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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgt
Mesleki Hizmetler Genel MadurlGga

Konu: Planli Alaniar imar Yénetmeligi uygulamalan hakkinda
Bakanliginiz tarafindan 03.07.2017 tarih, 30113 sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan Plank

Alanlar imar Yonetmeligi'yle ilgili ruhsat konusunda uygulamada celiskiye dustlen konutara
aciklik getirilmesi talebimizi bilgilérinize arz ederiz.

Ek: Planl Alanlar Imar Yénetmeligi'nde ruhsat konusunda celiskiye disilen konular
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Ruhsat konusunda uygulamada celiskiye disilen konular:

Soru 1: Bagimsiz bolimin eklentileri bagimsiz bélam listesinde ve tapuda gésterilir mi?
Eklenti degilse (ayn girisi olmadigindan) ne olarak gosteriimelidir?

Soru 2: Ruhsat gerektirmeyen tadilatlann iceriklen nelerdir?

Soru 3: Gegmis tarihte ruhsat almis ve ruhsat aldigt yonetmelik hukaimlerince kapici dairesi
yapmak zorunda bulunan parselierde yapiimak istenen kapict dairesi iptali konuiu
tadilat basvurulannda yapilacak olan degerlendirmenin, yonetmelikler arasindaki
farkliilk nedeni ile asansor tesisi vb. ortak alani ve tasiyici sistemi etkileyecek
tadilatiar da gerektirmesi halinde nasil bir yol izienmelidir?

Soru 4: Uygulama imar plani nedeni ile degisiklik olmayan; buna kargin ruhsati kanunun 29.
Maddesindeki sire nedeni ile hikuimsiz hale gelen yapilarin ingasina devam
edilebilmesi icin velfveya ilk ruhsat aldig: tarihte eksik kathh ruhsat dizenlenen
yapilann ilave katfilave ingaat/ tadilath ilave kat islemleri hangi ydnetmelik
kosullanné gore devam ettirilmelidir?

Soru 5: 01.10.2017 tarihi sonrast yapilan ruhsat yenileme basvurularinda iglemler ilk ruhsat
dizenlendigi yonetmelik hikamilerine gore mi devam ettirilir?

Soru 6: Kat irtifaki kurulmus ve ruhsat stiresi gegmis yapilarda;
a) Yeniden ruhsat taleplerinde ilkk ruhsat aldigi yonetmelige goére ruhsat

dizenlenebilir mi?
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Ada bazindaki yerlesimlerde bir adada duzenlenmis cok sayida tek tip proje
olarak onaylanmusg, tim adadaki yapilar tamamlanmamis olmak ile birlikte ingai
faaliyete baglamak isteyen bagimsiz bolam sahiplerinin ruhsat talep etmesi
halinde yeniden ruhsat dizenlenmesi gereken yapilar igin ruhsat aldg
tarihteki yonetmelige gore tip projeleri tzerinden ruhsat dizenlenebilir mi?
Yeniden ruhsatta tamamen yeni yonetmelik hdkumlerine gore
degeriendirilecek olursa tip projelerin degismesi, ayni parsel zerinde ayni
emsale konu farkli yap: ingaat alanl birbirinden farkli yapilann olugmasina
neden olacagindan konu kazaniimis hak olarak degerendirilebilir mi?

Soru 7: 01.10.2017 ve sonrast yapilan tadilat basvurulaninda;

a)

b)

c)

“Bu Yonetmeligin yururiige girmesinden once ruhsat alinmis olup, insaati
devam eden yapilara iligkin ruhsat siresi igerisinde yapilan tadilat ruhsat
basvurulan; talep edilmesi halinde ruhsat dizenlendigi Yonetmelige gore
sonuglandirthir.” Maddesi degeriendirildiginde aynt yapinin yeni yap! ruhsatt,
tadilat ruhsati, yenileme, isim degigikligi gibi farkhi yonetmelik dénemlerinde
kesilmis ruhsatian bulunmasi halinde, tim kesilen ruhsatiar donemierindeki
herhangi bir yonetmelik tercih edilebilir mi?

Yapt kullanma izin belgesi alindi ise sadece 01.10.2017 tarihinde yarariage
giren yonetmelige gore mi degerlendirilebilir?

imar afft ile ruhsat alinmug yapilarda tadilat talebi geldiginde imar affi

ruhsatinin dizenlendidi tarihindeki yonetmelik tercih edilebilir mi?
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TMMOB MIMARLAR ODASI iZMIR SUBESINE
1474 Sokak No:9 35220 ALSANCAK KONAK / IZMIR

ilgi  :06.11.2017 tarihli ve 1532 sayih yaziniz.

Ilgi yazimzda Planli Alanlar Imar Yonetmeligine iligkin tereddiide diigiilen konular
hakkinda goriis talep edilmektedir.

ilgi yazida yer alan hususlar degerlendirilmis olup soru sirasma gore Bakanhigimiz
goriisiine asagida yer verilmisgtir.

1) Bagmsiz boliim eklentilerinin bagimsiz boliim listesi ile tapuda gosterilip
gosterilmeyecegi, eklenti degilse (aym giris olmadigindan) ne olarak gosterilmesi gerektigi
hususunda,

634 sayil Kat Miilkiyeti Kanununun 6’nc1 maddesinin (1)’inci fikrasinda, “Bir bagimsiz
béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan komiirlitk, su deposu, garaj,

e!ektr:k havagazr veya su saatz yuvat'an mvaler g1b1 gﬂgnrgfgr, ait_oldugu bagimsiz_béliimiin

(2)’nci fikrasinda, “Z kat mi . _
bunlardan anayapinn oturdugu zeminin disinda ka!anfar kadastro pt'amnda veya tapu haniasmda

ayrica gosterilir.” hikkmii,

14’iincii maddesinin (2)’nci fikrasinda ise, “Bir arsa iizerinde kat irtifaklar1 ancak
sozlesmede veya dilekgede her kat irtifakimn ilgili bulundugu bagimsiz béliime tahsisi istenen arsa
pay: arsanin kayrtk oldugu kutugun (Beyanlar) hanesmde behrulmek surenyfe keurulur zg;ygp_mm,

verilmis,

12°nci maddesinin (1)’inci fikrasinin (a) nolu bendinde kat miilkiyeti kurulmasi i¢in
istenecek belgeler arasinda “Anagayrimenkulde, yapr veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin ¢lciileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine
gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden
baslayp swrayla giden numarast ve bagimsiz bolimlerin yapt insaat alant da agik¢a gosterilmek

suretiyle, ... yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin
belgesi” sayilmigtir.

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4/1/v maddesinde, “eklenti, bir bagimsiz béliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o bélime ait olan yer,” olarak, “eklenti briit alam, sadece
bagimsiz béliime ait olup bu bolimiin kullanimi ve tasanuﬁmda bulunan bagimsiz béoliimiin icinde

avri_olan mekanlarin

Not: 5070 sayih Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmugtir.
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bagimsiz béliim briit alanimin belirlenen esaslar dikkate alinarak hesaplanacak alan,” olarak,
“eklenti net alani, sadece bagimsiz béliime ait olan ve icerden baglantisi bulunmayan, ayn veya
farkli katlarda olup ayri girisi bulunan mekdnlarin, i¢indeki duvarlar arasinda kalan ve bagimsiz

béliim net alaninda belirlenen esaslara gére hesaplanan temiz alan, ” olarak tanimlanmig,

Yénetmeligin 57'nci maddesinin (2)’nci fikrasimin (2) ve (3) nolu bentlerinde mimari
projede, kat irtifakina ve kat miilkiyetine esas paylasim tablosu ve bagimsiz béliimler ile ortak
alanlarin briit insaat alan, eklentiler ve toplam yap: insaat alamnin yer aldig1 metrekare cetvelinin
de bulunmas: gerektigi belirtilmisgtir.

Anilan hiikiimler kapsaminda bagimsiz béliimlere ait eklentilerin dlciilerinin de yer aldif
metrekare cetvelinin mimari projede gosterilmesi ve kiitiigiin beyanlar hanesine kaydedilmesi
gerekmektedir.

Ayn girisi olmayan bir yerin bagimsiz béliimiin eklentisi olarak degerlendirilmesi miimkiin
olmamakla birlikte, ne olarak gosterilecegi mimari proje iizerinden konumu, niteligi ve kullamm
amacina gore belirlenmelidir.

2) Ruhsat gerektirmeyen tadilatlarm igeriklerinin ne oldugu hususunda,

3194 sayili imar Kanununun “Yapi ruhsatiyesi” baslikli 21’inci maddesinde yer alan “Bu
Kanunun kapsamina giren biitin yapilar icin 26 nct maddede belirtilen istisna diginda belediye
veya valiliklerden yapt ruhsatiyesi alinmas: mecburidir.

Anmk dg rz, ic ze 5 srva, bgy a, badgng. uk, dezg, mﬂm, Qgseme ve tavan

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 4’iincii maddesinin birinci fikrasmnin (i) bendinde yer
alan ve basit tamir ve tadil olarak nitelendirilen “yapilarda esash tadilat kapsaminda olmayan,
tagiyicr sistemi, bagimsiz boliimiin dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisini degistirmeyen;
derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve
sthhi tesisat tamirleri ile bahge duvari, duvar kaplamalan, baca, sacak, ¢ati onarimi ve kiremit
aktariimas: gibi her tiirlii tamir ve tadil islemleri” ile Yénetmeligin “Yap1 ruhsati gerekmeyen insai
faaliyetler” baglikli 59°uncu maddesinde agiklanan imalatlar ruhsat gerektirmeden yapilabilecek
tadilatlardur.

3) Gegmis tarihte ruhsat almig ve ruhsat alinan ydnetmelik hitkimleri geregince kapici
dairesi yapilmak zorunda olunan parsellerde kapici dairesinin iptaline y&nelik tadilat

Not: 5070 sayili Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmustir.
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bagvurularinda yapilacak degerlendirmede, yonetmelikler arasindaki farklilik nedeni ile asansor
tesisi vb. ortak alani ve tasiyici sistemi etkileyecek tadilatlarda nasil bir yol izlenmesi gerektigi
hususunda,

Planh Alanlar Irnar Yonetmchgmm 58 inci maddesmm (1)’inci fikrasinda “MMH{ vapinin

esasli tamir ve tadil yapilabilmesi icin ruhsat alinmast zorunludur.” hikmd,
(2)’inci fikrasinda Yap: ruhsati a!mm:s olan yem m;aat zfave ve esasl tadd[erde

ist rd erekli_degisikli :hr Yap: mhsatma da bu pro;eierm rarrh:’en ve

miielliflerin bilgileri yazilr.” hitkkmii,

Gegici 3’iincii maddesinin (4)"iincii fikrasinda “Bu Yonetmeligin yiirirlige girmesinden
once ruhsat alinmig olup, insaati devam eden yapilara iliskin ruhsat siiresi icerisinde yapilan
tadilat ruhsati basvurulari; talep edilmesi halinde ruhsatin diizenlendigi Yonetmelige gore
sonuglandirilir. " hitkmii yer almaktadr.

ilgi yaziya konu yapida Yonetmeligin 4/1/y maddesinde tammlanan csasli tadilat
kapsaminda yapilacak islemlerde; yapi kullanma izin belgesi alinmig bir yapi ise 58’inci madde
uyarinca yiiriirlikteki plan ve mevzuata uyulmas: gerektigi, 01/10/2017 tarihinden nce ruhsat
alinmus, ruhsati hiikiimsiiz hale gelmemis insaati devam eden bir yapi olmasi halinde ise

Gegici 3 iincii madde uyarinca ruhsatin diizenlendigi Yonetmelige gore uygulama yapilabilecegi
degerlendirilmektedir.

4) Uygulama imar plam degisikligi olmayan, ancak Imar Kanununun 29’uncu
maddesindeki siire nedeniyle hiikiimsiiz hale gelen yapilarin insasina devam edilebilmesi i¢in veya
ilk ruhsat aldigs tarihte eksik katl ruhsat diizenlenen yapilarn ilave kat/ilave ingaat tadilath ilave
kat iglemlerinin hangi yonetmelik hiikiimlerine gore devam ettirilmesi gerektigi ile,

6-a) Kat irtifaki kurulmus ve ruhsat siiresi gegmis yapilarda yeniden ruhsat taleplerinde ilk
ruhsatin alindig1 yonetmelige gore ruhsatin diizenlenip diizenlenemeyecegi hususlarinda,

Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 25’inci maddesinin (2)’nci fikrasinda “Eksik kath
yapilan binalarda yapt ruhsati, yapt kullanma izin belgesi ve enerji kimlik belgesi yapilan kisim
icin diizenlenir. Daha sonradan tamamlanmak istenmesi halinde, yiiriirlikteki plan ve mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak ilave ruhsat ve binanin tamamu icin enerji kimlik belgesi diizenlenmesi
zorunludur. " hitkkmi,

3 iincii fikrasinda "E;

mp:lg_lz mesi lgm temel ve stat:k q:ozumlerm vangin tedb:rlermm enerji verzmhhgmm pi_@ ve b
ikte jlen az G 1; otopark, siginak, merdiven, asansor yeri,

Not: 5070 say1li Elektronik imza Kanunu u geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmisgtir.
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istkltk ve diger yapr elemanlarimn da plan v 9} ikte gosteri | viikseklige
hesaplanmasi ve birakilmast zorunludur." hitkkmi,

54’iincii maddesinin (2)'nci fikrasinda “Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil i¢inde ingasina
baglanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi icinde tamamlanmayan ve siiresi icinde ruhsat yenilemesi
yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yapi olarak degerlendirilir.” hikkmii,

(5)%inci fikrasinda “Ruhsati hiikiimsiiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi icin

yeniden ruhsat alinmast zorunludur.” hikmi,
(13)’iincii fikrasinda, “Bu maddede belirtilen yapilarda, vangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi,
vre v rji veri 'i'“s'ne liskin hususl 5{U[ﬂ[|ﬂk1dg| ]|g||1 mgm;a;m dg tiim &gsu:[gtdg
d

almaktadn'

Bu kapsamda, uygulama imar plani degisikligi olmadig ifade edilen bir parselde kat irtifak:
_ kurulsun veya kurulmasin Kanunun 29'uncu maddesindeki siire nedeniyle ruhsati hitkiimsiiz hale
gelen bir yapiya yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin hususlarda
yiiriirliikteki ilgili mevzuatm, diger tim hususlarda yapimn ruhsat aldig: tarihteki mevzuatin
gerektirdigi tedbirlerin alinmasi koguluyla yeniden ruhsat diizenlenmesi gerektigi,

Yénetmeligin 25 inci maddesi uyarinca eksik kath olarak ruhsat diizenlenen bir yapiya imar
planmna aykir1 olmamak kosuluyla kat ilavesi yapilabilmesi i¢in anilan maddenin 3 Gincii fikrasinda
belirtilen kosullarin saglanmasmin zorunlu oldugu degerlendirilmektedir. '

5) 01/10/2017 tarihi sonrasinda yapilan ruhsat yenileme bagvurularinda iglemlerin ilk
ruhsatin diizenlendigi yonetmelik hiikiimlerine gore mi devam ettirilecegi hususunda,

Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 54’incii maddesinin (3)’iincli fikrasinda, “Rubhsat

mm_de_lgpd@_&@mﬂdazda ilgili idarelerin mhsatr yeniledikleri tarihe bakilmaksizin

{_kapsaminda bes yil uzatilarak

yenilenir. Sureye iligkin mhsat yenu’eme en (:ak iki kere yapzhr < hukmu,

(13)’iincii fikrasinda, “Bu maddede belirtilen yapilarda, ve su vali
MMMEMQMWM@MMM diger tiim rda

" hitkmii yer

almaktadlr

Bu kapsamda, basvuru tarihine bakilmaksizin ruhsat siiresi i¢inde yapilan ruhsat yenileme
bagvurularimin yangmn, deprem, 1s1 ve su yalitim, gevre ve enerji verimliligine iligkin yiiriirlitkte
olan ilgili mevzuatin (Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik, Binalarda Enerji
Performansi Yonetmeligi, Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi, Yapr Malzemelerinin Tabi Olacag
Kriterler Hakkinda Yonetmelik, Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Haklanda Yonetmelik,

Not: 5070 savili Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elekironik imza ile imzalanmigtir.
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Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik) meveut yapilara yonelik hiikiimleri
uyarinca gerekli tedbirler alimmak kaydiyla ilk ruhsat tarihindeki plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
sonuglandiriimas: gerekmektedir.

6-b) Ada bazindaki yerlegimlerde bir adada ¢ok sayida tek tip proje olarak onaylanms, tim
adadaki yapilar tamamlanmamig olmakla birlikte insai faaliyete baslanmak isteyen bagimsiz bolim
sahiplerinin ruhsat talep etmesi halinde yeniden ruhsat diizenlenmesi gereken yapilar igin ruhsat
alindig: tarihteki yonetmelife gore tip projeler iizerinden ruhsat diizenlenip diizenlenemeyecegi,
konunun kazanilmis hak olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi hususunda,

3194 sayih imar Kanununun 29'uncu maddesinde yer alan “...Baslanmis ingaatlarda
miiktesep haklar sakhdwr.” hiikmii uyarinca miiktesep hak yapimn ruhsat siiresi iginde ruhsat ve
eklerine uygun olarak yapilan kismi ile smirl olup, ruhsat alip ingasina baglanmayan yapilar ile
projesi onaylanmakla birlikte ruhsat almayan yapilar i¢in miikteseplikten bahsedilemeyecegi de
aciktir.

Bu kapsamda, ilgi yazidan konuya iliskin detayl bilgi edinilemediginden konu 6zelinde
goriis verilememekle birlikte genel olarak bir ada iizerinde tip projeleri hazirlanmis olsa dahi daha
once ruhsat diizenlenmemis parsellere bugiin diizenlenecek yeni yapi ruhsatlarinin ve eki
projelerin yiiriirliikteki plan ve mevzuat kogullarina uygun olmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

7-a) Amilan fikra hikkmiine gére 01/10/2017 tarihi ve sonrasinda yapilan tadilat
bagvurularinda yapmin yeni yap: ruhsaty, tadilat ruhsati, yenileme, isim degisikligi gibi farkli
yonetmelik donemlerinde kesilmis ruhsatlan bulunmas: halinde ruhsat dénemlerindeki herhangi bir
yonetmeligin tercih edilip edilemeyecegi hususu ile,

b) Yap: kullanma izin belgesi alindiktan sonra, yapmin sadece 01/10/2017 tarihindeki
yonetmelige gore mi degerlendirilebilecegi hususunda,

Planli Alanlar imar Yonetmeliginin gegici 3’lincii maddesinin (4)’lincii fikrasinda, “Bu
Yénetmeligin yiiriirliige girmesinden dnce ruhsat alimus olup, insaatt devam eden yapilara iligkin
ruhsat siiresi icerisinde yapilan tadilat ruhsati bagvurulari; talep edilmesi halinde ruhsatin
diizenlendigi Yonetmelige gore sonuglandirilir.” hilkmii yer almaktadir.

Anilan fikra kapsaminda yapilan tadilat ruhsat bagvurularinin talep edilmesi halinde yapiya
ilk ruhsatin (yeni yap: ruhsati) diizenlendigi yonetmelige gére sonuglandirilabilecegi,

Fikra hiikmiiniin yapi kullanma izin belgesi alimms yapilan kapsamadii, dolayistyla yapi
kullanma izin belgesi alinmus bir yapida yapilacak esash tadilat islemlerinin Yénetmeligin 58inci
maddesi uyarinca yiiriirliikteki plan ve Yonetmelik dahil ilgili tim mevzuat hiikiimlerine gore
sonuclandiriimas1 gerektigi degerlendirilmektedir.

¢) Imar affi ile ruhsat alinmig yapilarda yapilacak tadilatlarda imar affi ruhsatinin
diizenlendigi tarihteki yonetmeligin tercih edilip edilmeyecegi hususunda,

Not: 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Konu :Goriis (Gegici 3. madde, Yeniden

ruhsat, Ruhsat yenileme, Esash

tadilat)

(000093398-39951)

2981 sayili Kanunun 20’nci maddesinde, “Bu Ka hsat v izni

&) ir_de Imak tizer lanir. Bu islemler, bundan sonraki
uygulamalara ornek tegkil etmez. Bu Kanuna gére ruhsat ve kullanma izni verilen, yapilarin
herhangi bir sebeple yikaimalar: halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar icin yiriirlikteki
plan ve mevzuat hiikiimleri ile gecekondular igin islah imar planlarin gelistiren imar planlart
uygulantr.” hitkmii yer almaktadir.

Amlan hiikiim uyarinca 2981 sayili Kanundan faydalanarak yap: ruhsati alinmig bir
yapidaki tadilat islemlerinin yiiriirlikteki plan ve Y6netmelik dahil ilgili tim mevzuat hikiimlerine
gore sonuglandiriimas: gerektigi hususunda;

Bilgilerinizi ve geregini rica ederim.

x e-imzahdir
Murat ORAL
Bakan a.
Genel Miidiir Yardimcis1 V.

Not: 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir.
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