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Son ginlerde glindemimizi mesgul eden
konulardan biri; “imar Barig!”. imar Barisi s

EKSPER GOZU iLE IMAR BARISI
Son giinlerde giindemimizi mesgul eden konulardan birisi “imar Barisi”.

imar Barisi sonucunda alinacak "Yapi Kayit Belgesi” yasal olmayan yapilar ve
eklentilerini yasal hale getiriyor. Kimi kigiler -maliyetini g6z ardi edersek- taginmazini kolaylikla
yasallastiracagi icin sevinirken, kimileri deniz manzarasini kapatan binanin daimi olarak
kalacagi, yan parselindeki bi¢cimsiz evin yasallasacagi gibi sebeplerle izlliyor. Simdiye kadar
cins tashihi-kat miilkiyeti terimlerini duymamis kimi isyerleri iginse yeni bir is alani oldu. Ancak
imar planlarinda umumi hizmet alani gériinen yerler, sitelerde ortak alanlara yapilan sahis
yaplilari gibi yasallagamayacak taginmazlar dikkat edilmesi gerekli teknik konulardan sadece
bir kagi. Yapilarin alanlarinin da dogru olgiilerek beyan edilmesi harca esas 6nemli bir konu.
Tum kacak alanlar ile birlikte yapinin tamaminin alaninin beyan edilmesi, bagimsiz bolimli
yapilarda bagimsiz bolim ile birlikte yer aldigi ana tasinmaz ve arsasinin tamaminin alaninin
girisinin yapilmasi, yapi sinifi ile kullanim sekillerinin dogru girilmesi gibi konulara dikkat
edilmesi miilk sahiplerinin ileride problem yasamamasi igin 6nemli. Ayrica yanls beyan edilen
alanlar ileride tapu kayitlarinda da yapinin yasal hale getirilmesi asamasinda problem
yaratabilecek gibi goriinlyor.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi imarbarisi.csb.gov.tr sitesinde niteliklerine gore ana
tasinmazdaki yapilarin dagiliminin nasil yapilmasi gerektigi, 6denecek harglar vb her tiirli bilgi
mevcut oldugu gibi e-devlet'ten miilk sahipleri kolaylikla giris yapabiliyor. Ayrica Alo 181 hatti,
belediyeler ile GCevre ve Sehircilik il Mudiirliigi gibi bazi kamu kurumlarinda miilk sahiplerinin
bilgi alabilecegi imar barigi masalari mevcut.

31.12.2017 tarihine kadar insaati bitmis (ince isgilikleri sonradan tamamlanabilir) tim
yapilar icin 31.10.2018 tarihine kadar basvuru yapilabilecek. Fazla kat-daire yapilmis
kooperatif yapilari, sosyal donati alanlari hari¢ hazine arazisi izerindeki yapilar vb dahi baris
kapsaminda. Ayrica bu kapsamda Hazine ve belediye arazileri Gzerindeki yapilarin arsalarinin
veya hisselerinin de satin alinabilmesi s6z konusu. Orman Bakanligi ¢ikardidi bir genelge ile
orman arazilerini kapsam disinda tuttu, onimduzdeki giinlerde 1.derecede arkeolojik sit vb.
alanlar icin de farkh kanun veya tebliglere muhalefet nedeni ile benzer uygulamalar olabilir mi
hep birlikte gorecegiz.

Yapi Kayit Belgesi alindiktan sonra Tapu Mudurligi’nde yapinin cins degisikligi veya
kat miilkiyeti tesisi igin gerekli belgeler 6zetle:

Bagimsiz boélimlerde dederle orantili belirlenen arsa paylar, kullanim sekli ile birden
baslayip sirayla giden numaralari. Bagimsiz bélimlerin ingaat alani ve yapi maliklerini gosteren



ve tim maliklerinin imzalari alinarak imzalanan mimari proje. Umumi hizmet alanlarina denk
gelen alanlarin terk edildigine iliskin ilgili belediyesinden alinan belge. Yapilarin kullanis tarzi-
Ozelligine gore hazirlanmis yonetim plani, Lisansli Harita Kadastro Birolan tarafindan
diizenlenmis zemin tespit tutanagi.

Bankalardan kredi gekmek isteyenler mi, yerini kolay satmak isteyenler mi tapudaki bu
islemleri yaptiracak yasayarak gorecegimiz konulardan birisi. Clinkii bu durumda mimarlik ve
miuhendislik masraflan haricinde daha 6nce yapi kayit belgesi bedeli olarak 6denen bedel
kadar bir bedel daha 6denecek. Bu islemler yapilmazsa umumi hizmetlere ayriimis kisimlari
(Yol,park gibi) kamuya terk edilmemis tasinmazlarin olmasi vb. sonuglar dogabilir mi? Bu
islemler de ileride zorunlu hale gelebilir mi? gibi sorular akla geliyor.

Eksper olarak uygulamalara kendi penceremden baktigimda aklima ayrica su sorular
geliyor: “Kentsel doniisimiin de onini agmasi hedeflenen uygulama ile kentsel doniigiime
girmeyecek bolgelerdeki yapilar, gekme mesafeleri ile uyumsuz yapilar vb sehirlerin ¢ehresini
bozmayacak mi? Ozellikle béliinemeyen kamu arazilerinde kamuya ait kismin satis kabiliyeti-
degeri nasil etkilenecek? Kiyi kenar gizgisinin deniz tarafinda kalan yapilar ne olacak? Hali
hazirda kat miilkiyeti olan bir sitede yapi kayit belgesi alinan kagak alanlar i¢in tapuya
birakilmak (izere yeniden proje diizenlenmezse kontrol nasil olacak? Kat maliklerinin
tamaminin onayi olmadan inga edilen eklentiler icin yapi kayit belgesi alinmasi halinde diger
maliklerin itirazi oldugunda nasil bir uygulamaya gidilecek? ..."

En ¢ok dikkate alinmasi gereken sorun ise her hangi bir ruhsat, deprem yonetmeligine
tabi olmadan, hatta projesi yapilmadan insa edilen yapilara yapi kayit belgesi verilmesi ve tim
sorumlulugun yapi sahibine ait olmasi. Bu taginmazlarin satiginin tgtincu kisilere yapilmasi
s0z konusu olabilecegi gibi tasinmaz satin alma glici bulunmayan kiiglik yatirnmcilarin
parasini degerlendirebildigi bir ekonomik aktor olarak hayatimiza giren gayrimenkul yatirm
ortakhklari ve gayrimenkul yatinm fonlari da s6z konusu yapilar portfoylerine alabilecek.
Oniimiizdeki zamanlarda kontrol mekanizmalarinin nasil isletilecegini hep birlikte gérecegiz.

Uciincii kisilere yapilacak satislarda; yerinde yolu gériiniip resmi yolu olmayan
tasinmazlar da enteresan bir konu olarak ileride ortaya c¢ikabilir. Bu durumda komsu
parsellerden gecit hakki alinmasi i¢in ekstra masraflar 6denmesi s6z konusu olabilir.

Yapilarin, dolayisi ile insanlarin zarar gormeyecegi selsiz, depremsiz ginler
dileklerimle...
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