IMAR BARISI ILE iLGILI SIKCA SORULAN SORULAR VE CEVAPLARI

1-imar Baris1 kapsamina giren yapilar hangileridir?

Yapi ruhsati olmayan ya da yapi ruhsati olup da ruhsat ve eklerine aykiriligi sebebiyle yapi
kullanma izin belgesi alamamig 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis olan kirsal ve kentsel
alanlardaki tiim yapilar imar baris1 kapsamina girer.

2- imar Baris1 kapsamina girmeyen yapilar hangileridir?
Teblig’in 8.1 maddesi geregince;

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan Bogazi¢i sahil seridi ve
Ongoriiniim bolgesi iginde, 3194 sayili Kanunun gegici 16 nc1 maddesi uyarinca adi gegen Kanuna
eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanda,

b) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gegici 16 nc1 maddesi uyarinca adi gegen
Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar gsterilen alanlarda,

¢) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayil1 Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Bagkanlig1 Kurulmasi
Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar {izerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alani olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca
ayni amacla degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar
tizerinde bulunan yapilar imar barisi kapsamina girmediginden bu kapsamdaki yapilar i¢in yap1
kayit belgesi diizenlenemez.

3-imar Barisi kapsamina girmeyen yapilar icin yapi kayit belgesi diizenlenerek basvuruda
bulunulmus ise ne gibi bir islem yapilir?

Imar Barigi kapsamma girmediginden yap: kayit belgesi diizenlenemeyecek Teblig’in 8.1
maddesinde belirtilen alanlarda kalan yapilar igin yap1 kayit belgesi diizenlenerek
LIHKAB/SHKMMB’na miiracaat edilmesi durumunda,

Yapinin Teblig’in 8.1 maddesinde sayilan yerlerde bulundugu arazi ¢alismasina gerek olmadan
tespit edilebiliyorsa higbir islem yapilmaksizin dogrudan; bu durumun tespiti i¢in arazi
calismasina gerek varsa yapilacak arazi ¢alismasinin ardindan EK-2 Zemin Tespit Tutanagi formu
diizenlenerek Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine bildirilir.

4- Yapmn tescil harici alanlara, Hazineye veya Belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa
edilmis olmasi1 durumunda bu tiir yerler icin LiIHKAB/SHKMMB’e yapilan basvurularda
istenecek belgeler arasinda sayilan tapu senedi/tapu kayd: aranmaz.

S5-Yapinin tiimii i¢cin miiracaat nasil yapilacak?

Yapinin tiimiinii ilgilendiren imara aykirilik olmasi halinde tiim yap1 i¢in bir malikin miiracaat
ederek hesaplanan meblagi 6demesi tim yapi icin bir adet yapr kayit belgesi diizenlenmesi
gerekiyor. Bu durumda zemin tespit tutanagi ve diger islemler bu belge esas alinarak yapilacaktir.

6-Bagimsiz boliim bazinda imara aykirihigi bulunan yapilarda miiracaat nasil yapilacak?

Bu tiir yapilarda aykiriliga konu her bir bagimsiz boliim i¢in diizenlenen yap1 kayit belgesi ile
miiracaat edilecek ve zemin tespit tutanagi ve diger islemler bu belge esas alinarak yapilacaktir.
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7- Yap1 Hazine/Belediye arazisi iizerinde ise nasil islem yapilacak?

Hazine ya da belediyeye ait tasinmaz tizerinde bulunan yapi igin yap1 kayit belgesi alinarak
LIHKAB/SHKMMB’na miiracaat edilmesi halinde cins degisikligi/kat miilkiyeti gerekli ise
oncelikle taginmazin ilgili kurumdan satin alinmasi ve ilgilisi adina tescil edilmis olmasi
gerekmektedir. Arazi c¢alismasi yapilip EK-2 Zemin Tespit Tutanagi diizenlendikten sonra
tasinmazi satin almast icin ilgilisi Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigii/belediyeye yonlendirilir. Satin
alma islemi gergeklesip de ilgilisinin kendi tapusu ile miiracaat1 halinde yeni bir ticret alinmaksizin
daha evvel diizenlenen EK-2 Zemin Tespit Tutanagit EK-1 Zemin Tespit Tutanagina
doniistiiriilerek evrakin kadastro ve tapu miidiirliigiine intikali saglanir.

8- Yapimn iizerinde bulundugu hazine/belediye tasinmazi ¢ok biiyiik, ilgilinin tiim tasinmazi
almasi miimkiin degil ise ne yapilmah?

Bu durumda tasinmazin kullanilan kisma gore ifraz (ayirma) haritasinin yapilarak miistakil tapu
alinmasi, sayet ifrazt miimkiin degilse hisseli olarak taginmazi satin alinmasi gerekmektedir. Bu
sebeple oOncelikle arazi galismasi yapilip EK-2 Zemin Tespit Tutanagi diizenlendikten sonra
ifrazen/hisseli satis igin ilgilisi Cevre Sehircilik Il Miidiirliigii/belediyeye yonlendirilir. Satin alma
islemi gerceklesip de ilgilisinin kendi tapusu ile miiracaati halinde yeni bir iicret alinmaksizin daha
evvel diizenlenen EK-2 Zemin Tespit Tutanagi EK-1 Zemin Tespit Tutanagina doniistiiriilerek
evrakin kadastro ve tapu miidiirliigiine intikali saglanir.

9-Yapi tamamen veya kismen mera, yaylak, kislak, orman, SIT alam, kiy1 kenar cizgisi
icerisinde ise ne yapilmah?

Bu durumdaki yapr igin yap: kayit belgesi alinarak LIHKAB/SHKMMB’ na miiracaat edilmesi
halinde, yapinin bu tiir alanlarda kismen veya tamamen kaldig1 arazi ¢alismasina gerek olmadan
tespit edilebiliyorsa hicbir islem yapilmaksizin dogrudan, bu durumun tespiti i¢in arazi caligmasina
gerek varsa yapilacak arazi ¢aligmasinin ardindan EK-2 Zemin Tespit Tutanagi diizenlenerek
miiracaat sahibi Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigiine yonlendirilir. Bu alanlardaki yapilar igin yapi
kayit belgesi ve zemin tespit tutanagi diizenlenmis olsa dahi tapu ve kadastro midiirliiklerinde
islem yapilmaz.

10-Yapa tapulama harici/tescil harici alana kismen tecaviizlii ise ne yapilmah?

Yapr kayit belgesi alinarak zemin tespit tutanagi diizenlenmesi icin LIHKAB/SHKMMB na
miiracaat edilmesi ve yapilan arazi ¢alismasmnin ardindan yapinin tapulama harici/tescil harici
alana tecaviizlii oldugunun tespit edilmesi halinde EK-2 Zemin Tespit Tutanagi diizenlenerek
miiracaat sahibi Cevre Sehircilik Il Miidiirliigiine yénlendirilir.

11-Cins degisikligi ve/veya kat miilkiyetine gecilmek isteniyorsa ne yapilmahdir?

Bunun i¢in 6ncelikle yapi kayit belgesi alinmis ve yapmin tiimii igin bir mimar tarafindan
diizenlenmis proje ve tiim maliklerin imzaladig1 yonetim planinin bulunmasi gerekmektedir. Bu
islemler yaptirilarak cins degisikligi ve ardindan kat miilkiyetine ge¢cmek lizere “Zemin Tespit
Tutanag:” diizenlenmesi icin LIHKAB/SHKMMB ’na miiracaat edilmesi halinde, bu biirolarca;

Oncelikle yapimin iizerinde bulundugu parselin imar planinda umumi hizmet alanlarina denk gelen
bir kisminin olup olmadiginin kadastro haritasi ve imar plani ¢akistirilmak suretiyle tespitinin
yapilmasi gerekmektedir.
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Sayet parselin imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen bir kisminin olmadigi
anlasilirsa diizenlenen EK-1 Zemin Tespit Tutanaginda bu husus belirtilerek imzalanir.

Yapilan ¢akistirma sonucunda yapinin {lizerinde bulundugu parselin boyle bir alana isabet ettigi
anlasilir ise yapmnin da bulundugu c¢akistirilmis ¢izim EK-2 Zemin Tespit Tutanagi tizerinde
gosterilerek ilgili, plan geregi terk edilmesi gereken bu kisimlarin terki igin SHKMMB ’na
yonlendirilir. Dosyanin hazirlanmasi ve terk islemini miiteakip ilgili belediyesinden imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin alinmis belge ile
daha evvelden EK-2 Zemin Tespit Tutanagini diizenleyen biiroya miiracaat edilmesi ve EK-2
Zemin Tespit Tutanagmin ilave bir iicret alinmaksizin EK-1 Zemin Tespit Tutanagina
dontistiiriilmesi gerekmektedir.

Islemler tamamlaninca cins degisikligi gerekiyorsa dnce Kadastro Miidiirliigiine ardindan Tapu
Miidiirligline miiracaat edilir. Bina tapuda tescilli ve dogrudan kat miilkiyetine gecilecekse
Kadastro Miidiirliigiine gidilmesine gerek olmayip Tapu Miidiirliigline miiracaat edilerek islemler
tamamlanir.

12-Kat miilkiyetine gecilmeksizin sadece yapi cinsinin sicile tescili yaptirllmak isteniyorsa;

Yap1 kayit belgesi alinmis ve kat miilkiyetine gegilmeksizin sadece yapinin tapuya tescil edilmesi
isteniyorsa mimari projeye gerek yoktur. Sadece Zemin Tespit Tutanagi diizenlenmesi igin bir
Lisanshi Harita Kadastro Miihendislik Biirosu (LIHKAB) veya Serbest Harita Kadastro
Miihendislik Miisavirlik Biirosundan (SHKMMB) birisine miiracaat edilmesi yeterlidir.

Zemin Tespit Tutanaginin diizenlenmesinin ardindan dnce Kadastro Miidiirliigline ardindan Tapu
Miidiirliigiine miiracaat edilmesi gerekmektedir.

13- Yap1 baska bir parsele tecaviizlii ise ne yapilmahdir?

Yapinin {iglincli sahislara, hazine ya da belediyenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara tecaviizlii
olmasi halinde ilgili kisi ya da kurumdan muvafakat alinmasi halinde cins degisikligi ve kat
miilkiyetine gecilebilecektir.

14-Daha evvel cins degisikligi yapilmis yapilarda Konut olan bagimsiz boliim niteligi daire
isyerine doniistiirmek isteniyor ne yapilmahdir?

Oncelikle yap:r kayit belgesi alinmasi, akabinde mimar tarafindan diizenlenmis proje, tiim kat
maliklerinin imzaladig1 yonetim plani ve tiim kat maliklerinin muvafakati ile tapu midiirliigline
miiracaat edilmesi gerekmektedir.

15-Ruhsath bagimsiz béliimden terasa ¢ikma yapilarak bu kisim daireye katilmis. Buranin
tapusu almabilir mi?

Bagimsiz boliime ait yap1 kayit belgesi, yap1 i¢cin mimar tarafindan diizenlenmis proje, tiim kat
maliklerinin imzaladig1 yonetim planit ve tiim kat maliklerinin muvafakati ile dogrudan tapu
midiirligiine miiracaat edilerek s6z konusu bagimsiz boliimiin tapusu alinabilir.
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16-Yap1 kismen veya tamamen Kesinlesmis imar planina gore sosyal donat1 alaninda

(Egitim Tesisleri alanlari, Saghk Tesisleri Alanlari, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlari, ibadet
Alanlari, A¢ik ve Yesil Alanlar) kalmakta ise ne yapilmahdir?

Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donat1 alan1 olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayni
amacla degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait taginmazlar iizerinde
bulunan yapilar imar baris1 kapsamina girmediginden bu kapsamdaki yapilar i¢in yap1 kayit
belgesi diizenlenmemesi gerekir.

Bu tiir yerler icin Zemin tespit tutanagi diizenlenmesi icin SHKMMB/LIHKAB’ a bagvurulmasi
halinde arazi ¢alismasina gerek olmadan tespit edilebiliyorsa talep alinmadan dogrudan, bu
durumun tespiti i¢in arazi ¢aligmasina gerek varsa yapilacak arazi caligmasinin ardindan EK-2
Zemin Tespit Tutanagi formu diizenlenerek ilgilisine bu tiir alanlarda cins degisikligi
yapilamayacag: bildirilerek Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine yonlendirilir.

Bu tiir yapilar i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenmesi miimkiin olmadigindan, cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesisi imkani1 da bulunmamaktadir.

17- Yapmn 2 kati i¢cin yap1 kullanma izin belgesi, iiciincii kati icin yapr kayit belgesi
diizenlenmis ise ne yapilmahdir?

Kismen yap1 ruhsati/yap1 kullanma izin belgesi, kismen de yap1 kayit belgesi olan yapilarin cins
degisikligi islemlerinde, talebin bir biitin olarak degerlendirilerek, LIHKAB/SHKMMB
tarafindan diizenlenen Ek-1 Zemin Tespit Tutanagina gore islemin gergeklestirilmesi gerekmekte
olup, bu sekilde gerceklestirilen islemlerde daha dnceden yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmis
olan kisimlar i¢in ayrica daha 6nce idaresince tasdikli vaziyet plani istenilmesi gerekmektedir.

18. Kat miilkiyeti kurulmus yapilarda bitisik bagimsiz béliimlerin birlestirilmesi halinde
nasil bir yol izlenecektir?

Ortak kullanim alanlari, diger bagimsiz boliimlerin arsa paylari, binanin genel goriintiisii gibi ana
unsurlarda degisiklik yapmayan ve ana yapiya zarar vermeyen durumlarda sadece birlesen
bagimsiz boliim maliki veya maliklerinin yap1 kayit belgesi ve degisikligi iceren mimari proje ile
tapu miidiirliigline miiracaati ile islem siireci baslatilir.

19. Kat miilkiyeti kurulmus yapilarda bagimsiz béliimlerin boéliinmesi halinde nasil bir yol
izlenecektir?

Ortak kullanim alanlari, diger bagimsiz bdliimlerin arsa paylari, binanin genel goriintiisii gibi ana
unsurlarda degisiklik yapmayan ve ana yapiya zarar vermeyen durumlarda sadece bdliinen
bagimsiz boliim maliki veya maliklerinin yap1 kayit belgesi ve degisikligi igeren mimari proje ile
tapu miidiirliigiine miiracaat ile iglem siireci baglatilir.

20. Plansiz Alanlarda kalan yapilar i¢cin imar barisi kapsaminda yapi kayit belgesi alinarak
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemleri yapilabilecek midir?

3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile Kanunun uygulamasina yonelik
cikartilan tebligde planli alanlar veya plansiz alanlar seklinde bir ayrim ve kisitlama
yapilmadigindan yap1 kayit belgesi ile gerekli belgeler hazirlanarak cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesisi islemleri yapilabilecektir.
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21. Yola cephesi olmayan yapilar i¢in, imar baris1 kapsaminda yapi kayit belgesi alinarak
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemleri yapilabilecek midir?

3194 sayili imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile Kanunun uygulamasina ydnelik
cikartilan tebligde imar planlarina ve yonetmeliklerine uygunluk denetimi aranmadigindan, yap1
kayit belgesi ile gerekli belgeler hazirlanarak cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemleri
yapilabilecektir.

22-Yola ve yesil alana tecaviizlii yapilar ile ilgili nasil bir yol izlenmelidir?

Yap1 kayit belgesi alinan yapilarin iizerinde bulundugu taginmazin imar planinda umumi hizmet
alanlarma denk gelen kisimlarinin bulunmasi halinde bu kisimlarin 3194 sayili Imar Kanunu
geregince 2010/22 Sayili Genelgede aciklandig sekilde terk edilmis olmasi gerekmektedir. Bu
sebeple dncelikle LIHKAB/SHKMMB'larca tasinmazin imar planinda umumi hizmet alanlarina
denk gelen kismi1 olup olmadig: arastirilacak, denk gelen alan yoksa Zemin Tespit Tutanaginin
uygun bir yerinde bu yonde belirtme yaparak imzalayacaklar, denk gelen alan varsa gerekli terk
islemleri icin miiracaat sahibini ilgili belediye/kurumuna yonlendireceklerdir. Yukarida belirtilen
stirecler tamamlandiktan ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlarin terk edildigine iliskin
belge temin edildikten sonra, Hazineye ait sosyal donati i¢in tahsisli araziler iizerinde bulunan
yapilar hari¢ olmak {izere, gerek fiilen ve gerekse plan geregi yolda veya yesil alanda kalan veya
yola veya yesil alana tecaviizlii olan yapilar i¢in cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi talebinde
bulunulabilecektir. Bu tiir islemlerde zemin tespit tutanagmin diisiinceler siitununa ve tapu
kiitiigiinlin beyanlar hanesine "3194 Sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi uyarinca diizenlenen yap1
kayit belgesine istinaden yapildigi, yapinin yola veya yesil alana tecaviizlii oldugu ve yapinin
yikilmasi veya tecaviizlin giderilmesi halinde belirtmenin kaldirilacagi" seklinde belirtme
yapilarak tescil iglemi yapilabilecektir.
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