ne anlasiimasi gerektigini diizenleyecek bir “ortak alan” tanimina ihtiyag
duyuldugu disiniilmektedir. Yonetmelikte gecen “ortak alanlar” ifadesinin, kat milkiyeti kanunda
yer alan “ortak yerler” olarak mi degerlendirilecegi bilinemediginden, var olan farkli tanimlamalarin
ve karmasanin devam edecegi diisiinlilimektedir. Zira ortak alanlarin bir kismi bagimsiz bélimdn fiili
kullanimina direk etki etmektedir ve bagimsiz bolim brit satis m2 sine dahil edilmelidir, bir kismi ise
degildir.
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