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IMAR KANUNU GEREGI ALINAN ENCUMEN IMAR PARA CEZA
KARARLARININ YAPILAN FiiLE GORE SINIFLANDIRILMASI ICIiN
CEZA DEGERLENDIRME KATSAYISI MODELI ONERISi

OZET

Amaci yerlesme yerlerinin ve bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saghk ve
cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak olan 3194 sayili imar Kanunu, 1985
yilinda yiiriirliige girmistir. Toplam 50 maddeden olusan Imar Kanunu yiiriirliige
girdiginden bu yana bazi maddeleri degisikliklere ugramis, baz1 maddeleri Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. imar Kanununun 42. maddesi imar para
cezalar ile ilgili olup, maddede idare tarafindan verilecek ceza miktarinin sinirlari,
ceza verme makaminin kim oldugu ve meslekten men cezalari belirtilmektedir.

Ancak, Imar Kanununun 42. maddesinde bulunan cezalar belirli bir cizelge ya da
kistasa baglanmamuis, yalnizca alt sinir ve iist sinirlarin belirlendigi bir aralik tayin
edilmis ve ilgili idareye bu aralikta takdir yetkisi verilmistir. Bu takdir yetkisi 2008
yilinda Imar Kanununun 42. maddesinin 1. fikrasindaki aykiriliklar icin 907,23 YTL
- 45.361,96 YTL arasinda; 2. fikrasindaki aykiriliklar icin 907,23 YTL - 18.144,77
YTL arasindadir. Kanunda baska aciklayici bir hiikiim bulunmadigindan dolayz;
farkli iki aykiriliga aym ceza, aym iki aykiriliga farkli ceza verilmesi miimkiin
olmaktadir. Bu durum objektif imar para cezalarinin verilmesini zorlagtirmakta ve
siibjektif imar para cezalarin1 miimkiin hale getirmektedir.

Bu calisma ile imar para cezalar verilirken kistaslara bagh kalinarak objektif
miktarlar belirlenilmesi amaglanmistir. Bu kistaslar once ana basliklariyla ele
alimmis, ardindan detaylandirilmis ve ilgili her kistasa bir katsay1 belirlenmistir.
Katsayilar; konu hakkinda tecriibeli belediye teknik elemanlari, miiteahhitler, yapi
denetim firmalar1 teknik elemanlar1 ve proje miielliflerinden olusan kitleye anket
yoluyla sorularak belirlenmistir. Katsayilar belirlendikten sonra imar Kanununun 42.
maddesinin 1. fikras1 ya da 2. fikrasindaki aykirilik cinsine gore belirlenen iist limit
para cezasi ile katsayimin carpilmast 6ngoriilmiis ve bu miktarin ilgili idare
tarafindan verilecek imar para cezasina esas teskil etmesi amaclanmustir.

Calisma dahilinde 6 ana kistas belirlenmis olup bunlar;
- yapida yapilan aykirilik ¢esidi,

- yapinin ruhsath / ruhsatsiz olusu,

- yapinin / faaliyetin bulundugu sokagin rayi¢ bedeli,

- yapinin igyeri / konut olusu,

- yap1 hakkinda énceden imar Kanununun 42. maddesi ile ilgili islem yapilmis
olmasi,

- yapinin sinifi

seklinde siralanmustir.



Ruhsatli yapilar i¢in 10 adet ana aykirilik sinifi ve bu siiflara ait 54 adet alt sinif
belirlenmis ve her bir sinifa ait katsayilar belirlenmistir.

Ruhsatsiz yapilar i¢in 7 adet ana aykirilik sinif1 ve bu siniflara ait 20 adet alt sinif
belirlenmis ve her bir sinifa ait katsayilar belirlenmistir.

Yapi1 hakkinda alinacak imar para cezasi i¢in aykiriliklarla ilgili katsayilarin diginda,
bulundugu sokagin ilge icerisindeki rayi¢ bedelinin de etkili olmasi
ongoriilmektedir.

Aykiriligin igyerinde yapilmasinin, konutta yapilmasina oranla daha fazla getiri
saglayacagi disiincesiyle isyerlerindeki faaliyetlerin katsayisimin artirilmasi
ongoriilmektedir.

Aykirihik yapilan yap:r hakkinda énceden Imar Kanununun 42. maddesi ile ilgili
islem yapilmasi durumunda, yeniden herhangi bir aykirilik yapildiginda imar para
cezasinin artirilmasi ongoriilmektedir.

Ayni sokak lizerinde bulunan ancak farkli simiflardaki yapilarin farkli cezaya tabi
tutulmalar1 i¢in imar para cezasi belirlenirken yapilarin siniflarinin da etkili olmasi
ongoriilmektedir.

Tiim bu kistaslara ait katsayilarin tespit edilmesine miiteakip ilgili faaliyetin
katsayis1 ilgili fikradaki iist limit ile carpilmakta ve ortaya cikan miktarn ilgili
idarece alinacak imar para cezasina esas teskil etmesi amaglanmaktadir.

Calisma dahilinde Imar Kanununun 42. maddesi ve ona esas teskil eden diger
maddeler hakkindaki yargi ictihatlarina yer verilmis ve bu sayede ilgili idarelerin
uygulama sirasinda yapilan hatalar1 tekrarlamamalar1 amaglanmistir.

Calisma dahilinde ayrica, Imar Kanununun 42. maddesinin ve ona esas teskil eden
diger maddelerin giiniimiizdeki uygulanislarina detayl1 olarak yer verilmistir.

Sonug olarak giiniimiizde uygulanan Imar Kanununun 42. maddesinin bir cizelgeye
baglanmasi, bu c¢izelge ile olabildigince objektif imar para cezalar verilmesi
amaglanmaktadir. Bu sayede sayis1 2000’den fazla olan belediyelerin her birindeki
ayr1 imar para cezast uygulamasinin tek bir sistematige baglanarak daha objektif
hale getirilmesi amaclanmaktadir.
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PUNISHMENT EVALUATION COEFFICIENT MODEL SUGGEST FOR
ACTIVITY CLASSIFICATION OF PUBLIC IMPROVEMENT PENALTIES
GIVEN BY MUNICIPALITY COUNCIL RESPECT TO BUILDING LAW

SUMMARY

The aim of the numbered 3194 Building Law is a formation which is appropriate to
plan, science, health and environment conditions in urban and structuring in this
urban. This 50 principled law is valid since 1985 and from this date to today some
principles are changed, some principles are cancelled by Constitutional Court. 42.
principle of this law is concerned with public improvement penalties. At the same
time, this principle explains the limits of penalties, the chair which can inflict the
penalties and the disqualification from the job.

However, 42. principle penalties are not classified with a chart and these penalties
are not connected to criterias. Instead, there is an interval which lower and upper
limits are determined. Concerned administration has an admiration authority
provided that keeping in these lower and upper limits. This admiration authority is
between 907,23 YTL - 45.361,96 YTL for 42. principles’ first paragraph
irregularities and between 907,23 YTL — 18.144,77 YTL for 42. principles’ second
paragraph irregularities. Because of lack of any other explanation in the Law, it is
possible to given different penalties for same irregularities and to given same penalty
for different irregularities. In this situation, it is difficult to given objective penalties
and it is possible to given subjective penalties.

With this study, it is purposed to determine objective penalties connected to criterias.
Firstly, these criterias are explained in main titles, then these main titles are detailed
and it is determined a coefficient for every criteria.

It is used poll system in determining coefficients which the target group consists of
municipality technical staff who are experienced in public improvement, contractors,
construction control firm technical staff and project designers.

After the determination of coefficients, it is considered to multiply the coefficient
with the upper limit penalty connected to 42. principles first or second paragraph.
The result will constitute a basic for concerned administrations’ public improvement
penalty.

In this study, it is determined 6 main criterias. These are;

- type of irregularity which is done in structure,

- the license or licenseless situation of the building,

- the current value of road which building established or activity done,
- type of building; workplace or house,

- previous processes about building concerned 42. principle,

- class of the structure.
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There are 10 main irregularity categories and 54 sub-categories for licensed buildings
which every sub-category has a coefficient.

There are 7 main irregularity categories and 20 sub-categories for unlicensed
buildings which every sub-category has a coefficient.

It is considered not only the effect of irregularity coefficients but also the effect of
current value of road which building established for the public improvement
penalties.

The coefficient of irregularity is increased in workplaces compared to houses
because of the thought that the profit of irregularity is more in workplaces compared
to houses.

It is considered to make higher the coefficient in places which had a public
improvement process concerned 42. principle before.

The class of the structure is considered to change the penalty. It is given different
penalties for different classed structures.

After all of these criterias coefficients are determined, the cumulative coefficient is
multiplied with the upper limit public improvement penalty and the result is
considered to constitute a basis for concerned administrations public improvement
penalty.

It is given in this study is the juridical case laws concerned 42. principle and other
principles related to 42. principle.

Besides, the application of the 42. principle and other principles related to 42.
principle is given detailed in this study.

In conclusion, it is considered to associate 42. principle to a coefficient chart with the
aim of giving as possible as objective public improvement penalties. In this wise, it is
purposed to connect more than 2000 municipalities to a systematic for more
objective public improvement penalty.
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1 GIiRiS

1.1  imar Kavram

Insanoglunun imar etkinliginde bulunma amaci, yasadig: yeri daha giizel ve daha
yasanabilir hale getirmek olmustur. Imar kavrami, yerlesim birimlerinin olusmasi,
biiylimesi ve bu biiylimenin bir sistematige oturtulmasi gereksinimi ile ortaya
¢ikmis; yapilagsma, sehirlesme, altyapr gibi kavramlarla anilmistir. Bu kavram aym
zamanda plan kavramim da aktif hale getirmis, bircok miihendislik dalim igine

almustir.

Tiirkiye’de ozellikle 1950°1i yillardan sonra endiistri sektoriiniin gelistigi biiyiik
yerlesim birimlerine biiyiik gogler olmus, hizli bir sehirlesme meydana gelmis ve
bunun sonucunda sagliksiz yapilasma, alt yap1 eksikligi ve ¢evre sorunlari ortaya
cikmistir. Bu nedenle, imar faaliyetlerinin saha siki bir sekilde hukuk kurallarina tabi

tutulmasi geregi ortaya ¢cikmistir [1].

Ulkemizde fiziksel cevrenin saglikli ve diizenli gelismesi amaciyla fiziki diizenleme,
imar yasa ve yOnetmeliklerinin en etkin uygulama araci olan imar planlar
yardimiyla yapilmaktadir. Bu planlarin sinirlarini Imar Kanunlari ¢izmektedir. Zaten
giiniimiizde yiiriirlikte olan 3194 sayilh Imar Kanununun amag¢ bashkli 1.
maddesinde “Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen,
saglik ve cevre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir”

ifadesi kullanilmaktadir.

Ulkemizdeki yerlesmeler; imara aykir1 ya da kacak ve imara uygun ya da planl
yerlesmeler bicimindedir. Bunlar icinden imara aykir1 ya da kagak yerlesmeler daha
cok kamusal araziler lizerinde gecekondu ya da 6zel miilkiyete konu olan araziler

izerinde imar yasa ve yonetmeliklerine aykir1 olarak olusmustur [2].

Idare, imar diizenini korumak, kisilerin saglikli, huzurlu, dirlik ve esenlik iginde,
insanca yasayabilecekleri bir imar diizeni saglamak amaciyla ¢esitli yaptirimlar

uygulamakta, bu yaptirimlara imar hukuku alaninda imar yaptirimlar1 denilmektedir

[1].



Imara aykir1 ve kacak yerlesimler hakkinda sayet haklarmda 2981 sayili yasa gibi bir
af yok ise ve 3194 sayili yasaya tabi iseler, imar para cezasi ve yikim karari

uygulanmaktadir.

Imar para cezasi, yasalarda ongoriilen imar diizenine aykiriliklar1 herhangi bir yargi
kararina gerek kalmaksizin, yasanin dogrudan idari mercilerce karar verebilecegine

izin verdigi ve bir miktar paranin alinmasi sonucunu doguran idari para cezasidir [1].

Imar para cezalar1 verilirken yapilan fiile ya da aykiriliga gore ceza tarifesi
belirlenmemis, buna mukabil alt ve iist sinirlar belirlenerek cezanin takdiri belediye
ve miicavir alan sinirlarinda Belediye Enciimenine, miicavir alan sinirlar diginda il

Enciimenine birakilmistir.

1.2 Calismada Kullanilan Yontem ve Literatiir Arastirmasi

Calisma dahilinde Istanbul ilinde bulunan belediyelerin birkaginin imar
uygulamalar1 incelenmis ve arazi denetimleri sirasinda ©ne ¢ikan aykirilik
faaliyetleri derlenmistir. Imar para cezalarmin alinmasinda izlenilen yontem

arastirilmis ve s6z konusu yonteme calisma igerisinde detayli olarak deginilmistir.

Katsayilar; konu hakkinda tecriibeli belediye teknik elemanlari, miiteahhitler, yapi
denetim firmalar1 teknik elemanlar1 ve proje miielliflerinden olusan kitleye anket
yoluyla  sorularak  belirlenmistir. Belediye teknik elemanlariin  imar
uygulamalarinda tecriibeli olanlar1 ve toplam denetledigi alan 500.000 m? ‘den az
olmayan yap1 denetim sirketlerinin teknik elemanlar1 anket uygulamasia dahil
edilmistir. Hedef kitle icerisinde bulunan miiteahhitlerin ise en az 5000 m? insaat
yapmis olanlar1 anket uygulamasina dahil edilmistir. Anket dahilinde toplam 33 kisi
ile yiiz ylize goriisiilerek tiim kisilerin aykirilik faaliyetlerinin her biri i¢in 6nerdigi
katsayilar belirlenmis, anket sonunda her bir aykirilik icin Onerilen tiim katsayilar
toplanarak 33’ye boliinmiis ve 0,025 ve katlan olacak sekilde iistten yuvarlanmistir.

Anket formu ekte tablo A.4’te verilmistir.

3194 sayili imar Kanununun 42. maddesi hakkinda yapilmis herhangi bir akademik
calismanin olmayis1 nedeniyle, kaynaklar boliimiinde de belirtilen “Agiklamali
Ictihatli ve Uygulamali Imar Kanunu ve Ilgili Mevzuat” kitabindan Imar Kanunu 42.
maddenin ve ona esas teskil eden diger maddelerin aciklamalar1 ve bu maddeler

hakkindaki yargi igtihatlar1 konularinda, “Imar Kanunu Uzerine Bir inceleme” adli



yiikksek lisans tezinden de imar kavrami ve imar kanununun tarihsel gelisimi
konularinda faydalanilmistir. Ancak bugiine kadar herhangi bir detayli siniflandirma
yapilmamasindan dolay1 aykirilik siniflandirmasi yapilirken arazi denetimlerinden
ve konuya hakim teknik elemanlarin deneyimlerinden yararlanilmistir. Bunlara ek
olarak, B Belediyesinde' 6nceden uygulanan ve detaylari bu calismanmn 4.

maddesinde aciklanan kistaslar da aykirilik siniflandirilmasinda kullanilmistir.

Imar para cezalarmin revize edilmesi icin kullamlan yeniden degerleme oranlar1 ve
3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesindeki alt ve iist limit degerleri icin
kaynaklar boliimiindeki internet sitelerinden ve ilgili bakanliklarin resmi

dergilerindeki yazilardan faydalanilmistir.

1.3  Caliyjmanin Amaci

Bu calisma ile Belediye veya Il Enciimenleri tarafindan imar para cezalar1 alinirken
yalmzca 3194 sayili imar Kanununun 42. maddesinde belirtilen alt ve iist limit
icerisinde kalmak yerine, yapinin ruhsat durumunun, yapida yapilan aykiriligin,
yapinin ilge icerisindeki rayi¢ bedelinin, yapinin igyeri ya da konut olmasinin, yapi
hakkinda 6nceden uygulanan Enciimen Kararlarinin ve yapr sinifinin etkili olmasi
amaglanmis, bu sayede belirli kriterlere bagli daha objektif imar para ceza miktar

belirlenmesi ongoriilmiistiir.

Bir bagka deyisle, 3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesi uyarinca alinan imar
para cezalarinin bir sistematige baglanmasi; yalnizca yasada belirtilen alt limit ve iist
limitler icerisinde kalinarak subjektif para cezalarinin verilmesi yerine, yapilan fiil
ve aykiriliklari bir katsay1 kullanilarak kategorize edilmesi ve daha objektif imar
para cezalar verilmesi amaglanmis, yapilan fiil ve aykiriliklar bir tablo haline

getirilmis, son olarak drnek uygulamalara yer verilmistir.

" {lgili belediyenin istegi iizerine ad1 verilmemistir.



2 IMAR KANUNUNUN GECMIiSi VE GUNUMUZDE UYGULANISI

2.1 imar Kanunu Tarihsel Gelisimi

Ulkemizde imar ile ilgili ilk kanunun 1882 yilinda ¢ikarilan “Ebniye Kanunu”
oldugu kabul edilmektedir. S6z konusu kanun ile bati 6rneklerinden esinlenerek,
yollarin  genisliginden, kentsel dokuyu etkileyen yogunluklara ya da bina
yiiksekliklerine kadar bir¢ok konuda kurallar getirilmis, sehirlerin gelecegi ve imari
bakimindan yapici hiikkiimler yer almis ve nihayetinde harita yapilmasi esasi
getirilmistir. Ayn1 kanun bu defa bazi1 degisikler ve eklentiler yapilarak 11 Agustos
1891 yilinda revize edilmis; Belediye Iradelerinin beyanlarinin ve Idare
Meclislerinin kararlarinin sonucu genislikleri ve egimleri belirlenen yeni sokaklarin

acilmasina dair hiikkiimler igermistir.

13 Ekim 1923 tarih, 352 sayili kanun ile Miibadele, Imar ve Iskadn Vekaleti
kurulmus, Bakanlik biinyesinde de bir imar Umum Miidiirliigii ve on bolgede Iskan
ve Imar Miidiirliigii kurulmus ancak 11 Aralik 1924 tarih, 529 sayili kanun ile bu

teskilat gecerliligini yitirmistir.

Ebniye Kanunu 22 Nisan 1925 tarih, 642 sayili kanun ile yeniden ele alinmis ve
mevcut kanuna ilave olarak yangin yerlerinde yapilacak yeni imar diizenlemeleri

kabul edilmistir.

Ardindan 14 Nisan 1930 tarih, 1580 sayili Belediye Kanunu ile belde sakinlerinin
mahalli mahiyette, ortak ve medeni ihtiyaclarini yerine getirmekle yiikiimlii belediye
teskilatlar1 kurulmustur. S6z konusu kanun ile belediyelere diger gorevlerinin yani
sira gecici ingaat, tamir ve ilaveler icin ruhsat vermek, ruhsatsiz baslanan ve
yapilmakta olan insaati durdurmak, beldenin sokak ve meydanlarimi plan ve
programa uygun olarak diizenlemek, gerektiginde 1slah etmek, plan ve programa
uygun lagim ve lagim cukurlan insa ve tamir etmek, belediye bahgeleri, spor
sahalari, ¢ocuk parklart yapmak, yangin yerlerini ve mahalle haline getirilecek
yerleri kanun cercevesinde diizenlemek, gecici insaat, tamirat ve ilave planlarini

kontrol etmek, uygulamak gibi gorevler verilmistir.



10 Haziran 1933 tarihinde 2290 sayil1 ve belediyelerin beldelerine ait gelecekteki
sehir planlarin1 diizenleme ve uygulamalariyla ilgili Belediye Yapr ve Yollar
Kanunu cikarilmistir. Bu kanun ile sehir planlarimi hazirlayacak yetkililere belge
verilmesi ve planlarin kontrol ve tasdiki gibi islemler Dahiliye Vekaletinin gorevi

olmus, bu gorev 1939 yilinda Nafia Vekaletinin kurulmasina kadar devam etmistir.

Imar Kanunu kavrami ilk defa 9 Temmuz 1956 tarih, 6785 say1li yasa ile literatiire
girmistir. 14 Mayis 1958 tarih, 7116 sayili kanun ile Imar ve Iskan Bakanhigi’nin
kurulmasi; imar planlarinin yapilmasi ve uygulanmasi noktasinda énemli bir adim
olmustur. Ayn1 zamanda imar planlarinin hazirlatilmasi, tasdik edilmesi ve kontrol

edilmesi gibi gorevler yine Imar ve Iskan Bakanliginin sorumluluguna verilmistir.

Nihayet 9 Mayis 1985 tarihinde 3194 sayili Imar Kanunu yiiriirliige girmis,
uygulama agisindan belediyeler 6n plana ¢ikmis, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin

islevleri azaltilmistir [3].

3194 sayili imar Kanunu 1985 yilinda yiiriirliige girdikten sonra iizerinde birtakim
degisiklikler yapilmis, bazi1 yerlerine ek fikralar konulmustur. S6z konusu

degisiklikler ve eklentiler asagida kronolojik olarak gosterilmektedir.

20/6/1987 tarih, 3394 sayil1 Kanunun 7. maddesi ile Imar Kanununun 9. maddesine
ek fikra getirilmis, s6z konusu fikrada Belediye hudutlar1 ve miicavir alanlar
icerisinde bulunan ve Ozellestirme programina alinmis kuruluslara ait arsa ve
arazilerin diizenlenmesi ile ilgili hiikiimler belirtilmistir. Ayrica bu fikrada

03/04/1997 tarih, 4232 sayili Kanunun 4. maddesi ile birka¢ degisiklik yapilmistir.

Imar Kanununun yiiriirliige girmesinden 4 sene sonra, 26/04/1989 tarih, 3542 sayili
Kanunun sirasiyla 1., 2. ve 3. maddeleri ile Imar Kanununun 5., 38. ve 44.
maddelerine ek fikralar getirilmistir. 5. maddeye getirilen ek fikra ile “Fen Adami”
tanim1 yapilmis, 38. maddeye getirilen ek fikra ile fen adamlarinin projelerdeki
sorumlulugu belirtilmis, 44. maddeye getirilen ek fikra ile miithendisler, mimarlar ve
sehir plancilart diginda kalan fen adamlarimi belirleyen kurum ve kuruluglar

belirtilmistir.

24/11/1994 tarih, 4046 sayili Kanunun 41. maddesi ile Imar Kanununun 9.
maddesine ek bir fikra daha getirilmis, bu fikra ile imar planlarmin tebligi

konusunda aciklama getirilmistir.



30/05/1997 tarih, 572 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’nin sirasiyla 1. ve 2.
maddeleri ile Imar Kanununa ek 1. ve gecici 9. maddeler eklenmistir. Ek 1. maddede
imar planlarinin fiziksel oziirliller gdz Oniinde bulundurularak icin diizenlenmesi
gerektigi, gecici, 9. maddede ise ek 1. madde uygulamas: i¢in gereken mevzuat
degisikliklerinin  Baymndirhk ve Iskan Bakanligi tarafindan yapilacag

belirtilmektedir.

25/02/1998 tarih, 4342 sayilh Kanunun 35. maddesi ile imar Kanununun 11.
maddesinin son fikras1 degistirilmis ve kadastral yollar ile meydanlar hakkinda

diizenleme yapilmistir.

08/01/2002 tarih, 4736 sayili Kanunun 1. maddesi ile Imar Kanununa gegici 10.
maddesi eklenmis, s6z konusu maddede yap1 kullanma izni almamis yerlere elektrik,

su ve/veya telefon baglanmasi ile ilgili hiikiimler yer almistir.

03/02/2003 tarih, 5006 sayili Kanunun 1. maddesi ile Imar Kanununun 18.
maddesinin 3. fikras1 degistirilmis, s6z konusu fikra ile diizenleme ortaklik

paylarinin maksatlar ile ilgili agiklama yapilmistir.

15/07/2003 tarih, 4928 sayili Kanunun 9. maddesi ile Imar Kanununa ek 2. madde
eklenmis, s6z konusu madde ile imar planlarinda bulunan ibadet yerleri hakkindaki

hiikiimlere yer verilmistir.

03/07/2005 tarih, 5403 sayili Kanunun 25. maddesi ile imar Kanununun 8.
maddesine ek bend getirilmis, s6z konusu ek bend ile imar planinda tarim arazisi

olarak goriinen yerlerin amaci disinda kullanilamayacag belirtilmistir.

03/07/2005 tarih, 5398 sayili Kanunun 12. maddesi ile Imar Kanununa ek 3. madde
eklenmis; 19. maddesi ile Imar Kanununun 9. maddesine son fikra eklenmistir. Ek 3.
maddede 6zellestirme kapsaminda bulunan arsa ve arazilerin imar planlarinin; ilgili
idarelerin goriigleri alindiktan sonra Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak
suretiyle yiiriirliige girecegi ifade edilmektedir. Imar Kanununun 9. maddesinin son
fikrasinda ise hizmet Ozellestirilmesi niteligindeki yatirimlarin yapilacag yerlerde
hazirlanan veya hazrlattirilan planlart onaylamaya resen Bayindirhk ve Iskan

Bakanligr’nin yetkili oldugu ifade edilmektedir.

Bu degisiklik ve eklentiler haricinde Anayasa Mahkemesi tarafindan Imar

Kanununun baz fikralar cesitli gerekgelerle iptal edilmistir.



2.2 imar Kanununun Giiniimiizdeki Durumu ve Miihendislikteki Yeri

3194 sayili Imar Kanunu 1. maddesinde amacini; yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak
seklinde aciklamistir. Buna gore s6z konusu kanun oncelikle yerlesme yerlerinin
yasanabilir hale getirilmesini, ardindan bu yerlerdeki yapilagmalarin uygun bir
sekilde ilerlemesini saglamakla miikellef olmaktadir. Yukarida da bahsedildigi gibi
yiirtirliik tarihi olan 1985 yilindan itibaren iizerinde cesitli degisiklik ve eklentiler
yapilan Imar Kanunu, giiniimiizde 7 boliim, 50 madde, 3 ek madde ve 10 gecici

madde ile kullanilmaktadir.

Kanunun kapsami oldukga genistir. Zira, kapsam baslikli1 2. maddede “Belediye ve
miicavir alan sinirlan i¢inde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve ©zel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir” ifadesi yer
almaktadir. Bu madde ile belediye ve miicavir alanlarin i¢indeki yapilasmalarin ilce
Belediyelerinin, disindaki yapilagsmalarin ise Valilik Makaminin izni ve kontrolii ile
yapilacagi anlasilmaktadir. Ancak kanunun 4. maddesinde istisnalar belirtilmis ve
2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu, Imar Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile 2960 sayili
Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi
Hakkinda Kanun ile diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan
yerlerde, Imar Kanunun 6zel kanunlara aykirt olmayan hiikiimlerinin uygulanacag
ifade edilmistir. Ayrica Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma
amach yapilar i¢in, Imar Kanunu hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacag1
Milli Savunma Bakanligi ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan miistereken
belirlenecedi ifade edilmistir. Buradan hareketle, belediye sorumlulugundaki
alanlarin ve miicavir alanlarin icerinde yukaridaki istisnalar haricinde insa olunacak
tiim yapilagmalar belediyenin kontroliinde olmaktadir. Denetim gorevini bu kadar
genis bir alanda siirdiirmek durumunda olan belediyeler, bu gorevi siirdiirmek i¢in
iyi bir teknik ekip olusturmak zorundadirlar. imar Kanununun 38. ve 44. maddesinde
belirtilen fen adamlar1 olan miihendisler, mimarlar ve sehir bolge plancilar yukarida
bahsedilen teknik ekibin esas iiyeleridir. Bir bagka deyisle, Imar Kanununun bircok
maddesi ve bu maddelere baghh uygulamalar ekseriyetle fen adamlarin

ilgilendirmekte, kanunda belirtilen gorevler fen adamlari tarafindan yiiriitiilmektedir.



Imar Kanununun 2. ve 3. boliimleri imar planlar1 ve ifraz ve tevhid islemlerini
kapsamakta, bu iki bolim ekseriyetle sehir ve bolge plancilart ile harita
miihendislerini ilgilendirmektedir. Imar Kanununun 4. boliimii yap1 ve yapr ile ilgili
esaslar bashigim tasimakta olup, biiyiik cogunlugu 6zellikle insaat miihendislerini ve
mimarlan ilgilendirmektedir. S6z konusu boliimde yapi, yapi ruhsati, ruhsat alma
sartlari, fenni mesuller, yap1 kullanma izni, ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine aykiri
faaliyetler, tadilatlar ve ortak alanlar gibi teknik elemanlar1 birebir ilgilendiren

kavramlar ve uygulamalar aciklanmisgtir.

Yapilarin proje asamasindan, bitirilme agsamasinda kadar her safthada 6zellikle ingaat
mithendisleri ve mimarlar degisik pozisyonlarda gorev almaktadirlar. Yapilarin
ozellikle yapim agsamasinda ortaya c¢ikan sorunlar yani aykiriliklar ile ilgili hiikiim
Imar Kanununun 32. maddesinde agiklanmakta, bu maddeye bagl olarak Imar
Kanununun 42. maddesindeki imar para cezalar1 tahakkuk etmektedir. Ayrica s6z
konusu maddeler haricinde Imar Kanununun 18, 26, 27, 28, 33, 34, 35, 36, 37, 39 ve
40. maddeleri de cesitli aykiriliklar1 kapsamakta, bu aykiriliklar neticesinde yikim

karar1 i¢in 32. madde, imar para cezasi i¢in 42. madde uygulanmaktadir.

Bu calismay1 miihendisler i¢in énemli kilan durum, yukaridaki bahsedilen aykirilik
faaliyetlerinin bircogunun miihendislik gerektiren ve bizzat miihendisler tarafindan
tasarlanan faaliyetler olmasi, ayni zamanda, bu faaliyetler neticesinde resmi

islemleri yapanlarin da mithendis ya da teknik eleman olmasindan ileri gelmektedir.

2.3  imar Kanunu 32. ve 42. Maddelerin Giiniimiizde Kullanilis1

3194 sayili Imar Kanunun 32. maddesi, “ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
olarak baslanan yapilar” bashigimi tasimakta olup, esas itibariyle ingaatin yapilan
aykiriliklar neticesinde hangi usul ile durdurulacagini1 ve miihiirlenecegini, ayrica bu

aykiriliklar neticesinde ceza verme makaminin kim oldugunu tanimlamistir.

42. maddenin bashig ise “ceza hiikiimleri” olup, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykin yapilar hakkinda uygulanacak cezai miieyyidelerin sinirlarini, seklini ve

meslekten men durumunu tanimlamistir.



2.3.1 Imar kanunu 32. maddenin icerigi

3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi “Bu Kanun hiikiimlerine gére ruhsat
alinmadan yapilabilecek yapilar haric; ruhsat alinmadan yapiya baslandigi veya
ruhsat ve eklerine aykirt yapt yapildigt ilgili idarece tespiti, fenni mesulce (...) tespiti
ve ihbart veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi iizerine, belediye
veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yapt miihiirlenerek insaat

derhal durdurulur.

Durdurma, yapi tatil zaptinin yapi yerine astmasiyla yapt sahibine teblig edilmis

sayilir. Bu tebligatin bir niishast da muhtara birakulir.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapi sahibi, yapisini ruhsata uygun hale

getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihriin kaldirilmasin ister.

Ruhsata aykiritlik olan yapida, bu aykiriigin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi
ve yapinin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye

veya valilikce kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykirt veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye
enciimeni veya il idare kurulu kararint miiteakip, belediye veya valilikgce yiktiriir ve

masrafi yapi sahibinden tahsil edilir.” seklindedir.

llgili idare, ruhsatli ingaatlarda ruhsat ve eklerine aykirilik tespit ettiginde, herhangi
bir yolla ruhsat ve eklerine aykir calisildigina dair ihbar aldiginda ve yapi denetim
firmalar ya da teknik uygulama sorumlular ihbar dilekgesi verdiklerinde 32. madde

devreye girmektedir.

Aynt durum ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar hari¢, ruhsatsiz tim
yapilagmalar icin gecerlidir. Ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar 3194 sayili
Imar Kanununun 27. maddesinde agiklanmistir. S6z konusu madde “Belediye ve
miicavir alanlar disinda koy niifusuna kayith ve koyde siirekli oturanlarin koy
verlesik alanlart ve civarinda ve mezralarda yaptiracagi konut, hayvancilik veya
tarimsal amaclt yapilar icin insaat ve iskan ruhsati aranmaz. Ancak yapmin fen ve

saglik kurallarina uygun olmasi ve muhtarliktan izin alinmast gerekir.” seklindedir.

Giintimiizde teknolojik imkanlarin artmasi idarelerin yapilasma yoniindeki denetim
giicinii de artirmakta; telefon, faks ve internet gibi iletisim araclarinin kanun ve

yonetmeliklerden haberdar olan vatandaslar tarafindan kullanimi ile idarenin tespit



etmekte zorlandig1 ozellikler ruhsatsiz yapilagsmalarda 32. maddenin uygulanmasi
noktasinda etkili olmaktadir. Aym1 zamanda, ilgili idarelerce uydu fotograflari
destekli calismalar belirli periyotlarla yapilmakta, iki periyot arasindaki yapilasma
farkliliklar1 biiyiik oOlciide tespit edilebilmekte ve 32. madde uygulamaya

gecirilebilmektedir.

Ancak, 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilarda Uygulanacak
Bazi Islemler Hakkindaki Kanun, kacak yapilara af getirmis ve séz konusu yapilari
yasallagtirmistir. Bahse konu olan af kapsamina 10 Kasim 1985 6ncesi yapilan ve
kanundaki tanimlara uyan gecekondular ile insasina baglanilan imar mevzuatina,
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar yasal hale getirilmis ve imar uygulamalart acisindan
bir nevi kambur olarak yer etmistir. Dolayisiyla durumu tespit edilen yapilarin 2981
sayili kanun kapsaminda ya da ruhsat almis sayilan yapilar kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilmeyeceginin belirlenmesi zorunlu olmaktadir [6]. Ancak
arazi denetimlerinde, affa ugramis yapilar ile diger yapilar ayirt edilememekte, bu

ise kacak yapilagmay1 6nleme calismalarimi sekteye ugratmaktadir.

Ote yandan, tapulanma islemleri heniiz tamamlanmamis yerlerde 3194 sayili
Kanunun uygulanamayisi ve 775 sayili Gecekondu Kanununun amir olmasi, 32.
maddenin uygulanamamasina neden olmakta, bu yiizden 6rnegin yan yana iki kagak
yapilagmis yapiya farkli prosediirler uygulanma gerekliligi dogmaktadir. Bu 6rnek
yapilardan biri Yapr Tatil Tutanagi ve Enciimen Karan gibi siire gerektiren
asamalara tabi iken, digerinin tapusuz olmasi ve 775 sayili yasaya tabi olmasi; bu tiir
islemlere gerek kalmaksizin ilgili idare tarafindan derhal yikim yapilmasina olanak
saglamaktadir. Bu iki farkli uygulama ki birinin yasal prosediir siiresi yaklasik 45
giin iken digerinin bir giin olmasi1 kanunlardan habersiz vatandaslar tarafindan yanls
algilanmakta ve kamu otoritesinin sarsilmasina sebep olmaktadir. Bu sorunun
¢Oziimii icin en azindan 2981 sayili Kanun gibi aflar tekrarlanmamali ve mevcut

tapu tahsisli yapilar bir an once tapuya baglanmali ya da isgallerden arimdirilmalidir.

Ilgili idarenin 32. madde kapsaminda tespit ettigi yapiy1 miihiirleyerek insai faaliyeti
durdurma zorunlulugu vardir. Durdurma islemi Yap1 Tatil Zapti ad1 verilen tutanak
ile yapilir ve soz konusu evrakin yapi yerine asilmasi ile yapi1 sahibine teblig
yapilmis sayilir. Yapr Tatil Zabitlan ile ilgili detayli agiklamalara ¢alismanin 2.4.1.

maddesinde yer verilmistir.
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2.3.2 Imar kanunu 42. maddenin icerigi

3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesi “Ruhsat alinmadan veya ruhsat veya
eklerine veya imar mevzuatina aykirt olarak yapilan yapinin yapt sahibine ve
miiteahhidine, istisnalar disinda 0zel parselasyon ile hisse karsiligt belirli bir yer
satan ve alana 500 000 TL." dan 25 000 000 liraya kadar para cezast verilir. Ayrica

fenni mesule bu cezalarin 1/5'i uygulanir.

Birinci fikrada belirtilen fiiller disinda bu Kanunun 28, 33, 34, 39 ve 40 wnci
maddeleri ile 36 ncit maddenin ticiincii fikrasinda belirtilen yiikiimliiliikleri yerine
getirmeyen mal sahibine, fenni mesule ve miiteahhide 500 000 TL.'dan 10 000 000

liraya kadar para cezast verilir.

Birinci ve ikinci fikralarda belirtilen fiillerin tekrart halinde para cezalar: bir kati

artirillarak verilir.

Yukanidaki  fikralarda gosterilen cezalar, ilgisine gore dogrudan dogruya

belediyeler veya en biiyiik miilki amir tarafindan verilir.
(Iptal fikra: Anayasa Mah. 15/05/1997 - E:1996/72, K:1997/51 S. K.)

Ilgili idarenin Cumhuriyet Savciligi araciligiyla sulh ceza mahkemesine basvurmasi
iizerine, bu mahkemelerce ayrica, yukaridaki fikralara gore ceza verilen fenni
mesuller ve miiteahhitler hakkinda bir yildan bes yila kadar meslekten men cezasina

da hiikmolunur.

Bu husustaki mahkeme kararlart ilgili idarelerce Bakanliga ve meslek mensubunun

bagli oldugu meslek tesekkiiliine bildirilir.

Bu maddeye gore belediyelerce verilen cezalar dolayisiyla tahsil olunan paralar

belediye biitcesine irad kaydolunur.” seklindedir.

S6z konusu maddenin 5. fikras1 Anayasa Mahkemesinin 15/05/1997 tarih, 1996/72

Esas nolu karari ile iptal edilmistir.

42. maddenin 1. ve 2. fikralarinda bulunan ceza miktarlar1 30/03/2005 tarih, 5326
sayili Kabahatler Kanununun 17. maddesinin 7. fikrasina gore her yil Maliye
Bakanliginca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilarak uygulanir.

Son on yilin (1998-2007) yeniden degerleme oranlari tablo 2.1°de verilmistir [4].
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Tablo 2.1: Vergi Usul Kanununa Gore Yeniden Degerleme Oranlari

Oran

Yil (%) Dayanag
1998 77.8 267 sayili VUK Genel Tebligi
1999 52.1 279 sayili VUK Genel Tebligi
2000 56 288 sayili VUK Genel Tebligi
2001 53.2 301 sayil1 VUK Genel Tebligi
2002 59 311 sayil1 VUK Genel Tebligi
2003 28.5 325 sayil1 VUK Genel Tebligi
2004 11.2 341 sayili VUK Genel Tebligi
2005 9.8 353 sayil1 VUK Genel Tebligi
2006 7.8 363 sayil1 VUK Genel Tebligi
2007 7.2 377 sayil1 VUK Genel Tebligi

Imar Kanununun 42. maddesinin 1. fikrasindaki cezalarin yeniden degerleme

oraninda artirilmis, son yila ait alt ve iist limitleri tablo 2.2’de verilmistir.

Tablo 2.2: imar Kanununun 42. Maddesinin 1. Fikrasindaki Cezalarin Son 10 Yila
Ait Alt ve Ust Limitleri

il Alt Limit Ust Limit

(YTL) (YTL)

1999 86,57 4.328,71
2000 131,68 6.583,97
2001 205,42 10.270,99
2002 314,70 15.735,15
2003 500,37 25.018,89
2004 642,98 32.149,27
2005 714,99 35.749,99
2006 785,06 39.253,49
2007 846,30 42.315,26
2008 907,23 45.361,96

Imar Kanununun 42. maddesinin 2. fikrasindaki cezalarin yeniden degerleme
oraninda artirilmig, son yila ait alt ve iist limitleri tablo 2.3’de verilmistir.

S6z konusu cezalarin alt ve iist limitleri 42. maddenin 1. ve 2. fikralarindaki ayr ayr
kanun maddelerinin yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmemesi ile ilgilidir. 1. fikradaki
alt ve ist limitler icin Imar Kanununun 18, 26, 27 ve 32. maddeleri kapsamina giren

aykiriliklar, 2. fikradaki alt ve iist limitler i¢in Imar Kanununun 28, 33, 34, 39 ve 40.
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Tablo 2.3: Imar Kanununun 42. Maddesinin 2. Fikrasindaki Cezalarin Son 10 Yila
Ait Alt ve Ust Limitleri

il Alt Limit Ust Limit
(YTL) (YTL)

1999 86,57 1.731,48
2000 131,68 2.633,58
2001 205,42 4.108,39
2002 314,70 6.294,06
2003 500,37 10.007,55
2004 642,98 12.859,70
2005 714,99 14.299,98
2006 785,06 15.701,38
2007 846,30 16.926,09
2008 907,23 18.144,77

maddeleri kapsamina giren ve 36. maddenin 3. fikrasinda belirtilen yiikiimliiliikleri
yerine getirmemekten kaynaklanan aykiriliklar ic¢in gecerli sayilmaktadir. S6z

konusu maddelerin igerigine caligmanin 2.3.3. maddesinde yer verilmistir.

42. maddenin 1. ve 2. fikralarindaki fiillerin tekrar1 halinde para cezalarinin bir kat
artirilarak verilecegi, ayni maddenin 3. fikrasinda belirtilmistir. S6z konusu tekrarin
vuku bulmasi durumunda, bu defa iist limitlere bakilmaksizin 6nceden verilmis imar
para cezasinin bir kat fazlasi ceza uygulanmaktadir. Ornegin 1. fikradaki herhangi
bir aykirilik nedeniyle 30.000 YTL ceza almus bir kisi, aym fiili tekrar ettirdiginde
imar para cezast 60.000 YTL olmaktadir.

1. fikradaki hiikiim geregi imar para cezalan aykiriliklar isleyene verilmektedir.
Eger aykirilik ruhsathi bir yapida yapilmis ise, ceza hem mal sahibine, hem
miiteahhide hem de fenni mesule yani yapi denetim firmasina c¢ikmaktadir. Yine
ayn1 fikradaki hiikiim geregi, yalnizca mal sahibine ya da mal sahibi ile miiteahhide
birlikte yazilan imar para cezasinin 1/5’1 fenni mesule yazilmaktadir. Ancak ruhsatl
yapilarda is bitirme islemi yapilmis ise fenni mesuliin imar para cezasi almamasi

gerekmektedir.

Bunlara ek olarak, yapim isleri i¢in bir miiteahhit ile anlasmis olan yap1 maliki,
aykiriliga hicbir sekilde miidahil degil ise cezanin yap1 maliki ve miiteahhide birlikte

verilmesi degil, yalnizca miiteahhide verilmesi uygun olacaktir [5].
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Aym sekilde, diger maliklerin bilgisi disinda ve izni olmaksizin yapilan ruhsatsiz
veya mevzuata aykirt uygulamalar i¢in cezanin tiim maliklere degil aykirilik

faaliyetini yapan malik ya da maliklere yazilmasi yerinde olacaktir [S].

Cezalarin sahsiligi prensibi uyarinca, yapit malikinin vefati s6z konusu ise ve
yapidaki aykiriliklarin  mirascilar tarafindan yapildigi konusunda bir tespit

yapilmamissa, idari para cezasinin mirasgilardan tahsil edilmesi miimkiin degildir

[5].

3194 sayili Iimar Kanununun 28. maddesinde, fenni mesullerin mesuliyetini aldiklar1
yapinin, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmasini saglamakla, ruhsat ve eklerine
aykir1 yapilagma halinde de bu durumu ii¢ giin icerisinde ruhsat vermeye yetkili olan
makamlara bildirmekle yiikiimlii olduklari, bu yiikiimliiliiklerini yerine
getirmedikleri takdirde kanuni mesuliyetten kurtulamayacaklar hitkme baglanmistir.
Bu durumda ruhsath ingaatlarda fenni mesuller, tespit ettikleri aykiriliklar yasal siire
olan {i¢ giin icerisinde idareye bildirdiklerinde para cezasina muhatap

olmamaktadirlar [6].

Fenni mesuliin istifa ve 6liim gibi sebeplerden dolay1 gorevi terk etmesine miiteakip
yeni bir fenni mesul bu gorevi iistlenmedikge, yapidaki insai faaliyet devam ederse,
yapt maliki yasaklanmis fiili islemis olacagindan imar para cezasi ile

cezalandirilmaktadir [6].

Imar Kanununun 42. maddesinin 4. fikrasina gore imar para cezalar1 dogrudan
dogruya belediyeler veya en biiyiik miilki idari amir tarafindan verilir. Imar para
cezasina ait karar belediyelerde Enciimen tarafindan, illerde ise Il idare Kurulu

tarafindan alinir.

Imar Kanununun 42. maddesinin 5. fikras1 Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal

edilmistir.

Imar Kanununun 42. maddesinin 6. fikrasinda ceza verilen miiteahhit ve fenni
mesullere verilecek olan meslekten men cezalarindan bahsedilmis, 7. fikrada ise
mahkeme kararlarinin bakanhga ve ilgili meslek tesekkiiliine bildirilecegi ayrica
cezalar dolayisi ile tahsil edilen paranin belediye biitcesine irad olunacagi

belirtilmigtir.
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2.3.3 32. madde disinda imar para cezasi uygulamayi gerektiren durumlar

2.3.3.10zel parselasyon plam yapilmasi ve bu planlara gore satis vaadi

sozlesmesi yapilmasi

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi “/mar hududu icinde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar plamina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.
Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler

valilikce kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
swrasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayistyla
meydana gelen deger artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik payr” olarak
diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizolciimlerinin

viizde kirkini gecemez.

(Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./1. md.) Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve
ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
veri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska

maksatlarla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarimin toplami, yukandaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler icin, yeniden ayrilmasit gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile

tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde

diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payt alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plam ile yeniden bir

diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.
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Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payi

alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup,

siiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yapi, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamamimin veya bir kismumin
plan ve mevzuat hiikiimlerine gore muhafazasi miimkiin goriilemeyen yapilar ise,
birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag¢ parsel iizerinde
kalan yapuarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapt sahibine ddenmedikce ve
aralarinda baska bir anlagma temin edilmedikce veya siiyuu giderilmedikce bu

yapilarwin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye

veya valilikce kamulagtiriimadikca yiktirllamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlart
olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore mahzur bulundugu takdirde, kiiciik
olgiideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plant ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata

elverigli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, ddeyecekleri kamulastirma bedeli
verine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmasi gereken yerlerine karsilik,
plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yapr yapilmast miimkiin olan belediye veya

valilige ait sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore gsiiyulandirilan Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarum ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama
amaci i¢in yapiulan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plant
olmayan yerlerde her tiirlii yapitlasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak
ozel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.” seklindedir. S6z
konusu maddeye gore imar plani olmayan yerlerde, yapilagma amaciyla arsa ve
parsellerin hisseye ayrilmasi, 6zel parselasyon plani yapilmasi ve bu planlara gore
satis vaadi sozlesmesi yapilmasi fiilleri imar para cezasi uygulanmasi

gerektirmektedir [6].
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2.3.3.2 Kamu kurum ve kuruluslarimin ruhsat almadan faaliyette bulunmasi

3194 sayili Imar Kanununun 26. maddesi “Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak
veya yaptirtlacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan
ve mevzuata aykirt olmamak iizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni
mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi

kaydryla avan projeye gore ruhsat verilir.

Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahlt Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi
bakimindan gizlilik arz eden yapiuara; belediyeden alinan imar durumuna, kat
nizami, cephe hatti, ingaat derinligi ve toplam insaat metrekaresine uyularak
projelerinin  kurumlarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun
kurumlarina ait oldugunun ilgili belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi
takdirde, 22 nci maddede sayilan belgeler aranmadan yapr ruhsati verilir.”
seklindedir. S6z konusu maddenin 1. fikrasindaki hiikiim, ad1 gecen kamu kurum ve
kuruluslarimin ~ Imar Kanununun 32. ve 42. maddelerine tabi oldugunu
gostermektedir. Bu fikra geregi, kamu kurum ve kuruluslarinin ruhsat almadan

yapacaklari faaliyetler imar para cezasi uygulamasi gerektirmektedir [6].

2.3.3.3 Muhtarlik iznine tabi yapilarda yapilan aykirihklar

3194 sayili imar Kanununun 27. maddesi “Belediye ve miicavir alanlar disinda kéy
niifusuna kayitl ve koyde siirekli oturanlarin koy yerlesik alanlart ve civarinda ve
mezralarda yaptiracagt konut, hayvancilik veya tarimsal amacli yapilar icin insaat
ve iskan ruhsati aranmaz. Ancak yapimin fen ve saglik kurallarina uygun olmast ve
muhtarliktan izin alinmast gerekir.” seklindedir. S6z konusu maddeye gore
mubhtarlik iznine tabi yapilarin imar mevzuatina, fen ve saglik kurallarina aykir1 olup
olmadig1 tespit edilmeli ve aykirilik s6z konusu ise imar para cezasi uygulamasi

gerekmektedir [6].
2.3.3.4 Fenni mesuliin aykirihk ihbarinda bulunmamasi / mal sahibinin fenni
mesul olmaksizin insai faaliyete devam etmesi

3194 sayili imar Kanununun 28. maddesi “Yapinn fenni mesuliyetini iizerine alan
meslek mensuplart yapiyr ruhsat ve eklerine uygun olarak yaptirmaya, ruhsat ve

eklerine aykirt yapimasi halinde durumu iic i giinii icinde ruhsati veren belediyeye
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veya valiliklere (...) bildirmeye mecburdurlar. Bu ihbar iizerine 32 nci maddeye gore

islem yapilir.

Yapinmin nev'ine, ehemmiyetine ve biiyiikliik derecesine gore proje ve eklerinin
tanziminin ve ingaatin kontroliiniin 38 inci maddede belirtilen meslek mensuplarina

yaptirilmasi mecburidir.

Yapinin, fenni mesuliyetini iizerine almuis olan meslek mensubu, bu vazifeden
cekildigi takdirde, tatil giinleri haric, ii¢ giin icinde, mucip sebepleriyle birlikte
keyfiyeti yazili olarak ilgili idareye bildirmekle miikelleftir, aksi takdirde kanuni

mesuliyetten kurtulamaz.

Fenni mesuliin herhangi bir sebeple istifasi halinde istifa tarihinden once yapilan

islerde sorumlulugu devam eder.

Fenni mesuliyeti iizerine alamn istifa veya oliimii halinde baska bir meslek mensubu

fenni mesuliyeti deruhte etmedikce yapuun devamina miisaade edilmez.

Belediye ve miicavir alan sinirlar icinde Ozel insaat yapan miiteahhitlerin sicilleri
belediyelerce, bu hudutlar disinda Ozel insaat yapanlarin sicilleri de valiliklerce
tutulur.” seklindedir. S6z konusu maddeye gore fenni mesuller vakif olduklar
aykiriliklar tespit edip onleyemezlerse; bu durumu ii¢ giin icerisinde ilgili idareye
bildirmezlerse imar para cezasina muhatap olmaktadirlar. Ayn1 durum mal sahibi ve
/ veya miiteahhit icin de gecerli olup, herhangi bir sebepten dolay1 gorevini terk
etmis bir fenni mesuliin yerine baska bir fenni mesul gelmedikce insai faaliyetine

devam edenler icin imar para cezas1 uygulamasi gerekmektedir [6].

2.3.3.5Gecici yap1 ruhsatina sahip yapilarin ruhsat ve eklerine aykiri

faaliyetleri

3194 sayili imar Kanununun 33. maddesi “/mar planlarinda bulunup da miiracaat
giiniinde bes yillik imar progranuna dahil olmayan yerlerde; plana gore kapanmasi
gereken yol ve cikmaz sokak iizerinde bulunan veya 18 inci madde hiikiimleri tatbik
olunmadan normal sartlarla yapt izni verilmeyen veya 13 iincii maddede belirtilen
hizmetlere ayrilmig olan ve haklarinda bu madde hiikmiiniin tatbiki istenen
parsellerde iizerinde yonetmelik esaslarina wuygun yapr yapimast miimkiin

olanlarinda sahiplerinin istekleri iizerine belediye enciimeni veya il idare kurulu
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kararryla imar plam tatbikatina kadar muvakkat insaat veya tesisata miisaade edilir

ve buna dayanilarak usuliine gore yapt izni verilir.

Bu gibi hallerde verilecek miiddetin on yil olmasi, yapi izni verilmezden dnce
belediye enciimeni veya il idare kurulu kararvn giin ve sayisimin on yillik miiddet
icin muvakkat ingaat veya tesisat oldugunun, liizumlu ol¢ii ve sartlarla birlikte tapu
kaydina serh edilmesi gereklidir. Muvakkatlik miiddeti tapu kaydina serh verildigi

giinden bagslar.

Birinci fikrada sozii gecen bir parselde, esasen kullanilabilen bir bina varsa bu
parsele yeniden ingaat ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyecegi gibi, birden fazla
muvakkat yaprya izin verilen yerlerde dahi bu yapilarin Olgiileri toplami
yvonetmelikte gosterilen miktarlart gecemez. Bu maddenin tatbikinde kadastral

parsel de bir imar parseli gibi kabul olunur.

Plan tatbik olunurken, muvakkat insaat veya tesisler yiktirthirlar. On yillik
muvakkatlik miiddeti dolduktan sonra veya on yil dolmadan yiktirilmast veya
kamulastiriimast halinde muvakkat bina ve tesislerin 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore takdir olunacak bedeli sahibine ddenir.” seklindedir. S6z
konusu maddeye gore verilen gecici yapir ruhsatlarina sahip yapilarin kanuna ve
mevzuata aykiri olarak yeniden insaat ya da ilave yapmalari durumunda ve 6lciilerin
yonetmelikte ongoriilen oOlgiileri gegmesi durumunda; bu eylemlerde bulunanlara

imar para cezast uygulanmasi gerekmektedir [6].

2.3.3.6 Yap: insaatimin yola, kaldirima ve alt yapi tesislerine zarar vermesi

3194 sayili Imar Kanununun 34. maddesi “Insaat ve tamiratin devami ve bahcelerin
tanzim ve agaclandirilmasi sirasinda yolun ve yaya kaldirimlarinin, belediye veya
valiliklere ve komsulara ait yerlerin isgal edilmemesi ve buralardaki yeralti ve
veriistii tesislerinin tahrip olunmamast ve bunlara zarar verilmemesi, tasit ve
yvayalarin gidis ve gelisinin zorlastirilmamasi, yapi, yol smirina iic metre ve daha az
mesafede yapildigi takdirde her tiirlii tehlikeyi onleyecek sekilde yapt oniiniin tahta

perde veya miinasip malzeme ile kapatilmasi ve geceleri aydinlatilmasi, mecburidir.

Yapi, yol kenarina yapidigi takdirde ilgili idarece takdir edilecek zaruri hallerde
yaya kaldirimlarimin bir kismun isgaline yayalar icin uygun gecis saglamak ve

yukardaki tedbirler alinmak sartiyla miisaade olunabilir.
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Bu gibi hallerde miilk sahibi veya insaati deruhte eden kisi veya kurulusun sahipleri

gelip gecenlere zarar vermeyecek ve tehlikeyi onleyecek tedbirleri alirlar.

Zemin katlarda, diikkan yapilmasina miisaade edilen yapilarda, yaya kaldirumi ile
aym seviyedeki on bahgeleri yayaya agik bulundurulacak, yayalarin can emniyetini

tehlikeye diisiirecek duvar ve manialar yapilamaz.

Bu gibi yerlerde ve parsel hudutlarina merdiven yapilmast zaruri hallerde riht
viiksekligi 0,15 metreden fazla olamaz.” seklindedir. S6z konusu maddede
ongoriillen miikellefiyetlere aykir1 hareket eden miilk sahiplerinin veya
miiteahhitlerin; gelip gecenlere zarar verecek her tiirlii tehlikeyi Onleyici tedbirler
almamasi durumunda imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir. Bahse konu
madde Ozellikle ruhsath insaatlarin hafriyat calismalar1 sirasinda yaptiklari
aykiriliklar neticesinde uygulanmaktadir. Zira, ruhsat ve eklerinde yan parsellerdeki
mevcut binalar1 ya da yollar1 tehlikeye sokmamak icin verilen istinat duvari gibi
yapilarin inga edilmemesi siire ve maliyet acisindan mal sahibi ya da miiteahhide

avantaj saglamaktadir [6].

2.3.3.7 Tabii zeminin ruhsat ve eklerine aykiri olarak kazilmasi

3194 sayili Imar Kanununun 35. maddesi “Binalarin zemin seviyesi altinda kat
kazanmak maksadiyla, bina cephe hattindan yola kadar olan kisumda, zeminin

kazilarak yaya kaldiriminin seviyesinin altina diisiiriilmesine miisaade edilmez.

Her ne sebeple olursa olsun evvelce on bahgeleri yaya kaldirini seviyesinden 0.50
metreden daha agagida tesekkiil etmis bulunan binalarla bu gibi arsalarin sahipleri,
gelip gecenlerin emniyetini temin etmek iizere, yol kenarina yonetmelikle belirtilen
veya civarin karakterine gore ilgili idarece tespit edilen gekilde bahge duvart veya
parmaklik yapmaya ve gereken emniyet tedbirlerini almaya mecburdurlar.”
seklindedir. S6z konusu madde ile cephe hatt1 ile yol arasindaki zeminin ruhsat ve
eklerine aykir1 olarak kazilmasi yasaklanmistir. Aykirilik s6z konusu oldugunda ise

imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir.
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2.3.3.8 Kapici dairesi ve siginagin amaci disinda kullanilmasi

3194 sayili Imar Kanununun 36. maddesi “Kapici dairesi ve siginak ayrilmasi
mecburiyeti olan binalarda, bu dairelerin yonetmelikte belirtilen sart ve olciileri

havi bulunmasi lazimdir.

Kapict daireleri anabina icinde olabilecegi gibi, nizamlara, fen ve saghk sartlarina
aykirt yaptlmamak, briit 40 metrekareyi gecmemek sarti ile bahcenin herhangi bir

yerinde veya miistemilat binalart icerisinde de tertiplenebilir.

Bekci, bah¢ivan, kaloriferci gibi miistahdemin ikametine yer ayrimast halinde bu
verlerde de ayni sartlar aranmir. 29 ve 30 uncu maddelerdeki hiikiimler bu maddede

sozii gecen daireler hakkinda da uygulanir.

Nerelerde ve hangi binalarda kapict dairesi ve siginak ayrilmast gerektigi imar
yonetmeliklerinde gosterilir.” seklindedir. Maddede sozii edilen kapici dairesi ve
siginaklarin amaci disinda kullamilmasi imar para cezast uygulanmasim
gerektirmektedir. Kat irtifaki kurulmasi, binanin bagimsiz béliim olarak ayrilan
yerlerinin tescili niteliginde olup, bu islem esnasinda kapici dairesi ya da siginak
gibi ortak alanlarin satisi miimkiin olmamaktadir. Ancak kanun ve mevzuattan
habersiz yap1 malikleri siginak gibi acil durumlarda kullanimi 6nem arz eden
yerlerin amaci disinda kullamimina goz yummakta, bu gibi yerleri satin alan
vatandagslar icin de magduriyet s6z konusu olmaktadir. Ortak alanlarin satigi {iist
katlardaki bagimsiz boliimlerin hisselenmesi ile yapilmaktadir. Ancak bu islem
gerceklesmis olsa dahi, binadaki tiim bagimsiz boliim maliklerinin s6z konusu ortak
alanlart kullamimina yasal olarak engel olmamaktadir. Boyle bir durumla karsilasan

maliklerin ilgili idareye bagvurup yasal islemleri baglatmalar gerekmektedir.

2.3.3.9 Otoparklarin amaci disinda kullanilmasi

3194 sayili imar Kanununun 37. maddesi “Imar planlarimn tanziminde planlanan
beldenin ve bolgenin sartlar ile miistakbel ihtiyaclar gozoniinde tutularak liizumlu

otopark yerleri ayrilir.

Otopark ihtiyact bulunan bina ve tesislere liizumlu otopark yeri tefrik edilmedikce

yapt izni, otopark tesis edilmedikce de kullanma izni verilmez.

Kullanma izni alindiktan sonra otopark yeri, plana ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri

olarak baska maksatlara tahsis edilemez. Bu fikra hiikmiine aykiri hareket edildigi
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takdirde ilgili idarece yapilacak tebligat iizerine en ge¢ ii¢c ay icerisinde bu aykirilik
giderilir. Miilk sahibi tebligata ragmen miiddeti icerisinde gerekli diizeltmeyi
yapmaz ise, belediye enciimeni veya il idare kurulu karari ile bu hizmet ilgili idarece
yapilir ve masrafit mal sahibinden tahsil edilir.” seklindedir. S6z konusu maddede
otoparklarin ne sekilde insa edilecegi ve amag¢ disi kullanim durumunda ne gibi
islemler uygulanacag ifade edilmistir. Amac disi1 kullanimlarda teblig tarihinden
itibaren 3 aylik siire icinde aykiriligin giderilmemesi durumunda 42. maddede

ongoriilen imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir.

2.3.3.10 Yikilacak derecede tehlikeli yapilar

3194 sayili imar Kanununun 39. maddesi “Bir kismu veya tamamimin yikilacak
derecede tehlikeli oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen yapilarin
sahiplerine tehlike derecesine gore bunun izalesi icin belediye veya valilikce on giin
icinde tebligat yapulir. Yaptr sahibinin bulunmamasi halinde binanin icindekilere
tebligat yapiulir. Onlar da bulunmazsa tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak

iizere tehlikeli yaprya asiulir ve keyfiyet muhtarla birlikte bir zabitla tespit edilir.

Tebligat1 miiteakip siiresi icinde yapt sahibi tarafindan tamir edilerek veya
yviktirilarak tehlike ortadan kaldiriimazsa bu isler belediye veya valilikce yapilir ve

masrafi %20 fazlast ile yapi sahibinden tahsil edilir.

Alakalimin fakruhali tevsik olunursa masraf belediye veya valilikce biitcesinden
karsitlamir. Tehlike durumu o yapr ve civarimin bosaltilmasini icabettiriyorsa
mahkeme kararina liizum kalmaksizin zabita marifetiyle derhal tahliye ettirilir.”
seklindedir. S6z konusu maddeye gore bir kisminin veya tamaminin yikilacak
derecede tehlikeli oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen ve bu yonde
tebligat yapilan yapilarin sahipleri; yapilarmmi tamir ettirmek veya yiktirmak
zorundadirlar. Sayet s6z konusu tehlike 32. maddede belirtilen siirede ortadan

kaldirilmaz ise imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir [5].

2.3.3.11 Arsalarda ve evlerde kamu saghgimi tehdit eden enkaz, birikinti,

lagim ve cukur gibi mahzurlar

3194 sayili Imar Kanununun 40. maddesi “Arsalarda, evlerde ve sair yerlerde
umumun saglik ve selametini ihlal eden, sehircilik, estetik veya trafik bakimindan

mahzurlu goriilen enkaz veya birikintilerin, giiriiltii ve duman tevlideden tesislerin
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hususi mecra, lagim, cukur, kuyu; magara ve benzerlerinin mahzurlarinin

giderilmesi ve bunlarin zuhuruna meydan verilmemesi ilgililere teblig edilir.

Tebligde belirtilen miiddet icinde teblige riayet edilmedigi takdirde belediye veya
valilikce mahzur giderilir; masrafi %20 fazlasiyle arsa sahibinden alinir veya
mahzur tevlit edenlerin faaliyeti durdurulur.” seklindedir. S6z konusu maddede
gecen mahzurlarin  giderilmemesi halinde imar para cezast uygulanmasi

gerekmektedir.

2.4  Aykirilik Faaliyetinin Tespitinden Sonra Yapilan islemler

Ruhsatsiz ya da ruhsat ve eklerine aykir1 yapildigi herhangi bir yolla tespit edilen
aykiriliklar 1 No’lu Yapi1 Tatil Tutanagi diizenlenerek derhal durdurulur ve
miihiirlenir. 1 No’lu Yapr Tatil Tutanagina istinaden yapilabilecek 4 islem

bulunmaktadir. Bunlar;

- aykirihigin ilgilisi tarafindan giderilmesi

- aykiriligin ruhsata baglanmasi

- aykirihig diizeltme disindaki herhangi bir insai faaliyette bulunulmasi
- aykiriligin yasal siire icerisinde giderilmemesi

seklindedir.

Aykiriligin ilgilisi tarafindan giderilmesi durumunda dosya enciimene havale edilir

ve enclimen tarafindan yalnizca imar para cezasi karari alinir.

Aykiriligin ruhsata baglanmasi durumunda yukaridaki durumdaki gibi dosya
enciimene havale edilir ve enciimen tarafindan yalnizca imar para cezasi karari

alinir.

Miihiirlenen yapida aykirilign diizeltme disinda herhangi bir insai faaliyette
bulunulmast 2 No’lu Yapi1 Tatil Tutanaginin tanzimini gerektirir. Ayni zamanda
vakit gecirilmeksizin 1 No’lu Yapi Tatil Tutanag ile ilgili islemler asagida yazilan
usulde baglatilir. Yap1 ilgilisine 1 No’lu Yap1 Tatil Tutanagina istinaden alinan

enciimen kararinin diginda, bir kat artirilmis imar para cezasi verilir.
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Aykiriligin yasal siiresi icerisinde giderilmemesi durumunda dosya imar para cezasi
ve yikim istemiyle enclimene havale edilir. Enclimen kararina miiteakip yikim ve

tahsilat igslemleri baglatilir.

Aykirlik faaliyetinin tespitinden sonra yapilan islemlere ait akis diyagrami sekil

2.1°de gosterilmektedir.

Faaliyetin tespit
edilmesi
y
I No’lu YTT
tanzimi
\ 4 A\ 4 A 4 A\ 4
Yasal siire icinde Aykarilik Aykirihigm ilgilisi Aykiriligin
aykiriligin harici insai tarafindan ruhsata
giderilmemesi faaliyet giderilmesi baglanmasi
A 4 y
Posyanm 2 No'lu YTT Posyamn
Enciimene havale (4 .. Encilimene havale
. . Tanzimi . .
edilmesi edilmesi
A 4 A A 4
Imar para cezast Bir kat artirilmis Imar para cezast
ve yikim karar1 imar para cezasi karar1
A 4 A 4
Cezanin tahsil Cezanin tahsil
edilmesi ve edilmesi
yikimin infazi

Sekil 2.1 : Aykirilik Faaliyetinin Tespitinden Sonra Yapilan Islemler
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2.4.1 Yap tatil tutanag (zapti) diizenlenmesi

3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesinin 1. fikrasindaki hikkme gore ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilar Yap1 Tatil Tutanagr diizenlenmesi ve ardindan
yapinin miihiirlenmesi ile durdurulmaktadir. Yapi Tatil Tutanagi, sekil 2.2°de
goriilecegi iizere, tizerinde yapinin bulundugu ilgcenin, mahallenin, paftanin, adanin,
parselin, kap1 numarasinin, mal sahibinin ad-soyadinin, varsa ruhsat ve onayli proje
tarih ve sayisinin, teknik uygulama sorumlularinin bilgilerinin yer aldigi; yapinin
mevcut durumunu plan ve kesit seklinde gosterir krokili, iki teknik eleman, bir
zabita memuru ve mal sahibinin imzalarin1 tasiyan zabittir. Genellikle 4 niisha
olarak diizenlenen Yap1 Tatil Tutanaginin bir niishas1 32. maddenin 2. fikras1 geregi
muhtara birakilmaktadir. S6z konusu tutanakta bulunan mal sahibi kismina sayet
mal sahibi imza atmaktan kac¢imir ya da imtina ederse, ilgili kisim tutanagi
dolduranlarca paraflanmakta ve muhtara tebelliig ilmiihaberi imza ettirilerek yasal
islemler tamamlanmaktadir. Yapi Tatil Tutanaginin bir niishas1 da yapinin
bulundugu yere asilmaktadir. Diger iki niishadan biri s6z konusu mahallin imar
islem dosyasina, digeri tim Yapr Tatil Tutanaklarinin toplandigi peliir dosyaya

konulmaktadir.

Yap1 Tatil Tutanag1 diizenlendiginde aykiriligin acikga belirtilmis olmasi biiyiik
Onem tasimaktadir. Zira, s6z konusu tutanak ve tutanaga istinaden alinan Enciimen
Kararlarina itiraz edilmesi durumunda; acik¢a belirtilmemis aykiriliklar nedeniyle

cesitli sorunlar ortaya ¢cikmaktadir.

Ruhsatsiz yapilagmalarda idarenin arazi denetimi ve disaridan gelecek ihbarlar ile
Yap1 Tatil Tutanag diizenlemesi miimkiin iken, ruhsatli yapilarda mevcut
yontemlere bir de teknik uygulama sorumlularinin idareye vermis olduklar1 ihbar

dilekgeleri eklenmektedir.

Yap1 Tatil Tutanagmin insaat mahalline asilmasi ile yalnizca aykiriligin oldugu
kisim degil, tiim insaat miihiirlenmis sayilmaktadir. Buradaki amag, bir an once
aykirihigin giderilmesi yoniinde calisma yapilmasinin istenmesidir. Bu durumda
Yap1 Tatil Tutanagi ile miihiirlenen yapida yasal olarak insai faaliyete devam

edilebilecek tek yer aykiriligin oldugu yer olmaktadir.

Ancak Istanbul Imar Yénetmeliginin 1.11. maddesine gore kat miilkiyeti kurulmus

bir yap1 veya yapilardaki bagimsiz boliimlerden herhangi birinin ruhsat ve eklerine
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aykir1 olmasi, ruhsat ve eklerine uygun olan diger bagimsiz boliimlerin tadil veya
ilave islemlerini durdurmaz. Ayrica, bir parselde birden fazla yapi1 varsa bu
yapilardan herhangi birisinin plan ve / veya ilgili yonetmelik hiikiimlerine aykir
olmasi, bunlara aykiri olmayan diger yapilarin tamir, tadil veya ilave ingaat

islemlerini durdurmaz.

Her ne sebeple olursa olsun, ruhsat alinmadan veya ruhsat ve eklerine veya imar
mevzuatina aykirt olarak yapilan yapilarin ilgilileri hakkinda 26/09/2004 tarih, 5237
sayili Tiirk Ceza Kanununun 184. maddesi uyarinca islem yapmak gerekmektedir.
S6z konusu madde “Yap: ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykirt olarak bina

yapan veya yaptiran kisi, bir yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

Yapi ruhsatiyesi olmadan bagslatilan insaatlar dolayisiyla kurulan gsantiyelere
elektrik, su veya telefon baglantisi yapumasina miisaade eden kisi, yukaridaki fikra

hiikmiine gore cezalandirilir.

Yap: kullanma izni alinmamis binalarda herhangi bir sinai faaliyetin icrasina

miisaade eden kisi iki yildan bes yila kadar hapis cezast ile cezalandirilir.

Uciincii fikra hari¢, bu madde hiikiimleri ancak belediye simirlart icinde veya izel

imar rejimine tabi yerlerde uygulanir.

Kisinin, ruhsatsiz ya da ruhsata aykirt olarak yaptigi veya yaptirdigr binayr imar
planina ve ruhsatina uygun hale getirmesi halinde, bir ve ikinci fikra hiikiimleri
geregince kamu davast acilmaz, acilmis olan kamu davast diiser, mahkum olunan
ceza biitiin sonuclartyla ortadan kalkar.” seklindedir. Bu madde ile imar
mevzuatinda ongoriilen esaslara aykir1 olarak insai faaliyette bulunmak fiili; imar
kirliligine neden olma sugu olarak kabul edilmekte ve sucu isleyenler agir cezai

miieyyidelere tabi tutulmaktadirlar [6].

2.4.1.1 1 no’lu yap tatil tutanag diizenlenmesi

Bu calismanin 2.4.1. maddesinde bahsedilen tiim nitelikler 1 No’lu Yap1 Tatil
Tutanag i¢in gecerlidir. 1 No’lu Yapi Tatil Tutanag ruhsatsiz faaliyet veya ruhsat
ve eklerine aykiriliklar tespit edildiginde diizenlenen ilk zabittir. Sekil 2.2°de 1
No’lu Yapi1 Tatil Tutanag goriinmektedir. S6z konusu tutanagin tanzim edilip teblig
yapilmasina miiteakip 30 giinliik siire icerisinde mal sahibinin aykiriligi giderme

hakki bulunmaktadir. Siire sonunda aykirligi gideren ya da aykiriligi giderme
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yoniinde caligsmaya baslayan mal sahibi hakkinda yikim cezas1 uygulanmamaktadir.
Ikinci durumda bulunan yapilarda, yani 30 giinliik yasal siire dolmasina ragmen
aykiriligi gidermemis ancak aykiriligi giderme yoniinde calisma yapilmaya baslanan
yapilarda yikim cezast verilip verilmemesi ilgili idarenin takdiridir. Burada mal
sahibi ya da miiteahhidin art niyetli olup olmadiklarinin tespiti yikim karan
konusunda ehemmiyet tasimaktadir. Makul sebeplerden o6tiirii aykiriligin giderilmesi
yoniinde ¢alismaya baslayamamis ya da yikimin 30 giinden fazla siirmesi muhtemel

olan yapilarda yikim cezas1 verilmemesi uygun olacaktir.

Her ne kadar mal sahibi ya da miiteahhit aykirihigi gidermis olsa da; Imar
Kanununun 42. maddesindeki imar para cezalarinin uygulanmasi zorunludur. Bu

husustaki detaylara bu caligmanin 2.4.1.3. maddesinde deginilmektedir.

2.4.1.2 2 no’lu yap tatil tutanag diizenlenmesi

Miihiirlenerek durdurulmus insaatlarda, aykiriligin giderilmesi yoniinde olmayan her
tiirlii ingai faaliyet 2 No’lu Yap1 Tatil Tutanagl tanzimini gerektirmektedir. Sayet
ingai faaliyet 1 No’lu Yap1 Tatil Tutanaginin tebliginden itibaren 30 giin gegmeden
yapilmis ise, hem 2 No’lu Yapir Tatil Tutanag: tanzim edilmekte, hem de 1 No’lu
Yapi Tatil Tutanagi 30 giinliik yasal siirenin dolmas1 beklenmeksizin Enciimen ya da
Il idare Kuruluna havale edilmelidir. Zaten imar Kanununun 32. maddesinde yasal
siire en fazla 30 giin seklinde ifade edilmektedir. Ayrica insai faaliyette bulunanlar
hakkinda Tiirk Ceza Kanunu 203. maddesi uyarinca miihiir fekki sebebiyle islem

yapilmasi gerekmektedir.

1 No’lu Yap1 Tatil Tutanagina istinaden alinan imar para cezasi, 2 No’lu Yap1 Tatil
Tutanagina istinaden alinan Enciimen Kararinda bir kat artirilarak verilmektedir. S6z
konusu hiikiim Imar Kanununun 42. maddesinin 3. fikrasinda belirtilmektedir. 1
No’lu Yapr Tatil Tutanagina istinaden alinan Enciimen Kararinda yikim cezasi
mevcut bulundugundan, 2 No’lu Yap: Tatil Tutanagindan dolay:r alinan Enciimen

kararlarinda tekrar yikim karar1 alinmamaktadir.

2 No’lu Yap1 Tatil Tutanaklarinda mal sahibinin imzasina gerek olmamakta, tutanak
iki adet teknik eleman ve bir adet zabita memuru ile tanzim edilebilmektedir. 2
No’lu Yapr Tatil Tutanag: sekil 2.3’de gosterilmektedir. Tutanak tutulan yapinin

halihazirda miihiirlii olmasi, 2 No’lu Yapi Tatil Tutanag tanzim edilirken 1 No’lu
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T.C.
............ IiELEDiYE 1NOLU YAPI ’}‘ATiL No ..couvueee
BASKANLIGI"iM.AR VE TUTANAGI | ... /...120..
SEHIRCILIK MUDURLUGU
Tgili
Kap1 Yasa ve
Tlgesi Mabhallesi Pafta Ada | Parsel No | Sokagi Mad.
Proje Tarih ve | Ruhsat Tarih ve S Mesul Fen Adaminin
No'su No'su Sahibinin Adi ve Soyad: Ad1 ve Adresi
WADHIR | T
DULUMIL | ©7 T s s e
KROKI
............. Sayili .......... Kanunun ............ Maddesine istinaden islem yapilmak iizere insaat
miihiirlenerek tatil edilmistir. Tutanagin .......... Sureti .....ooeveennnn.n. verilmek-asilmak suretiyle

teblig edilmis olup, teblig edildigine dair durdurma emri olan bu tutanak (4) niisha olarak
tarafimizdan tanzim edilmis olarak imzalanmustir.

Teknik Eleman Teknik Eleman Belediye Zabita Memuru Xial Ssahﬂsil
Adi, Soyadi, Imzast Adi, Soyadi, Imzasi Adi, Soyadi, Imzast },mz(;}s/? 1,

Sekil 2.2 : 1 No’lu Yapi Tatil Tutanagi
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T.C.
............ IEELEDIYE 2 NOLU YAPI :l‘ATiL NO cevevenene
BASKANLIGI IMAR VE TUTANAGI | ... /...120.
SEHIRCIiLiK MUDURLUGU
Tlgesi Mabhallesi Pafta Ada Parsel Kapt No Sokagi
1 No'lu TUTANAK . ILGILI
RUHSAT VE EKLERINE YASA
Cilt |Sira RUHSATSIZ AYKIRI VE
Tarih No No MADDE

Yapinin 1 No'lu
edilmisse de, bu

Yapi Tatil Tutanag: diizenlenerek miihiirlenmis ve durum ilgililerince tebellig
kez miihiir fekkedilerek yapimina devam edilmistir.

YAPIDA :
1 No'lu Yap1
Tatil
Tutanagindan
sonraki imalat

KROKI

Yukarida yazili kisimlarin yapildigi goriilerek saptanmis olduguna iliskin bu tutanak geregi
yapilmak iizere, tarafimizdan diizenlenmis ve okunarak imzalanmustir.

Teknik Eleman
Ads, Soyadi, Imzasi

Teknik Eleman
Adi, Soyadi, Imzasi

Belediye Zabita Memuru
Adi, Soyadi, Imzas1

Sekil 2.3 : 2 No’lu Yap1 Tatil Tutanagi
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Yapi Tatil Tutanag1 tanzimindeki iglemlerin tekrarina ihtiya¢ birakmamaktadir.

2 No’lu Yap1 Tatil Tutanagimin ardindan aykiriligi diizeltme disindaki insai faaliyete

devam edenler hakkinda 3 No’lu Yapi Tatil Tutanag1 ve devami uygulanmaktadir.

2.4.1.3 Aykirihgin ilgilisi tarafindan giderilmesi / ruhsata baglanmasi

1 No’lu Yapi Tatil Tutanag: tanzim edilen yapida, teblig tarihinden baslamak iizere
ilgilisinin aykiriligi gidermek icin 30 giinliik yasal siiresi bulunmaktadir. Yapinin
ilgilisinin 30 giinliik siire icerisinde aykiriligi gidermesi ya da ruhsata baglamasi
durumunda, Enciimen tarafindan verilecek ceza yalnmizca 42. maddedeki imar para

cezasli olmaktadir.

Yapi Tatil Tutanagina konu olan yapinin ruhsatsiz olmasi ancak ruhsata baglanabilir
olmas1 durumunda, yapinin ilgilisi ruhsat miiracaatinda bulunmus ise 30 giinliik siire
doldugunda yikim karar1 alinmasi anlamsiz olmaktadir. Zira ruhsat bagvurusu ve
tanzim edilmesi ile ilgili siire¢ yaklagik iki aylik bir zamandan olugsmaktadir. Buna
benzer durumlarda ilgili idarenin takdir yetkisini kullanmasi ve Yap1 Tatil

Tutanaginin Enciimene yalnizca 42. madde i¢in havale etmesi yerinde olmaktadir.

Yap1 Tatil Tutanagma konu olan aykiriliklar ilgilisince giderildigi ya da ruhsata
baglandigr takdirde yapidaki miihiir sokiilmekte ve durdurma karan geri
alimmaktadir. Ancak bu islemler 42. madde geregi Enciimence verilen imar para

cezasin etkilememektedir.

2.4.2 Dosyanin enciimene havale edilmesi

1 No’lu Yap1 Tatil Tutanag: tanzim edilmis ve 30 giinliik siire igerisinde aykiriligi
giderilmemis ya da gidermeye yonelik faaliyette bulunulmamis yapilar ile 1 No’lu
Yapi1 Tatil Tutanag: tanzim edildikten sonra insai faaliyetin devam ettigi ve 2 No’lu
Yap1 Tatil Tutanag tanzim edilen yapilar hakkindaki dosyalar Enciimene havale

edilmektedir.

Havale edilen dosyada; aykiriligin cinsini, ruhsat durumunu, mal sahibi, miiteahhit
ve teknik uygulama sorumlusu bilgilerini i¢eren, teknik elemanlarca hazirlanmis bir
rapor bulunmaktadir. S6z konusu dosya Enciimene havale edilmeden once, bahse
konu olan yapinin mal sahiplerine ait bilgiler ilgili Tapu ve Kadastro

Miidiirliiklerinden alinmaktadir. Belirli araliklarla toplanan Enciimen, ilgili dosyay1
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ve raporu inceledikten sonra 03/07/2005 tarih, 5393 sayili Belediye Kanununun 35.

maddesi geregi dosyay1 bir hafta i¢inde karar baglamak zorundadir.

Enciimen tarafindan alinacak imar para cezasinin tespitinde, ruhsatsiz ya da ruhsat
ve eklerine aykiriliga iliskin hususlarin neler oldugu, niteligi, kasit unsurlari, geri
doniisiin olup olmadigi, ilgililer agisindan aligkanligin olup olmadigi, 1srarla
sirdiiriiliip stirdiiriilmedigi, cevresel oOzellikleri, ruhsat ve insaat asamalarinda

uyarida bulunulup bulunulmadig hususlar1 5nem arz etmektedir [5].

Enciimen tarafindan imar para cezasi verilirken insaat mahallindeki her aykirilik i¢in
degil, birbirini tamamlayan ve bir biitiinliikk arz eden komple insaatlarda tek bir ceza

verilmesi gerekmektedir.

Aym sekilde, bagimsiz boliimlerde degisiklik yapan malikler, ilave katlar ya da
zemin ve bodrumun yapi nizaminda degisiklik yapan malikler tespit edilmeli, tim
malikler hakkinda ceza tatbik etmek yerine, fiili gerceklestiren maliklere ceza

yazilmasi gerekmektedir [6].

Ruhsatli insaatlarda Enciimence alinan imar para cezalarinin mal sahibi ve
miiteahhide ya da yalnizca birine verilen miktarimin 1/5 inin de teknik uygulama
sorumlularina verilmesi 42. maddenin 1. fikrasinda belirtilmektedir. Ancak ruhsath
yapilarda is bitirme islemi yapilmis ise fenni mesuliin imar para cezasi almamasi

gerekmektedir.

Dosya Enciimene havale edilmeden 6nce ilgilisi tarafindan aykiriliklarin giderilmesi
ya da ruhsata baglanmasi durumunda Enciimence verilecek ceza yalmzca imar para
cezast ile sinirli kalmaktadir. Yapiy1 uygun hale getiren ya da ruhsata baglayan mal
sahibi, miiteahhit ya da teknik uygulama sorumlusu, ilgili idareye durumu
bildirdikten sonra teknik elemanlarca hazirlanan bir rapor Enclimene havale edilen
dosyaya eklenmekte ve alinacak cezanin yalnizca imar para cezasi olmasi

saglanmaktadir.

2.4.2.1 1 no’lu yap: tatil tutanagina istinaden yapilan islemler

30 giinliik yasal siiresi igerisinde aykiriliklarimi gidermeyen ya da giderme yoniinde
bir faaliyette bulunmayan mal sahibi ve / veya miiteahhit hakkindaki dosya bu

calismanin 2.4.2. maddesinde belirtilen esaslar dahilinde Enclimene havale edilir.
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Yapilan aykiriligin tanimlandigi kanun maddesine gére tablo 2.2 veya tablo 2.3’de

bulunan alt ve iist limitler dahilinde kalmak kaydiyla imar para cezalar tatbik edilir.

2.4.2.2 2 no’lu yapi tatil tutanagina istinaden yapilan islemler

1 No’lu Yap1 Tatil Tutanag ile miihiirlenmis ancak aykirihigi giderme yoniinde
olmayan insai faaliyete devam eden yapilar; hem 2 No’lu Yapr Tatil Tutanag: ile
tekrar durdurulmakta hem de halihazirda bekleyen 1 No’lu Yapi Tatil Tutanag vakit

gecirilmeden Enciimene havale edilmektedir.

Boyle bir durumda, 1 No’lu Yapi Tatil Tutanagi ile alinan ceza hem yikim hem de
imar para cezasi olmakta, ayrica 2 No’lu Yap1 Tatil Tutanagina istinaden alinan
Enciimen Kararinda bir 6nceki imar para cezas1 bir kat artirllmaktadir. 1 No’lu Yap1
Tatil Tutanagina istinaden alinan Enciimen Kararinda yikim cezas1 bulundugundan,
2 No’lu Yapr Tatil Tutanagina istinaden alinan Enciimen Kararinda yalnizca imar

para cezasi bulunmaktadir.

2.4.3 Enciimen karari sonrasi yapilan islemler

Enciimence alinan yikim ve / veya imar para cezasi kararlarinin birer érnegi yikim
islemi icin Imar Miudiirliiklerine, imar para cezasinin tahsili icin Gelirler

Miidiirliiklerine gonderilmektedir.

Yikim cezasmin infaz edilebilmesi icin Oncelikle kararin ilgililerine tebligi

gerekmektedir.

2.4.3.1 Enciimen kararimin zabita vasitasiyla teblig edilmesi

Enciimen tarafindan alinan yikim ve / veya imar para cezas1 kararinin, kararda ismi
gecen kisi ya da kuruluglara teblig edilmesi gerekmektedir. S6z konusu kisi ya da
kuruluslarin ilge icinde ikamet etmeleri durumunda teblig zabita vasitasiyla
yapilmaktadir. Teblig islemi genellikle aykiriligin oldugu yapida yapilmakla birlikte,
mal sahibinin sirket olmast durumunda ya da adresin ruhsatta farkli gosterilmesi

nedeniyle baska yerlerde de yapilmaktadir.

Zabita memurlan ilce icerisindeki adreste ilgililerine ulasamazlar ise tebellig

ilmiihaberi ile muhtarlik vasitasiyla teblig islemini yapmis sayilmaktadirlar.
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Kararda ismi gegen kisi ya da kuruluslarin ilge disinda olmasi durumunda ise; iadeli

taahhiitlii mektup yoluyla tebligat yapilmaktadir.

S6z konusu Enciimen kararina itiraz acisindan esas alinacak siire tebligattan itibaren

baslayacagi icin, teblig isleminin titizlikle uygulanmasi1 gerekmektedir.

2.4.3.2 Enciimen yi1kim kararmin uygulanmasi

Yikim kararinin uygulama siireci Enciimen Kararinin ilgililerine teblig edilmesinden
itibaren baglamaktadir. Yikim yapilacak yapinin belediye imkanlar ile yikilabilecek
olmasi durumunda, ilgili idare; Emniyet Kuvvetlerine, Fen Isleri Miidiirliigiine,
Zabita Midiirliigine ve yikim yapilacak yapinin durumuna gore ilgili diger
midiirliiklere yikimin yapilacag tarih ve saati bildirmektedir. Bu islemler genellikle
Imar Miidiirliikleri tarafindan organize edilmektedir. Hava muhalefeti, isgal, yikima
kars1 mukavemet, mahkeme tarafindan verilen yiiriitmeyi durdurma kararlar, ilgili
miidiirliiklerden birinin yikima istirak edememesi ya da yikimi etkileyecek herhangi
baska bir durum ortaya ¢iktiginda, yikim mahallinde bir tutanak tutulmakta, yikim
isleminin gergeklestirilememe sebebi yazilmakta ve yikim mahallinde bulunan
gorevliler tarafindan imzalanmaktadir. Tutanagin tanzim edilmesine miiteakip, ilgili

ekipler yikim mahallinden ayrilmakta ve yikim ileri bir tarihe ertelenmektedir.

Herhangi bir olumsuz durum ortaya ¢ikmadiginda yikim islemi gerceklestirilmekte
ve yikimin yapildigina dair tutanak tutularak yikima katilan goérevliler tarafindan

imzalanmaktadir.

Yikim kararinin belediye tarafindan uygulanmasindan dogan masraflar yapi

sahibinden tahsil edilmektedir.

Yikimlarla ilgili karsilasilan sorunlardan en Onemlisi isgal edilmis mahaller
olmaktadir. Zira yikim karari alinmadan Once isgal edilmis yapilarda yikim
yapilabilmesi igin oncelikle tahliye islemi gerekmektedir. isgal edilmis yapilarda
konut dokunulmazlig1 s6z konusu oldugundan, bahse konu olan yapilarin tahliyesi
icin ilgili idare tarafindan yasal yollara basvurulmasi gerekmektedir. Ancak,
tahliyenin beklenmesi gecekondu vasfindaki yapilar igin gecgerli olmayip;
20/07/1966 tarih, 775 sayil1 Gecekondu Kanununun 18. maddesi geregi isgal edilmis
olan gecekondularda iceridekilerin mal ve can giivenligi saglanarak derhal yikim

yapilmaktadir.
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3 IMAR KANUNU 42. MADDE VE IMAR PARA CEZASINA ESAS
TESKIL EDEN DIGER MADDELER iLE iLGILi YARGI iCTIHATLARI

Asagida verilen igtihatlar 3194 sayili Imar Kanunun 42. maddesi ve imar para
cezasina esas teskil eden maddelerin igtihatlan ile simirlandirilmistir. Calismaya;
yapilan igtihat taramasinda yalnizca calisma konusu ile uyarlik gosteren igtihatlar
dahil edilmistir. Ilgili maddelere ait ancak caligma ile ilgili olmayan ictihatlar

konuya dahil edilmemistir.
3.1  Aykirilik Faaliyetleri le Tlgili ictihatlar

3.1.1 Teras ve balkon ile ilgili faaliyetler

Istanbul 6. Idare Mahkemesinin 24/04/1999 tarih, 1999/433 sayili kararinda; ozetle
mevcut terasa yapilan ilave insaatin, ruhsat ve projesine aykirilik olusturmasi
nedeniyle ruhsatsiz yapilmamasi gerektigi ifade edilmektedir. Davada, davaci kendi
dairesine isabet eden boliimiin altina bir balkon duvar1 uzatmasi yapmak suretiyle
dairesini bir nebze rahatlattigini, ancak bu faaliyet nedeni ile sdz konusu yapi
hakkinda yikim karari verildigini ve kararin iptalini istemisse de, mahkeme; insa
olunan biiyiitmenin ve kapatilan kisimlarin ruhsata ve projesine aykirilik
olusturdugunun sabit oldugu sonucuna varmis olup davayr reddetmis ve yikim

kararinin hukuka uygun oldugu sonucuna varmistir [6].

Istanbul 1. idare Mahkemesinin 31/01/2001 tarih, 2001/154 sayili kararinda; ozetle,
terasin kullanim alanim genisleten yap1 ingaatinin ruhsata tabi oldugu ifade
edilmektedir. Davada, davaci binadaki teras kullanim alaninm biiyiitmiis, bu faaliyet
neticesinde s6z konusu yap1 hakkinda Enciimence alinan yikim kararinin iptalini
istemigse de, mahkeme yapilan islemde mevzuata aykirilik bulunmadigi sonucuna

varmistir [6].

Danigtay 6. Dairesinin 08/05/2006 tarih, 2006/2497 sayili kararinda; ozetle, agik
cikma niteligindeki balkonlarin kapali hale getirilmesinin ruhsat gerektirdigi ve agik

balkonlarin gdmme balkonlarla ayni statiide degerlendirilemeyecegi belirtilmektedir.
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Davada, davaci agik ¢ikma niteligindeki balkonunu seyyar panjur ile kapamis, bu
olay neticesinde belediye enciimeni tarafindan alinan yikim ve para cezasi kararina
itiraz etmis, mahkeme s6z konusun kararin iptaline karar vermisse de, Danistay,
balkonlarin kapatilmasimin balkonun gémme balkon ya da c¢ikma balkon olma
durumlarina gore ayrt ayn degerlendirilmesi gerektigini, gémme balkonlarin
kapatilmasi sonucu kapali1 alan olusarak kullanim alaninda bir artisin ve buna bagh
olarak cekme mesafelerinin ihlal edilmesinin s6z konusu olmadigim, tadilatin
tasiyici unsurlan etkilemedigini, cephe goriimiinde meydana gelen degisikligin ise
yasa ve yonetmelik hiikiimleri uyarinca ruhsat gerektirmedigi sonucuna ulagmis,
acik balkonun kapatilmasi durumunda ise binanin kullanim alaninda artis meydana
geldigi ve buna bagli olarak ¢ekme mesafelerinin ihlal edildigine hiikiim getirerek
mahkeme kararin1 bozmustur [7]. Ayrica gomme balkonlarin kapatilmasinin
herhangi bir imar para cezas1 ve yikim cezasi1 gerektirmedigine dair i¢tihat Danistay

6. Dairesinin 18/02/2005 tarih, 2005/977 sayil1 kararinda mevcuttur.

3.1.2 Bagmmsiz boliimlerin birlestirilmesi ile ilgili faaliyetler

Danigtay 6. Dairesinin 18/05/2000 tarih, 2000/3126 sayili kararinda; 6zetle iki ayn
bagimsiz boliim arasindaki duvarin kaldirilmasinin ruhsat almay1 gerektirdigi ifade
edilmektedir. Davada, davaci iki ayr bagimsiz boliim arasindaki duvan yikarak tek
bir bagimsiz boliim olusturmus, bu faaliyet neticesinde soz konusu yer hakkinda eski
haline getirilmesi yoOniinde alinan Enciimen Kararmin iptalini istemisse de,
mahkeme; ayr1 bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi niteligindeki tadilatin ruhsata
baglanmasinin zorunlu oldugu kararina varmis ve temyize giden sdz konusu karar

Danistay tarafindan onanmustir [6].

Istanbul 2. idare Mahkemesinin 29/03/2002 tarih, 2002/472 sayili kararinda; ozetle,
iki bagimsiz boliimiin birlestirilmesi seklinde ruhsatsiz yapilan insaat nedeniyle,
ilgilisinin imar para cezasi ile cezalandirilmasinin mevzuata uygun oldugu ifade
edilmektedir. Davada, davaci bagimsiz boliimler arasindaki bolme duvarlar
kaldirarak yeri tek diikkan haline getirmis, bu faaliyet neticesinde Enclimence imar
para cezasi ve aykiriliklarin giderilerek yapinin eski haline getirilmesi yoniinde karar
alimmig, mahkeme de s6z konusu faaliyetin imar mevzuatina aykirt oldugunu ve

yapilan islemin dogru oldugunu belirtmistir.
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3.1.3 Ortak alanlarin kullamim amacinin degistirilmesi ile ilgili faaliyetler

Danistay’in 18/03/1996 tarihinde verdigi kararda, 6zetle, yapilarin ortak yerlerinden
sayillan ve amaci disginda kullanilmast miimkiin olmayan sigmaklarin kullanim
amacinin  degistirilerek  daireye dOniistiiriilmesinin imar affi kapsaminda
degerlendirilemeyecegi ifade edilmektedir. Davada, davaci apartmanin projesinde
ortak alan olarak goriilen ancak kat maliklerinin de muvafakati alinarak daire olarak
kullanilan sigiagm 2981 sayili yasa uyarinca affa tabi olmasi istemisse de, idare
bu tespiti yerinde gormemis, davaci bu islemin iptali icin mahkemeye bagvurmus,
mahkeme de verdigi kararda davaciy1 hakli bularak idarenin islemini iptal etmistir.
Ancak davali idare karar1 temyize gotiirmiis ve Damistay s6z konusu mahkeme
kararin1 bozmustur. Bu durumda kat maliklerinin muvafakati alinsa bile siginak gibi
ortak kullanim alanlarinin daireye doniistiiriilmesinin  miimkiin olamayacag

goriilmektedir [6].

3.1.4 Tel orgii cevrilmesi ile ilgili faaliyetler

Danigtay 6. Dairesinin 21/12/2004 tarih, 2004/6769 sayili kararinda; 6zetle, tel 6rgii
ile bir yerin cevrilmesinin ruhsat gerektirmeyen islem oldugu belirtilmektedir.
Davada, davaci bir alanimin etrafin1 tel orgii ile ¢evirmis, ilgili idare bu islem
sonucunda imar para cezasi ve yikim karar1 almis, davaci bu karara itiraz etmis,
mahkeme de kararin hukuka uygun olduguna hiikkmetmisse de, Danistay, yapilan
imalatin yasa ve yonetmelik kurallarina gore yapi olarak nitelendirilemeyecegi,
dolayisiyla ruhsata tabi oldugundan s6z edilemeyecegi buna gore dava konusu

islemde mevzuata uyarlik bulunmadig1 sonucuna ulagmstir [7].

3.1.5 Temel ile ilgili faaliyetler

Danigtay 6. Dairesinin 07/04/2004 tarih, 2004/1992 sayili kararinda; ozetle, temel
acilmasinin yapiya baglandigimi gosterdigi ve yapinin bir asamasi oldugu belirtilmis,
bu islem neticesinde ruhsatsiz insaat sebebiyle verilen imar para cezasinin hukuka

aykir1 olmadig ifade edilmektedir.
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3.1.6 Havuz ile ilgili faaliyetler

Danigtay 6. Dairesinin 15/12/2004 tarih, 2004/6658 sayili kararinda; ozetle,
yapilarin bahgelerinde derinligi 1,00 metreyi gecen havuzlarin ruhsata tabi oldugu ve
bu havuzlar hakkinda verilen yikim ve imar para cezalarinin hukuka uygun oldugu

ifade edilmektedir.
3.2  Iimar Kanununun Uygulanmas: ile ilgili i¢tihatlar

3.2.1 Mahkemelerin imar para cezalarim degistirememesi

Yargitay 7. Hukuk Dairesinin 30/09/1993 tarih, 1993/4821 sayili kararinda; ozetle,
idari mercilerin 3194 sayili Kanunda 6ngoériilen para cezalarinin alt ve iist sinirlar
arasinda tayin edecekleri miktarin takdirinde serbest olduklarindan ve Sulh Ceza
Mahkemelerinin Enciimen Kararlarin1 itirazen incelerken imar para cezasi
miktarlarim1 degistiremeyecekleri ifade edilmektedir. Davada, Bursa 2. Sulh Ceza
Mahkemesine Enciimen Kararim itirazen incelemesinde, taninan yetkinin ya aynen
onama ya da iptalden ibaret oldugu ve mahkemenin Enciimen Kararindaki imar para
cezasinin indirimi yoniinde yapilan isleminin Ceza Muhakemeleri Usulii Kanununun

343. maddesi uyarinca bozulmasi kararlastirilmistir [6].

3.2.2 Aym anda baslanan kooperatif bloklarinin tek bir ceza gerektirmesi

Istanbul 3. Sulh Ceza Mahkemesinin 13/10/2000 tarih, 2000/118 sayili kararinda;
Ozetle, ayn1 anda insasma baslanan birden fazla yapinin tek bir tespit tutanagi ile
tespit edilmesi sonucunda ancak bir imar para cezasi uygulanabilecegi; buna
mukabil, ayr1 zamanlarda yapilan tespitlerde ayr1 ayr1 imar para cezasi verilebilecegi
ifade edilmektedir. Davada, davaci bir kooperatif olup ayn1 anda 21 adet bina
ingaatina ruhsatsiz olarak baslamis ve bunun belediyece tespit edilmesine miiteakip
21 ayr1 imar para cezasina ¢arptirilmis, ayr1 ayri alinan imar para cezalarinin hukuka
uygun olmadig1 yoniinde mahkemeye basvurmustur. Mahkeme, idarenin 21 ayn
binadan olusan yapilarin tek bir eylem olduguna hiikmetmis ve idarenin her bina i¢in
ayr1 ayr para cezasi takdir etmesinin usul ve yasaya uygun olmadigini belirtmistir.
Mahkeme ayrica, s6z konusu 21 yapinin ayr1 ayr1 zamanlarda yapilmasi durumunda,

ayr1 ayr1 imar para cezasi uygulanabilecegini de belirtmistir [6].

37



3.2.3 imar para cezas1 alimrken tutanak tarihinin esas almmasi

Danistay 6. Dairesinin 25/12/2006 tarih, 2006/6616 sayili kararinda; ozetle, imar
para cezasi uygulanirken ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapilan
ingaatin tespit tarihinin esas alinarak ceza uygulamasmna gidilmesi ve eylem
meydana getirdigi tarihte belirlenen para cezasi miktarinin uygulanmasi gerektigi
belirtilmektedir. Davada, davaciya ait ruhsatsiz yapi 2000 yilinda tespit edilmis,
2003 yilinda s6z konusu yap1 hakkinda Enciimence imar para cezasi ve yikim karar
alinmis, ancak davaci buna mahkeme yoluyla itiraz etmis, mahkeme ise yapilan
islemin hukuka uygun olduguna hiikmetmisse de, temyize giden davada Danistay,
yikim kararini onamig ancak imar para cezasi kararimin tespitin yapildigi yil olan

2000 yilina ait alt ve iist degerler iizerinden verilmesi gerektigine hitkmetmistir [7].

3.2.4 Imar para cezasmn faaliyette bulunana verilmesi

Danigtay 6. Dairesinin 11/01/2005 tarih, 2005/33 sayili kararinda; 6zetle, imar para
cezasi verilmesine konu olan tadilatlarin miilk sahibi olan davacinin a¢ik muvafakati
olmaksizin kiraci tarafindan yapildigi, tasinmaz maliki davaci adina para cezasi
verilmesinde isabet bulunmadigi ifade edilmektedir. Davada, davact miilk
sahibinden kiraladig1 diikkana, miilk sahibinin agik muvafakati olmadan tadilat
yapmis, bu tadilat neticesinde mal sahibi hakkinda alinan yikim ve imar para
cezalarina itiraz etmis, mahkeme s6z konusu kararin hukuka uygun olduguna
hilkkmetmigse de, davaci temyize gitmis, Danistay, cezalarin sahsiligi ilkesi imar para
cezasinin miilk sahibine degil, miilk sahibinden herhangi bir muvafakat almadan

tadilat iglemini yapan kiraciya verilmesini uygun gormiistiir [7].

3.2.5 Tutanagin yapi yerine asilmasi ile tebligat sartinin gerceklesmesi

Danigtay 6. Dairesinin 20/11/2006 tarih, 2004/4906 sayil1 kararinda; 6zetle yapn tatil
tutanaginin yapi yerine asilmasi ve bir niishasinin da muhtara birakilmasi suretiyle
ilgilisine teblig edilmis sayilacagi belirtilmektedir. Davada, davaci ruhsatsiz olarak
basladig1 yap1 hakkinda diizenlenen yap tatil tutanaginda kendi imzas1 olmadigi i¢in
itiraz etmis, mahkeme de bu itiraz1 yerinde bulup, s6z konusu tutanagin iizerinde
ilgilisinin imzasimin bulunmamasini iptal gerekcesi saymis olsa da, temyize giden

davada, Danistay, imar mevzuati uyarinca, davaci idare tarafindan ruhsatsiz yapinin
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tespit edilmesi iizerine tespite iligkin tutanagin yap1 yerine asilmasi, bir niishasinin
da muhtara birakilmas: suretiyle ilgilisine teblig edilmis sayilacagi, yap1 sahibinin
tutanagl imzalayacagina dair bir hilkme yer verilmedigi, her ne kadar davaci
tutanagin yapiya asilmadigini iddia etmekte ise de muhtara birakildiginin sabit

olmasi karsisinda tebligat sartinin yerine getirilmis oldugu hiikmiine varmistir [7].

3.2.6 Imar para cezalarindan gecikme zamm alinamamasi

Danistay 6. Dairesinin 25/09/1991 tarih, 1991/1832 sayili kararinda; 6zetle, 3194
sayili Imar Kanununun 42. maddesine istinaden verilen para cezasinin zamaninda

0denmemesi halinde gecikme zammui alinamayacag belirtilmektedir.
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4 ENCUMENCE ALINACAK iIMAR PARA CEZALARININ
KATSAYI iLE SINIFLANDIRILMASI

Bu calismanin buraya kadar olan kismi giiniimiizde imar Kanunu 42. Madde ve ona
esas teskil eden diger maddelerin nasil kullamldigim1 anlatmaktadir. Mevcut
uygulamalardan da goriilecegi lizere, imar para cezasi ile cezalandirma yontemi icin
herhangi bir cizelge ya da kistas bulunmamakta, ilgili idareler yalmzca kanunda
belirtilen alt ve iist limitler arasinda kalarak ceza verebilmektedir. Bu calismanin
3.2.1. maddesindeki Yargitay 7. Hukuk Dairesinin i¢tihadinda da goriilecegi iizere,
imar para cezasina muhatap olan mal sahibi ya da miiteahhit, s6z konusu cezaya
itiraz etse de, mahkemelerin bu konuda herhangi bir miktar belirleme imkén1
olmamakta, yalmzca kararn tiimden onama ya da iptal etme imkanlan
bulunmaktadir. Ilgili idareye verilen bu serbesti, objektif olmayan imar para
cezalarinin tahakkuk ettirilmesine olanak saglamakta, bu ise kamu kurum ve
kuruluslarinin tarafsizligina golge diisiirebilecek bir durum olmakla birlikte kamu

otoritesinin de zaafa ugramasina neden olabilmektedir.

2008 yili itibartyla 2000’den fazla belediyenin bulundugu iilkemizde, imar para
cezalarn konusunda objektiflik ilkesi ile hareket edilebilmesi icin yalnizca alt ve {ist
limit kavramu ile sinirlt bir takdir yetkisi yerine, belirli kistaslara baglanmis ve bir
sistematige oturtulmus imar para cezasi yontemi uygulamasi, boylesine biiyiik
sayidaki Belediye Enclimeninin verdigi imar para cezalarini daha kontrollii ve

disiplinli hale getirecektir.

Mesken fiyatlarinin milyon YTL ile ifade edildigi muhitler ile ikamet edenlerin
ekseriyetinin dar gelirli ve asgari iicretli oldugu mubhitlerde uygulanan imar para
cezasimnin ayni olmasi, bir taraf icin magduriyete sebep olacaktir. Soyle ki, rayic
bedelin son derece yiiksek oldugu muhitte catiy1 cekme kat durumuna getiren kisiye
verilen ceza ile rayi¢ bedeli diisiik olan muhitte tek katli evinin bir odasim biiyiiten
kisiye verilen imar para cezasinin ayni olmasi, bir taraf icin ciizi bir ceza, diger taraf
icin agir bir ceza olacaktir. Ayni binada bulunan iki malikten birinin kor cepheye

pencere agmasi nedeniyle aldig1 imar para cezasi; diger malikin otopark gibi ortak
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alan olan yeri dairesine katmasi nedeniyle aldigi imar para cezasi ile aym

tutulmamali, yapilan fiilin faydasi ve zarar ile degerlendirilmesi gerekmektedir.

Imar para cezalar1 uygulanirken bircok kistas goz oniine alinmali ve bu kistaslar
miimkiin oldugunca objektif bir sekilde agirliklandirilmalidir. Bu calismaya esas

teskil eden kistaslar;

- yapida yapilan aykirilik ¢esidi,

- yapinin ruhsatli ya da ruhsatsiz olmast,
- yapinin ilge i¢indeki rayi¢ bedeli,

- yap1 hakkinda 6nceden yapilan islemler,
- yapinin isyeri ya da konut olmasi,

- yapinin sinifi

seklinde siralanmistir. S6z gelimi, imar para cezasi uygulanacak bir yapinin ruhsat
durumu verilecek para cezasini etkileyecektir. Buradaki esas etken, ruhsat alip
ingaata baslayan ilgilinin aslinda ruhsat ve eklerine uyacagini taahhiit etmis olmasi
ancak bu taahhiide ragmen ruhsat ve eklerine aykir1 ¢aligma yapmis olmasinin; hi¢
taahhiitte bulunmamis hatta imar yasa ve yOnetmeliklerinden habersiz sekilde
ruhsatsiz yapida calisma yapan kisi ile aym1 durumda olamayacag1 gercegidir. Bu
gercekten hareketle, ruhsatl yapilarda yapilan aykiriliklar i¢in Onerilen katsayinin,
ayn1 faaliyetin ruhsatsiz yapilarda yapilmasi durumunda nispeten daha diisiik olmasi
ongoriillmektedir. Bu durum ruhsatsiz faaliyette bulunanlar i¢cin bir avantaj gibi
digiiniilmemeli, bunun yerine, ruhsat alarak ruhsat ve eklerine uygun imalat
yapacagini taahhiit eden ancak bu taahhiidiinii yerine getirmeyenlerin daha agir imar

para cezasi ile cezalandirilacagi seklinde diisiiniilmelidir.

Ruhsatli ya da ruhsatsiz olsun, 6nceden hakkinda imar para cezasi ya da yikim karari
alman yapilarin; ayni fiili tekrardan yaptiklarinda ya da herhangi bagka bir aykirilik
fiilini yaptiklarinda alacaklar1 imar para cezasi miktarinin hi¢ yapmayanlara oranla
daha fazla olmas1 ongoriilmektedir. Konu ile ilgili detaylara bu calismanin 4.3.3.

maddesinde deginilmektedir.

Imar para cezas1 uygulanirken fiilin yapildig1 yapinin isyeri ya da konut olmasinin
belirlenen katsayr degerini degistirmesi ongoriilmektedir. Isyerlerinde yapilan

aykiriligin sagladigi avantaj ile konutta yapilan aykirihigin sagladigi avantaj aym
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olamayacagindan, katsayilarin farkli olmas1 ©Ongoriilmektedir. Konu ile ilgili

detaylara bu ¢alismanin 4.3.2. maddesinde deginilmektedir.

Aymi sokak iizerinde bulunan ancak farkli simiflardaki yapilarin farkli cezaya tabi
tutulmalarn i¢in imar para cezasi belirlenirken yapilarin siniflarinin da etkili olmasi
ongoriilmektedir. Konu ile ilgili detaylara bu g¢alismanin 4.3.4. maddesinde

deginilmektedir.

Uygulama dahilinde, yapilan tiim aykiriliklar ve imar para cezasin etkileyecek diger
faktorler belirlendikten sonra bulunan katsayinin o yila ait dist limitteki imar para
cezast miktan ile carpilmasi yoluyla Enciimen Kararina esas teskil edecek miktar
bulunmaktadir. Birden fazla aykiriligin mevcut oldugu insaatlarda tiim aykiriliklara
ait sayilar toplanmakta, yapilan aykiriliklarin katsayilarinin toplaminin 1,000’1
gecmesi durumunda katsay1r 1,000’a esitlenmektedir. Boylece imar para cezasinin
tist limiti agmas1 onlenmektedir. Bunlara ek olarak, aykirilik katsayisi ile iist limitin
carpilmasi sonucu ortaya c¢ikan miktar alt limitin altinda kalirsa, miktar alt limit
miktarina tamamlanmaktadir. Islemlerin katsayiya baglanmasi her yil artan alt ve iist
limitler nedeniyle uygulamanin tamaminin revize edilmesine ihtiya¢ birakmamakta,
yalnizca bu ¢alismanin 2.3.2. maddesinde bulunan tablo 2.2 ve tablo 2.3’e yeni yila
ait imar para cezasi alt ve {iist limitlerinin eklenmesi ve bu caligmanin 5.2.
maddesinde bulunan tablo 5.12’nin yeni birim maliyet fiyatlar1 ile hesaplanmasi ile

revizyon islemi tamamlanmis olmaktadir.

Istanbul ilinde bulunan belediyelerde yapilan arastirma sonucu, imar para cezasi
verilirken herhangi bir somut kistasin bulunmadigr goriilmiistir. Ancak B
Belediyesinde 2004 — 2006 yillart arasinda 10 kistasa bagli bir ceza tarifesi
uygulandigi  goriilmiistiir. Bu  kistaslar esas itibartyla yapmin ruhsata
baglanabilmesine / baglanamamasina, dahili tadilat faaliyetine, cephe tadilati
faaliyetine, ilave kat faaliyetine, cati kati faaliyetine ve Imar Kanunu 40. madde
ihlallerine bagh olarak siralanmaktadir. Ayrica B ilgesi rayi¢ bedellerine gore 3 ayri
bolgeye ayrilmis ve rayic bedeli yiiksek olan bolgeye daha fazla, diisiikk olan yere
daha az ceza miktarlar1 belirlenmistir. Ancak uygulama neticesinde dava
siireclerinde sorunlar ortaya ¢iktifindan tarife 2006 yilindan sonra uygulanmamastir.
Diger belediyelerce verilen cezalarin ©nceki yillarda verilenler ile paralellik
gosterdigi goriilmiistiir. Ornegin 6nceki yillarda 1000 YTL civarinda olan fazla

hafriyat faaliyetinin cezasimin giiniimiizde 1500-3000 YTL civarinda oldugu
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goriilmektedir. Ancak 3194 sayili imar Kanununun 42. maddesinin 1. fikrasindaki
hiikiim geregi aym faaliyete {ist limitten de imar para cezasi verilebilecegi goz
oniinde bulundurulmalidir. Istanbul’daki A Belediyesinin2 son 10 yilda verdigi imar
para cezalar1 ve cezalara esas teskil eden aykiriliklar tablo 4.1 ve tablo 4.2’de
gosterilmektedir. Ayrica B Belediyesi ve C Belediyesinin® son 10 yilda verdigi imar
para cezalar1 ekte tablo A.1 ve tablo A.2’de verilmistir. Buradaki ceza
miktarlarindan da anlasilacagi iizere ceza miktarlan farklilik gostermektedir.
Ornegin C Belediyesinin 2006 yilinda aldig1 iki Enciimen Kararinda aykirilik sebebi
yatay biiyiime ve bodruma yapilan ilave faaliyetleri iken, cezalardan biri 10.000
YTL digeri ise 6.000 YTL dir. Ya da 2002 yilinda ¢at1 kat1 faaliyeti i¢in 28.000
YTL ceza verilmis iken, ayni1 faaliyet i¢in 2003 yilinda 8.000 YTL ceza verilmistir.

Kaldi ki, A Belediyesi aym yil i¢inde aldig1 imar para cezalarinda benzerlik gosterse
bile, diger belediyelerin bu benzerlikte ceza vereceklerine dair bir dayanak
bulunmamaktadir. Zira belediyeler aras1 esgiidiim saglayacak bir kurul
bulunmamaktadir. Her belediye ayri bir tiizel kisiliktir ve imar para cezalarinda
kendi takdir yetkisini kullanmaktadir. Birbirine simir olan iki belediyede, siniri
olusturan cadde iizerindeki binalardan; bir taraftaki binaya yaptigi aykiriliklardan
dolay1 verilen iist limitteki imar para cezasi; diger taraftaki binaya ayni aykiriliktan
dolay1 verilen alt limitteki imar para cezasina emsal teskil etmemektedir. Bu
durumda ayni caddenin iki tarafinda bulunan binalarin, aym aykiriliklardan dolay1
ayrt imar para cezalar1 ile cezalandirilmasi, objektiflik ilkesine olan inancin

zayiflamasina neden olmaktadir.

Bu calisma dahilinde tespit edilen aykirilik faaliyetlerine ait katsayilar; konu
hakkinda tecriibeli belediye teknik elemanlari, miiteahhitler, yap1 denetim firmalan
teknik elemanlar1 ve proje miielliflerinden olusan kitleye anket yoluyla sorularak

belirlenmistir.

Yapilan aykiriliklar ruhsath ve ruhsatsiz yapilarda yapilan aykiriliklar olmak iizere

iki baglikta toplanmistir. Ruhsath yapilarda yapilan aykiriliklar;
- hafriyat,

- temel,

? [lgili belediyenin istegi iizerine adi verilmemistir.
? flgili belediyenin istegi iizerine adi verilmemistir.
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Tablo 4.1: A Belediyesi Tarafindan 42. Madde Geregi Alinan 1998-2005 Yillarina
Ait Imar Para Cezalari

Enciimen . Ceza Miktar:
Karan Aylarilik Cez‘fl Mlktan (Mal (Tus - Yap Ruhsath/Ruhsatsiz
Durumu Sahibi-Miiteahhit) .
Yih Denetim)
1998 biiyiik temel 1.450,00 290,00 +
1999 3 kat kacak yapi 6.000,00 - -
1999 kagak kat 1.000,00 200,00 +
1999 kagak kat 250,00 50,00 +
2000 kagak kat 1.000,00 200,00 +
2001 yiiksek ¢at1 2500,00 -
2002 yiiksek cat1 1000,00 -
fazla kat+cekme
2003 kat 2.000,00 400,00 +
2004 2 fazla kat 3.000,00 -
biyiik ¢ati+bodrum
2004 iskani 6.000,00 - -
2005 bk+zk+1nk kacak 35.000,00 - -
2005 kagak hafriyat 1.622,85 - -
1 fazla kat+ yiiksek
2005 cat1 35.000,00 - -
1,2 ve 3 nk da
2005 yatay bilyiime 10.000,00 2.000,00 +
3bk+zk+3nk kacak
2005 (3 nolu ytt) 28.000,00 - -
2005 kat fazlasi 5.000,00 - -
subasman
tecaviizii+kat
2005 fazlast 8.000,00 1.600,00 +
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Tablo 4.2: A Belediyesi Tarafindan 42. Madde Geregi Alinan 2006-2008 Yillarina
Ait Imar Para Cezalari

Enciimen

Ceza Miktar1 (Mal

Ceza Miktar1 (Tus

Karan Yih Aykarilik Durumu Sahibi-Miiteahhit) - Yap1 Denetim) Ruhsath/Ruhsats:z
2006 kat biiyiitme 25000 - -
mahya, parapet, ¢ati
2006 sekli, otopark 10.000,00 - +
2006 ruhsata aykir1 hafriyat 2.500,00 500,00 +
2006 ruhsata aykiri hafriyat 1.500,00 300,00 +
¢cekme kapatilmasi,
2006 merdivenin degistirilmesi 10.000,00 2.500,00 +
yatay bilyiime, istinat
2006 yapilmamast 10.000,00 - +
yatay biiylime, doseme
degistirilmesi, subasman,
2006 otopark 35.000,00 - +
2006 ruhsata aykiri hafriyat 15.000,00 3.000,00 +
2006 cat1 katt 25.000,00 5.000,00 +
cat1 kaldirma, bagimsiz
2006 hale getirme 800,00 160,00 +
fazla ¢ikma, gat
2007 bagimsiz, otopark daire 20.000,00 - +
2007 cati katt 2.000,00 - +
giris merdiveni
2007 degistirme 15000,00 - +
2007 bahgeye yapilan imalat 3.000,00 - -
2007 ortak alanin daireye 15.000,00 - +
otopark, siginak, isyeri
2007 konut, vizesizlik 7.500,00 - +
2008 cat1 kati 7.500,00 - -
2008 ruhsata aykir1 hafriyat 2.000,00 400,00 +
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- subasman,

- kat,

- cati,

- ¢ikma — ¢ekme,

- balkon,

- otopark,

- statik,

- diger

olmak iizere 10 ayn baslikta toplanmis ve bu on baslik kendi igerisinde ilgili konular
ile detaylandirilmistir.

Ruhsatsiz yapilarda yapilan aykirliklar ise;

- giris,

- kat,

- pencere,

- balkon,

- cati,

- ortak alanlar,

- diger

olmak iizere 7 ayn bashkta toplanmis ve bu yedi bashik kendi igerisinde ilgili
konular ile detaylandirilmistir. Ruhsatsiz yapilarda yapilan aykiriliklar bagligindaki
“pencere” ayr1 bir konu olarak degerlendirilirken, ruhsatli yapilarda yapilan
aykiriliklar basliginda “diger” konusunun altinda degerlendirilmistir. Bu farkliligin

nedeni pencere ile ilgili faaliyetlerin agirlikli olarak ruhsatsiz yapilarda yapilmasi,

ruhsath yapilarda bu sorunla nispeten daha az karsilasilmasidir.

4.1 Ruhsath Yapilarda Yapilan Aykirihiklar

Ruhsatli yapilarda yapilan aykiriliklar sema olarak sekil 4.1°de verilmistir. Sekilden

de goriilecegi iizere bu konu 10 ayn bashiktan olugmaktadir. Bu bagliklar arazi
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RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN
AYKIRILIKLAR

Statik

Hafriyat Cikma-Cekme Balkon

-

N 4 N
Fazla Proje Subasman Kotunun Yatay Kat Catinin Bagimsiz (" Cikmamn Proje  Balkonun Proje Projedeki Otopark ve Désemenin Konut Amal
Hafriyat ciisi Projede Kotundan Olgiilerin Boliim Haline Olgiisiinden Fazla Olgiistinden Biyiik Rampanin / Asansoriin Projeden Farkli Yerin lsyerine
Bilyiik Fazla Olmast Projeden Biiyiik Getirilmesi Yapilmast Yapilmast Yapilmamast Cins Yapilmast Cevrilmesi

Temel Imalati

L Yanilmast L L

Kat
P + " B s N ( . s o ( N N 'd +
Tehlikeli stikamet / Merdiven Bodruma Inen Catiya Projede Olmayan Cikma Altmin Balkonun Oniiniin / Proje Olgiisiinden Kirislerin fsyeri Amagh
Hafriyat Yon Sorunlart Merdivenin Pencere / Teras Kapatilmast Yaninin / Ustiiniin Kiigiik Otopark Projede Olgiisiinden Yerin Konuta
Bozulmast Yapilmamast Agilmast Kapatilmast Yapilmast Kiigiik Yapilmast Cevrilmesi
(. (. (. (. (. (. (N
fstinat Ters (" Kat Yiiksekliginin (" Ortak Merdivenin ("~ Cekmenin Mesafesinin (" Projede Olmayan ( Otoparkin (" Projede Olmast ( Kor Cepheye
Duvart Kiris Projeden Fazla ya Cikarilmamast Proje Olgiisiinden Yere Balkon Konuta / Igyerine Gereken Yere Pencere Agtlmast
Yapilmamasi Yapilmamast Yapilmast Az Yapilmast Yapilmast Dahil Edilmesi Kiris Yapilmamast
(. (. (. (. A\ (. A\
Gereginden Giris Yeri p p p _ P P
Az lstinat Duvari Degistirilmesi Fazla Kat / Katlar Dubleks Kata Cekmenin Oniiniin/ Otopark Girisi Igin Proje Olgiisiinden Kiigiik Kor Olmayan Cepheye
Yapilmast imal Cikan Merdivenin Ustiiniin Kapatilmast Yolun Kolon / Perde Duvar Pencere Agilmast
Edilmesi fmal Edilmemesi Hafredilmesi Yapilmast
Merdivenin - - - - ~ ~
Yola (o s
Tecaviiy Btmesi ‘Asansor Boslugunun (" Projede Olmayan / (" Kirislerin Sis Projede Olmasi Gereken Ortak Alanlarin Amact
Yapilmamast Proje Olgiisiinden Cikmalarinmn Altmdan Yerde Kolon / Perde Disinda Kullanima
Biiyiik Parapet Yapiimast Gegirilmesi Duvar Yapilmamast Agilmast
(. (. (. (. A\
N 'd
Projesine Aykiri (" Cati Mahya Kotunun / Projede Olmayan Kolon / Perde Duvar Yapiy: Esastan
Asma Kat Egiminin Projeden Yerden Cikma Yonlerinin Etkilemeyen Farkly
imalat Biiyiik Yapilmast Yapilmast Degistirilmesi Malzeme Kullanilmast
(. (. (. (. (N
s - - e
Bodrumdaki Catida Projeden Temel Tipinin Ruhsatsiz Havuz
Perde Duvar Farkl Malzeme Projedekinden insa Edilmesi
Sorunlart Kullanimi Farkli Olmasi
(. (. A\

Ly

ingaatin Vize Almadan
Faaliyetine Devam
Etmesi

Proje Olgiisinden
Kiigik Perde
Duvar Yapilmasi

Fenni Mesul Olmadan
Faaliyete Devam
Edilmesi

Perde Duvar gine
Projede Olmayan
Pencere Agilmasi

Bunlarin Digindaki
Faaliyetler

Sekil 4.1 : Ruhsath Yapilarda Yapilan Aykiriliklar



denetimleri sirasinda one ¢ikan bagliklar olup, detaylar alt basliklarda toplanmistir.
Ruhsatli yapilardan kasit, ruhsat alip insai faaliyetine devam eden yapilar ya da
ruhsat ve eklerine uygun bir sekilde faaliyetini tamamlayan yapilardir. Ruhsatl
olarak insaata baslamis ancak cesitli sebeplerden dolay1 ingaati bitirememis yapilar
da bu gruba dahil edilmistir. Bu yapilarda uygulanacak imar para cezalarinin
muhataplart mal sahibi ve / veya miiteahhitler ve teknik uygulama sorumlulari
olmaktadir. 3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesinin 1. fikras1 mal sahibi ve /
veya miiteahhide uygulanacak imar para cezasimin 1/5 inin teknik uygulama
sorumlusuna uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. Her ne kadar mal sahibi ya da
miiteahhit aykirilig1 gidermis olsa da; imar Kanununun 42. maddesindeki imar para

cezalarinin uygulanmasi zorunludur.

4.1.1 Hafriyat calismalar ile ilgili aykirihklar

Ruhsatl yapilarda hafriyat ile ilgili yapilan aykiriliklar iki ana bashkta toplanmistir.
Bunlar esas itibariyla hem tehlike yaratan hem de mal sahibi ve / veya miiteahhit

lehine avantaj saglayan faaliyetlerdir.

4.1.1.1 Fazla hafriyat alinmasi

Fazla hafriyat faaliyeti genellikle zemin kat seviyesinin altinda kalan katlarin agiga
cikarilmasi amaciyla yapilmaktadir. Yol egiminin fazla oldugu ya da arazi meylinin
fazla oldugu yerlerde, zemin kat seviyesinin altinda bir veya birden fazla bodrum kat
imalati gerekmektedir. Ancak bu bodrum kat ya da katlarin bircogu 6n ya da arka
taraftan toprak zemin ile bitisik olacak sekilde projelendirilmektedir. Istanbul imar
Yonetmeliginin 6.09. maddesinde iki bodrum kattan fazlasinin iskan edilemeyecegi
belirtilmektedir. Ancak gerek kot farkindan dolay1 gerekse saglam zemine
ulagilamamasindan dolayr bodrum kat adedi bazi durumlarda ikiden fazla
olabilmektedir. Bu durumda hafredilmesi gereken alanin blogun oturum alam kadar
olmas1 gerekirken, bodrum katlarin agiga c¢ikmasi ve 1sik almasinin istenmesi
sebebiyle bu hafriyat alam genisletilmekte ve fazla hafriyat alinmaktadir. Fazla
hafriyat alinmasi sebebiyle hem iskén edilmesi miimkiin olmayan bodrum katlar
aciga cikmakta hem de insa edilen yapilar ruhsatlarindaki kat sayisindan fazla kata

sahipmis gibi goriinmektedirler.

48



4.1.1.2 Tehlikeye yol acan hafriyat calismasi

Ruhsatli yapilarda hafriyat ¢aligmalarina gerekli onlemler alindiktan sonra miisaade
edilmektedir. Hatta, insaat yapilacak yerde yikilacak yapt mevcut ise, parsel
yanlarinda bulunan yapilarin durumuna gore ilgili idare tarafindan yikim ruhsati
tanzim edilebilmektedir. Yikim ruhsati alan yapilarda, yitkimin baginda bir adet
teknik uygulama sorumlusu bulunmakta ve yikimi statik tehlikeye yol agmayacak

sekilde kontrol etmektedir.
4.1.1.2.1 Istinat duvar1 yapilmadan cahsma yapilmasi

Ruhsat alan yapilarin temel kot seviyesine inilirken, zeminin durumuna gore parsel
sinirlarinda ya da bina sinirlarinda istinat duvan imalati gerekebilmektedir. Bu
istinat duvarlarn ile toprak go¢meleri ve yan parsellerdeki binalarin / yollarin statik
olarak etkilenmeleri onlenmektedir. Ancak yapimi uzun siiren ve maliyeti artiran
istinat duvarlari, mal sahibi ve / veya miiteahhit tarafindan insa edilmeden tiim
hafriyat alinabilmektedir. Bu durum hem yan parsellerdeki binalar ve yollar icin
hem de insaatin dogal arazi kotunun altinda calisan isciler icin biiyiik tehlike
olusturmaktadir. Ayrica, bu sekilde hafredilen yerlerde temel calismasinin bir an
once bitirmek istenmesi ve mevcut dogal arazi kotuna ulasilmak istenmesi yapilan

imalatta kalite sorununa yol agmaktadir.
4.1.1.2.2 Projede ongoriilenden az istinat duvari yapilmasi

Yan parsellerde bulunan bina veya yollarin etkilenmemesi ve giivenli ¢aligma ortami
saglanmasi i¢in projede bulunan istinat duvarlarmin 6lgiilerinin degistirilmesi ya da
miktarinin azaltilmasi tehlike olusturabilmektedir. Zira, projelerde hesaplanan donati
ve ¢imento miktarlart zeminin durumu ve kot farki parametreleri ile belirlenmekte

olup bu miktarlarin degistirilmesi statik yonden tehlike olusturmaktadir.

4.1.2 Yapmn temeli ile ilgili aykirihklar

Yapinin temeli ile ilgili sorunlar sik karsilasilan sorunlardan biridir. Ayrica, bu tip
sorunlara zamaninda miidahale edilmediginde, aykiriliklarin giderilmesi olduk¢a
zorlagmaktadir. Zira, temelden itibaren imal edilen kolonlar ve perde duvarlar sayet

temel oturumu biiylik yapilmig ise ilerleyen katlarda diizeltmek miimkiin
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olmamakta, tiim katlarin yikilarak tekrar insa edilmesi gerekmektedir. Bu durum

hem ingaatin maliyetini artirmakta hem de zaman kaybina neden olmaktadir.

4.1.2.1 Proje olciisiinden biiyiik temel imalati

Temelin projedeki Olgiisiinden biiyiikk imal edilmesi yalnmizca temelde degil aym
zamanda tiim katlarda da biiylimeye neden olacagindan, s6z konusu aykirilik mal
sahibi ve / veya miiteahhit agisindan biiyiik bir avantaja doniismektedir. Bununla
birlikte, iist katlarda bulunan ¢ikma mesafeleri de géz oniine alindiginda biiyiimenin
miktar1 daha da artmaktadir. Temel imalatinin biiyiik yapilmasinda, harita teknik
elemanlarinin belirledikleri kose noktalar ve bu noktalarin degistirilmeden imalatin
tamamlanmasi dikkatle takip edilmesi gereken bir durumdur. Aynm1 zamanda, temelin
imal edilecegi kot, ileride subasman seviyesi kotuna dogrudan etkiyecegi icin harita
teknik elemanlarinin bu noktada hassas caligmalar1 gerekmektedir. Subasman kotu

ile ilgili sorunlara bu ¢aligmanin 4.1.3. maddesinde deginilmektedir.

4.1.2.2 Temel yoniiniin / istikametinin bozulmasi

Temellerde istikamet ve yon bozulmasi, ayn1 satih {izerindeki yapilarin goriintimiinii
etkileyeceginden ve imar planlarinda yol genislemesi olan yerlerde yolu

daraltacagindan dolay1 imar para cezasi gerektirmektedir.

4.1.3 Yapmn subasman seviyesi ile ilgili aykirihklar

Subasman seviyesi, yapmin zemin kat taban kotunun; yapinin kot aldigi yoldaki
tretuvar {ist noktasi ile arasindaki diisey mesafe olarak tanimlanmaktadir. Istanbul
Imar Yonetmeliginin 6.08. maddesine gére yapmin subasman seviyesi +1,00
kotunun iizerine ¢ikamaz ve 0,00 kotunun altina inemez. Subasman kotu ayni
zamanda yapimin kat sayisimi belirleyen bir faktordiir. Zira, imar durumlarinda
belirtilen kat sayilari, yapinin subasman seviyesinden itibaren gecerli olan kat

sayilaridir.

Blok yeri, kot alman yola uzak olan yapilarda subasman seviyesinin tespiti
zorlagtigindan, temel asamasinda ¢izilen roperli kroki ya da aplikasyon krokisinin

tizerine temelin kot seviyesinin islenmesi yerinde olacaktir.
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Subasman kotu ile ilgili aykiriliklar genellikle bodrum katlarin biraz daha aydinlik
ve zemine yakin olmasinin istenmesinden kaynaklanmaktadir. Subasman kotunun
proje Ol¢iisiinden fazla olmasi, bodrum katlar1 biraz daha zemine yaklastirmakta ve
bodrum kat pencerelerini biraz daha agiga ¢ikarmaktadir. Bu durum mal sahibi ve /
veya miiteahhit icin avantaj saglasa da, yapiyi, bulundugu sokaktaki diger yapilardan

daha yiiksek hale getirmekte ve adanin yapi yiikseklik biitiinltigiinii bozmaktadir.

4.1.3.1 Subasman kotunun proje kotundan fazla yapilmasi

Yapinin subasman kotunun proje kotundan fazla yapilmasi iki sekilde miimkiin
olmaktadir. Bunlar;

- temel kotunun yanlis olmasi,

- bodrum kat yiiksekliklerinin yanlis olmasi

seklinde yapilan hatalardir. Her iki durumda da subasman seviyesinin projedeki

Olciisiinden fazla olmasi imar para cezasini gerektirmektedir.

4.1.3.2 Subasman seviyesinde bulunan merdiven sorunlari

Yapinin girisini saglayan merdivenler cogunlukla yapinin kot aldig1 yol cephesinde
olacak sekilde projelendirilmektedir. Aymi sekilde, giris merdivenleri ¢ogunlukla
girig kat seviyesinden imal edilmektedir. Ancak bazi durumlarda bodrum kattan girig

merdiveni yapmak miimkiin olmaktadir.
4.1.3.2.1 Giris merdiveninin altindaki ters Kirisin yapilmamasi

Yapiya giris saglayan merdivenler dosemede seviye farki olusturacagindan dolay,
giris merdivenlerinin altlarinda kalan kirigler diger kirislere gore ters olarak
projelendirilmektedir. Ancak, ters kiris yapilan yerdeki pencere alaninin kiigiilmesi
mal sahibi ve / veya miiteahhidin bu kirisi yapmamasina sebep olabilmektedir. Bu

durumda statik yonden tehlike ortaya ¢ikmaktadir.
4.1.3.2.2 Giris merdiveninin yerinin degistirilmesi

Giris merdiveninin yerinin degistirilmesi ruhsat ve eklerine aykir1 faaliyet

oldugundan, imar para cezas1 gerektirmektedir.

51



4.1.3.2.3 Giris merdiveninin yola tecaviiz etmesi

Giris merdivenleri, kopriilii girisler hari¢ olmak iizere, binanin sinir ile parsel sinir1
ayn1 ise doseme icinde imal edilmektedir. Dosemeyi seviyelendirmek ve bodrum kat
tavanin kiiciiltmek istemeyen mal sahibi ve / veya miiteahhitler, giris merdivenini
yola tecaviiz etmek suretiyle imal edebilmektedirler. Bu sekilde yapilan faaliyetler
hem kamu mali olan yola zarar vermekte hem de yol calismalar1 esasinda sorun

teskil etmektedir.

4.1.4 Yapmn katlan ile ilgili aykirihklar

Yapinin katlar ile ilgili olan ve imar para cezas1 gerektiren aykiriliklar;
- yatay biiyiime,

- diisey biiyiime,

- bodruma inen merdivenin yapilmamasi,

- fazla kat / katlar imal edilmesi,

- asma kat imal edilmesi,

- asansor boslugunun yapilmamasi,

- bodrum katlardaki perde duvarlarin imal edilmemesi

olarak siralanmaktadir.

4.1.4.1 Yatay kat olciilerinin proje dlciisiinden fazla yapilmasi

Yapilarda kat alanlar1 mal sahibi ve / veya miiteahhit tarafindan biiyiitiilerek ruhsat
ve eklerine aykir1 caligmalar yapilabilmektedir. Ozellikle ayrik nizam yapilasma
olan yerlerde yapilan yatay biiyiime, mal sahibi ve / veya miiteahhide kullanim alani
acisindan avantaj saglamaktadir. Ayrica, sdz konusu yatay biiyiimenin ¢ikmalarin
imal edilmedigi bodrum katlarda yapilmasi1 durumunda, iist katlardaki kullanim alani

cikmalarla birlikte daha da biiyiik hale gelmektedir.

Yatay kat ol¢iilerinin biiyiitiilmesi ile bu ¢alismanin 4.1.2.1. maddesinde bahsedilen
temel Olciilerinin bilyiik yapilmasi faaliyeti ile paralellik gostermektedir. Ancak
temeldeki biiyiime aykiriligi kolon ve perde duvarlarin geri cekilmesi ile

giderilebilirken, katlarda yapilan biiylime faaliyeti ancak kolon ve perde duvarlarin
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kirllmas1 ile miimkiin olmaktadir. Bununla birlikte, yatay biiylime sayet bu
calisgmanin 4.1.6.1. maddesinde belirtilen ¢ikmalarin proje Olgiisiinden fazla
yapilmasi seklinde ise (tasiyici sistem degistirilmeden) fazla ¢ikma kismu yikilarak

aykiriligin giderilmesi miimkiin olmaktadir.

4.1.4.2 Bodrum katlara inen merdivenlerin yapilmamasi

Ruhsatli yapinin herhangi bir cephesinde, kot aldig1 yoldan baska bir yol bulunmasi
halinde mal sahibi ve / veya miiteahhit tarafindan yapinin giris yeri
degistirilebilmektedir. Bu ¢alismanin 4.1.3.2.2. maddesinde yapilardaki giris yerleri
ile ilgili aykiriliklara deginilmistir. Yapinin giris yerinin degistirildigi ya da yapiya
yeni giris yerleri a¢ildigi durumlarda, bodrum katlardaki kullanim alanim
genigletmek amaciyla ortak merdiven bodrum katlara indirilmemektedir. Bu durum

yapidaki ortak alanlar degistirdiginden imar para cezas1 gerektirmektedir.

4.1.4.3 Kat yiiksekliginin proje dlciisiinden fazla yapilmasi

Kat yiiksekligi yapinin ruhsatinda bulunan imar durumu ile dogrudan ilgili
oldugundan ve o6zellikle zemin kat seviyesinde yapilan fazla kat yiikseklikleri mal
sahibi ve / veya miiteahhit i¢in avantaj sagladigindan iizerinde 6nemle durulmasi
gereken bir konu olmaktadir. Zira, zemin kat seviyesindeki kat yiiksekliginin proje
Olciisiinden biiyiik yapilmasi asma kat imalatina olanak saglamaktadir. Ancak, imar
planlarinda kullanim amaci ticaret + konut olarak belirlenen parsellerde, zemin kat
yiikseklikleri diger katlardan fazla olabilmektedir. Bunlara ek olarak, bodrum
katlarda proje Olciistinden biiyiik yapilan kat yiikseklikleri bu calismanin 4.1.3.1.
maddesinde belirtilen subasman seviyesinin proje Olciisiinden fazla olmasina yol

acacaktir.

4.1.4.4 Fazla kat / katlar imal edilmesi

Ruhsatli yapilarda yapilan fazla kat veya katlar hem bolgenin siluetini bozmakta
hem de ada bazindaki yap1 yiiksekligi biitiinliigiine zarar vermektedir. Fazladan imal
edilen katlar aym1 zamanda yapinin statik durumunu da etkilemekte ve yapiya ilave

yiikler getirmektedir.
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4.1.4.5 Projesine aykir1 asma kat imal edilmesi

Ruhsatli yapilarda projesinde olmayan asma kat imalati ve Istanbul Imar
Yonetmeliginin 8.10. maddesindeki sinirlar diginda imal edilen asma kat imalatlart

imar para cezast uygulamas1 gerektirmektedir.

4.1.4.6 Asansor boslugunun yapilmamasi

Istanbul imar Yo6netmeliginin 8.08. maddesinde giris kat: dahil dort veya daha fazla
katli yapilar i¢cin asansdr yapilmasi zorunlu hale getirilmistir. Ancak mevcut
kullanim alanimi1 genisletmek ve maliyeti diisiirmek amaciyla mal sahibi ve / veya
miiteahhit tarafindan asansér bogluklar1 imal edilmeyebilmektedir. Projede
betonarme perde duvar olarak gosterilen asansor bosluklari ayni zamanda statik
hesaplara da katildiklarindan, imal edilmemeleri durumunda statik sorunlar ortaya

cikmaktadir.

4.1.4.7 Bodrum katlarda olmasi gereken perde duvarlarin yapilmamasi

Bu c¢alismanin 4.1.3. maddesinde de belirtildigi iizere bodrum katlarin agiga
cikarilma ve daha aydinlik hale getirilmesinin istenmesi bodrum katlarda gesitli
aykiriliklarin yapilmasina sebep olmaktadir. 2. bodrum katin altinda kalan katlarin
iskdn edilememesi nedeniyle siinak, spor salonu, otopark gibi ortak alanlar bu
katlarda bulunmaktadir. Ancak s6z konusu ortak alanlar pencere acilmak ve perde
duvar yapmamak suretiyle daireye doniistiiriilmekte ve hisselendirme yontemiyle
satilmaktadir. Bu faaliyet ruhsat ve eklerine aykir1 oldugundan imar para cezasi

uygulamasi gerektirmektedir.
4.14.7.1 Projede olmasi gereken yere perde duvarlarin yapilmamasi

Ortak alan vasfi tagiyan yerlerde hem pencere acilmasimi kolaylastirmak hem de
maliyeti diisiirmek amaciyla perde duvarlar imal edilmemekte, bu durum yapiy

statik yonden etkilemektedir.
4.1.4.7.2 Perde duvarlarin proje ol¢iisiinden kiiciik yapilmasi

Mal sahibi ve / veya miiteahhit bir 6nceki maddede belirtildigi gibi hem pencere
acilmasim kolaylastirmak hem maliyeti diisirmek hem de daha az iscilik amaciyla

perde duvarlan proje 6l¢iisiinden kiigiik imal edebilmektedir.
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4.14.7.3 Perde duvarlarin icinde projede olmayan pencere acilmasi

Ortak alan vasfi tasiyan yerleri daireye ¢evirmek isteyen mal sahibi ve / veya
miiteahhit bodrumdaki perde duvarlarin icine pencere boslugu birakabilmektedir.
Bu durum, toplant1 salonu ya da spor salonu gibi yerler icin cok fazla tehlike arz
etmese de; siginak gibi acil durumlarda kullanilmasi gereken yerler icin tehlike arz
etmektedir. Ayrica tasiyici elemanlarda agilan pencereler statik yonden de tehlike

olusturmaktadir.

4.1.5 Yapmn catisi ile ilgili aykirihklar

Ruhsatli yapilarin bitmis olanlarinda en ¢ok cati ile ilgili sorunlar vuku bulmaktadir.
Zira, yapinin diger kisimlar1 hem tamamlanmis hem de ¢atiya gore daha goz 6niinde

olduklarindan, aykiriliklarin bityiik boliimii ¢catilarda yapilmaktadir.

Catilarin ekseriyetinin ahsap malzemeden yapilmis olmasi ve sokiilebilir nitelikte

olmasi, yapinin bu kisminda yapilacak faaliyetleri kolaylastiran etkenlerdir.

4.1.5.1 Catimin bagimsiz boliim haline getirilmesi

Istanbul Imar Yonetmeliginin 7.02.2. maddesinde cati aralarinin bagimsiz boliim
yapilamayacagi ancak son kattaki bagimsiz boliimle irtibath olabilecegi
belirtilmektedir. Ancak bu calismanin 4.1.5.4. maddesinde belirtilen dubleks
merdiveninin kapatilmasi ile ¢at1 piyesleri bagimsiz bolim haline getirilmekte ve

hisselendirme yontemiyle gayri resmi satis1 yapilabilmektedir.

4.1.5.2 Catiya projede olmayan pencere / teras agilmasi

Cat1 piyesinde pencere ve teras yapilmasi Istanbul Imar Yonetmeliginin ilgili
maddelerinde cesitli sartlara baglanmis olup, bu sartlar disinda yapilan faaliyetler

imar para cezasi gerektirmektedir.

Ayrica, acilan terasin boydan boya olmasi durumunda cati, cekme kat goriiniimii
alacagindan, s6z konusu faaliyetin fazla kat aykiriigi gibi degerlendirilmesi

ongoriilmektedir.
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4.1.5.3 Ortak merdivenin catiya ¢cikarilmamasi

Bu calismanin 4.1.4.2. maddesinde de bahsedildigi gibi ortak merdivenlerin tim
katlara ulagmasi gerekmektedir. Aksi bir durum s6z konusu oldugunda uyusmazlik
sorunlari ortaya g¢ikabilmektedir. Ornegin yapmin gatisina anten monte etmek
isteyen bir kat maliki, ortak merdivenin catiya ¢ikmamasi durumunda magdur

duruma diisebilmektedir.

4.1.5.4 Dubleks kata cikan merdivenin imal edilmemesi

Dubleks merdiveni, cat1 piyesini alttaki daire ile irtibathl hale getirdiginden dolayz,
imal edilmemesi durumunda cati piyesinin bagimsiz hale gelmesi soz konusu
olmaktadir. Bahsi gecen faaliyet bu calismanin 4.1.5.1. maddesinde belirtilen

faaliyet ile ayn1 nitelikte olmaktadir.

4.1.5.5 Projede olmayan / proje ol¢iisiinden biiyiik parapet yapilmasi

Parapet imalati, izin verilen Olciiler disinda yapildiginda hem yapinin silueti

bozulmakta hem de cat1 aras1 kullanim alan1 genisletilmis olmaktadir.

4.1.5.6 Cati mahya kotunun / egiminin proje olciisiinden fazla yapilmasi

Cati mahyasinin kotu Istanbul Imar Yonetmeliginin 7.02.1. maddesine gore
%45’ den fazla egim olmamasi sartiyla hesaplanmakta ve hicbir durumda 5,00
metreden fazla olamamaktadir. Egimin asilarak catinin diklestirilmesi ve mahya

kotunun proje dl¢iisiinden fazla yapilmasi imar para cezasim gerektirmektedir.

4.1.5.7 Cat1 malzemesinin projedeki malzemeden farkh olmasi

Cati imalatinda kullanmilacak malzeme mimari projelerde detayli olarak
aciklanmaktadir. Kullanilan malzemenin cesidine gore statik hesaplar ve izolasyon
hesaplar1 yapildigindan, s6z konusu malzemelerin tadilat ruhsati olmaksizin proje
diginda secilmesi imar para cezasi gerektirmektedir. Ayrica, bir kismi betonarme
imal edilen catinin betonarme olmayan 6n kisminin sokiilmesi ile ¢at1 piyesi cekme

kat goriiniimii kazanmaktadir.
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4.1.6 Yapmn cikmalar: ve cekmeleri ile ilgili aykiriliklar

Ruhsatli yapilarda ¢ogunlukla zemin kat iizerindeki katlarda, arazinin uygun olmasi
durumunda ise bodrum katlar ve iizerindeki katlarda c¢cikma yapimina miisaade
edilmektedir. Cikmalarm boyu Istanbul imar Yonetmeliginin 7.03.1. maddesine gore
1,50 metreden fazla olamamaktadir. Binanin kat sayisina ve gevre tesekkiiliine gore

bu boy degisebilmektedir.

Blok oturumu parsel tamami olan yapilarda, zemin kat alani ticaret olarak
belirlenmis ise, zemin kat tizerindeki katlarda binanin (ylikselen blok) geri ¢ekilmesi

gerekebilmektedir.

Arsa durumunun miisait olmasi halinde, ¢ikmalar gereginden biiyiik, ¢cekmeler ise
gereginden kiiciik imal edilebilmektedir. Bu durumda imar para cezasi uygulanmasi
gerekmektedir. Kolon — kiris cerceve sistemi ile insa edilen yapilarda, kirisler
cikmalarin altlarindan donecegi igin, gereginden fazla yapilan ¢ikmalarda kirislerin
de kirilmasi gerekeceginden, bu noktadaki imalatlarda hassas davranilmasi

gerekmektedir.

4.1.6.1 Cikmanin proje olciisiinden fazla yapilmasi

Cikmalarin proje Olgiisiinden fazla yapilmasi bu calismanin 4.1.4.1. maddesinde
belirtilen kat Olciilerinin yatay biiyiimesi faaliyeti ile paralellik gostermektedir.
Ancak cikma yapilmaksizin yatay biiyiime yapilan yapilarda aykiriligi gidermek;
kolonlarin, kirislerin ve perde duvarlarin da yikimim gerektireceginden, ¢ikmali
yapilardaki aykiriliklara gore daha zahmetli ve masrafli olmaktadir. Yalnizca
cikmalarin proje Olciisiinden fazla yapildigi yapilarda ise ¢cikmalarin kirilmasi ayni
zamanda ¢ikma altindan gecen kirisin de kirilmasini gerektireceginden tiim katta

yapilan yatay bilylime faaliyetine gore daha az zahmetli ve masrafli olmaktadir.

Cikmalarin yol cephesinde proje Olciisiinden fazla yapilmasi kamu mali olan yolu
olumsuz yonde etkilemekte, diger cephelerde proje Olciisiinden fazla yapilan
cikmalar ise adadaki diger yapilar icin olumsuz bir emsal teskil ettiginden, bu

noktadaki imalatlarda hassas davranilmasi gerekmektedir.
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4.1.6.2 Cikmanin altimin kapatilmasi

Cikma altinin kapatilmasi faaliyeti genellikle 1. normal kat ve altindaki katlarda
yapilmakta, yapmin seklini esastan etkilemektedir. Zira, ¢ikma altlarinin duvar
oriilerek kapatilmasi, blok oturum alaninin biiyiitmekte ve adadaki diger yapilar icin
olumsuz emsal teskil etmektedir. Ayrica yapi1 ruhsatindaki kullanim alan
biiyiitiilmiis olmakta ve TAKS, KAKS gibi sayilar degistirilmis olmaktadir. Cikma
altinin kapatilmasi bu ¢aligmanin 4.1.4.1. maddesinde belirtilen kat olgiilerinin yatay

bilytimesi faaliyeti ile paralellik gostermektedir.

4.1.6.3 Cekme mesafesinin proje ol¢iisiinden az yapilmasi

Parsel kullanim amac ticaret + konut olan yerlerde blok oturumlar1 genellikle 1.
normal kata kadar parsel tamami1 olmakta, 1. normal kattan sonra ise yiikselen blok
geri cekilerek imalata devam edilmektedir. Ancak c¢ekme mesafesini proje
Olctisiinden az yapan yapilar hem kullamim alanimi genisletmekte hem de adadaki
diger yapilar icin olumsuz emsal teskil etmektedir. Cekme mesafesinin proje
Olctisinden az yapilmasi bu ¢alismanin 4.1.4.1. maddesinde belirtilen kat ol¢iilerinin

yatay biiyiimesi faaliyeti ile paralellik gostermektedir.

4.1.6.4 Cekmenin 0Oniiniin / iistiiniin kapatilmasi

1. normal kat ve lizerindeki katlarda yapinin ¢ekme mesafesi kadar cekilmesi ile
olusan bos alan, ilave bir faaliyet ile kapatildiginda imar para cezasi uygulanmasi
gerekmektedir. Cekmenin Oniiniin / iistiiniin kapatilmasit bu c¢alismanin 4.1.4.1.
maddesinde belirtilen kat Olciilerinin yatay biiyiimesi faaliyeti ile paralellik

gostermektedir.

4.1.6.5 Kirislerin siis cikmalariin altindan gecirilmesi

Istanbul Imar Yonetmeliginin 7.03.6. maddesinde siis ¢ikmalarimin en fazla 0,20
metre olacag ifade edilmektedir. Ancak kolon — kiris cergceve sistemi ile inga edilen
yapilarda kirigler siis ¢ikmalarimin altindan gecirilebilmektedir. Bu faaliyet hem
ruhsat ve eklerine aykiri olmakta hem de yapiyr statik yonden olumsuz

etkilemektedir.
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4.1.6.6 Projede olmayan yerden ¢cikma yapilmasi

Ruhsatl ingaatlarda projede olmayan yerden ¢ikma yapan mal sahibi ve / veya
miiteahhit, bu caligmanin 4.1.4.1. maddesinde belirtilen kat Olciilerinin yatay

biiylimesi fiilini islemis olacagindan imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir.

4.1.7 Yapmn balkonlari ile ilgili aykirihiklar

Ruhsatli yapilarda bulunan balkonlardaki aykiriliklar genellikle balkon seklinin
degistirilmesi seklinde olmaktadir. Bu sekil degistirme aykiriligi tespit edilirken,
balkonun gémme balkon ya da agik ¢ikma niteliginde balkon olup olmadiginin
saptanmast Oonem tasimaktadir. Zira, Danmigtay 6. Dairesi; bu calismanin 3.1.1.
maddesinde belirtilen 08/05/2006 tarih, 2006/2497 sayili kararinda agik cikma
niteligindeki balkonlarin gomme balkonlarla aym statiide degerlendirilemeyecegi

hiikmiine varmstir.

4.1.7.1 Balkonun proje olciisiinden biiyiik yapilmasi

Ruhsatli yapida 6l¢iisiinden biiyiik yapilan balkonlar, gdmme ya da acik ¢ikma olup

olmadigina bakilmaksizin imar para cezasi uygulamasi gerektirmektedir.

4.1.7.2 Balkonun 6niiniin / yaninin / iistiiniin kapatilmasi

Kapal1 hale getirilen balkonlar; bu calismanin 3.1.1. maddesinde belirtilen Danistay
6. Dairesinin 18/02/2005 tarih, 2005/977 sayili kararina gore gomme balkon
niteliginde ise ruhsat gerektirmeyen faaliyet kapsamina girdiginden imar para cezasi
uygulanmasi gerekmemektedir. Ayn1 maddedeki Danistay 6. Dairesinin 08/05/2006
tarih, 2006/2497 sayili kararinda, kapali hale getirilen balkonun agik ¢ikma
niteliginde olmasi durumunda imar para cezas1 gerektirecegi ifade edilmektedir. Kis
bahgesi adi verilen balkon kapatma faaliyeti de bu aykirilik kapsaminda

degerlendirilmektedir.

Kapali hale getirme faaliyeti, agik ¢ikma niteligindeki balkonlarin Onlerinin,
yanlarinin ve iistlerinin herhangi bir malzeme ile kapatilmasi seklinde tanimlanmis

olup, sundurma seklinde yapilan ve acgik ¢ikma niteligindeki balkonun yalnizca tist
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kismmi  kapatmaya yonelik faaliyetler kapali hale getirme olarak

tanimlanmamaktadir.

4.1.7.3 Projede olmayan yere balkon yapilmasi

Ruhsatl insaatlarda projede olmayan yerden balkon agma faaliyeti bu calismanin
4.1.6.6. maddesindeki projede olmayan yerden ¢ikma yapma faaliyeti ile paralellik

gostermektedir.

4.1.8 Yapmn otoparki ile ilgili aykirihiklar

Ruhsatl yapilarda, ruhsat ¢ikartmak icin basvuru yapildiginda, yapinin metrekaresi,
arazi ve yolun meyli ve imar planina gore yapilan degerlendirmeler neticesinde,
otopark yapilmasi gerekiyor ancak arazi sartlart miisait degilse otopark bedeli tahsil
edilmekte, arazi sartlar1 miisait ise yapinin gereken yeri otopark olarak

projelendirilmektedir.

Ancak otopark i¢in ayrilan alanin mal sahibi ve / veya miiteahhit tarafindan daire ya
da isyerine cevrilmek suretiyle satilmasi miimkiin olabilmektedir. Bu gibi
durumlarda hem miilk satin alanlarin magduriyeti hem de yapinin bulundugu yerde

park sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Yapidan herhangi bir miilk satin almak isteyenlerin, satin alma isleminden 6nce

ilgili idareden yapinin otopark durumunu 6grenmeleri yerinde olacaktir.

Otopark gibi ortak alanlarin bagimsiz bolimlere dahil edilmesi ya da proje

Olciisiinden kiigiik imal edilmesi imar para cezas1 gerektirmektedir.

4.1.8.1 Projedeki otopark ve otopark rampasinin / asansoriiniin yapilmamasi

Ruhsatl yapilarda, projesinde otopark oldugu halde otopark imal edilmemesi ya da
otopark alaninin bagimsiz boliime katilmasit hem yapinin sokagindaki park sorununu
artiracak hem de yapidan bagimsiz boliim satin alanlart magdur edecektir. Otopark
gibi ortak alanlarin tapu iizerinden satis1 miimkiin olmadigindan, hisselendirme
yontemi ile bagimsiz bolimlerden birinin hissesi otopark alanini satin alana
verilmekte, bu durumda hem hisse verenler hem de hisse alanlar hukuki yonden

sakat islem yapmis olmaktadirlar.
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4.1.8.2 Otoparkin proje dlciisiinden kiiciik yapilmasi

Ruhsatli yapilarda otopark 6lciilerinin proje ol¢iisiinden kiiciik yapilmasi imar para

cezasini gerektirmektedir.

4.1.8.3 Otoparkin konuta / isyerine dahil edilmesi

Ruhsatli yapilarda otoparkin konuta / isyerine dahil edilmesi bu calismanin 4.1.8.1.
maddesindeki otopark yapilmamasi faaliyeti ile paralellik gostermekte olup imar

para cezasi gerektirmektedir.

4.1.8.4 Otopark girisi icin yolun hafredilmesi

Otopark rampasinin yerinde yapilmamasi ya da otopark giris yerinin degistirilmesi
nedeniyle mal sahibi ve / veya miiteahhit tarafindan yolda hafriyat calismasi
yapilabilmektedir. Bu sekilde kamu malina zarar veren faaliyetler imar para cezasi
gerektirmektedir. Bu calismanin 4.1.1.1. maddesinde belirtilen fazla hafriyat
alinmas1 faaliyeti ile otopark girisi i¢in yolun hafredilmesi faaliyeti paralellik

gostermektedir.

4.1.9 Yapiy: statik yonden etkileyen aykirihiklar

Ruhsatli yapilarda yapilan bazi aykiriliklar yapinin boyutlarin1 ve esas seklini
etkilemezken, ana tasiyici sistemi ve statik giivenligi etkilemektedir. Bu c¢esit
aykiriliklar ¢ok fazla g6z Oniinde olmayan ancak deprem gibi afetlerde ortaya

cikmas1 muhtemel aykiriliklardir.

Yapiya ait projelerin ilgili idare tarafindan incelenmesi sirasinda var olan kolon
yonii, kiris ebatlar1 ve doseme cinsi gibi statik enstriimanlar, proje onayindan sonra
herhangi bir hesap yapilmaksizin degistirildiklerinde ortaya biiyiikk riskler
cikabilmektedir.

Kalfa ve ustalarin egitim eksiklikleri, mal sahibi ve / veya miiteahhitlerin ingaat isini
yapmak icin herhangi bir teknik yeterlilige kanunen ihtiyaclarinin olmayis1 ve daha
fazla kullanim alam1 kazanma, maliyeti diisirme gibi istekler nedeniyle, statik

sorunlar dikkat edilmesi gereken unsurlar olmaktadir.
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4.1.9.1 Doseme cinsinin projedeki cinsinden farkli yapilmasi

Statik  projesinde belirtilen doseme cinsinin tadilat ruhsati alinmaksizin
degistirilmesi yapiy1 statik yonden etkileyecegi icin imar para cezasi
gerektirmektedir. Dosemelerde kullanilmasi gerekenden az malzeme / donanim

kullanilmasi da bu faaliyet dahilinde degerlendirilmektedir.

4.1.9.2 Kirislerin projedeki olciisiinden kiiciik yapilmasi

Statik projesinde belirtilen kiris olciilerinin tadilat ruhsati alinmaksizin kiigiiltiilmesi
yapiy1 statik yonden etkileyecegi i¢in imar para cezasi gerektirmektedir. Kiriglerde
kullanilmasi gerekenden az malzeme / donanim kullanilmasi da bu faaliyet dahilinde

degerlendirilmektedir.

4.1.9.3 Projede olmasi gereken yere kiris yapilmamasi

Statik projesinde belirtilen kiriglerin tadilat ruhsati alinmaksizin yapilmamasi yapiy1

statik yonden etkileyecegi i¢in imar para cezasi gerektirmektedir.

4.1.9.4 Kolonun / perde duvarin projedeki olciisiinden kiiciik yapilmasi

Statik projesinde belirtilen kolon / perde duvar Olgiilerinin tadilat ruhsati
alimmaksizin kiiciiltiilmesi yapiy1 statik yonden etkileyecegi icin imar para cezasi
gerektirmektedir. Kolonlarda / perde duvarlarda kullanilmasi gerekenden az

malzeme / donanim kullanilmasi da bu faaliyet dahilinde degerlendirilmektedir.

4.1.9.5 Projede olmasi gereken yere kolon / perde duvar yapilmamasi

Statik projesinde belirtilen kolonlarin / perde duvarlarin tadilat ruhsati alinmaksizin
yapilmamasi yapiy1 statik yonden etkileyecegi icin imar para cezasi

gerektirmektedir.

4.1.9.6 Kolon / perde duvar yonlerinin degistirilmesi

Statik projesinde belirtilen kolonlarin / perde duvarlarin tadilat ruhsati alinmaksizin
yonlerinin degistirilmesi yapiy1 statik yonden etkileyecegi icin imar para cezasi

gerektirmektedir. Ayrica, deprem yonii hesab1 esnasinda kolon ve perde duvarlarin
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yonii dikkate alindigindan, bu yonlerin degistirilmesi yapiyr x veya y yOniinde

depreme kars1 daha az rijit hale getirebilmektedir.

4.1.9.7 Temel tipinin projedeki tipten farkh yapilmasi

Ruhsatli yapilarin temel tipleri, zeminin durumu, deprem bolgesi durumu, kat sayisi
gibi faktorler goz Oniinde bulundurularak projelendirildiginden, tadilat ruhsati
almaksizin temel tipinin degistirilmesi yapiy1r statik yonden etkileyecegi i¢in imar
para cezast uygulanmasi gerekmektedir. Temel tipinin tadilat ruhsati alinmaksizin
degistirilmesi bu ¢alismanin 4.1.9.1. maddesindeki ddoseme cinsinin proje cinsinden
farkli yapilmasi1 faaliyeti ile paralellik gostermektedir. Temellerde kullanilmasi
gerekenden az malzeme / donanim kullanilmasi da bu faaliyet dahilinde

degerlendirilmektedir.

4.1.10 Ruhsath yapilar ile ilgili diger aykirihklar

Ruhsath yapilarda yapilan aykiriliklara ana basliklariyla bundan 6nceki maddelerde
deginilmistir. Bu maddede ise Onceki basliklarin altinda yer almayan ancak

yapildiginda imar para cezasi gerektiren aykiriliklara yer verilmektedir.

4.1.10.1 Konut amach yapimn isyerine ¢evrilmesi

Ruhsat ve eklerinde konut olarak goriinen ve insas1 konut seklinde yapilan ancak
daha sonra kullanim amacinin isyeri olarak degistirildigi yapilar i¢in imar para
cezast uygulanmasi gerekmektedir. Zira bu yapilar imar planinda konut olarak
planlanmig, bu plana gore trafik durumu, niifus yogunlugu, altyap: tesisleri gibi
faktorler hesaplanmistir. Ayrica ruhsat ve eklerinde konut olarak goriilen yapilarin
vergilendirilmesi isyeri olarak goriillen yapilarin vergilendirilmesinden farkli

olmaktadir.

4.1.10.2 Isyeri amach yapimn konuta cevrilmesi

Isyeri amach yerlerin konuta cevrilmesi bu ¢alismanin 4.1.10.1. maddesindeki konut

amach yerin igyerine ¢evrilmesi faaliyeti ile paralellik gostermektedir.
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4.1.10.3 Kor cepheye pencere acilmasi

Istanbul imar Yonetmeliginin 8.05. maddesinde bitisik nizamda yan tarafa isabet
eden komsu parsele pencere ve kap1 acilmasina izin verilmedigi ifade edilmektedir.
Bitisik olan cephenin bir tarafina yeni yapilan yapinin bu cepheye (kor cepheye)
pencere agmasi, diger tarafa yapilacak yapi icin sorun teskil edecektir. Parsel siniri
ile bina sinirmin ayni1 oldugu yapilarda, kor cepheye pencere agilmasi imar para

cezasi gerektirmektedir.

4.1.10.4 Kor olmayan cepheye pencere acilmasi

Istanbul Imar Yonetmeliginin 8.05. maddesinde bir binada pencere agmanin ingaat
hilkkmiinde oldugu ve ruhsata tabi oldugu ifade edilmektedir. Ruhsath yapilarin
projesinde bulunmayan yerden (kor olmayan cepheden) pencere agmalar1 imar para

cezasi gerektirmektedir.

4.1.10.5 Ortak alanlarin amaci disinda kullammma a¢ilmasi

Ruhsatl yapilarda bulunan ortak alanlar; merdivenler, asansorler, kapici daireleri,
siginaklar gibi yerler olup, s6z konusu yerlerin amaci disinda kullanimi ya da

bagimsiz bagka bir boliime dahil edilmeleri imar para cezas1 gerektirmektedir.

4.1.10.6 Yapiy1 esastan etkilemeyen farkh malzeme kullamilmasi

Ruhsatli yapilarin hangi kisminda hangi malzemeyi kullanacaklar1 ruhsat ve
eklerinde detayli olarak aciklanmaktadir. Bu malzemeler yapinin statik yiiklerinin
hesaplanmasinda ve izolasyon hesaplarinda kullanildigindan dolay: tadilat ruhsati
alimmaksizin bu malzemelerin degistirilmesi sakinca dogurmakta olup, bu faaliyet

imar para cezasi gerektirmektedir.

4.1.10.7 Rubhsatsiz havuz insa edilmesi

Yapilarin bahgelerinde ruhsat alinmaksizin insa edilen havuzlar imar para cezasi
gerektirmektedir. Ancak Istanbul Imar Yonetmeliginin 15. maddesinde derinligi

1,00 metreyi gegmeyen siis havuzlarinin ruhsata tabi olmadig belirtilmektedir.
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4.1.10.8 Insaatin vize almadan faaliyetine devam etmesi

Ruhsath olarak baslayan yapilar yapinin belirli seviyelerine geldiklerinde ilgili
idareden vize alarak insai faaliyetine devam edebilmektedirler. Bu vizeler;
- toprak,

- zemin aplikasyon,

- temel,

- bodrum,

- subasman,

- kat,

- ¢ati,

- tesisatlar

seklindedir. Insaatin bir vizeyi almis olmasi bu siralamadaki bir iist imalata
baslanabilecegi anlamimi tagimaktadir. Vizelerde teknik uygulama sorumlusu ve
ilgili idarenin imzalar1 bulunmaktadir. Bu imzalar tamamlanmadan yapinin bir
tistteki imalata gegmesi imar para cezas1 gerektirmektedir. Ancak vize alinmasi i¢in
beton sonuglar gibi siire gerektiren raporlar istenebilmekte, bu siire zarfinda ingaatin
faaliyetine devam edip etmemesi konusunda ilgili idare takdir yetkisini kullanmakta
ve ingaatin raporlar hazirlanma siirecinde faaliyetine devam etmesine miisaade

edilebilmektedir.

4.1.10.9 Fenni mesul olmaksizin faaliyete devam edilmesi

Imar Kanununun 28. maddesi uyarinca, fenni mesuliin herhangi bir sebeple istifast
veya oliimii s6z konusu oldugunda, bagka bir fenni mesul bu gorevi tistlenmedikce
yapinin faaliyetine devam etmemesi gerekmektedir. Aksi durumda imar para cezasi

uygulanmasi gerekmektedir.

4.1.10.10 Yukanidaki aykiriliklar disindaki faaliyetler

Bu maddeye kadar bahsedilen aykiriliklarin disinda kalan herhangi bir faaliyet i¢in,
sekil bakimindan en yakin faaliyet tespit edilmesi ve o faaliyetin katsayisina yakin

bir katsay1 atanmasi1 ongoriilmektedir.
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4.2  Ruhsatsiz Yapilarda Yapilan Aykiriiklar

Bu ¢alismada bahsedilen ruhsatsiz yapilar gegmiste tapulu arazi iizerine yapilmas,
hakkinda bugiine kadar herhangi bir islem yapilmamis ya da affa ugramis ancak

gecekondu vasfinda olmayan yapilardir.

Bahsi gegen yapilarin cogunlugu yalnizca arsa tapusuna sahip, satis islemlerini arsa

hissesi iizerinden noter araciliiyla yapan yapilardir.

Islem yapilmis tabirinden kasit yikim islemidir. Zira, tapulu ancak ruhsatsiz yapilar
hakkinda yikim ve imar para cezasi seklinde Enciimen Kararlari bulunabilmekte,
ancak yitkim karar1 s6z konusu yapmin isgalli olmasi nedeniyle

uygulanamamaktadir.

Ruhsatsiz yapilarda yapilan aykiriliklar,
- giris,

- kat,

- pencere,

- balkon,

- cati,

- ortak alan,

- diger

olmak iizere 7 ana baglikta toplanmustir.

Ruhsatsiz yapilarda yapilan aykiriliklar sema olarak sekil 4.2’de verilmistir.

4.2.1 Yapmn girisi ile ilgili aykirihklar

Yapinin mevcut girisinin degistirilmesi ya da yola tecaviiz eden merdiven imal

edilmesi gibi aykiriliklardir.

4.2.1.1 Kor cepheye giris acilmasi

Yapinin mevcut giris yeri kapatilarak ya da sabit kalmak kaydiyla kor cepheden yeni
girig acilmas1 imar para cezasi gerektirmektedir. Bu faaliyet ile hem ruhsatsiz imalat

yapilmakta hem de baskasina ait miilk illegal olarak kullanilmaktadir.
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4.2.1.2 Mevcut girisin yerinin degistirilmesi

Mevcut giris yerinin degistirilmesi bu calismanin 4.2.1.1. maddesindeki faaliyet ile
paralellik gostermekte, yalnizca baskasina ait miilkiin kullamimi séz konusu

olmamaktadir.

4.2.1.3 Yola tecaviiz eden merdiven imal edilmesi

Yola tecaviiz eden merdivenler kamu malina zarar veren faaliyetler kapsaminda olup

bu ¢aligmanin 4.1.3.2.3. maddesindeki faaliyet ile paralellik gostermektedir.

4.2.2 Yapmn katlan ile ilgili aykirihklar

Ruhsatsiz yapilarda katlar ile ilgili aykiriliklarin basinda mevcut yapinin iizerine
fazladan imal edilen kat faaliyeti gelmektedir. Bununla birlikte mevcut kat
Olciilerinin yatayda biiyiitiilmesi de 6nemli bir aykirilik olarak ©ne c¢ikmaktadir.

Ayrica mevcut yapiya ilaveten yapilan asma kat imalati aykiriliklara dahil edilmistir.

4.2.2.1 Mevcut kat dlciilerinin biiyiitiilmesi

Ruhsatsiz yapilarda kat olciilerinin biiyiitiilmesi ve kis bahgesi gibi acik alanlar

kapali alan haline getiren faaliyetler imar para cezas1 gerektirmektedir.

4.2.2.2 Mevcut katlarin iizerine yeni kat / katlar imal edilmesi

Ruhsatsiz yapilarda mevcut yapinin iizerine imal edilen yeni kat / katlar imar para

cezasi gerektirmektedir.

4.2.2.3 Asma kat imal edilmesi

Ruhsatsiz yapilarda mevcut yapiya ilave olarak yapilan asma kat imalati imar para

cezast uygulamasi gerektirmektedir.

4.2.3 Yapmn pencereleri ile ilgili aykirihklar

Ruhsatsiz yapilarda en cok karsilasilan aykiriliklardan biri pencere ile ilgili

faaliyetlerdir. Yeni acilan pencerelerden dolay1 imar para cezasi gerekmektedir.
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4.2.3.1 Kor cepheye pencere acilmasi

Kor cepheye pencere acilmasi bu calismanin 4.1.10.3. maddesindeki faaliyet ile

paralellik gostermektedir.

4.2.3.2 Kor olmayan cepheye pencere acilmasi

Kor olmayan cepheye pencere acgilmast bu calismanmin 4.1.10.4. maddesindeki

faaliyet ile paralellik gostermektedir.

4.2.4 Yapmn balkonlar ile ilgili aykirihiklar

Ruhsatsiz yapilarda balkonlarla ilgili aykiriliklar;
- yeni balkon imal edilmesi,
- mevcut balkonun 6niiniin / yaninin / iistiiniin kapatilmasi

olmak tizere 2 cesittir.

4.2.4.1 Yapida mevcut olmayan yeni balkon imal edilmesi

Ruhsatsiz yapilarda mevcut olmayan yeni balkon imalati imar para cezasi

gerektirmektedir.

4.2.4.2 Mevcut balkonun éniiniin / yanmimin / iistiiniin kapatilmasi

Ruhsatsiz yapilarda bulunan ve gdomme olmayip acgik c¢ikma niteliginde olan
balkonlarin  Oniiniin / yanimin / dstiinin  kapatilmasi imar para cezasi
gerektirmektedir. Bu faaliyet bu calismamin 4.1.7.2. maddesindeki faaliyet ile

paralellik gostermektedir.

4.2.5 Yapmn catisi ile ilgili aykirihklar

Ruhsatsiz yapilarda, yapimin cati haricindeki boliimlerin tamamlanmis ve cati
diginda yapilan faaliyetlerin goriiniir olmasindan dolayi, aykiriliklarin biiyiikk bir

kismi ¢atida yapilmaktadir.

Catilarin 6nemli bir kisminin ahgaptan imal edilmis olmasi, yapilarin g¢atilarini

betonarme gibi sert ve sekil degistirmesi zor elemanlara gore daha kolay faaliyet
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yapilabilir kilmaktadir. Bu kolaylik mal sahipleri tarafindan c¢atinin seklinin
degistirilmesi suretiyle, cati aras1 kullanim alaninin genisletilmesi faaliyeti olarak

kullanilmaktadir. Bu ve buna benzer faaliyetler imar para cezasi gerektirmektedir.

4.2.5.1 Yapida mevcut olan catinin élciilerinin degistirilmesi

Ruhsatsiz yapilardaki mevcut catilarin Olgiilerinin degistirilmesi, cati arasindaki
kullanim alanim1 artirmaya yonelik faaliyettir. Ancak catis1 akan ve izolasyon
gbrevini yerine getiremeyen yapilarda, ilgili idarenin bilgisi dahilinde olmak
kaydiyla, mevcut sekil ve egim bozulmadan catinin onarilmasina miisaade

edilebilmektedir.

4.2.5.2 Yapida mevcut olmayan yeni cati imal edilmesi

Ruhsatsiz yapilarda ruhsat gerektirmeyen faaliyetler hari¢, yapilan her tiirlii ingai
faaliyet imar para cezasi gerektirdiginden, mevcut halinde cati olmayan yapilarin

yeni cati imal etmesi de bu para cezasini gerektirmektedir.

4.2.6 Yapmn ortak alanlari ile ilgili aykirihklar

Ruhsatsiz yapilarda, herhangi gecerli bir proje ya da ruhsat bulunmadigindan,
esasinda bu tip yapilarda nerelerin bagimsiz bolim oldugu nerelerin ortak alan
oldugu konusu acik degildir. Ancak, ruhsatli yapilarda merdiven, ¢ati, havalandirma
boslugu gibi boliimler ortak alan olarak tanimlandigindan, ruhsatsiz yapilarda da bu

boliimler ortak alan olarak tanimlanabilmektedir.

S6z konusu ortak alanlarin bagimsiz boliimlere dahil edilmesi ya da mevcut

alanlarinin degistirilmesi imar para cezasi gerektirmektedir.

4.2.6.1 Yapimin havalandirma boslugunun kapatilmasi / kiigiiltiilmesi

Ruhsatsiz yapilarda bulunan mutfak, banyo ve WC gibi hava almasi gerekli
kisimlara ait bogluklar ortak alan kapsamina girmektedir. Bu bosluklarin kapatilmasi

ya da kiiciiltiilmesi imar para cezas1 gerektirmektedir.
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4.2.6.2 Komiirliik / depo gibi ortak alanlarm konuta / isyerine dahil edilmesi

Ruhsatsiz yapilarda bulunan komiirlik / depo gibi ortak alanlarin bagimsiz
boliimlere katilmasi imar para cezasi gerektirmektedir. Soz konusu faaliyet bu
calismanin 4.1.10.5. maddesindeki ortak alanlarin amaci disinda kullanima ag¢ilmasi

faaliyeti ile paralellik gostermektedir.

4.2.6.3 Catiya cikan ortak merdivenin kapatilmasi

Ruhsatsiz yapilarda g¢atiya ¢ikan ortak merdivenin kapatilmasi suretiyle bagimsiz
boliime dahil edilmesi faaliyeti bu calismanin 4.1.5.3. maddesindeki faaliyet ile

paralellik gostermektedir.

4.2.7 Ruhsatsiz yapilar ile ilgili diger aykirihiklar

Ruhsatsiz yapilarda meydana gelen diger aykiriliklar;
- hafriyat,

- temel ve kat imalati,

- bahgede yapilan faaliyetler,

- bodrumun aci8a ¢ikarilmasi,

- kolon / kiris / perde duvar kesilmesi,

- havuz imalat1

olmak tizere 6 baglikta toplanmustir.

4.2.7.1 Ruhsat alinmadan yapilan hafriyat calismasi

Ruhsatsiz yapilan hafriyat calismalar1 imar para cezas1 gerektirmektedir. Bahse konu
olan yapimin ruhsat bagvurusunda bulunmus ancak ruhsati ¢ikmadan hafriyat

calismasina baglamis olmas1 da imar para cezasi gerektirmektedir.

4.2.7.2 Ruhsat alinmadan yapilan temel ve / veya kat imalati

Ruhsat alinmadan yapilan her tiirlii temel ve / veya kat faaliyeti kacak yapilasma

kapsaminda olacagindan imar para cezasi gerektirmektedir. Burada bahsedilen kat
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faaliyeti sifirdan baslayan yeni yapiyr ifade etmekte olup, bu calismanin 4.2.2.2.

maddesinde belirtilen mevcut yapinin tizerinde yapilan kat imalatindan farklidir.

4.2.7.3 Yapimin bahcesinde yeni WC / miistemilat / havuz faaliyeti

Ruhsatsiz yapilarin bahgelerinde imal edecekleri her tiirlii WC, miistemilat ve siis
havuzlar1 hari¢ olmak iizere havuz gibi yapilar da ruhsatsiz hiikmiinde olacagindan,

s6z konusu faaliyetler imar para cezasi gerektirmektedir.

4.2.7.4 Mevcut zeminin hafredilerek bodrumun aciga ¢ikarilmasi

Ruhsatsiz yapilarin zeminlerinin hafredilerek bodrum katlarin aciga ¢ikarilmasi imar
para cezasi gerektirmektedir. Bu faaliyet bu calismanin 4.1.1.1. maddesindeki fazla

hafriyat faaliyeti ile paralellik gostermektedir.

4.2.7.5 Mevcut kolonun / kirisin / perde duvarin kesilmesi / kiiciiltiilmesi

Ruhsatsiz yapilarin onayh bir statik projelerinin olmayisi, bu yapilan statik yonden
belirsiz kilmaktadir. Boyle bir durumda, mevcut statik durumu bilinmeyen yapinin
kolonlarinin / kirislerinin / perde duvarlarinin kesilmesi ya da kiiciiltiilmesi ile
yapilan faaliyet hem yapiyi statik olarak daha da zorlamakta hem de imar para cezasi

gerektirmektedir.

4.2.7.6 Yukaridaki aykirihklar disindaki faaliyetler

Bu maddeye kadar bahsedilen aykiriliklarin disinda kalan herhangi bir faaliyet i¢in,
sekil bakimindan en yakin faaliyet tespit edilmesi ve o faaliyetin katsayisina yakin

bir katsay1 atanmasi1 ongoriilmektedir.

4.3  Imar Para Cezalariin Simflandirilmasinda Etkili Diger Faktorler

Calismanin buraya kadar ki kisminda yapilmasi muhtemel aykirilik faaliyetleri
siniflandirilmis ve bu faaliyetlere katsay1 atanmasi suretiyle karsilik gelen imar para
cezalar1 belirlenmistir. Ancak imar para cezalarinin belirlenmesinde tek faktoriin
yapilan aykiriligin cinsi degil, bununla birlikte sokagin rayi¢ bedeli, yapmin isyeri

ya da konut olmasi, yapr hakkinda ©Onceden imarla ilgili islem tesis edilip
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edilmemesi ve yapmin sinifi faktorlerinin de etkili olmas1 Ongoriilmektedir. Bu
sayede, yapin fiziki konumu ve sagladigi getiri gibi unsurlar da gz Oniinde
bulundurulacak ve daha objektif imar para cezalar1 ortaya ¢ikacaktir. Yapilan bu
uygulama ile, 6rnegin liiks bir muhitte yapilan proje Ol¢iisiinden biiyiik cati ile alt
gelir grubu kisilerin ikamet ettigi muhitte yapilan proje Olciisiinden biiyiik cati

faaliyeti farkli cezalar gerektirecektir.

4.3.1 Yapmn / faaliyetin bulundugu sokagin rayic¢ bedeli

Giiniimiizde yapilarin tahmini maliyetleri hesaplanirken Baymdirlik ve Iskin
Bakanliginin yayinladigr birim yapi metrekare maliyetlerinin yam sira, yapinin
bulundugu arsamin da rayi¢ bedeli hesaplanmakta ve tiim maliyete dahil
edilmektedir. S6z konusu rayi¢ bedel, ilgili idarenin yayinladigi ve her sokakta
bulunan arsalarin metrekare fiyatlarinin yazildigi bir cizelgeden alinmaktadir. Bu
degerler hesaplanirken sokagin ana caddeye uzakligi, merkez sayilan yerlere gore
konumu, toplu tagima imkanlar1 gibi faktorler géz ontinde bulundurulmaktadir. S6z
gelimi, tizerinde hicbir ticari isletme bulunmayan sokagin rayi¢ bedeli ile iizerinde

fazlaca ticari igletme bulunan sokagin rayi¢ bedeli ayn1 olmayacaktir.

Bu calismada, imar para cezas1 miktarinin belirlenmesi esnasinda yapilan aykirilik
cinsinin yanm sira, aykirilik yapilan yapinin bulundugu sokagin rayi¢c bedelinin de
belirleyici bir faktor olmasi ongoriilmektedir. Boylece merkezi bir yerde yapilan
aykirilik ile merkezi olmayan bir yerde yapilan aykirilik i¢in ayn1 imar para cezasi
uygulanmasinin 6niine gegilmis olacaktir. Iki ya da daha fazla sokaga cephesi olan
yapilar icin rayi¢ bedeli yiikksek olan sokagin rayi¢ bedelinin esas alinmasi

ongoriilmektedir.

Rayic¢ bedel ile imar para cezasi miktar1 belirlenirken yapinin bulundugu sokagin
rayi¢ bedeli, tiim sokaklarin rayi¢ bedel toplamlarinin sokak sayisina boliinmesi ile
elde edilen ortalama bedele bdliiniir. Blme islemi sonrasi ¢ikan sayiya agirlikli
rayi¢ bedel katsayis1 ifadesi ongoriilmiistiir. Bu katsay1 yapilan aykiriligin katsayisi
ile carpilmakta ve ¢ikan sonug imar para cezasi belirlenmesi i¢cin kullanilacak yeni
katsay1 olmaktadir. Katsayinin son sekli bu calismanin 4.3. maddesi altinda bulunan

tiim faktorlerin isleme katilmasi ile bulunacaktir.

Agirlikl rayi¢ bedel katsayisinin tespiti asagida bir 6rnek ile gosterilmektedir.
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AA ilgesinde 3 sokak bulunmaktadir. Bu sokaklarin rayi¢ bedelleri;
- X' sokag1 = 1000 YTL / m?
-Y sokagi = 1500 YTL / m?
- Z sokag1 =2000 YTL / m?

olarak kabul edilmektedir. Bu 3 sokagin toplam rayi¢ bedelleri 4500 YTL / m?
olmaktadir. Bu bedelin 3’e boliimii ile ortalama rayic bedel 1500 YTL / m?
olmaktadir. X sokagimin agirlikli rayi¢ bedel katsayisinin bulunmasi i¢in sokaga ait
rayi¢ bedelin ortalama rayi¢c bedele boliinmesi gerekmektedir. Bu durumda 1000
YTL / mZnin 1500 YTL / m? ye bolinmesi ile X sokagina ait agirlikli rayi¢c bedel
katsayisinin 0,667 oldugu goriilmektedir. Boylece X sokaginin tiim ilce igerisindeki
nispi agirlik katsayis1 bulunug olacaktir. Bu katsaymin yapilan aykirilik fiiline ait
katsay1 ile ¢arpilmasi ve diger faktorlere ait katsayilarla carpilmasi ile verilecek imar

para cezasina esas teskil eden katsay1 bulunmus olacaktir.

Ornekte de goriilecegi lizere X sokaginin agirlikl rayi¢ bedel katsayis1 1’den kiiciik
cikarken, Z sokaginin agirlikli rayi¢ bedel katsayisi 1’den biiyiikk c¢ikmaktadir.
Ozetle, AA ilgesinde bulunan X sokaginda yapilan aykirilia ait imar para cezasinin;
Z sokaginda yapilan aym aykiriliga ait imar para cezasi ile esit olmamasi, rayic
bedeli yiiksek yerin yiiksek imar para cezasi, diisiin yerin diisiik imar para cezasi ile

cezalandirilmasi saglanacaktir.

4.3.2 islem yapilan yapinn isyeri / konut olmasi

Bu calismanin 4.1. ve 4.2. maddelerinde belirtilen aykiriliklarin yapildig1 yerin
igyeri ya da konut olmasinin imar para cezasi tespitinde belirleyici bir faktor olmasi
ongoriillmektedir. Zira aykirilik yapilan yerin igyeri olmasi durumunda, aykiriligin
getirisi konutlara gore daha fazla olabilmektedir. Imar para cezalarinin bu getiri goz
oniinde bulundurularak artirilmast ©ngoriilmektedir. Ornegin, isyerini yatayda
bilyiliterek kullanim alamimi artiran kisiye verilecek imar para cezasi ile dairesini
yatayda biiyiiterek kullanim alanimi genisleten kisiye verilecek imar para cezasinin

farkli olmas1 6ngoriilmektedir.

Bu c¢alisma dahilinde; 4.1.10.1. maddede bulunan konut amacli yapinin isyerine

cevrilmesi faaliyeti ve 4.1.10.2. maddede bulunan isyeri amach yapinin konuta
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cevrilmesi faaliyeti disinda kalan, 4.1. ve 4.2. maddelerde bulunan faaliyetlerden
birinin yapildig1i yerin; tamaminin ticaret amagli olmasi durumunda 1,300,
tamaminin konut amach olmasi durumunda 1,000, bir kisminin konut bir kisminin
ticaret amagli olmas1 durumunda ise, aykiriligin yapildig yerin ticaret amagli olmasi
durumunda 1,200, konut amach olmasi durumunda 1,000 katsayilar

ongoriilmektedir.

4.3.3 Yap1 hakkinda 6nceden islem yapilmis olmasi

Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar hakkinda 3194 sayili Imar
Kanununun 42. maddesi ve ona esas teskil edecek diger maddeler ile ilgili 6nceden
islem tesis edilmis olan yapilarin bu ¢alisma dahilinde daha agir imar para cezalari
ile cezalandirilmasi 6ngoriilmektedir. Zira, 6nceden ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykirt faaliyette bulunmus ve bu faaliyet neticesinde hakkinda islem yapilan
yapilarin; hakkinda hi¢ islem yapilmamis yapilara gore daha agir imar para cezalari

ile cezalandirilmalan caydirici olacaktir.

Hakkinda 6nceden islem yapilan tabirinden kasit, aykirilik faaliyetinden dolay1
alinan imar para ve yikim cezalaridir. Onceki tarihlerde yapilan aykirilik
faaliyetinden dolay1 hakkinda yalnizca imar para cezasi ya da yikim ve imar para
cezast karar alinan yapilarin, bu kararlar uygulanmis olsa dahi daha agir imar para
cezalan ile cezalandirilmalar 6ngoriilmektedir. Bununla birlikte, hakkinda énceden
islem tesis edilmis ancak bu calismanin 2.4.3.2. maddesinde belirtilen isgal sorunu
ya da herhangi bagka bir sorundan dolay1 tesis edilen islemin yapilamadig1 yapilar
da bu gruba dahil edilmistir. Bu gibi yapilarda Enciimen Karar i¢in yeniden 1 No’lu
Yap1 Tatil Tutanag tanzimi ile iglemlerin baslatilmasi ya da 2 No’lu Yapi1 Tatil
Tutanag tanzimi ile islemlerin devam ettirilmesi ilgili idarenin takdiridir. Hakkinda
onceki tarihe ait yikim ve imar para cezasi karari olan yapinin halihazirda kanunen
yikim yapilabilecek durumda olmasi; 1 No’lu Yapi Tatil Tutanagi tanzim edilmesi
yerine, 2 No’lu Yap1 Tatil Tutanag1 neticesinde bir kat artirilmis imar para cezasi ile

cezalandirilmasini daha uygun kilmaktadir.

Bunlara ek olarak, gecmiste hakkinda yikim ve imar para cezasi karar1 alinmis,
yikim cezast infaz edilmis ve imar para cezasi tahakkuk edilmis yapilarda da
artirnlmis imar para cezast uygulanmasi éngoriilmektedir. Zira, ruhsatsiz ya da ruhsat

ve eklerine aykir faaliyette bulunan yapilar hakkinda 6nceden tesis edilen islemler,
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ilgili idarenin bir uyaris1 gibi algilanmali, bu uyariya ragmen tekrar aykirilik

faaliyetinde bulunulmasi1 daha agir bir imar para cezasi gerektirmelidir.

Bu ¢alisma dahilinde, énceden hakkinda 3194 sayili imar Kanununun 42. maddesi
ve ona esas teskil eden diger maddelere istinaden Enciimence alinmis yalnizca imar
para cezas1 ya da yikim ve imar para cezasi karar1 bulunan yapilar i¢in bu ¢alismada
siniflandirilan yeni bir aykinlik faaliyetinde bulunduklarinda 1,250; hakkinda
onceden herhangi bir islem tesis edilmemis yapilar i¢in bu calismada siniflandirilan

bir aykirilik faaliyetinde bulunduklarinda 1,000 katsayist ongoriilmektedir.

4.3.4 Yap1 simfi

Ayn1 sokak veya cadde tizerinde bulunan ancak kullanim amaclan ve yap1 siniflar
farkli olan yapilarin farkli imar para cezalarina muhatap olmalar1 amaciyla
Bayindirhik ve Iskan Bakanhigi'nin her yil yeniden belirledigi yapt birim
maliyetlerinin katsayiya cevrilerek kullanilmasi amaglanmaktadir. Bu c¢alisma
dahilinde 2008 yilinda acgiklanan yapi birim maliyetlerinden yararlanilmais,
giiniimiizde en yaygin yapi ¢esidi olan III B grubu yapilarmm m? maliyeti 1,000
olacak sekilde diger gruplardaki yapilarin maliyetleri III B grubu yapinin maliyetine
boliinerek katsayiya baglanmistir. Yap1 siniflar1, gruplari, maliyetleri ve belirlenen
katsayilar tablo 4.3’te verilmistir. Ayrica hangi smfta hangi cesit yapinin

bulundugunu gosterir ekte tablo A.5’te verilmistir.

4.4  Imar Kanununun 18., 39. ve 40. Maddeleri icin Uygulanacak Katsay1

3194 sayili Imar Kanununun 18., 39. ve 40. maddelerinin icerikleri bu ¢alismanin
sirastyla 2.3.3.1., 2.3.3.10. ve 2.3.3.11. maddelerinde aciklanmistir. Ozetle, 18.
madde arsa ve arazi diizenlemesini, 39. madde yikilacak derecede tehlikeli yapilar
hakkinda uygulanacak islemleri; 40. madde ise enkaz, birikinti ve cukur gibi
mahzurlarmn ilgilileri tarafindan giderilmemesi durumunda uygulanacak islemleri

aciklamaktadir.

Imar plan1 olmayan yerlerde, yapilasma amaciyla arsa ve parsellerin hisseye
ayrilmast ve bu hisselendirme sonucu satis isleminin gergeklestirilmesi yasal olarak
miimkiin degildir. Bu durumda bulunan arazilerin 6zel parselasyon plani ile satigi

imar para cezasi gerektirmektedir.
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Tablo 4.3: Yap1 Siniflari, Gruplari, Birim Maliyetleri ve Belirlenen Katsayilar

Yapinin Grubu 2008 Birim Maliyeti Belirlenen
Sinifi (m?YTL) Katsay1
A Grubu 65.00 0.143
Yapilar
1. Simaf B Grub
rubu 112,00 0,246
Yapilar
A Grubu 178.00 0,391
Yapilar
II. Simf B Grub
rubu 245,00 0,538
Yapilar
@S"l‘ﬂa’;‘ 399,00 0.877
11, Sinif 5 Cf 5
rubu 455,00 1,000
Yapilar
A Grubu 513,00 1.127
Yapilar
IV. Simif B Grubu 568.00 1.248
Yapilar
C Grubu 682,00 1,499
Yapilar
A Grubu 846,00 1.859
Yapilar
B Grubu 1.025.00 2253
Yapilar
V. Sinmif C Grub
rubu 1.169,00 2,569
Yapilar
D Grubu 1.396,00 3,068
Yapilar

Bu calisma dahilinde, imar plami olmayan yerlerde yapilasma amaciyla o6zel
parselasyon ile hisse karsiligi belirli bir yer alanlar ve satanlar icin 0,725 katsayist
anket yoluyla belirlenmistir. Ust limit icin tablo 2.2°de bulunan degerin kullanilmas1

gerektigi unutulmamalidir.

Bir kisminin veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu tespit edilen
yapilar 3194 sayih Imar Kanununun 39. maddesine gore mal sahibi tarafindan
yikilmali ya da tamir ettirilmelidir. Yikim veya tamir islemi yapilmayan yapilarda
imar para cezasi uygulanmasi gerekmektedir. Bu calisma dahilinde, 39. madde
kapsaminda bulunan yapilar hakkinda alinacak imar para cezalari icin asagida

belirtilen katsayilarin yam sira yapinin bodrumlar dahil kat sayis1 ve bu caligmanin
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4.3.1. maddesinde bulunan agirlikli rayic bedel katsayisinin kullanilmasi

ongoriilmektedir.

Yikilacak derecede tehlikeli yapinin ortalama kat alani;
- 0-50 m? aras1 olan yapilar i¢in 0,125 katsayisi,

- 51-100 m? aras1 olan yapilar i¢in 0,200 katsayisi,

- 101-200 m? arasi olan yapilar i¢in 0,300 katsayisi,

- 200 m?’den fazla her 50 m? icin say1r 50’nin kat1 olan sayiya yukari yuvarlanmak
sartiyla yukaridaki 0,300 katsayisina 0,150 katsayisinin eklenmesi anket yoluyla

belirlenmistir. Ornegin 274 m? alan 300’e yuvarlanacak ve
0,300 + (2 x 0,150) = 0,600

katsayis1 kullanilacaktir. Bu katsayilarin yaninda yapinin bodrumlar da dahil olmak
lizere tiim kat sayisinin yukaridaki katsayi ile carpimi ongoriilmektedir. Son olarak
yapinin bulundugu sokagin agirlikli rayi¢ bedel katsayisinin ¢arpima dahil edilmesi
ile imar para cezas1 iist limiti ile carpilacak katsayi elde edilmektedir. iki ya da daha
fazla sokaga cephesi olan yapilar i¢in rayi¢ bedeli yiiksek olan sokagin rayig
bedelinin esas alinmas1 ongoriilmektedir. Ust limit igin tablo 2.3’de bulunan degerin

kullanilmasi gerektigi unutulmamalidir.

Arsalarda ve evlerde bulunan ve kamu sagligini tehdit eden enkaz, birikinti, lagim,
cukur gibi mahzurlarin ilgilileri tarafindan giderilmemesi durumunda 3194 sayili
Imar Kanununun 40. maddesine gore imar para cezas1 uygulanmasi gerekmektedir.
Bu calisma dahilinde yukarida bahsedilen mahzurlar1 gidermeyenler icin 0,475
katsayis1 anket yoluyla belirlenmistir. Son olarak yapinin bulundugu sokagin
agirlikl rayi¢ bedel katsayisinin carpima dahil edilmesi ile imar para cezasi iist
limiti ile carpilacak katsayi elde edilmektedir. iki ya da daha fazla sokaga cephesi
olan yapilar i¢in rayi¢ bedeli yiiksek olan sokagin rayi¢ bedelinin esas alinmasi
ongoriilmektedir. Ust limit icin tablo 2.3’de bulunan degerin kullanilmas1 gerektigi

unutulmamalidir.

3194 sayili Imar Kanununun 18., 39. ve 40. maddelerinin kapsamina giren
faaliyetler i¢in bu calismanin 4.3.2. maddesindeki islem yapilan yapinin isyeri /
konut olmasi ile ilgili katsaymin ve bu calismanin 4.3.3. maddesindeki yapi

hakkinda ©Onceden yapilan islemlere bagli katsayinin ve bu calismanin 4.3.4.
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maddesinde  belirtilen yapi  smifina  bagli  katsaymin  kullanilmamasi

ongoriilmektedir.

4.5 Aykinhgn dlgilisi Tarafindan Giderilmesi / Ruhsata Baglanmasi

Durumunda Uygulanacak Katsay1

Bu calismanin 4.1., 4.2. ve 4.4. maddelerinde bulunan aykirilik faaliyetlerinden
birini veya birkagini yapan mal sahibi ve / veya miiteahhidin aykiriligi gidermesi ya
da ruhsata baglamasi durumunda uygulanacak katsaymin, bulunan katsayr ya da
katsayilar toplaminin 1/4°# kadar olmasi yani 0,250 ile carpilmas1 ongoriilmektedir.
Bu sayede hem aykiriligi gideren ilgili hakkinda ceza miktar1 azaltilmis hem de

3194 sayili imar Kanununun 42. maddesindeki hiikiim yerine getirilmis olacaktir.
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5 KATSAYI HESAPLAMA MODELI

Calismanin bu kisminda, yukarida belirlenen aykiriliklara ait katsayilar, bu
katsayilarin belirlenme sekli, bu katsayilarin hangi model esas alinarak ¢arpilacagi
ve nihayetinde enclimence alinacak imar para cezasina esas teskil edecek miktarin

nasil bulunacag anlatilmaktadir.

5.1 Katsayilar: Belirleme Amaciyla Yapilan Anket Calismasi

Calisma dahilinde belirlenen aykirilik faaliyetleri bir tablo haline doniistiiriilmiis,
ardindan bes secenekli anket formu haline getirilmistir. Anket katilimcilarindan bu

aykirilik faaliyetlerine birer katsay1 ya da imar para cezasi belirlemesi istenmistir.

Her bir aykirlik faaliyeti i¢in 4 ayr1 secenek ve bir adet bos secenek olusturulmus,
katilimcilarin bu dort secenekten birini belirlemesi ya da kendi uygun gordiigii bir
katsayr ya da imar para cezasim bos secenege yazmasi istenmistir. ilk dort
secenekteki katsayilar bugiine kadar A, B, C ve D belediyelerinde verilen imar para
cezalar1 ile paralellik gosteren ceza miktarlarina yakin miktarlar arasindan
secilmistir. Biitiinlik arz etmesi agisindan katsayilar 0,025 ve katlart seklinde

secilmistir. Anket formu ekte tablo A.4’te verilmistir.

Anketi dolduran hedef kitleye belediye teknik elemanlari, yap1 denetim firmalar
teknik elemanlari, miiteahhitler ve proje miiellifleri dahil edilmistir. Tiim bu
paydaslarin 6zellikle imar hukuku alaninda tecriibeli olanlar1 uygulamaya dahil
edilmistir. Toplam 33 kisiden olusan kitlenin % 39’u belediye teknik elemanlari; %
36’s1 yapr denetim firmasi teknik elemanlari; %15’1 miiteahhit ve % 10’u proje
miielliflerinden olusmaktadir. Katilimcilara ait grafik dagilim sekil 5.1°de

gosterilmektedir.
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Belediye Teknik Yap! Denetim
Elemani Teknik Elemani

39% 36%

Maellif Muteahhit
10% 15%

Sekil 5.1 : Anket Calismasina Katilanlarin Dagilimi

Ankete katilan belediye teknik elemanlarinin mesleki tecriibesi ortalamasi 11,2 yil,
yap1 denetim firmasi teknik elemanlarinin mesleki tecriibesi ortalamasi 9,3 yildir.
Ankete katilan proje miielliflerinin mesleki tecriibesi ortalamasi 24,6 yildir. Ayrica
yapt denetim firmalarinin toplam denetledikleri alan en az 500.000 m? olanlarin
teknik elemanlar1 ankete dahil edilmistir. Miiteahhitlerden toplamda en az 5000 m?2

ingaat yapmis olanlar ankete dahil edilmistir.

Uygulama tamamlandiktan sonra her aykirilik igin Onerilen tiim katsayilar
toplanmis, ardindan toplam katilimec1 sayisi olan 33’e boliinmiis ve biitiinliik arz

etmesi agisindan 0,025 ve katlar1 olacak sekilde iistten yuvarlanmastir.

Ruhsath yapilarda yapilan aykiriliklar ve belirlenen katsayilar tablo 5.3’te, ruhsatsiz
yapilarda yapilan aykiriliklar ve belirlenen katsayilar tablo 5.1°de ve imar Kanunu
18.,39. ve 40. maddeleri ile ilgili aykiriliklar ve belirlenen katsayilar tablo 5.2°de

verilmistir.
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Tablo 5.1: Ruhsatsiz Yapilarda Yapilan Aykiriliklar ve Belirlenen Katsayilar

< Alt | Belirlenen
Aykirihgin Siifi Alt Simf Sumf Katsay1
Kor cepheye giris agilmast - 0,150
Yapinin girisi ile ilgili Meveut girisin yerinin - 0,100
degistirilmesi
aykiriliklar — . :
Yola tecaviiz eden merdiven imal i 0.250
edilmesi ’
Mevcut kat dl¢iilerinin
o biiyiitiilmesi i 0,625
Yapinin katlar ile ilgili P :
Mevcut katlarin iizerine yeni kat /
aykiriliklar ) ) ) - 0,900
katlar imal edilmesi
Asma kat imal edilmesi - 0,650
Yapimin pencereleri ile K?r cepheye pencere agilmasi - 0,100
ilgili aykirliklar Kor olmayan cepheye pencere i 0,050
acilmasi
Yapida mevcut olmayan yeni i 0.200
Yapinin balkonlari ile balkon imal edilmesi ’
ilgili aykiriliklar Mevcut balkonun 6niiniin / yanimin | 0.225
/ uistiiniin kapatilmasi ’
Yapida mevcut olan catinin i 0.200
Yapinin ¢atisi ile ilgili Olciilerinin degistirilmesi ’
aykiriliklar Yapida mevcut olmayan yeni ¢ati i 0.425
imal edilmesi ’
Yapinin havalandirma boslugunun i 0.100
kapatilmas: / kiictiltiilmesi ’
Yapinin ortak alanlari ile Komiirliik / dep © glb? ortak .
ot alanlarin konuta / igyerine dahil - 0,400
ilgili aykiriliklar . A
edilmesi
Catiya ¢ikan ortak merdivenin i 0.250
kapatilmast ’
Ruhsat alinmadan yapilan hafriyat i 0.450
calismasi
Ruhsat alinmadan yapilan temel ve
. - 0,975
/ veya kat imalati
Ruhsatsiz yapilarile ilgili|  Yapinin bahgesinde yeni WC / i 0.225
diger aykiriliklar miistemilat / havuz faaliyeti ’
Mevcut zeminin hafredilerek
< - 0,250
bodrumun ag¢iga ¢ikarilmasi
Mevcut kolonun / kirisin / perde i 0.400

duvarin kesilmesi / kiigiiltiilmesi
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Tablo 5.2: 18., 39. ve 40. Madde Aykiriliklar1 ve Belirlenen Katsayilar

Aykiriigin Alt Simf Alt Smuf Belirlenen
Simifi Katsayi
18. Madde ) 0.725
i aykirilig ’
mar >
Kanununun Kat alam 5(})] ggllzf kadar olan 0.125
18., 39. ve 2
40. 39 Madde Kat alam 51; I())l(ilrrn arasi olan 0,200
Maddeleri kirilig
adcelent ayxiriiigl Kat alan1 101-200 m? aras1 olan
I¢in : 0,300
Uygulanacak - yapraar —
Katsayi ilave her 50 m? icin 0,150
40. Madde ) 0.475
aykirihig ’

Yapilan anket calismasi sonucu tiim katsayilar hesaplanirken aynm1 zamanda tiim
katsayilarin standart sapmalar1 da hesaplanmistir. Standart sapma degeri 0,1’den
bityiik olan aykiriliklar uzmanlarin tizerinde kuskulu oldugu aykirliklar olarak;
standart sapma degeri 0,05°ten kii¢iik olan aykiriliklar ise uzmanlarin iizerinde
hemfikir oldugu aykiriliklar olarak tamimlanmistir. Buna gore ruhsath yapilarda
yapilan toplam 54 aykiriliktan 10 tanesi uzmanlarin {izerinde hemfikir oldugu
aykirilik, 28 tanesi ise uzmanlarin iizerinde kuskulu oldugu aykirilik olmaktadir. S6z
konusu hemfikir olunan aykiriliklar tablo 5.4’te, kuskulu olunan aykiriliklar tablo

5.5’te liste halinde verilmistir.

Ruhsatsiz yapilarda yapilan toplam 20 aykiriliktan 9 tanesi uzmanlarin iizerinde
hemfikir oldugu aykirilik, 5 tanesi ise uzmanlarin iizerinde kuskulu oldugu aykirilik
olmaktadir. S6z konusu hemfikir olunan aykiriliklar tablo 5.6’da, kuskulu olunan

aykiriliklar tablo 5.7°de liste halinde verilmistir.

Imar Kanununun 18., 39. ve 40. maddesi ile ilgili toplam 6 aykiriliktan 1 tanesi
uzmanlarin iizerinde hemfikir oldugu aykirilik, 5 tanesi ise uzmanlarin iizerinde
kuskulu oldugu aykirilik olmaktadir. S6z konusu hemfikir olunan aykiriliklar tablo

5.8’da, kuskulu olunan aykiriliklar tablo 5.9’de liste halinde verilmistir.
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Tablo 5.3: Ruhsath Yapilarda Yapilan Aykiriliklar ve Belirlenen Katsayilar

Aykirihgin Smifi Alt Simf Alt Simf Belirlenen
Katsay1
Fazla hafriyat alinmasi - 0,225
Istinat duvar
Hafriyat yapilmadan ¢alisma 0,375
caligmalari ile Tehlikeye yol acan hafriyat yapll‘ma31
ilgili aykiriliklar caligmasi .. P o) ede
ongoriilenden az
= 0,200
istinat duvari
yapilmasi
Proje ol¢iistinden biiyiik temel i 0.350
Yapinin temeli ile imalati ’
ilgili aykiriliklar Temel yoniiniin / ) 0.175
istikametinin bozulmasi ’
Subasman kotunun proje i 0.375
kotundan fazla yapilmasi ’
Giris merdiveninin
Yapinin subasman altindaki ters Kirisin 0,100
seviyesi ile ilgili L - }.lapllma.mas.l :
aykiriliklar Subasman §ev1yesmde Giris mer'dl'vemmn
bulunan merdiven sorunlari yerinin 0,075
degistirilmesi
Giris merdiveninin
yola tecaviiz etmesi 0,450
Yatay kat ol¢iilerinin proje i 0.825
Olciisiinden fazla yapilmasi ’
Bodrum katlara inen ) 0.275
merdivenlerin yapilmamasi ’
Kat yiiksekliginin proje i 0.850
Olciisiinden fazla yapilmasi ’
Fazla kat / katlar imal i 1.000
edilmesi ’
Projesine aykir1 asma kat imal ) 0.850
edilmesi ’
Yaplpm katlar1 ile Asa;lzgflz); 111111 agsl:nun - 0,250
ilgili aykiriliklar Projede olmast
gereken yere perde 0.475
duvarlarin
yapilmamasi
Bodrum katlarda olmasi Perde duvarlarin
gereken perde duvarlarin proje Sl¢iisiinden 0,225
yapilmamasi kiiciik yaptlmast
Perde duvarlarin
icinde projede 0,225
olmayan pencere
acilmasi
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Catinin bagimsiz boliim

haline getirilmesi 0,775
Catiya projede olmayan 0.425
pencere / teras agilmasi ’
Ortak merdivenin catiya 0,300
cikarilmamasi
Dubleks kata ¢ikan 0.675
Yapinin catisi ile | merdivenin imal edilmemesi ’
ilgili aykiriliklar Projede olmayan / proje
Ol¢iisiinden biiyiik parapet 0,150
yapilmasi
Cat1 mahya kotunun /
egiminin proje Ol¢iisiinden 0,175
fazla yapilmasi
Cat1 malzemesinin projedeki 0.100
malzemeden farkli olmasi ’
Cikmanin proje oOl¢iisiinden 0.350
fazla yapilmasi ’
Cikmanin altinin kapatilmasi 0,200
Cekme mesafesinin proje
T s s 0,325
Yapinin ¢ikmalart Ol¢iisiinden az yapilmasi
ve gekmeleriile | Cekmenin 6niiniin / iistiiniin 0.225
ilgili aykiriliklar kapatilmasi '
Kiriglerin siis ¢cikmalarinin
. . 0,175
altindan gecirilmesi
Projede olmayan yerden 0,600
cikma yapilmasi
Balko;li;muiroie Sﬁzzrnden 0.225
Yapinin balkonlari J - y p
e Balkonun 6niiniin / yaninin /
ile ilgili o 0,375
iistiiniin kapatilmasi
aykiriliklar -
Projede olmayan yere balkon
0,550
yapilmasi
Projedeki otopark ve otopark
rampasinin / asansoriiniin 0,800
yapilmamasi
Otoparkin proje Ol¢iisiinden 0.250
kiigiik yapilmasi ’
Yapinin otoparki
ile ilgili Otoparkin konuta / igyerine 0.825
aykiriliklar dahil edilmesi ’
Otopark girisi i¢in yolun 0,400

hafredilmesi
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Doseme cinsinin projedeki i 0.375
cinsinden farkl1 yapilmasi ’
Kiriglerin projedeki i 0.350
oOl¢iisiinden kiigiik yapilmasi ’
Proj edf: plmas1 gereken yere ) 0.425
kiris yapilmamasi
. Kolonun / perde duvarin
“Yaplyl sta ik projedeki ol¢iisiinden kiiciik - 0,375
yonden etkileyen
yapilmasi
aykiriliklar -
Projede olmasi gereken yere
kolon / perde duvar - 0,575
yapilmamasi
“Kol(_)n'/ perﬂe c'h}var . i 0,400
yonlerinin degistirilmesi
Temel tipinin projedeki tipten ) 0.425
farkli yapilmasi
Konut amach yapinin isyerine i 0.300
cevrilmesi
Isyeri amach yapinin konuta ) 0.175
cevrilmesi
Kor cepheye pencere agilmasi - 0,100
Kor olmayzrgljre;;;k:ye pencere ) 0.075
Ruh'sat‘h'ya‘lzllar ile Ortak alanlarin amaci diginda
ilgili diger - 0,725
kullanima ag¢ilmasi
aykiriliklar .
Yapiy1 esastan etkilemeyen ) 0.075
farkli malzeme kullanilmasi ’
Ruhsatsiz havuz insa edilmesi - 0,425
Insaatin vize almadan ] 0.100
faaliyetine devam etmesi ’
Fenni mesul olmaksizin ) 0.250
faaliyete devam edilmesi ’

Standart sapmast 0,1’den biiyiik olan aykiriliklar incelendiginde; ozellikle statik
acidan tehlike yaratan kolon, kiris ve perde boyutlarinin ve iglevlerinin
degistirilmesi, yeni kat / katlar imal edilmesi, istinat duvar1 yapilmamasi gibi

aykiriliklar oldugu goriilmektedir.

Ankete katilan katilimcilardan miiteahhitlere dahil olanlarin siklikla diisiik katsay1
belirlemesi, buna mukabil belediye ve yap1 denetim firmalar1 teknik elemanlarinin
bir kisminin statik tehlikeyi 6nemli bir sorun olarak kabul etmesi nedeniyle siklikla

yiiksek katsayi belirlemesi standart sapmayi yiikseltmistir.
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Bir baska deyisle miiteahhitlerin statik tehlikeyi yeterince Onemsememesi; buna
mukabil statik bilgi donanimi miiteahhitlere gore oldukca fazla olan teknik

elemanlarin statik tehlikeyi dnemsemesi standart sapmay1 artiran etkenlerden biri

sayilabilir.

Tablo 5.4: Ruhsatli Yapilarda Yapilan ve Uzerinde Hemfikir Olunan Aykiriliklar

Aykirihgin Siifi

Alt Simf

Alt Smif

Hafriyat
caligmalari ile
ilgili aykiriliklar

Fazla hafriyat alinmasi

Yapinin
subasman
seviyesi ile ilgili
aykiriliklar

Subasman seviyesinde bulunan
merdiven sorunlari

Giris merdiveninin yerinin
degistirilmesi

Yapinin ¢atisi ile

Projede olmayan / proje olciisiinden
biiyilik parapet yapilmasi

Cat1 mahya kotunun / egiminin

ilgili aykiriliklar | proje 6l¢iisiinden fazla yapilmasi
Cat1 malzemesinin projedeki
malzemeden farkli olmasi i
Yapinin Cikmanin proje dl¢iisiinden fazla i

cikmalari ve
cekmeleri ile

yapilmasi

Cekmenin 6niiniin / iistiiniin

ilgili aykiriliklar kapatiimasi -
Kor cepheye pencere acilmasi -
Ruh‘sat'h'ya'lzllar Kor olmayan cepheye pencere
ile ilgili diger acilmas -
aykiriliklar ¢

Yapiy1 esastan etkilemeyen farkli
malzeme kullanilmasi
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Tablo 5.5: Ruhsatli Yapilarda Yapilan ve Uzerinde Kuskulu Olunan Aykiriliklar

Aykirihgin Simifi

Alt Siif

Alt Siif

Hafriyat calismalar
ile ilgili aykiriliklar

Tehlikeye yol acan hafriyat

Istinat duvar1 yapilmadan
calisma yapilmasi

calismasi

Projede ongoriilenden az
istinat duvart yapilmast

Yapinin temeli ile
ilgili aykiriliklar

Proje olciisiinden biiyiik temel
imalati

Temel yoniiniin / istikametinin
bozulmasi

Yapinin subasman
seviyesi ile ilgili
aykiriliklar

Subasman kotunun proje
kotundan fazla yapilmasi

Subasman seviyesinde bulunan
merdiven sorunlari

Giris merdiveninin
altindaki ters kirisin
yapilmamasi

Giris merdiveninin yola
tecaviiz etmesi

Yapinin katlar ile
ilgili aykiriliklar

Yatay kat dlciilerinin proje
Olciisiinden fazla yapilmasi

Bodrum katlara inen
merdivenlerin yapilmamasi

Kat yiiksekliginin proje
Olciisiinden fazla yapilmasi

Asansor boslugunun
yapilmamasi

Bodrum katlarda olmasi
gereken perde duvarlarin
yapilmamasi

Projede olmasi gereken
yere perde duvarlarin
yapilmamasi

Perde duvarlarin proje
oOlciisiinden kiigiik
yapilmast

Yapinin gatist ile

Catiya projede olmayan pencere
/ teras acilmasi

ilgili aykirihiklar | Dubleks kata ¢ikan merdivenin ]
imal edilmemesi
Yapmlliln(fli(ma.lf . Kirislerin siis ¢ikmalariin i
ve sekmeler tie altindan gecirilmesi
ilgili aykirliklar

Yapinin balkonlari
ile ilgili aykiriliklar

Projede olmayan yere balkon
yapilmast
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Aykirihgin Sinifi Alt Stmf Alt Simif
Y apinin otoparki ile . . o .
ilgili aykiriliklar Otoparkin konuta / igyerine dahil edilmesi -

Yapiyi statik yonden

Doseme cinsinin projedeki cinsinden farkli
yapilmast

Kirislerin projedeki ol¢iisiinden kiiciik
yapilmast

Projede olmasi gereken yere kiris yapilmamasi

Kolonun / perde duvarin projedeki ol¢iisiinden

etkileyen . -

aykiriliklar ‘ kii¢iik yapilmast
Projede olmasi gereken yere kolon / perde i

duvar yapilmamasi
Kolon / perde duvar yonlerinin degistirilmesi -
Temel tipinin projedeki tipten farkli yapilmasi -
Konut amacl yerin igyerine ¢evrilmesi -
Ruhgat}l'yzl'lzllar ile Ortak alanlarin amaci disinda kullanima
ilgili diger lmast -
aykiriliklar agimas

Insaatin vize almadan faaliyetine devam etmesi

Tablo 5.6: Ruhsatsiz Yapilarda Yapilan ve Uzerinde Hemfikir Olunan Aykiriliklar

Aykirihgin Sinifi

Alt Simf

Yapinin girisi ile
ilgili aykirliklar

Kor cepheye giris agilmasi

Mevcut girisin yerinin degistirilmesi

Yola tecaviiz eden merdiven imal edilmesi

Yapinin pencereleri
ile ilgili aykiriliklar

Kor cepheye pencere acgilmasi

Kor olmayan cepheye pencere acilmasi

Yapinin balkonlar
ile ilgili aykiriliklar

Mevcut balkonun 6niiniin / yaninin / iistiiniin kapatilmasi

Yapinin ortak
alanlar ile ilgili

Yapinin havalandirma boslugunun kapatilmasi / kii¢iiltiilmesi

aykiriliklar

Ruhsatsiz yapilar ile .
ilgili diger Ruhsat alinmadan yapilan hafriyat calismasi
aykiriliklar Yapinin bahgesinde yeni WC / miistemilat / havuz faaliyeti
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Tablo 5.7: Ruhsatsiz Yapilarda Yapilan ve Uzerinde Kuskulu Olunan Aykiriliklar

Aykirithgin Simfi Alt Simf

Mevcut kat 6l¢iilerinin biiyiitiilmesi

Yapinin katlar ile

i Mevcut katlarin iizerine yeni kat / katlar imal edilmesi
ilgili aykirliklar

Asma kat imal edilmesi

Ruhsatsiz yapilar ile | Mevcut zeminin hafredilerek bodrumun agiga ¢ikarilmasi

Loili di
ilgili diger Mevcut kolonun / kirisin / perde duvarin kesilmesi /
aykiriliklar

kiigiiltiilmesi

Tablo 5.8: imar Kanununun 18., 39. ve 40. Maddesi ile ilgili ve Uzerinde Hemfikir
Olunan Aykiriliklar

Aykirihgin Siifi Alt Sinif

39. Madde aykirilig
(yikilacak derecede tehlikeli
yapinin ilgilisi tarafindan
yikilmamasi)

ilave her 50 m2 icin

Tablo 5.9: Imar Kanununun 18., 39. ve 40. Maddesi ile ilgili ve Uzerinde Kuskulu
Olunan Aykiriliklar

Aykirithgin Siifi Alt Sinif

18. Madde aykirilig1 (imar
plan1 harici parselasyon -
yapilmast)

39. Madde aykirilig Kat alanm1 50 m?'ye kadar olan yapilar

(yikilacak derecede tehlikeli

_ 2
yapinun ilgilisi tarafindan Kat alan1 51-100 m? aras1 olan yapilar

kil
ytkilmamast) Kat alan1 101-200 m? aras1 olan yapilar

40. Madde aykirilig
(arsalarda enkaz, lagim -
birikintisi bulundurmak)
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5.2 Ruhsath / Ruhsatsiz Yapilarda Yapilan Aykirihk Faaliyetleri icin
Kullamilacak Model

Aykirlik faaliyeti tespit edilen ve hakkinda islem baslatilan yapilar i¢in asagidaki

formiiliin kullanilmas1 6ngoriilmektedir.

i 6

ipC =]~ (5.1)
i=1

iPCl = Ruhsath / Ruhsatsiz yapilarda yapilan aykirilik faaliyetleri icin imar para

c€zasi

x, = Aykirihiga ait katsay1 ya da katsayilarin toplami

x, = Agirlikh rayi¢ bedel katsayisi

x; = Yapiun kullanim amaci ile ilgili katsay1

x,= Yap1 hakkinda 6nceden tesis edilen islemlerle ilgili katsay1
xs = Aykirilik faaliyetine ait {ist limitteki imar para cezasi

X, = Yapiun sinift ile ilgili katsay1

iPC |, enciimen tarafindan alinacak imar para cezasina esas teskil eden miktar1 YTL

cinsinden belirtmektedir.

Burada; x, yapilan aykirhigin katsayisini ya da yapilan tim aykirihiklara ait
katsayilarin toplamini belirtmektedir. x, sayis1 sifirdan biiyiik, 1,000’ dan kiigiik bir
sayl olmak durumundadir. Tiim aykiriliklara ait katsayilarin toplaminin 1,000’1
gecmesi durumunda, x, sayist 1,000’a esitlenmektedir. Ciinkii uygulama déahilinde

katsayilar aykiriligin cinsine gore iist limitteki imar para cezasi ile ¢arpilmaktadir.
Carpima esas herhangi bir katsayinin 1,000’1 ge¢cmesi durumunda, ortaya ¢ikacak
miktar yasal sinir1 agacaktir. Bu durumun Onlenmesi amaciyla katsayr maksimum

1,000 olacaktir. Aykiriliklara ait katsayilar tablo 5.1 ve tablo 5.3’te verilmistir.

X, , yapinin sokagina ait agirlikli rayi¢c bedel katsayisini ifade etmektedir. Bu say1

icin sifirdan biiyllk olma zorunlulugu disinda herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir. Rayi¢ bedel ile imar para cezasi miktar1 belirlenirken yapinin
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bulundugu sokagin rayi¢ bedeli, tiim sokaklarin rayi¢ bedel toplamlarinin sokak
sayisina boliinmesi ile elde edilen ortalama bedele boliiniir. Bolme islemi sonrast
cikan sayiya agirlikli rayi¢ bedel katsayisidir Agirlikli rayi¢ bedel katsayisinin tespiti

asagida bir ornek ile gosterilmektedir.

AA ilgesinde 3 sokak bulunmaktadir. Bu sokaklarin rayi¢ bedelleri;
- X sokagi = 1000 YTL / m?

-Y sokagi = 1500 YTL / m?

- Z sokagi =2000 YTL / m2

olarak kabul edilmektedir. Bu 3 sokagin toplam rayi¢ bedelleri 4500 YTL / m?
olmaktadir. Bu bedelin 3’e boliimii ile ortalama rayic bedel 1500 YTL / m?
olmaktadir. X sokagimin agirlikli rayi¢ bedel katsayisinin bulunmasi i¢in sokaga ait
rayi¢ bedelin ortalama rayi¢c bedele boliinmesi gerekmektedir. Bu durumda 1000
YTL / mZnin 1500 YTL / m? ye bolinmesi ile X sokagina ait agirlikli rayi¢ bedel
katsayisinin 0,667 oldugu goriilmektedir. Boylece X sokaginin tiim ilce igerisindeki
nispi agirhik katsayisi bulunusg olacaktir.

x, sayist yapimnin kullanim amacinin konut ya da isyeri ya da her ikisinin birden
olmasi ile ilgili bir say1y1 ifade etmektedir. Tamamu isyeri amagl olan yapilarda x,
sayist 1,300; tamami konut amagli olan yapilarda x, sayist 1,000; bir kismi konut

bir kismi isyeri olan yapilarda faaliyetin yapildig: yerin isyeri olmasi durumunda x,

say1st 1,200; konut olmas1 durumunda x; sayis1 1,000 olmaktadir.

x, sayis1 yapt hakkinda 6nceden imar para ve / veya yikim cezasi islemi tesis edilip
edilmemesi ile ilgili bir sayiy1 belirtmektedir. Bu sekilde islem tesis edilen yapilar
icin x, sayist 1,250; herhangi bir islem tesis edilmeyen yapilar i¢in x, sayis1 1,000
olmaktadir.

x5 sayist aykirilik faaliyetine ait iist limitteki imar para cezasini ifade etmektedir.
Tablo 2.2 ve tablo 2.3’de goriilebilecegi iizere; Imar Kanununun 42. maddesinin 1.
fikrasindaki aykirilik faaliyetleri i¢in x, sayist 45.361,96 YTL, 2. fikrasindaki

aykirilik faaliyetleri igin x sayis1 18.144,77 YTL olmaktadir. Bu miktarlar 2008 y1l1
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Tablo 5.10: imar Kanununun 42. Maddesinin 1. Fikrasindaki Cezalarin Son 10 Yila
Ait Alt ve Ust Limitleri

il Alt Limit Ust Limit

(YTL) (YTL)

1999 86,57 4.328,71
2000 131,68 6.583,97
2001 205,42 10.270,99
2002 314,70 15.735,15
2003 500,37 25.018,89
2004 642,98 32.149,27
2005 714,99 35.749,99
2006 785,06 39.253,49
2007 846,30 42.315,26
2008 907,23 45.361,96

Tablo 5.11: imar Kanununun 42. Maddesinin 2. Fikrasindaki Cezalarin Son 10 Yila
Ait Alt ve Ust Limitleri

il Alt Limit Ust Limit
(YTL) (YTL)
1999 86,57 1.731,48
2000 131,68 2.633,58
2001 205,42 4.108,39
2002 314,70 6.294,06
2003 500,37 10.007,55
2004 642,98 12.859,70
2005 714,99 14.299,98
2006 785,06 15.701,38
2007 846,30 16.926,09
2008 907,23 18.144,77

icin gecerli olan miktarlar olup, her yil tablo 2.1°de belirtilen yeniden degerleme
oranlar agiklandiginda E sayisinin degistirilmesi gerekmektedir.

X, sayist yapin sinifi ile ilgili bir katsayr olup, tablo 4.3’te her siifin ve bu
smiflarin gruplarinin katsayilart verilmistir. x, sayist ile aym sokak veya cadde

tizerinde bulunan ancak kullamim amaclar1 ve yap1 smiflart farkli olan yapilarin
farkli imar para cezalarina muhatap olmalari amaciyla; Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi'nin her yil yeniden belirledigi yap1 birim maliyetlerinin katsayiya

kullanilmas1 amaclanmaktadir.
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Tablo 5.12: Yap1 Siniflari, Gruplari, Birim Maliyetleri ve Belirlenen Katsayilar

Yapinin Grubu 2008 Birim Maliyeti Belirlenen
Sinifi (m?YTL) Katsay1
A Grubu 65.00 0.143
Yapilar
1. Simaf B Grub
rubu 112,00 0,246
Yapilar
A Grubu 178.00 0,391
Yapilar
II. Simf B Grub
rubu 245,00 0,538
Yapilar
@S"l‘ﬂa’;‘ 399,00 0.877
11, Sinif 5 Cf 5
rubu 455,00 1,000
Yapilar
A Grubu 513,00 1.127
Yapilar
IV. Simif B Grubu 568.00 1.248
Yapilar
C Grubu 682,00 1,499
Yapilar
A Grubu 846,00 1.859
Yapilar
B Grubu 1.025.00 2253
Yapilar
V. Sinmif C Grub
rubu 1.169,00 2,569
Yapilar
D Grubu 1.396,00 3,068
Yapilar

Bu calisma dahilinde 2008 yilinda agiklanan yapi1 birim maliyetlerinden
yararlanilmis, giiniimiizde en yaygin yap1 ¢esidi olan III B grubu yapilarin m2
maliyeti 1,000 olacak sekilde diger gruplardaki yapilarin maliyetleri III B grubu

yapinin maliyetine boliinerek katsayiya baglanmistir.

Herhangi bir durumda IPC sayisinin alt limit olan 907,23 YTL nin altinda ¢ikmasi
halinde, IPC’nin alt limit miktarina esitlenmesi gerekmektedir. Bu sayede kanunun

belirledigi alt limitin altina diisiilmeyecektir.
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5.2.1 Ruhsath yapilar ile ilgili 6rnekler

Ornek Olay I

Bu calismanin 5.2. maddesindeki AA ilgesinde bulunan ruhsatl bir yapr X
sokaginda bulunsun. Imar planinda ve yapinin mimari projesinde tiim kullanim alam
konut olarak belirlenmis olsun. Yapr hakkinda 6nceden herhangi bir yikim ve imar
para cezast uygulanmamis olsun. Ancak yapilan arazi denetimi sirasinda 2 bodrum
kat + zemin kat + 2 normal kat seviyesindeki yapinin 1. bodrum kat désemesinde
bulunan ¢ikmanin altinin tugla duvar oriilerek kapali alana dahil edildigi ve tiim
katlarda bulunmas1 gereken bir kolonun imal edilmedigi tespit edilmis olsun. Bu iki
aykirilik icin belirlenen katsayilar 0,200 ve 0,575°tir. Dolayisiyla aykiriliklar

nedeniyle uygulanmasi gereken toplam katsay1 0,750 olmaktadir. ( x,=0,775)

Yap1 X sokaginda bulundugundan dolayr agirlikli rayic bedel katsayist 0,667
olmaktadir. (x,=0,667)

Yapinin tamami konut amaghh oldugundan dolayr katsayr 1,000 olmaktadir.

(x,=1,000)

Yapi1 hakkinda 6nceden yikim ve imar para cezasi islemi tesis edilmediginden dolay1

katsay1 1,000 olmaktadir. (x, =1,000)
Yapi1 konut amagli oldugundan III B grubundaki yapilara dahildir. (x, = 1,000)

Tiim katsayilar tespit edildikten sonra, aykiriliklarin 42. maddenin 1. fikrasi ya da 2.
fikrasindan hangisinin kapsamina girdigi tespit edilmelidir. Yukarida bahsedilen
aykiriliklar 1. fikra kapsamina girdiginden dolay1 tablo 2.2.’de bulunan limitler
kullanilacaktir. 2008 yil1 i¢in tablo 2.2’deki iist limit 45.361,96 YTL’dir. (x, =

45.361,96 YTL),

Dolayisiyla enciimence verilecek imar para cezasina esas teskil edecek miktar;

TPCl = 0,775 x 0,667 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 45.361,96 YTL = 23.448,73 YTL

olmaktadir.
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Ornek Olay II

Bu calismanin 5.2. maddesindeki AA ilgesinde bulunan ruhsatli bir yapt Y
sokaginda bulunsun. Imar planinda ve yapinin mimari projesinde tiim kullanim alam
igyeri olarak belirlenmis olsun. Yap1 hakkinda 6nceden proje Olciistinden biiyiik cati
imalatindan dolay1 bir adet Enclimen Karar1 alinmis ve karar geregi imar para cezasi
ve yikim uygulanmis olsun. Gelen bir sikayet iizerine mahallinde yapilan kontrolde
1 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat seviyesindeki yapinin mevcut giris yerini
kapatarak yola tecaviizii bulunmayan yeni bir giris yeri imal ettigi tespit edilmis

olsun. Bu aykirilik i¢in 6ngoriilen katsayr 0,075°dir. (x,=0,075)

Yap1 Y sokaginda bulundugundan dolayr agirlikli rayic bedel katsayist 1,000
olmaktadir. (x,=1,000)

Yapinin tamami igyeri amagli oldugundan dolay1 katsayr 1,300 olmaktadir.

(x,=1,300)

Yap1 hakkinda 6nceden yikim ve imar para cezasi islemi tesis edildiginden dolay1

katsay1 1,250 olmaktadir. (x,=1,250)

Yap1 konut + ticaret amaglh oldugundan III B grubundaki yapilara dahildir. (x, =
1,000)

Tiim katsayilar tespit edildikten sonra, aykiriliklarin 42. maddenin 1. fikras1 ya da 2.
fikrasindan hangisinin kapsamina girdigi tespit edilmelidir. Yukarida bahsedilen
aykiriik 1. fikra kapsamina girdiginden dolay1 tablo 2.2.°de bulunan limitler
kullanilacaktir. 2008 yili i¢in tablo 2.2°deki iist limit 45.361,96 YTL dir. (x, =

45.361,96 YTL),

Dolayisiyla enciimence verilecek imar para cezasina esas teskil edecek miktar;

1PC1 = 0,075 x 1,000 x 1,300 x 1,250 x 1,000 x 45.361,96 YTL = 5528,49 YTL

olmaktadir.
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5.2.2 Ruhsatsiz yapilar ile ilgili 6rnekler

Ornek Olay I

Bu calisgmanin 5.2. maddesindeki AA ilgesinde bulunan ruhsatsiz bir yapinin bir
cephesi Z sokaginda bir cephesi Y sokaginda olsun. Yapinin tamami konut amaclh
kullanilmakta olsun. Yap1 hakkinda 6nceden herhangi bir yikim ve imar para cezasi
uygulanmamis olsun. Ancak idareye gelen ihbar dilekgesi sonrasi mahallen yapilan
tetkikte bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat seviyesindeki yapida kor cepheye
pencere acildig1 ve zemin kat seviyesinde yan parsele dogru yatay biiylime faaliyeti
yapildig1 tespit edilmis olsun. Bu iki aykirilik i¢in Ongoriilen katsayilar sirasiyla
0,100 ve 0,625°dir. Dolayisiyla aykiriliklar nedeniyle uygulanmas1 gereken toplam
katsay1 0,650 olmaktadir. (x,=0,725)

Yapinin cephesi hem Z sokagina hem de Y sokagina baktigindan dolay1, rayic¢ bedeli

yiikksek olan Z sokaginin katsayis1 esas alinmaktadir. Z sokagina ait agirlikli rayic

bedel katsayis1 1,333 diir. (x,=1,333)

Yapinin tamami konut amagh oldugundan dolay1r katsayr 1,000 olmaktadir.

(x,=1,000)

Yapi1 hakkinda 6nceden yikim ve imar para cezasi islemi tesis edilmediginden dolay1

katsay1 1,000 olmaktadir. (x,=1,000)

Yukarida bahsedilen aykiriliklar 1. fikra kapsamina girdiginden dolayi tablo 2.2.’de
bulunan limitler kullanilacaktir. 2008 yili icin tablo 2.2’deki iist limit 45.361,96
YTL dir. (x; =45.361,96 YTL),

Yapi1 konut amagli oldugundan III B grubundaki yapilara dahildir. (x, = 1,000)

Dolayisiyla enciimence verilecek imar para cezasina esas teskil edecek miktar;

IPC, = 0,725 x 1,333 x 1,000 x 1,000 x 45.361,96 YTL x 1,000= 43.838,93 YTL

olmaktadir.
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Ornek Olay II

Bu calismanin 5.2. maddesindeki AA ilgesinde bulunan ruhsatsiz bir yapt Y
sokaginda bulunsun. Yapinin bir kismu isyeri, bir kismi konut amagli kullanilmakta
olsun. Yap1 hakkinda 6nceden herhangi bir yikim ve imar para cezasi uygulanmamis
olsun. Ancak idareye gelen ihbar dilekcesi sonrasi mahallen yapilan tetkikte 3
bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat seviyesindeki yapida isyerleri arasinda
bulunan ortak geg¢is holiiniin bir kisminin bir isyeri maliki tarafindan kendi bagimsiz
boliimiine dahil edildigi tespit edilmis olsun. Bu aykirilik i¢in Ongoriilen katsay1

0,400’diir. ( x,=0,400)

Yap1 Y sokaginda bulundugundan dolayr agirlikli rayic bedel katsayist 1,000
olmaktadir. (x,=1,000)

Yapinin bir kismi isyeri bir kismi konut amacli oldugundan ve faaliyette bulunulan

yer isyeri oldugundan dolay1 katsay1 1,200 olmaktadur. ( x,=1,200)

Yapi1 hakkinda 6nceden yikim ve imar para cezasi islemi tesis edilmediginden dolay1

katsay1 1,000 olmaktadir. (x,=1,000)
Yap1 konut + ticaret amaglh oldugundan III B grubundaki yapilara dahildir. (x, =
1,000)

Yukarida bahsedilen aykirilik 1. fikra kapsamina girdiginden dolayi tablo 2.2.°de
bulunan limitler kullanilacaktir. 2008 yili icin tablo 2.2’deki iist limit 45.361,96
YTL dir. (x; =45.361,96 YTL)

Dolayisiyla enciimence verilecek imar para cezasina esas teskil edecek miktar;

1PCI = 0,400 x 1,000 x 1,200 x 1,000 x 1,000 x 45.361,96 YTL = 21.773,74 YTL

olmaktadir.
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5.3  imar Kanunu 18. Madde Faaliyetleri icin Kullanilacak Model

Imar plani olmayan yerlerde yapilasma amaciyla 6zel parselasyon ile hisse karsihig
belirli bir yer alanlar ve satanlar icin asagidaki formiiliin kullanilmasi

ongoriilmektedir.

i 2

ipC, =], (5.2)
i=1

[PC, = Imar Kanunu 18. madde faaliyeti igin imar para cezast
v, = Aykirilik faaliyetine ait iist limitteki imar para cezasi
y, = Imar Kanunu 18. madde faaliyeti igin belirlenen katsay1

iPC , » enciimen tarafindan alinacak imar para cezasina esas teskil eden miktar1 YTL

cinsinden belirtmektedir.

v, sayist aykirilik faaliyetine ait iist limitteki imar para cezasini ifade etmektedir.
Tablo 2.2 ve tablo 2.3’de goriilebilecegi iizere; Imar Kanununun 42. maddesinin 1.
fikrasindaki aykirilik faaliyetleri i¢in y, sayist 45.361,96 YTL, 2. fikrasindaki
aykirilik faaliyetleri igin y, sayist 18.144,77 YTL olmaktadir. Imar Kanununun 18.
maddesindeki imar para cezast gerektiren faaliyet 1. fikra kapsaminda oldugundan
y, sayist 45.361,96 YTL olmaktadir. Bu miktarlar 2008 yili i¢in gecerli olan
miktarlar olup, her yil tablo 2.1’de belirtilen yeniden degerleme oranlar

aciklandiginda y, sayisinin degistirilmesi gerekmektedir.
y, sayist 0,725 olarak anket yoluyla belirlenmistir. Imar Kanunu 18. madde
aykirihigr ile ilgili katsay: tablo 5.2’de goriilmektedir.

Herhangi bir durumda IPC sayisinin alt limit olan 907,23 YTL nin altinda ¢ikmasi
halinde, IPC’nin alt limit miktarina esitlenmesi gerekmektedir. Bu sayede kanunun

belirledigi alt limitin altina diisiilmeyecektir.
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5.3.1 Imar kanunu 18. madde faaliyetleri ile ilgili 6rnek

Ornek Olay I

Herhangi bir sekilde imar plan1 olmayan yerde, yapilasma amaciyla 6zel parselasyon
ile hisse karsiligi belirli bir yer satan hakkinda enciimence alinacak imar para

cezasina esas teskil edecek miktar;

[PC, =18.144,77 YTL x 0,725 = 13.154,96 YTL olmaktadur.

54  Imar Kanunu 39. Madde Faaliyetleri icin Kullanilacak Model

Bir kisminin veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu tespit edilen
yapilarin mal sahibi tarafindan yikim veya tamir islemi yapilmadiginda asagidaki

formiiliin kullanilmas1 6ngoriilmektedir.

X 4

ipC, =[]z (5.3)
i=1

[PC, = imar Kanunu 39. madde aykirilig1 igin imar para cezast
z, = Agirlikh rayi¢ bedel katsayisi

z, = Aykirilik faaliyetine ait iist limitteki imar para cezasi

Z,= Yapinin bodrumlar dahil kat say1si

z, = Yapinin ortalama kat alanina gore ongoriilen katsay1

IPC ;» enciimen tarafindan alinacak imar para cezasina esas teskil eden miktar1 YTL

cinsinden belirtmektedir.

Z,, yapmun sokagina ait agirlikh rayi¢ bedel katsayisini ifade etmektedir.

Z, sayis1 aykirilik faaliyetine ait dist limitteki imar para cezasini ifade etmektedir.
Tablo 2.2 ve tablo 2.3’de goriilebilecegi iizere; Imar Kanununun 42. maddesinin 1.
fikrasindaki aykirilik faaliyetleri i¢in z, sayist 45.361,96 YTL, 2. fikrasindaki
aykinlik faaliyetleri i¢in z, sayis1 18.144,77 YTL olmaktadir. Imar Kanununun 39.
maddesindeki imar para cezasi gerektiren faaliyet 2. fikra kapsaminda oldugundan

Z, sayist 18.144,96 YTL olmaktadir. Bu miktarlar 2008 yili icin gecerli olan
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miktarlar olup, her yil tablo 2.1’de belirtilen yeniden degerleme oranlari

aciklandiginda z, sayisinin degistirilmesi gerekmektedir.
Z, sayist yapinin bodrumlar dahil kat sayisini ifade etmektedir.

z, sayisl ise yapmun ortalama kat alanmma gore kullanilacak katsayiyr ifade

etmektedir. Yikilacak derecede tehlikeli yapinin ortalama kat alani
- 0-50 m? aras1 olan yapilar i¢in z, =0,125;

- 51-100 m? aras1 olan yapilar i¢in z, = 0,200;

- 101-200 m? aras1 olan yapilar icin z, = 0,300;

- 200 m?’den fazla her olan say1 50’nin kat1 olan sayiya yukar yuvarlanmak sartiyla

her 50 m? i¢in z, sayisina 0,150 katsayisinin eklenmesi anket yoluyla belirlenmistir.

Herhangi bir durumda IPC sayisinin alt limit olan 907,23 YTL nin altinda ¢ikmasi
halinde, IPC’nin alt limit miktarina esitlenmesi gerekmektedir. Bu sayede kanunun

belirledigi alt limitin altina diisiilmeyecektir.

5.4.1 Imar kanunu 39. madde faaliyetleri ile ilgili 6rnek

Ornek Olay I

Ortalama kat alam1 90 m? (z,=0,200), bodrum dahil kat sayis1 3 (z,=3), agirhikl

rayic bedel katsayis1 1,10 (z,=1,10) olan yikilacak nitelikteki bir bina ig¢in

enciimence alinacak imar para ezasina esas teskil edecek miktar;

[PC, = 1,10 x 18.144,77 YTL x 3 x 0,200 = 11.975,55 YTL olmaktadir.

5.5  imar Kanunu 40. Madde Faaliyetleri icin Kullanilacak Model

Arsalarda ve evlerde bulunan ve kamu sagligini tehdit eden enkaz, birikinti, lagim,
cukur gibi mahzurlarin ilgilileri tarafindan giderilmemesi durumunda asagidaki

formiiliin kullanilmas1 6ngoriilmektedir.

3
ipc, =[x (5.4
i=1
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[PC, = Imar Kanunu 40. madde aykirihig1 i¢in imar para cezast

t, = Agirlikli rayi¢ bedel katsayisi

t, = Aykirilik faaliyetine ait tist limitteki imar para cezasi

t, = Imar Kanunu 40. madde faaliyeti igin 6ngériilen katsay1

PC . » enciimen tarafindan alinacak imar para cezasina esas teskil eden miktar1 YTL
cinsinden belirtmektedir.

t,, yapinin sokagina ait agirlikli rayi¢ bedel katsayisini ifade etmektedir.

t, sayisi aykirilik faaliyetine ait iist limitteki imar para cezasini ifade etmektedir.

Tablo 2.2 ve tablo 2.3’de goriilebilecegi iizere; Imar Kanununun 42. maddesinin 1.
fikrasindaki aykirilik faaliyetleri igin 7, sayis1 45.361,96 YTL, 2. fikrasindaki
aykinlik faaliyetleri i¢in 7, sayist 18.144,77 YTL olmaktadir. imar Kanununun 40.
maddesindeki imar para cezasi gerektiren faaliyet 2. fikra kapsaminda oldugundan
t, sayist 18.144,96 YTL olmaktadir. Bu miktarlar 2008 yili icin gecerli olan
miktarlar olup, her yil tablo 2.1’de belirtilen yeniden degerleme oranlari

aciklandiginda ¢, sayisinin degistirilmesi gerekmektedir.
t, sayist 0,475 olarak anket yoluyla belirlenmistir. Imar Kanunu 40. madde
aykirihigr ile ilgili katsay1 tablo 5.2’de goriilmektedir.

Herhangi bir durumda IPC sayisinin alt limit olan 907,23 YTL nin altinda ¢ikmasi
halinde, IPC’nin alt limit miktarina esitlenmesi gerekmektedir. Bu sayede kanunun

belirledigi alt limitin altina diisiilmeyecektir.

5.5.1 Imar kanunu 40. madde faaliyetleri ile ilgili 6rnek

Ornek Olay I

Agirlikli rayi¢ bedel katsayist 0,84 (7,=0,84) olan sokaga cephesi olan bir arsada

bulunan ve kamu saghigim tehdit eden enkazin ilgilileri tarafindan giderilmemesi

durumunda enciimence alinacak imar para ezasina esas teskil edecek miktar;

[PC, =0,84 x 18.144,77 YTL x 0,475 = 7.239,76 YTL olmaktadir.
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6 SONUC VE ONERILER

3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesi ve ona esas teskil eden diger maddeler
geregi alinan imar para cezalarinin bir sistematige baglanarak daha objektif hale
getirilmesinin 6ngoriildiigii bu ¢alisma dahilinde, ana hatlariyla alinacak imar para

cezalarinin;

- yapida yapilan aykirilik ¢esidine,

- yapinin ruhsat durumuna,

- yapinin ilge icerisindeki rayi¢ bedeline,

- yap1 hakkinda 6nceden tesis edilen islem durumuna,
- yapinin igyeri ya da konut olmasina,

- yapinn sinifina

gore degerlendirilmesi amaclanmaktadir. Ruhsath yapilarda, ruhsat alirken verilen
ruhsat ve eklerine uygun insa etme taahhiidiiniin yerine getirilmemesinden dolay1

ruhsatsiz yapilara gore daha fazla imar para cezas1 alinmasi 6ngoriilmektedir.

Yapilarin bulunduklar1 sokaklarin ilge icerisindeki rayi¢ bedelinin esas alinmasi ile
bulunan agirlikli rayi¢ bedel katsayisi ile merkezi yerde yapilan aykiriligin, merkezi
olmayan yerde yapilan aykiriliga gore daha fazla imar para cezas1i almasi

ongoriilmektedir.

Yapilan aykirilik neticesinde hakkinda yikim ve imar para cezasi karar1 alinmig
yapilarin, aym aykirilik ya da farkli bir aykirilik faaliyetinde bulunmasi halinde,
onceden hakkinda bu ¢esit karar alinmayan yapilara gore daha fazla imar para cezasi

almas1 ongoriilmektedir.

Ticaret amacgh projelendirilmis yapilarda yapilan aykiriliklarin konut amach
projelendirilmis yapilarda yapilan aykiriliklara gore daha fazla imar para cezasi
almas1 6ngoriilmektedir. Aym sekilde ruhsatsiz olan ancak ticaret amagh kullanilan
yapilarin, konut amacl kullanilan yapilara gore daha fazla imar para cezasi ile

cezalandirilmasi 6ngoriilmektedir.
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Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca belirlenen yapi siniflarinin katsayr modeline dahil
edilmesi ile ayni sokak veya cadde iizerinde bulunan ancak farkli siniflardaki
yapilarin, sinif ve grup gesitlerine gore farkli imar para cezalarina muhatap olmasi

amaglanmaktadir.

Giiniimiize kadar alinan imar para cezalarinin herhangi bir tarifeye bagli olmamasi
ve keyfi ve siibjektif uygulamalara mahal verebilecek durumda olmasi bu ¢aligmay1
bir referans noktas1 haline getirmektedir. Zira bugiine kadar gerek belediyelerdeki
uygulamalarda gerekse akademik ortamda herhangi bir kistas ¢aligmasi yapilmanus

olmasi, bu calismay1 emsal teskil edilebilir kilmaktadir.

Calisma dahilinde verilen Enciimen kararlan tablolarinin, iki ayr1 belediye arasinda
birbirine paralel olmasi1 bir yana, ayn1 belediyenin aym yil icinde benzer aykiriliklar
icin dahi farkli degerlere sahip olmast bu konuda yapilmasi gerekenlerin

ehemmiyetini artirmaktadir.

Yapilan anket calismasi sonucunda toplam 80 aykiriligin 20 tanesi standart sapmasi
0,05’ten kiiciik oldugu i¢in uzmanlarin iizerinde hemfikir oldugu aykirilik, 38 tanesi
standart sapmasi 0,1’den biiyiikk oldugu icin uzmanlarin iizerinde kuskulu oldugu
aykirilik olarak kabul edilmektedir. Bu farkliligin sebebinin 6zellikle statik tehlike
arz eden aykinlik faaliyetlerde teknik elemanlarin bir kisminin yiiksek katsayi
belirlemesi, buna mukabil miiteahhitlerin diisiik katsay1 belirlemesi ile ilgili oldugu

diistiniilmektedir.
Calismadaki bilgiler 1s181nda, gerceklestirilebilecek Oneriler asagida listelenmistir.

- Bu calismadaki simiflandirma ve katsayilar esas alinarak ilgili idare tarafindan bir

yonetmelik hazirlanabilir.

- Kanun degisikligi ile bu ¢alismadaki siniflandirma ve katsayilar esas alinarak bir
cizelge hazirlanabilecegi gibi, kapsamli bir teknik kurul olusturularak daha detayl
bir siniflandirma ve katsay1 sistemi olusturulabilir. Bu sistem icin bu calisma

referans alinabilir.

- 3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesindeki alt ve iist limitler rayi¢c bedellerin
yiiksek oldugu muhitler igin yetersiz kalmaktadir. Ozellikle metropol sehirlerde
fiyatlar1 milyon YTL ile ifade edilen yapilara yalmizca 45.361,96 YTL ceza
verilmesinin caydirici bir etkisi bulunmamaktadir. Bunun yerine alt ve iist limit

kavrami kaldirilarak her yapinin hesaplanan maliyeti iizerinden belirlenecek bir
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yiizde nispetinde ceza sinirlarinin belirlenmesi yerinde olacaktir. Boylece imar para

cezalari rayi¢ bedellere bagli olarak daha objektif hale gelecektir.

- 3194 sayili Imar Kanununun 42. maddesinin 1. fikrasindaki ceza araligi 907,23
YTL ile 45.361,96 YTL arasinda bulundugundan ve bu aralik oldukg¢a kiiciik bir
aralik oldugundan metrekare esash imar para cezas1 belirlenmesi bu calismaya dahil
edilmemistir. Zira bu calisma ile yukarida bahsedilen 6 ana kistas esas alinmis olup,
metrekare esasli 7. kistas; miktar1 iist limite daha cok yaklastiracak ve cezalarin
bircogu 1,000 katsayis1 nedeniyle iist limitten verilmek durumunda olacaktir. Ancak
bir iist maddede belirtilen alt ve iist limit sinirlamasi yerine rayi¢ bedele baglh limit
belirlenmesi durumunda imar para cezalarmin daha genis bir aralifa yayilmasi
saglanacaktir. Bu sayede metrekare esash kistas devreye girebilecek ve 100 m?’lik
yapida yapilan aykirilik ile 1000 m?’lik yapida yapilan aym dl¢iideki aykirilik farkl

imar para cezalarina muhatap olabilecektir.
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EKLER

KAVRAM SOZLUGU

Deruhte

Enciimen

il idare Kurulu

irad

KAKS

Kanun Hiikmiinde Kararname

Kat irtifaka

: Uzerine alma, iistlenme.

: Belediye Kanununda belirtilmis gérevleri
yerine getiren, 6zel kanunlarla belediye meclisi
tarafindan verilen gorevleri, belediye meclisi
toplu bulunmadig1 zaman tetkik eden ve karara
baglayan organ.

: Vali veya vali muavininin bagkanlig: altinda
Hukuk Isleri, Defterdar, Bayindirlik, Saglik ve
Sosyal Yardim, Tarim, Veteriner, Milli Egitim
ve Kiiltiir Miidiirliiklerinden meydana gelen,
idari ve istisari nitelikte kararlar almaga yetkili
kurul.

: Gelir.

: Yapinin biitiin katlardaki alanlar1 toplaminin
imar parseli alanina oranindan elde edilen sayi.
Katlar Alan1 Kat Sayisi.

: Yasama organinin konu, siire ve amaci
belirleyen bir yetki kanunu ile verdigi yetkiye
veya dogrudan dogruya Anayasadan aldigi
yetkiye dayanarak, hiikiimetin ¢ikardigi, maddi
anlamda kanun giiciine sahip, parlamentonun
tasdiki ile sekli ve organik anlamda kanun
giiciinii kazanacak olan kararname.

: Bir arsa iizerinde yapilmakta veya ileride
yapilacak olan bir veya birden cok yapinin kat,
daire, is biirosu, diikkan, magaza, salon ve depo
gibi ayr1 ayr ve basli basina kullanilmaya
elverigli boliimleri iizerinde, yap1
tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine
esas olmak tizere, o arsanin maliki veya
paydaslan tarafindan arsa payina baglh olarak
kurulan irtifak hakki.
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Kat miilkiyeti

Kooperatif

Kor cephe

Mahya
Mania
Muvakkat

Miicavir alan

Miieyyide
Miihiir fekki

Parapet

Peliir dosya

Piyes

Riht

Serh

Siiyu

TAKS

Tebelliig ilmiihaberi

: Bir arsa iizerinde insa edilen, bagimsiz boliim,
ortak yerler, eklentiler ve arsa payindan olusan
0zel bir miilkiyet bicimi.

: Katilimcilarin konut gereksinimini karsilamak
amaciyla kurulan ortaklik.

: Bitisik nizamda yan tarafa isabet eden komsu
parsel cephesi.

: Catilarda iki egik yiizeyin birlestigi bolim.

: Engel.

: Gegici.

: Belediye sinirlarina komsu olup kentin
ilerideki gelismesi bakimindan gerekli goriilen
ve imar mevzuati bakimindan belediyelerin
kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan
alanlar.

: Yaptirim.

+ Miihiir bozma.

: Catinin kenarlarini ceviren yiiksekligi bel
hizasin1 gecmeyen cevre duvari.

: Yapi Tatil Tutanaklarinin bir niishalarinin
toplandig1 dosya.

: Bagimsiz boliim igerisinde i¢ duvar veya
bolme elemanlar ile cergevesi tanimlanmis ya
da nis olusturularak meydana getirilmis,belirli
bir islev gorerek kendi bagimsiz boliimiiniin
kullanim amacini tamamlayan i¢ mekan.

: Iki basamak arasindaki dik yiizey.

: Acik ve ayrintili anlatma.

: Herkesge duyulma, yayilma.

: Taban alaninin imar parseli alanina oranu.
Taban Alan1 Kat Sayisi.

: Bir evrakin ilgilisi yerine baska birisi

tarafindan teslim alindiin1 gosteren belge,
alind1 kagidi.
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Tefrik

Teknik Uygulama Sorumlusu

Temyiz

Yapi Tatil Tutanag

: Ayirma, ayirt etme.

: Proje miiellifleri kendileri olsun veya olmasin
yapinin yiiriirliikkteki kanun, imar plan, ilgili
yonetmelik hiikiimleri, Tiirk Standartlari, teknik
sartnameler, is¢i saglhig is glivenligi tiiziigii ile
fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olarak
diizenlenen ruhsat eki projelerine gore imal
edilmesinde ilgili idarelere kars1 sorumlu olan
ilgili meslek mensuplari.

: Mahkemelerce verilen kararin kanun ve usul
yoniinden incelenmesini saglayan yasal yol.

: Ruhsat alinmadan baslanilan yapilar veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilan yapilar
hakkinda ilgili idare tarafindan faaliyeti
durdurmak ve yapiy1 miihiirlemek amaciyla
tanzim edilen tutanak.
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Tablo A.1: B Belediyesi Tarafindan 42. Madde Geregi Alinan 1998-2003 Yillarina
Ait Imar Para Cezalari

Enciimen Ceza Miktar1 (Mal | Ceza Miktar: (Tus
Karar1 Yih Aylkinbk Durumu Sahibi-Miiteahhit) - Yap1 Denetim) Ruhsath/Ruhsatsiz

1998 cikma alt1 kapatilmasi 200,00 - -
otoparkin igyerine

1998 cevrilmesi 1.200,00 240,00 +

1998 kagak kat imalati 200,00 - -
konutun igyerine

1998 cevrilmesi 1.500,00 - -

1999 catt bilyiitme 600,00 . .

1999 asma kat imalati 1.800,00 360,00 +

1999 cikma alti kapatilmast 7.000,00 - -

1999 bodrum Katta bilyiime 1.800,00 360,00 +
bagimsiz bolim

2000 degistirilmesi 1.000,00 200,00 +

komiirlugiin daireye

2000 katilmast 750,00 - -

2000 cat1 bilyiitme 5.000,00 - -

2000 cikma alti kapatilmasi 2.000,00 400,00 +
Dairenin yatayda

2001 biiyiimesi 1.000,00 - -
Dairenin yatayda

2001 biiyiimesi 3.000,00 - -

zemin kat seviyesinde

2001 biiyiime 500,00 - -
Dairenin yatayda

2001 biiyiimesi 6.000,00 - -
konutun igyerine

2002 cevrilmesi 10.000,00 2.000,00 +

2002 komple kacak yap1 15.000,00 - -

2002 diikkanda yatay biiyiime 1.000,00 - -
on bahcede yatay

2002 bityiime 10.000,00 - -

mevcut bina tizerine kat

2003 yapilmast 7.500,00 - -
siginagin depoya

2003 cevrilmesi 2.500,00 500,00 +
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Tablo A.2: B Belediyesi Tarafindan 42. Madde Geregi Alinan 2004-2008 Yillarina
Ait Imar Para Cezalari

Ceza Miktari

Enciimen Ceza Miktar (Mal
Karan Yili Aykirihk Durumu Sahibi-Miiteahhit) (Tus - Yapi Ruhsatli/Ruhsatsiz
Denetim)
konutun igyerine
2004 cevrilmesi 20.000,00 4.000,00 +
2004 cati kat1 faaliyeti 30.000,00 - -
2004 yatayda biiyiime 9.500,00 - -
mevcut bina iizerine kat
2004 yapilmasi 14.400,00 - -
zemin kattaki girisin iptal
2005 edilmesi 11.000,00 - -
mevcut bina iizerine kat
2005 yapﬂmas] 10000,00 - -
2005 cikma alt1 kapatilmast 2.500,00 500,00 +
2005 yeni balkon faaliyeti 500,00 - -
otoparkin biiroya
2006 cevrilmesi 5.000,00 1.000,00 +
2006 komple kagak yap1 10.000,00 - -
2006 projeye aykiri pencere 1.500,00 300,00 +
2006 cati biiyiitme 5.265,00 - -
2007 cikma alti kapatilmasi 1.250,00 250,00 +
aydinlatma boslugunun
2007 daireye katilmasi 1.000,00 - -
2007 cat1 bilyiitme 8.640,00 - -
2007 fazla hafriyat 7.200,00 1.440,00 +
otoparkin daireye
2008 cevrilmesi 8.800,00 1.760,00 +
2008 cati bilyiitme 2.000,00 - -
2008 ruhsatsiz hafriyat 2.000,00 - -
2008 cat1 kat faaliyeti 1.645,00 - -
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Tablo A.3: C Belediyesi Tarafindan 42. Madde Geregi Alinan 1998-2008 Yillarina
Ait Imar Para Cezalari

Enciimen : Ceza Miktari
Aykirilik Ceza Miktari (Mal
Karan Durumu Sahibi-Miiteahhit) (Tus - Yapi Ruhsatli/Ruhsatsiz
Yih Denetim)
bodrum katilmasi,
1998 parapet, cat1 arast 3.225,00 645,00 +
kat yiiksekligi, cekme
1998 yapilmamast 5.700,00 1.140,00 +
2000 3 kat kacak yap1 5.000,00 - -
acik teras imalati,
2000 yiiksek bahge duvari 14.000,00 2.800,00 +
bodrum seviyesinde
2001 biiyiime 14.900,00 2.980,00 -
2001 ruhsatsiz havuz 5.000,00 1.250,00 +
2002 villaya oda ilavesi 23.000,00 4.600,00 +
2002 cati katt 28.000,00 - -
2003 cati katt 8.000,00 1.600,00 +
2003 bahgeye miistemilat 1.200,00 240,00 +
2004 kis bahgesi 1.500,00
2004 ilave kat 20.000,00 - -
2005 kis bahgesi, havuz 8.000,00 1.600,00 +
2005 yatay bilyiime 20.000,00 4.000,00 +
yatay biiyiime,
2006 bodruma ilave 10.000,00 2.000,00 +
yatay biiytime,
2006 bodruma ilave 6.000,00 1.200,00 +
bodrum biiyiitme, cat1
2007 yiikseltme 9.000,00 1.800,00 +
2007 kagak havuz 10.000,00 2.000,00 +
2008 bodrum biiyiitme 7.000,00 1.400,00 +
2008 kacak temel 8.000,00 -
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Tablo A.4: Katsayilar1 Belirleme Amaciyla Yapilan Anket Formu

IMAR PARA CEZALARININ BELIRLENMESINE YONELIK ANKET CALISMASI

Bu anketin sonuclar1 imar Para Cezalar1 miktar takdirinin belirlenmesi amaciyla ITU Fen Bilimleri Enstitiisii Yap1 Isletmesi Programinda hazirlanan bir
Yiiksek Lisans Tez calismasinda degerlendirilecektir.

Anket icerisinde 3 boliim bulunmaktadir. Birinci bolim ruhsatsiz yapilarda yapilmasi muhtemel aykiriliklari, ikinci bolim ruhsath yapilarda yapilmasi
muhtemel aykiriliklari, figiincii boliim Imar Kanununun 18., 39. ve 40. maddelerinde belirtilen aykiriliklar1 yani sirasiyla imar plani harici parselasyon yapilmasi,
yikilacak derecede tehlikeli yapinin ilgilisi tarafindan yikilmamasi ve arsalarda enkaz, lagim birikintisi gibi mahzurlar1 gidermeme aykiriliklarini kapsamaktadir.

Sizden istenen her bir aykiriliga ait katsayilar1 ya da katsayilarin karsiligi olan imar para cezalar1 hakkindaki goriiglerinizi ortaya koymanizdir. Her
aykirligin karsisinda 4 ayn katsayr ve bu katsayilara bagli imar para cezalart bulunmaktadir. Bu dort katsayr haricinde bir katsayr ya da imar para cezasi
diisiiniiyorsamz besinci kutuya diisiindiigiiniiz katsay1 ya da imar para cezasini yazimiz. Belirlediginiz katsay1 0,025 ve katlar1 seklinde olmalidir.

Yiiksek Lisans Tezinde kullanilan model; katsayilar ile iist limitteki imar para cezasinin ¢arpilmasi esasina dayandigindan; aykirilik faaliyetine ait imar
para cezasl, bir iist satirdaki katsay1 ile 2008 y1linin maksimum imar para cezasinin carpilmast ile elde edilmistir.

Ruhsatsiz yapilarda yapilan tiim aykirihiklar ve ruhsath yapilarda yapilan tiim aykiriliklar ayrica 18. madde aykirilig: i¢in kullanilan maksimum imar para

cezas1 45.361,96 YTL; 39. madde ve 40. madde i¢in kullanilan maksimum imar para cezas1 18.144,77 YTL olarak alinmistir.

ANKETI DOLDURANIN;

Adi1 Soyadi

(Varsa) Calistigt Kurum

Pozisyonu . [IBelediye Teknik Eleman1 [1Yap1 Denetim Teknik Eleman1 [IMiiteahhit [JProje Muellifi = [Diger

Mesleki Tecriibesi
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Tablo A.4 devam: RUHSATSIZ YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (1. Boliim - Sayfa 1/2)

Aykirihgin Sinifi Alt Stmf Onerilen Katsayi (ceza)
Kor cepheye giris acilmasi 0,075 0,100 0,150 0,200
3.402,15 | 4.536,20 | 6.804,29 | 9.072,39
Yapinin girisi ile ilgili . . o . 0,050 0,075 0,100 0,125
aykiriliklar Meveut girisin yerinin degistirilmes 268,10 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25
. . . . . 0,150 0,200 0,225 0,275
Yola t d 1 edil ¢ ¢ 4 i’
ola tecaviz eden merdiven imal edilmesi 6.804,29 | 9.072,39 | 10.206,44 | 12.474,54
ot . 0,600 0,625 0,650 0,675
Meveut kat Slellerinin bilylitilmesi 27.217,18|28.351,23|29.485,27 | 30.619,32
Yapinin katlar ile ilgili L . . . . 0,700 0,850 0,900 0,950
aykiriliKlar Mevcut katlarin iizerine yeni kat / katlar imal edilmesi 31.753.37 | 38.557.67 | 40.825.76 | 43.093.86
. . . 0,550 0,600 0,650 0,700
Asma kat imal edilmesi 24.949,08 | 27.217,18|29.485,27 | 31.753,37
Kor cepheye pencere acilmasi 0,050 0,075 0,100 0,125
Yapinin pencereleri ile 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25
ilgili aykinhiklar Kor olmayan cepheye pencere acilmasi 0,025 0,050 0,075 0,100
yan cepaeyep ¢ 1.134,05 | 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20
Yapida mevcut olmayan yeni balkon imal edilmesi 0,100 0,150 0,200 0,250
Yapinin balkonlar ile 4.536,20 | 6.804,29 | 9.072,39 |11.340,49
ilgili aykirilikl
et aykurtiiaar Mevcut balkonun 6niiniin / yaninin / iistiiniin kapatilmast 9(())’7232 91 00;)26? me loéif)(,) 491 204127255 4
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Tablo A.4 devam: RUHSATSIZ YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (1. Boliim - Sayfa 2/2)

Yapida mevcut olan ¢atinin 6l¢iilerinin degistirilmesi 0,100 0,150 0,200 0,250
Yapinn catist ile ilgili P ¢ ¢ gl 4.536,20 | 6.804,29 | 9.072,39 | 11.340,49
aykiriliklar . . . . 0,350 0,400 0,450 0,475
Yapida mevcut olmayan yeni cat1 imal edilmesi 15.876.69 | 18.144.78 | 20.412.88 | 21.546.93
Yapinin havalandirma boslugunun kapatilmasi / 0,025 0,075 0,100 0,125
kiictiltiilmesi 1.134,05 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25
Yapinin ortak alanlar1 | Komiirliik / depo gibi ortak alanlarin konuta / igyerine dahil | 0,300 0,350 0,400 0,450
ile ilgili aykiriliklar edilmesi 13.608,59|15.876,69 | 18.144,78 | 20.412,88
o 0,150 0,200 0,250 0,300
Catiya ¢ikan ortak merdivenin kapatilmasi 6.804.29 | 9.072.39 | 11.340.49 | 13.608.59
. 0,375 0,400 0,425 0,450
Ruhsat alinmadan yapilan hafriyat calismasi 17.010.74 | 18.144.78 | 19.278.83 | 20.412.88
. 0,900 0,925 0,975 1,000
Ruhsat alinmadan yapilan temel ve / veya kat imalati 40.825.76| 41.959.81 | 44.227.91| 45.361.96
Rubhsatsiz yapilar ile . . .. . o 0,175 0,200 0,225 0,250
ilgili diger aykiriliklar Y apinin bahgesinde yeni WC / miigtemilat / havuz faaliyeti 7.938.34 | 9.072.39 | 10.206.44 | 11.340.49
. . - 0,150 0,175 0,200 0,225
Mevcut zeminin hafredilerek bodrumun agiga cikarilmasi 6.804.29 | 7.938.34 | 9.072.39 | 10.206.44
Mevcut kolonun / kirisin / perde duvarin kesilmesi / 0,150 0,200 0,250 0,300
kiictiltiilmesi 6.804,29 | 9.072,39 | 11.340,49| 13.608,59
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 1/6)

Aykirihgin Sinifi Alt Smif Alt Stmf Onerilen Katsay (ceza)
Fazla hafriyat alinmasi - 0,175 0,200 0,225 0,250
7.938,34 | 9.072,39 |10.206,44 | 11.340.49

[stinat duvar 0,250 0,275 0,300 0,325

Hafriyat calismalar ile yapilmadan calisma
ilgili aykirnihiklar Tehlikeye yol acan hafriyat yapilmasi 11.340,49 | 12.474,54|13.608,59 | 14.742,64
calismast Projede dngoriilenden 0,075 0,100 0,125 0,150
az istinat duvari

yapilmasi 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25 | 6.804,29

Proje 6l¢iisiinden biiyiik temel i 0,200 0,250 0,300 0,350
Yapinin temeli ile ilgili imalati 9.072,39 |11.340,49 | 13.608,59 | 15.876,69

aykiriliklar Temel yoniiniin / istikametinin ] 0,050 | 0,075 | 0,100 | 0,125
bozulmast 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25

Subasman kotunun proje i 0,300 0,325 0,350 0,375
kotundan fazla yapilmasi 13.608,59 | 14.742,64 | 15.876,69 | 17.010,74

Giris merdiveninin 0,025 0,050 0,075 0,100

Yapinin subasman altindaki ters Kirigin

seviyesi ile ilgili yapilmamasi 1.134,05 | 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20

aykiriliklar Subasman s'eviyesinde Giris merdiveninin 0,025 0,050 0,075 0,100
bulunan merdiven sorunlart | yerinin degistirilmesi | 1.134,05 | 2.268.10 | 3.402.15 | 4.536.20

Giris merdiveninin yola | 0,300 0,350 0,400 0,450
tecaviiz etmesi 13.608,59 [ 15.876,69 | 18.144,78 | 20.412,88
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 2/6)

Yapinin katlar ile ilgili
aykiriliklar

Yatay kat ol¢iilerinin proje i 0,600 0,700 0,800 0,900
olgiistinden fazla yapiimast 27.217,18|31.753,37|36.289,57 | 40.825,76
Bodrum katlara inen i 0,150 0,200 0,250 0,300
merdivenlerin yapilmamast 6.804,29 | 9.072,39 | 11.340,49 13.608,59
Kat yiiksekliginin proje i 0,825 0,850 0,875 0,900
olgiistinden fazla yapilmast 37.423,62 | 38.557,67(39.691,72 | 40.825,76
Fazla kat / katlar imal i 0,925 0,950 0,975 1,000

edilmesi 41.959,81|43.093,86|44.227,91 |45.361,96
Projesine aykir1 asma kat imal i 0,800 0,825 0,850 0,875
edilmesi 36.289,57 | 37.423,62 | 38.557,67 | 39.691,72
Asansor boslugunun i 0,125 0,150 0,175 0,200
yapilmamasi 5.670,25 | 6.804,29 | 7.938,34 | 9.072,39
Projede olmasi gereken | 0,300 0,350 0,400 0,450
yere perde duvarlarin
yapilmamasi 13.608,59 | 15.876,69 | 18.144,78 | 20.412,88
Bodrum katlarda olmasi Perde duvarlarin proje 0,050 0,075 0,100 0,125
gereken perde duvarlarin Olciistinden kiigiik
yapilmamasi yapilmasi 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25
Perde duvarlarin icinde 0,150 0,175 0,200 0,225
projede olmayan
pencere agilmasi 6.804,29 | 7.938,34 | 9.072,39 | 10.206,44
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 3/6)

Catinin bagimsiz boliim haline i 0,700 0,725 0,750 0,775
getirilmesi 31.753,37 |32.887,42| 34.021,47 |35.155,52
Catiya projede olmayan pencere / i 0,375 0,400 0,425 0,450
teras agilmasi 17.010,74 |18.144,78| 19.278,83 |20.412,88
Ortak merdivenin catiya i 0,225 0,250 0,275 0,300
¢ikarilmamasi 10.206,44 |11.340,49| 12.474,54 |13.608,59
Yapinin catisi ile ilgili | Dubleks kata ¢ikan merdivenin imal 0,600 0,650 0,700 0,750
aykiriliklar edilmemesi ] 27.217,18 |29.485,27| 31.753,37 |34.021,47
Projede olmayan / proje ol¢iisiinden 0,100 0,125 0,150 0,175
bilyiik parapet yapiimasi ] 4.536,20 | 5.670,25 | 6.804,29 | 7.938,34
Cat1 mahya kotunun / egiminin proje 0,125 0,150 0,175 0,200
olgtsinden fazla yapilmast ] 5.670,25 | 6.804,29 | 7.938,34 | 9.072,39
Cat1 malzemesinin projedeki i 0,050 0,075 0,100 0,125
malzemeden farkli olmas 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25
Cikmanin proje ol¢iisiinden fazla 0,300 0,325 0,350 0,375
v cmal yapilmasi ) 13.608,59 |14.742,64| 15.876,69 |17.010,74
551222131 rirllei1 iél]‘;;lil\i]e Cikmanin altinin kapatilmasi - 0,150 0,175 0,200 0,225
aykirliklar 6.804,29 | 7.938,34 | 9.072,39 |10.206,44
Cekme mesafesinin proje Ol¢iisiinden i 0,200 0,250 0,300 0,350
az yapilmasi 9.072,39 |11.340,49| 13.608,59 |15.876,69
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 4/6)

Cekmenin 6niiniin / {istiiniin 0,175 0,200 0,225 0,250
kapatilmasi ] 7.938,34 | 9.072,39 | 10.206,44 |11.340,49
Y;fﬁr;:lgilfgjlﬁgﬂ\;e Kirislerin siis ¢ikmalarinin altindan ) 0,075 0,100 0,125 0,150
aykariliklar gegirilmesi 3.402,15 | 4.536,20 | 5.670,25 | 6.804,29
Projede olmayan yerden ¢cikma i 0,525 0,550 0,575 0,600
yapilmasi 23.815,03| 24.949,08 | 26.083,13 |27.217,18
Balkonun proje olciisiinden biiyiik ) 0,100 0,150 0,200 0,250
yapilmasi 4.536,20 | 6.804,29 | 9.072,39 |11.340,49
Yapinin balkonlart ile Balkonun 0niiniin / yaninin / ) 0,350 0,375 0,400 0,450
ilgili aykiriliklar listiiniin kapatiimas 15.876,69| 17.010,74 | 18.144,78 |20.412,88
Projede olmayan yere balkon i 0,475 0,525 0,575 0,625
yapilmasi 21.546,93 | 23.815,03 | 26.083,13 |28.351,23
Projedeki otopark ve otopark 0,775 0,300 0,825 0,850
rampasinin / asansoriiniin -
yapilmamasi 35.155,52| 36.289,57 | 37.423,62 |38.557,67
Otoparkin proje 0l¢iisiinden kiiciik ) 0,200 0,225 0,250 0,275
Yapinin otoparki ile yapilmast 9.072,39 | 10.206,44 | 11.340,49 |12.474,54
gili aykniliklar 175 0 n konuta / isyerine dahil ] 0,775 | 0,800 0.825 | 0,850
edilmesi 35.155,52| 36.289,57 | 37.423,62 |38.557,67
Otopark girisi i¢in yolun i 0,300 0,350 0,400 0,450
hafredilmesi 13.608,59 | 15.876,69 | 18.144,78 |20.412,88
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 5/6)

Doseme cinsinin projedeki 0,250 0,300 0,350 0,400
cinsinden farkli yapilmast ) 11.340,49 | 13.608,59 | 15.876,69 |18.144,78
Kirislerin projedeki ol¢iisiinden 0,100 0,150 0,200 0,250
kiigiik yapilmasi ) 4.536,20 | 6.804,29 | 9.072,39 |11.340,49
Projede olmasi gereken yere kiris i 0,250 0,275 0,300 0,325
yapilmamasi 11.340,49| 12.474,54 | 13.608,59 |14.742,64
Yapiy1 statik yonden | Kolonun / perde duvarin projedeki i 0,150 0,175 0,200 0,225
etkileyen aykiriliklar Olciisiinden kiigiik yapilmasi 6.804,29 | 7.938,34 9.072,39 |10.206,44
Projede olmasi gereken yere kolon / 0,300 0,350 0,400 0,450
perde duvar yapilmamasi ) 13.608,59 | 15.876,69 | 18.144,78 |20.412,88
Kolon / perde duvar yonlerinin 0,250 0,275 0,300 0,325
degistirilmesi ) 11.340,49| 12.474,54 | 13.608,59 |14.742,64
Temel tipinin projedeki tipten farkli ) 0,300 0,325 0,350 0,375
yapilmasi 13.608,59| 14.742,64 | 15.876,69 |17.010,74
Konut amach yerin igyerine 0,100 0,200 0,300 0,400
gevrilmesi ) 4.536,20 | 9.072,39 | 13.608,59 |18.144,78
Rubhsatl yapilar ile Isyeri amagli yerin konuta ) 0,100 0,125 0,150 0,175
ilgili diger aykiriliklar gevrilmesi 4.536,20 | 5.670,25 | 6.804,29 | 7.938,34
.. 0,050 0,075 0,100 0,125
Kor cepheye pencere acilmasi -
2.268,10 | 3.402,15 4.536,20 | 5.670,25
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Tablo A.4 devam: RUHSATLI YAPILARDA YAPILAN AYKIRILIKLAR (2. Boliim - Sayfa 6/6)

Ruhsatli yapilar ile
ilgili diger aykirliklar

Kor olmayan cepheye pencere

acilmas: 0,025 0,050 0,075 0,100
1.134,05 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20

Ortak alanlarin amaci disinda 0,650 0,700 0,750 0,800
kullamma agilmas: 29.485,27 | 31.753,37 | 34.021,47 |36.289,57

Yapiy esastan etkilemeyen farkli 0,025 0,050 0,075 0,100
malzeme kullaniimas 1.134,05 | 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20

Ruhsatsiz havuz insa edilmesi 0,350 0,400 0,450 0,500
15.876,69 | 18.144,78 | 20.412,88 |22.680,98

Insaatin vize almadan faaliyetine 0,025 0,050 0,075 0,100
devam etmesi 1.134,05 2.268,10 | 3.402,15 | 4.536,20

Fenni mesul olmaksizin faaliyete 0,100 0,150 0,200 0,250
devam edilmesi 453620 | 6.804,29 | 9.072,39 |11.340,49
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Tablo A.4 devam: 18, 39 VE 40. MADDE AYKIRILIKLARI (3. Boliim - Sayfa 1/1)

Aykirihgin Sinifi

Imar Kanununun 18., 39.
ve 40. Maddeleri Igin
Uygulanacak Katsayi

Alt Simf Alt Simf Onerilen Katsayi (ceza)
18. Madde aykiriligt 0,600 0,650 0,700 0,750
(imar plani harici i
parselasyon 27.217,18 | 29.485,27 | 31.753,37 | 34.021,47
yapilmast)
Kat alan1 50 m?'ye kadar 0,025 0,050 0,075 0,100
olan yapilar 453,62 907,24 1.360,86 | 1.814,48
39. Madde aykiriligt | gat alam 51-100 m2arast | 0,050 0,100 0,150 0,200
(yikilacak derecede olan yapilar 907,24 | 1.81448 | 272172 | 3.628.95
tehlikeli yapinin .
ilgilisi tarafindan Kat alan1 101-200 m? arasi 0,150 0,200 0,250 0,300
yikilmamast) olan yapilar 2.721,72 3.628,95 4.536,19 | 5.443,43
. .. 0,100 0,125 0,150 0,175
ilave her 50 m? i¢in
1.814,48 2.268,10 2.721,72 | 3.175,33
40. Madde aykirilig 0,350 0,400 0,450 0,500
(arsalarda enkaz, i
lagim birikintisi 6.350,67 | 7.257,91 | 8.165,15 | 9.072,39

bulundurmak)




Tablo A.5: Yapilarin Siniflarini, Gruplarimi ve 2008 Birim Maliyetlerini Gosterir
Tablo

YAPININ MiMARLIK HiZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI
Yapimn Birim Maliyeti
YTL/M2

I. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 65,00
. 3 myiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bah¢e duvarlari
Basit kiimes ve basit tarim yapilari
Plastik ortiilii seralar
Mevcut yapilar arasi baglanti- gegis yollar
Baraka veya gecici kullanimi olan kiiciik yapilar
Yardimci yapilar (Miistemilat)
Golgelikler-¢ardaklar
Ustii kapal yanlar1 agik teneffiis, oyun gosteri alanlar
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 112,00
. Cam ortiilii seralar
Basit padok, biiyiik ve kiiciik bas hayvan agillart
Su depolari
Is yeri depolart
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

I1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 178,00
. Kuleler, ayakli su depolari
Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari
Kayikhane
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 245,00
. Pnomatik ve sisirme yapilar

Hangar yapilar1 (Ucak bakim ve onarim amacl)
Tek kath ofisler, diikkan ve basit atdlyeler
Semt sahalari, kii¢iik semt parklari, cocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlar
Tarim, endiistri ve sanayi yapilar1 (Tek katli beton ve ¢elik prefabrike depo
ve atdlyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)
Yat bakim ve onarim atolyeleri, cekek yerleri
Jeoloji, botanik ve tema parklar
Mezbahalar
ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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II1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 399,00
Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya isletme ve
tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlari, semt salonlart)

Katl garajlar

Hobi ve oyun salonlart.

Ticari biirolar (li¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)
Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiiclik ve biiyiik hal binalari, marketler.
v.b)

Basimevleri, matbaalar

Soguk hava depolari

Konutlar (dort kata kadar- dort kat dahil — asansorsiiz ve kalorifersiz)

Benzin istasyonlari

Kampingler

Kiigiik sanayi tesisleri (Donanmimli atdlyeler, ticarethane, ditkkan, imalathane,
dokiimhane)

Semt postaneleri

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 455,00
Kres-Giindiiz bakimevleri
Otel ve moteller (1 ve 2 yildizli oteller, 2. sinif moteller)
Entegre tarimsal endiistri yapilari
Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklari, vergi daireleri)
Genglik Merkezleri
Belediyeler ve cesitli amach kamu binalar
Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler
Temel egitim okullari
Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri
Jandarma ve emniyet karakol binalar1
Saglik tesisleri (saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglik evleri,
saglik merkezleri)
Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)
Halk evleri
Pansiyonlar
150 kisiye kadar cezaevleri
Fuarlar
Sergi salonlar1
Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)
Marinalar
Gece kuliibii, diskotekler
Itfaiye kurtarma istasyonlari
Misafirhaneler
Biiyiik ¢iftlik yapilari
ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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IV. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 513,00
. Ogzelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek
tesisleri olan egitim yapilari)
Poliklinikler ve benzeri saglik yapilar1 (Hastaneler harig)
Liman binalar1
11 tipi hiikiimet konaklar1 (Biiyiik idare ve Biiyiiksehir belediye binalar1)
Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)
150 kisiyi gegen cezaevleri
Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri
Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri
Ibadethaneler (Dini yapilar 1000 kisiye kadar)
Entegre sanayi tesisleri
Aqua parklar
Miistakil spor koyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlar ve stadlar1 bulunan)
Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
Yaghilar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlar
Biiyiik aligveris merkezleri
Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri
Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’yi asan, asansorlil ve/veya
kaloriferli)
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 568,00
. Is Merkezleri
Arastirma binalar1 ve laboratuarlar
Metro istasyonlari
Stadyum, spor salonlar1 ve yiizme havuzlar
Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)
Otobiis terminalleri
Satis ve sergi binalar1 (showroomlar)
Eglence amacli yapilar (cok amach toplanti, eglence ve diigiin salonlar)
Banka binalar
Otel ve moteller (3 ve 4 yildizli oteller ile 1. sinif moteller)
Normal radyo ve televizyon binalar
Ozelligi olan genel siginaklar
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 682,00
. Hastaneler (150 yataga kadar)
Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilar
Bakanlik binalari
Yiiksek 6grenim yurtlar
Arsiv binalari
Radyoaktif korumali depolar
Biiyiik Adliye Saraylar
ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 846,00
Radyo-Tv Istasyonlari
Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi
Biiyiikel¢ilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m?2 i{izerindeki 6zel konutlar
Borsa binalari
Universite kampiisleri
Yiiksekligi 50,50 m’yi asan yapilar
Aligveris kompleksleri (igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe,
restoran, market, v.b. bulunan)
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.025,00
Kongre merkezleri
Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri
Olimpik spor tesisleri — hipodromlar
Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1
Havaalanlan
Ibadethaneler (1000 kisinin iizerinde)
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 1.169,00
Hastaneler (150 yatagin {istiindeki hastaneler ve ozelligi olan ihtisas
hastaneleri)

Ust donanimli kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 yildizl)
Biiyiik radyo ve televizyon binalar1
ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR 1.396,00
Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri
Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak
orijinaline uygun olarak yapilan yapilar
ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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