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Konu : 3194 Sayili imar Kanun’u ile bazi kanun ve kanun hitkmiinde kararnamelerde
degisiklik yapilmasina dair kanun tasarisi taslagl hakkinda dernegimiz goruslerinin
sunulmasidir.

Son on yilda llkemizde gayrimenkul ve insaat sektdriinde yasanilan yogun hareket nedeniyle
mevcut diizenlemelerin yetersiz kaldigi ve iyilestirmeleri gerektigi yoniinde kamuoyunda olusan
beklentiler son yillarda yapilan ¢ok sayida kanun dizenlemesi ile giderilmeye ¢alisiimis, bu
kapsamda son olarak imar Kanunu ve ilgili mevzuatta yapilmasi éngériilen degisiklikleri icerir
taslagin kamuoyu goruslerine sunulmasi ve sivil toplum kuruluslarinin da goris ve katki
vermesine imkan taninmasi memnuniyetle karsilanmistir.

Ulkemizde gayrimenkul sektériinin ¢coziilmesi gerekli en temel sorunu imar ve ruhsatin
miktesep hak olarak korunamamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yine Uizerinde insaata
baglanilmig tiim izinleri ve ruhsati alinmis bir insaatin iginde bulundugu alanin plani iptal edilerek
veya ylrutilmesi durdurularak yatirrmc biylik zararlara ugrayabilmektedir. Yerli ve yabanci
yatinmci agisindan iskdn belgesi alana kadar imar planinin ve/veya buna bagl olarak yapi
ruhsatinin iptali ihtimali blylk risk teskil etmekte ve yatinrm yapmakta teredditleri de
beraberinde getirmektedir.

Uzerinde yatirim gerceklestirmek (izere biiyiik bedeller 6denerek satin alinan bir arsanin imar
durumu yeni bir plan ile ortadan kaldirilabilmekte veya imar hakki agisindan kisith hale
getirilebilmektedir. Arsa icin 6denen bilylk bedellerin ve ugranilan zararin telafisi mimkiin
olamamaktadir.

Hem (zerinde ingaata baslaniimis arsanin ve yapinin, planinin ve ruhsatinin iptali hem de yatirm
yapmak amaciyla satin alinmis arsanin imar durumunun degistirilmesi nedeniyle yatirimcinin bir
zarara ugramamasi icin gerekli tedbirlerin alinmasi gerekmektedir. Devlete ve kamu idarelerine
glvenerek yatirrma baslanilmis bir alanda kamu glicii kullanilarak yapilan plan iptali veya
degisikligi gibi bir tasarruf nedeniyle haklari zayi olan ve blylk magduriyetler yasayan
yatirimcilarin ugradigl zararin tazmin edilmesi yoniinde bir dizenleme yapilmasi, hem hukuk
devleti hem de hukuk glivenligi geregi son derece makul ve karsilanmasi gerekli bir talep olarak
degerlendirilmelidir.

Taslak ile getirilen hikimlerin miktesep haklarin korunmasini tam olarak saglamadig
diisiiniilmektedir. Onemli olanin, planin yiriitmesinin durdurulmasina ya da iptaline kadar ki
asamada vyapilan yapi Uzerinde bir miiktesep hak saglanmasindan 6te baslanilmis projenin



bitirilmesine yonelik hakkin bir baska deyisle ruhsatin kazanilmis hak olarak korunmasi
saglanmalidir. Yatirimci plan iptal edilse bile almis oldugu ruhsat ile o yapiyi tamamlayabilmelidir.
Ruhsat aldiktan sonra plan degisikliklerinden artik etkilenilmemelidir.

Taslakta, yarginin da kazanilmis haklari korumasi gerektigi yoninde uygulamada tereddiit
duymayacagl sekilde sarih bir dizenleme vyapilmasi, Ulkemizin ve 06zelikle gayrimenkul
sektoriintin en blylk ve en 6nemli beklentisidir.

Miktesep haklarin korunmasina yonelik beklentilerimize ilave olarak taslaga iliskin diger
gorislerimiz asagida sunulmaktadir.

Bu maddelerin bir kismina 31 Mayis 2013'de devreye giren “Planhi Alanlar Tip imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” de agiklama getirilmis olmasina ragmen
goruslerimizin yasa agisindan da dikkate alinmasi igin asagida siraladik.

1) Mer’ i yasanin 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendini degistiren Taslagin 3 Unci
maddesi ile, planlama alaninda uygulama imar planlari kesinlesip yurirlige girinceye kadar
parselasyon plani ve ruhsat islemlerinin yapilamayacagl diizenlemesi getirilmektedir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginde ise parselasyon yapilabilmesinin ilk sarti diizenlemenin yapilacagi
arsa ya da araziyi kapsayan alanin uygulama imar planinin yapilmis ve onaylanmis olmasi, yapi
ruhsati verilmesinin sarti ise imar adasina ait parselasyon planinin yapilip belediye enclimenince
kabul edilerek Tapu’ya tescil edilmesidir. Taslak ve yonetmelik hiikminin uygulamada yaratacagi
celiskilerin 6niine gecilmesinin faydali olacagi diisiiniilmektedir.

2) Taslagin 3 lincli maddesinin g bendi ile; ilgili idareler, kamu kurum ve kuruluslari ile gercek ve
tizel kisiler tarafindan vyapilan mekansal planlamaya, harita ve parselasyona, etit ve
projelendirmeye, yap! ruhsati ve yapi kullanma izni diizenlemeye, enerji kimlik belgesi
dizenlenmeye iliskin is ve islemleri; denetlemeye, aykiriliklar hakkinda islem tesis etmeye,
aykiriliklari mevzuata uygun hale getirmeye yonelik degisiklikleri onaylamaya yetkisinin Bakanliga
ait  oldugu belirtilmistir  Maddenin  Bakanhgin yetkilerinin sadece onaylama ile
sinirlandirilmayarak, g bendi ile sayillan islemleri yapma yetkisine sahip oldugu seklinde
degistirilmesi gerektigi diisiinlilmektedir.

3) 3194 sayili imar Kanununun Ek-5 inci maddesini degistiren Taslagin “Deger Artis Payr” bashgini
tasiyan 16 inci maddesinde maliklerin talebi Uzerine yapilacak imar plani ve degisikliklerinde;
imar hakkinda ve degerinde artis olan parsellerin artan degerinin veya hakkinin % 40’inin
kamuya deger artis payi olarak alinacagi gorilmektedir.

Bu konu sektériimiiz agisindan son derece 6nemli olup imar hakkinda artis icin 1/5.000 olgekli
Nazim imar Plani ile 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planlarinin tadili ile ilave donati olarak
ayrilacak alan %40’ tan fazla olmaktadir. Yatirimin basinda yapilan gok blyiik masraflar, 6denmek
zorunda olunan harglar vb. bircok kalemde maliyete katlanan yatirimci agisindan bu bedelin
hemen ruhsat alma Oncesinde degil bir miktar daha sonra ve kademeli olarak ilk yil %10, bir
sonraki yil %10 ve sonraki yil %20 olarak alinmasi sektor agisindan bir gerekliliktir.

Deger artis payinin nasil tespit edilecegi de taslakta muglak birakilmistir. Sadece Kamulastirma
Kanunu’nun 11.maddesindeki esaslarin dikkate alinacagi belirtilmekle yetinilmistir.

Bu bedel 6denmeden ruhsat alinamayacagl diizenlemesi karsisinda bu bedelin tespitinin
sartlarinin acikca belirlenmesi gerektigi aksi takdirde bu konunun da yeni bir ihtilaf alani
yaratacagi dustnidlmektedir.



Tespit edilen bedelin yarisi 6denmeden onaylanan plana gére uygulamada bulunulamamasi ve
kalan miktar 6denmeden yapi ruhsati alinamamasi yerine kademeli olarak bu bedelin 6denmesi
gerekliligi yonlinde bir degisiklige gidilmesi yatirimcilar agisindan son derece 6nemlidir.

4) Taslagin 4 Uncl maddesi ile mer’ i kanunun 13 lncli maddesi degistirilmis olup; imar
planlarinda umumi hizmetlere ayrilan tasinmazlarin, uygulama imar planinin onaylanmasindan
sonra 10 yil icinde, 18 inci maddeye gore arsa ve arazi diizenlemesi, kamulastirma ve takas
yoluyla kamu miulkiyetine gecisi saglanamadigl takdirde, komsu parsellerin ve komsu yapi
adalarinin emsallerinin aritmetik ortalamasi alinmak suretiyle takas veya transfere konu imar
hakki belirlenecegi diizenlenmektedir. Dizenlemede kamu miuilkiyetine gecisi saglama siresi
olarak oOngorilen siirenin 10 yildan, 5 yila indirilmesinin son derece faydali olacagi
dislintlmektedir.

5) Mer’ i kanunun 18 inci maddesine Taslagin 6 inci maddesi ile ilave edilen, imar plani degisikligi
ile deger artisi saglayan bir kullanim karari getirilmesi veya yapi yogunlugunun artiriimasi
halinde, ilave dlizenleme ortaklik payi alinabilecegi diizenlemesinde, ilave olarak alinacak
dizenleme ortaklik payr oraninin %10 ile sinirlandirilmasi ve alinacak ilave diizenleme ortaklik
payinin %10’ u gegmemesi ibaresinin eklenmesi gerektigi goris ve kanaatindeyiz.

6) Yonetmelikle belirlenen tamamlayici projelerin ruhsat onay tarihinden itibaren otuz is gini
icerisinde ilgili idareye teslim edilmesi diizenlemesini iceren Taslagin 8 inci maddesinde otuz is
glini olarak belirlenen siirenin, doksan is glini olarak degistirilmesi gerektigi distnilmektedir.
Ayrica ayni madde de anilan projeler teslim edilene kadar yapinin 32 inci maddeye goére
“muihirlenecegi” ifadesi kanun yapim teknigi gozoniinde bulundurularak degistirilmeli ve
“insaat derhal durdurulur” ifadesi maddeye eklenmelidir.

7) Taslagin 10 ve 11 inci maddeleri ile kazanilmis hakkin korunmasi amacina tam olarak
ulasilamadigl gorilmektedir. Bu kapsamda, mer’ i kanunun 29 uncu maddesini degistiren
Taslagin 10 uncu maddesinde “ancak umumi hizmet alani olmasi halinde her tirli masrafi

tazmin edilerek plan kararlarina uyulur” dizenlemesinin timi ile, “yeni uygulama imar plan
kararinda bu yapilara iliskin hikim getirilmemisse, parselin niteligi degismemis ise yapi bu
seviye itibari ile tamamlatilir” diizenlemesinde “parselin niteligi” ifadesinin ve “ plan degisikligi
veya iptali yapildigi tarih itibari ile tasiyici sistem seviye tespit tutanagl dulzenlenir”
dizenlemesinde yer alan “veya iptali vapildig1” ifadesinin taslaktan cikarilmasi gerektigi
duslintlmektedir.

Verilen ruhsata ve ruhsati veren idarelere ve devlete glivenen yapi sahibi/yatirimcinin hukuk
devletine yarasir bir diizenleme ile kazanilmis hakki korunmali, ruhsatin kazanilmig hak olmasinin
kiymeti kalmayacak uygulamalardan vazgegilmelidir.

8) Taslagin 15 inci maddesi ile mer’ i kanunun 44 (lncli maddesinin e bendine eklenen “yapi
muteahhidince yapi yaklasik maliyetinin %1’i ile %6’s1 arasindaki Bakanliga verilecek teminatin is
blyukligine gore miktarina, niteligine, iadesine, uygulanmasina ve kullanimina” Bakanlikca
cikarilacak yonetmelikle belirlenecegi diizenlenmis ise de ek maliyet getiren bu diizenlemeden
vazgecilmesi gerektigi distnilmektedir.

9) Taslagin 16 inci maddesi ile madde EK-5’ den sonra gelmek lzere mer’i kanuna EK-7 inci
madde olarak eklenen diizenlemenin “Basbakanlik Yatirnm Destek ve Tanitim Ajansi tarafindan”
ifadesi ile “ancak, bu siire icinde degisiklik yapilmasi gerektigi hallerde plan degisikliklerinin
Bakanlikca onaylanmasi zorunludur” ifadesinin taslaktan cikarilmasinin, tasinmazin devir



tarihinden itibaren 10 (on) yil olarak belirlenen siirenin ise 20 (yirmi) yil olarak degistirilmesinin
faydali olacagi dislintilmektedir.

10) Taslagin 16 inct maddesi ile madde EK-5’ den sonra gelmek lizere mer’i kanuna EK-10 uncu
madde olarak eklenen” kamu kurum ve kuruluslari hari¢ olmak Uzere gercek ve tiizel kisilerin
talep etmesi halinde bu Kanun kapsamindaki is ve islemleri Bakanlik¢a belirlenecek usul ve
esaslara gore bedeli mukabilinde yapar, yaptirir ve onaylar” diizenlemesi aciklamaya muhtacgtir.
Taslaktaki hali ile bedeli mukabilinde yapma, yaptirma ve onaylamanin “kim” tarafindan
yapilacagi anlasilamamaktadir.

Gahsmalarinizda katki saglayacagi ve degerlendirilecegi inanciyla dernegimiz goruslerinizi bilgi ve
degerlendirmelerinize arz ederiz.

Saygilarimizla,

Aziz TORUN
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