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OZET

Bu makalede, 18 Mayis 2018 tarihinde Resmi Gazetede yiiriirliige giren, 7143 Sayili, Vergi ve Diger Bazi
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunda yer alan 16.
Madde hakkindadir.

Bu madde giiniimiizde “Imar Barig1” olarak adlandirilmistir. Makalede Tiirkiye’de gayrimenkul sektdriinde bu
uygulamanin ne sonuglar dogurabilecegi, bu konuda yasanabilecek aksakliklar ve ¢6ziim Onerileri hakkinda
bilgiler verilecektir. Ayrica imar barigsindaki belirsizlikler, bariginin gayrimenkul piyasast i¢in olusturdugu riskler
ve sunabilecegi firsatlara deginilecektir.
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RESULTS OF THE RECONSTRUCTION PEACE AND THEIR POSSIBLE
DRAWBACKS

ABSTRACT

In this article, which entered into force on the Official newspapers on May 18, 2018, concerning the Restructuring
of Taxes and Other Receivables and the Amendment of Certain Laws, Legislation of 16 Acts, No. 7143 law
enforcement.

This article is now called "Peace of Creation™. What results could lead to in the real estate sector in Turkey and
the inconvenience that may arise in this regard and will be given information about possible solutions.
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M. H. Ozelmacikl ve 1. Baz Imar Barisi’nin Getirdikleri ve Yasanabilecek Aksakliklar

1. GIiRiS

Barmma temel bir ihtiyactir ve insanlar gayrimenkul edinmeyi 6ncelikle bu ihtiyaclarini karsilamasi i¢in satin
alirlar. Hatta bazi iilkelerde diger yatirimlara oranla gayrimenkule daha bir giivenle bakar ve maliki oldugu
taginmazlar1 kendisinin ve ailesinin giivencesi olarak goriir. Pek cok kisi yasamlari boyunca emek karsiligi
olusturduklar1 birikimlerini gayrimenkule ¢evirdikleri zaman kendilerini dogru bir karar almis ve birikimlerini
dogru sekilde degerlendirmis sayar. Ciinki tasarruf ve emlak yatirimu insanlar i¢in yasamsaldir.

Tiirkiye genelinde 2017 yilinda toplam 2.557.543 satis islemi gerceklesmis ve bu islemlerden 10 milyar 210
milyon 17 bin liralik tapu harer tahsil edilmistir. 2017 yilinda tapu dairelerinde yapilan beyan esas alinarak ifade
edilen satis islemlerin toplam degeri ise 309 milyar 306 milyon 702 bin liradir (TKGM, 2018).

Tapu dairelerinde yapilan satiglarda bir dnceki yila gore yiizde 4,5 artig gostermistir. Sadece konut satiglarinda
1.409.314 adetlik rakamlara ulasiimistir (TUIK, 2018).

Merkezi Yonetim Biitge Kanunu Tasarisina gore, 2018 yilinda tahsil edilmesi beklenen 23 milyar 690 milyon 379
bin liralik harcin, yaklasik yiizde 56,5'1 tapu harclarindan saglanmasi hedeflenmektedir. Bu hedef 2017’ye gore
yaklagik %30 daha fazla olup, 13 milyar 379 milyon 270 bin liradir (BUMKO, 2018).

Sadece 10 milyona yakin niifusu olan istanbul Avrupa Yakasi’'nda 2017 yilinda 610 bin tasinma gerceklesmistir.
Tiirkiye genelinin yiizde 8’ine denk gelen yaklasik 4,5 milyon abonesi bulunan bu etki alaninda, giinde ortalama
1.672 tasinma gergeklesmis, her giin 462 gayrimenkuliin kapisi ilk kez agilmistir. Gene sadece Avrupa Yakasi’nda
2017 yilinda 46 bin 333 yabanci abone kayit yatirmistir. 2016 yilinin subat aymdan itibaren tutulmaya baglanan
konut yikim istatistiklerine gore ise subat-aralik aylar1 arasinda 18 bin 585 konut yenilenmek amaciyla kentsel
doniisiim faaliyetine girerken bu rakam 2017 yilinda 22 bin 367°¢ ulagsmustir. Yaklasik 2 yillik siirede ise toplam
40 bin 952 abone tahliye bagvurusunda bulunmustur. Bu ac¢idan bakildiginda 2017°de her giin, ortalama 6 daireli
9 apartmanin yikimi gergeklesmistir (CK Bogazi¢i Elektrik, 2018).

Yabancilara satis saymmiz giin gectikge artis gostermektedir. 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satislari
sayisina baktigimizda satis adedinin 22.234 oldugu goriilmektedir (TUIK, 2018).

Yabanci uyruklu kisilerin, 2016 yilinda 3 milyar 493 milyon 724 bin 531 lirasin1 Tiirkiye'den taginmaz edinimi
i¢in harcadigi, 2017 yilinda ise bu rakam yaklagik iki kat artarak 6 milyar 534 milyon 761 bin 466 liraya ulastig1
belirtilmektedir. Ayrica 2018 yili Mart ayina kadar da, Tiirkiye genelinde 147 bin 924 yabanci uyruklu kisin, 68
bin 319 tasinmaz edindigi tespit edilmistir (Glindogmus, 2018).

Bu kadar yiiksek bir ticari hacmi olan gayrimenkul piyasasinda ise bir¢ok karanlik ve aydinlatilamayan nokta
vardir. Ulkemizdeki gayrimenkul gelisimine genel olarak baktigimizda aslinda birgok evrede farkli sikintilar
yasandig1 goriilmektedir.

Bu evrelerden konut kredilerinin yaygin olmadigi 2004 yil1 ve dncesinde, hazine ya da belediye arazisine yapilan
yapt stoklarimin varligini, yapi tahsis belgesi ile kullandirilan arsa ve arazileri, birgok magduriyetin olustugu
kooperatif sistemini, imara aykiri olarak yapilan herhangi bir mithendislik hizmetinden faydalanmamis bir¢ok yap1
stokunu goriiyoruz. Hatta gayrimenkul alim siirecinde belli donemlerde yapilan insaatlar o kadar takipsiz kalmis
ki, arsadan hisse satig1 yapan bazi kisiler hisseleri kendi menfaatlerine gére taksim etmis ve sakli paylar birakilmis.
Bu menfaatler daha sonra ise izale-i siiyu ve ecrimisil davalar ile orada higbir konudan haberi olmayanlarin
magduriyeti ile sonuglanmus.

Yapilarin ingsaa edilirken kontrol edilmesi hususunda yapi denetim sirketlerinin varligi da son yillarda
gerceklesmistir. Arsa sahibi tarafindan tutulmasi ve yaptirilmasi gereken yapi denetimi hizmetleri miiteahhitin
uhdesindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi yap1 denetim islemini kapsayan yasay1 bu yil igerisinde degistirerek,
yap1 denetim firmalarinin seg¢iminde 'otomatik atama sistemi'ni hayata gegirmeyi planlamaktadir. Bakanligin bu
hamlesi ile ancak miiteahhit - yap1 denetim firmasi pazarlig1 sona ermis olabilecektir.

Gayrimenkul sektoriinde aksaklik gosteren siireglerinin iyilestirilmesi i¢in yapilan diizenlemeler hi¢ siiphesiz ki
uzlas1 kiiltiirii ve dayanigsma icinde yapilmalidir. Eger bu asamada yapilan uygulamalarda eksik kalan hususlar
olursa, bunlar diizeltilmesi emek kaybina neden olacaktir. Idare, gelistirici ve vatandas arasinda denge olusturacak
uygulamalarda, kamu ve tiiketici yarar1 da gozetilmelidir.
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Makalede imar Barig1’nin durumu, imar barisindaki belirsizlikler, bariginin gayrimenkul piyasasi i¢in olusturdugu
riskler ve sunabilecegi firsatlara deginilecektir.

2. IMAR BARISI

Imar Baris1 uygulamasi ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 veya imar mevzuatina uymayan yapilarin, yapi kayit
belgesi verilerek kayit altina alinmasidir. Uygulamanin, kentsel doniisiim projelerine finansal kaynak saglamasi
da amaglanmaktadir.

Yapi Kayit Belgesi, binanin mevcut durumu dikkate alinarak baris kapsamina verilecek olan belgedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri veya yetki verdigi kurum tarafindan verilecek olan
bu belgede, rayic bedel lizerinden, baris bedeli talep edilecektir. Yapi kayit belgesi almak, imar plani disina ¢ikma
hakk:r vermeyecektir. Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulana kadar
gecerli olacaktir. Yap1 6mriinii tamamladigi ya da kentsel doniigiim igin yikildigi andan itibaren oradaki imar
planlar1 gegerli olacaktir.

Yap1 kayit belgesinde, konutlar i¢in yiizde 3; ticari yapilar i¢in yilizde 5 kayit bedeli 6denecektir. Bakanlar Kurulu,
kayit bedeline iliskin orani iki katina kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve bolgelere
gore kademelendirmeye ve basvuru ve ddeme siiresini bir yila kadar uzatmaya da yetkili kilinmistir.

2.1. Imar Barisinin Yap1 Gruplar
Imar Baris1 kapsaminda incelenecek yapi gruplarini iki ana gruba ayirmak gerekmektedir. Buna gore;
2.1.1. Arsasi Kendisine Ait Olmayan, Arsa Tapulu Yapilardaki Durumu

Baskasimin miilkiyetindeki arsa ve arazilere imara aykiri insa edilen yap1 ve eklentilerde arazinin ya da arsanin
hangi kuruma bagli oldugu 6nem teskil etmektedir. Ayrica buradaki 6denecek bedelde belediye rayi¢ degeri degil,
piyasa degerinin dikkate alinacag belirtilmistir.

Yapr Kayit Belgesi alinan yapr eger hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis ise, bu tasinmazlar 6nce
Bakanliga tahsis edilecek, Bakanlik¢a rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilacaktir.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yap1 eger belediyelere ait tasinmazlar {izerine insa edilmis ise, bedeli ilgili belediyeye
6denmek kaydiyla, taginmazlar rayi¢ bedel {izerinden belediyelerce dogrudan satilacaktir.

Eger yap, tiglincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu taginmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati
icin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar ise imar Barigindan faydalanamayacaktir.

Ayrica 308 hektarlik Tarihi Yarimada’da yapilan yapilar (istanbul Bogazi ile Unkapani’ndan girip Siileymaniye
Camisi’ni ¢evreleyen alandan Sultanahmet ve Topkap1 Saraymi igineki alan) ve Canakkale savaslarinin yapildig:
Seddiilbahir Algitepe’yi igine alan bolgedeki yapilar imar barisindan yararlanamayacaktir.

2.1.1. Arsasi Kendisine Ait Olan Yapilardaki Durumu

Ulkemizde arsa tapulu veya kat irtifakli olup, insaa asamasinda ya da sonrasinda yap: tatil tutanag: diizenlenmis
olan, buna gére de 3194 sayili Imar Kanunun 32. Maddesine yikim cezas1 ve 42. Maddesine gére para cezasi karari
bulunan bir¢ok yap1 bulunmaktadir. Eskiden beri devam eden ve uygulamada belediye enciimeni tarafindan yikim
karar1 verilen birgok yap1 yikilmamaktadir.

Ayni zamanda yap1 ruhsatina olan aykiriliklar nedeni ile iskan verilemeyen yapilarda da elektrik ve su gibi altyap1
hizmetlerindeki aboneliklerde birgok problem yasanmaktadir. Bu tiirdeki yapilarda santiye elektrigi ve santiye
suyu kullanilmaktadir. imar Barist ile bu problemlerin de 6niine gecilmesi hedeflenmistir.

Imar Barisindan iskan alamadig1 icin kat miilkiyeti veya kat irtifakina gegemeyenler de yararlanabilecektir. Yani
yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi alamamig veya yapi1 ruhsati bulunmayan yapilara da Yap: Kayit
Belgesi verilebilecek. Bu durumda maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde, yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins
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degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecek. Bu durumda konutta yiizde 6; isyeriyse yiizde 10 bedel ddeyerek
tapu alinabilecek.

2.2. imar Baris Asamalar

\
eYapi sahibinin beyanina gbre, yapinin ve arsasinin milkiyet durumu, yapi sinif
Zrlevies  ve grubu bilgilerinin bakanlikga hazirlanan Yapi Kayit Sistemi'ne islenmesi
Sistemi y
N
eYapilan tespit sonucunda, arsa emlak degeri ile yapi yaklasik maliyeti toplami
Uzerinden konutlarda yizde 3, ticari kullanimlarda ylizde 5 oraninda alinacak
LRSS olan Yapi Kayit Belgesi bedelinin yatiriimas
Belgesi p1 Kay g y )
\
eYapli kayit belgesinde, maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve
imar planinda kamu alanlarin terk edilmesi halinde, konutta ytzde 6;
isyerinde ylizde 10 bedel 6deyerek kat miilkiyeti tesis edilebilmesi )
\
*Bu yapilara su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesi, yargi ve belediyelerde
alinmis yikim kararlarindan ve tahsil edilmeyen para cezalarindan
vazgecilmesi,
J
N
eEger arsa 6zel milkiyet veya donati alanlarinda degil ise, hazineye aitse,
bakanlik¢a belirlenen piyasa fiyatindan satin alinmasi
J
N
eYapi Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dontsiim
Gecerlili uygulamasina kadar gegerli olmasi )
\
*31 Aralik 2018
J

Sekil 1. imar Baris1 Asamalar1

2.3. imar Barig Uygulamalar

Yikim ya da para cezasi bulunan yapilar, Yap1 kayit belgesi i¢in bagvuruda bulunulmaz ise, bu yapilar igin
imarsizlik, imar kirliligi i¢in yikim kanunu gibi yiiriirlikteki yaptirimlar devam edecek. Elektrik, su kagak olacak.
Imar ve iskansizigin tiim olumsuzluklariyla kars1 karsiya kalacak. Ayrica belirtilen yapilarda kentsel doniisiim
yapilmasi halinde de Yap1 Kayit Belgesi aranacak. Yapinin depreme dayanikliligi, malikin sorumlulugunda
bulunacak.

Kanun metni ilk climlesinde “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin
kayit altina alimmas1” hedeflendigi belirtilmistir.

Bu tanim ile ¢ok genis bir tanimlama olup, ruhsatsiz yap1 dedigimiz genellikle arsa tapulu gecekondu ve kagak
yapilar, ruhsat ve eklerine aykir yapilar ise kat irtifakli veya kat miilkiyetli yapilar1 ifade etmektedir.
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Yap1 Kayit Belgesi verilmesi asamasinda ise bu yapilarin yas ve mevcut yapi statigi incelemesi yapilmayacak,
dogrudan beyana bagli olarak bu barig kapsamina alinacaktir. Bu ifade mevcut yapi stokunun afet risklerine
hazirlig1 degil goz ardi edilmesi seklinde de degerlendirilebilir.

Bu asamada farkli bir alternatif olarak, belediyelerde yikim karari olan, kacak kat1 bulunan yapilar i¢in riskli yap1
tespit tutanagi zorunlulugu getirilebilir ve bu yapilardan saglikli olanlar imar baris1 kapsaminda
degerlendirilebilirdi. Eger bu yapilardan riskli yap1 tespit tutanagini gecemeyenler varsa, bunlara da kentsel
doniisiim i¢in ek zorunluluklar getirilebilir, doniisiim i¢in stireler verilebilirdi.

Gene kanunda “Yap1 ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yap1 ruhsati bulunmayan yapilarda,
Yap1 Kayit Belgesi ile maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmast ve imar planlarinda umumi hizmet
alanlaria denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve
kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kat1 6denir” maddesi yer almaktadir.

Bu durumda bulunan yapilara baktigimizda ise, dncelikli olarak kat irtifaki kurulmus olan lakin ruhsat ve eklerine
aykiri olarak degisiklik yapilan yapilar anlagilmaktadir. Kat irtifaki tanim olarak, bir arsa iizerinde yapilmakta veya
ilerde yapilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bdliimleri iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra
gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, o arsanin maliki veya paydaslari tarafindan arsa payina baglh olarak
kurulan irtifak hakkina denmektedir.

Kat irtifakli yapilar, belediyeden yapi kullanma izin belgesi yani iskdn alamadigi i¢in kat miilkiyetine
gecememektedir. Belediye iskan vermek igin yapinin ingaa agsamasinda herhangi bir probleminin olup olmadigina,
yap1 denetim firmasindan is bitirme alinip alinmadigina, ¢aligtirilan isgiler isin SGK primlerinin 6denmesine kadar
birgok kritere dikkat etmektedir. Mevcut diizenleme kat maliklerinin muvafakat vermesi durumunda iskan yani
yapi kullanma izin belgesi sartinin aranmayacagini gostermektedir.

Bu durumda yapi kayit belgesi i¢in konutta yiizde alti; ticari kullamimda yiizde on bir bedel alinacagi
diizenlenmistir.

Burada uygulamada bir belirsizlik dikkat ¢cekmektedir. Arsa tapulu olup, yiizde ii¢ 6deyerek yap1 kayit belgesi
Odenen yapida, kat maliklerinin muvafakatinin olmast durumunda tekrar yiizde alti m1 yoksa sadece aradaki fark
olan yiizde {igiin mii talep edilecegi ne degildir.

Yapilarda iskan belgesinin aranmayacak olmasi, gayrimenkul pazarlamasi tarafindan danismanlari, yatirimeilar
ve gayrimenkul degerleme uzmanlari agisindan ciddi bir probleme neden olacaktir. Gegmiste kat miilkiyetli
yapilar, piyasa oyunculari tarafindan yap1 kullanma izin belgesi yani iskan belgesine sahip olduklari igin dogru ve
saglam yapilar olarak diisiiniiliiyordu. Bu baris diizenlemesi sonrasinda bu farkin ayirt edilmesinde belirsizlikler
de yasanacaktir.

Yap1 kullanma izin belgesi, yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak tamamlandigini gosteren, yapinin
kullanimina izin veren onayli belgeyi ifade etmektedir.

Baris kapsaminda imar mevzuatina aykir1 birgok yapr af edilmektedir. Ipotek finasmani sisteminde bankalar
tarafindan teminat olarak alinacak olan tasinmazlarda, af kapmasinda kat miilkiyetine gecenler dahil edilip
edilmeyecegi de tartismaya agiktir. Bazi degerleme firmalari kolonlarin yoniiniin degistirilmesini bile krediye bir
aykirilik olarak gormektedir. Hatta bazi uygulamalarda, yap1 ruhsat siiresi bittigi i¢in kat irtifakli olup, projeye
gore herhangi bir aykiriligi olmayan yapilara bile kredi vermemektedir.

Imar baris1 kapsaminda yer alabilecek yapr tiirleri iginde, tapuda gat1 arasi piyesli olarak gdziiken lakin mevcut
uygulamada yerinde dubleks olarak kullanilan tasinmazlar bulunmaktadir. Bu tiir tasinmazlarda, imar barisi
kapsaminda, cat1 katinda boliimdeki yer alan bu fazla alan, taginmaz maliki tarafindan beyaname formu ile ilgili
kuruma bildirilecek. Bu formda yap1 sinif ve grubu gibi bilgiler ve kagak olan alan bilgileri yer alacak. Bu agamada
herhangi bir mithendislik biirosundan hizmet almasina gerek duyulmayacak. Formun doldurulmasi yeterli olacak.
Formda taginmaza iliskin adres, ada, parsel gibi bilgilerin yazilmasi istenecek. Imara aykirilik nedir diye boliim
olacak. Buradaki imara aykir1 durum igin kisinin beyan1 dogru kabul edilecek. Ornegin cat1 kat1 S0m2 genisletme
olarak yazilacak ve hatta ekine durumun fotografi eklenecek.

Yanlis beyan olursa, herhangi bir itilaf oldugunda resmi mercilere miiracaat ettiginde bu durum kisinin kargisina

¢ikacak. Bu nedenle beyannameni dogruyu verilmesi de gerekiyor. SOylenmesi sart. Sonra bu beyana gore
hesaplanan tutarin 6demesi istenecek ve bakanlik tarafindan yapi1 kayit belgesi verilecek.
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Mevcutta arsa tapulu olup ii¢ kat imarli yerde dort kat yapilan yapilarin durumuna baktigimizda, bu binada yikip
yeniden yapmak istediginde belediyedeki imar mevzuatina gore hareket edilebilecek.

Bu noktada bir bagka belirsizlik ise, binanin ortak alaninda yasanan tecaviizlerin durumudur. Bu durumda yap1
kayit belgesi alinmasi durumu, diger kat maliklerin muvaffakatina bagli olup olmayacagi konusudur.

Uygulamada yapilacak diizenlemenin, dolduracak beyanname formu ile beyan edilmesi ve ortak alan degilse
(s1gnak gibi) kacak olan alan yerlerin bedellerinin énemesi seklinde olmasidir. Kagak boliim i¢in kiginin beyani
dogru kabul edilecegi belirtilmektedir. Kat miilkiyetine gegirilmesi istenir ise o zaman tiim kat maliklerinin
muvafakatine ihtiya¢ duyacaktir. Yoksa sadece o boliime iliskin kagak kisim igin bedel 6denmis olacaktir.

Odenecek bedeller agisindan da arsa tapulu yerlerde, arsa emlak degeri ile yap1 yaklasik maliyeti toplami {izerinden
konutlarda yiizde 3, ticari kullanimlarda yilizde 5 oraninda alinacak olan Yap:1 Kayit Belgesi ddenmesi talep
edilecektir. Kat miilkiyeti tesis edilecegi zaman ise, maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi sarti ile
konutta yiizde 6; isyerinde yiizde 10 bedel ddenmesi talep edilecektir.

Bu durumda 6denecek bedel ise gercek piyasa degeri olmayacaktir. Kanuna gore belirlenecek deger, Emlak
Vergisi Kanununa gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapmin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen
yaklagik maliyet bedelinin toplami iizerinden hesaplanacaktir. Bu tutarda emlak vergisi degeri iizerinden
belirlenecek olmasi ve taksitlendirme imkanlar1 getirilmesi uygulamanin genele yayilmasini kolaylastiracaktir.

2.4, imar Banisindaki Firsatlar, Riskler ve Belirsizlikler

Imar Barig1 yeni bir uygulama olacagindan makalemizde olusturabilecegi firsatlara, risklere ve belirsizliklere
deginilecektir. 7143 Sayili Kanunun 16. Maddesi olan Imar Barisimin analizi asagidaki sekilde zetlenmistir.

Imar Barisimin Sunabilecegi Firsatlar;

e Yap1 Kayit Belgesi alinan arsasinda problem olmayan tiim yapilarin, maliklerinin tiimiiniin muvafakat: ile
dogrudan kat miilkiyetine gegilebilecek olmast,

e Arsa tapulu taginmazlarin da baris kapsaminda yasal hale gelecek olmasi,

o Her iki tiirdeki yapilar i¢in verilmis olan yikim ve para cezalarinin iptal edilmesi,

e Santiye elektrigi ve suyu kullanan yapilarda ayr1 su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesi,

e Daha Once yasal olmayan alanlar1 nedeniyle ve yikim karart bulunan yapilarin krediye uygun hala gelmesi,

e Baris ile vatandasin yapisin1 devlete ve belediyeye karsi tanitabilecek olmasi ve belediye dosyalarindaki
risklerin sona erecek olmas,

e Devletin emlak vergi gelirlerinin artacak olmas,

o Kat miilkiyetli yapilarin tapu islemlerinde DASK zorunlulugu nedeni ile sigortalilik oraninin artabilecek
olmasi.

Imar Barisimin Gayrimenkul Piyasasi icin Olusturdugu Riskler;

o Eski yapilarda riskli yapi tespit raporunun zorunlu olmamasi,

e Yap1 Kayit Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasma kadar gecerli
olmasi,

e Yapinin dogrudan kat miilkiyetine ge¢mesinin, tiiketici agisindan binanin depreme dayanikliligi konusunda
belirsizlik olusturmasi,

o Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilarin af kapsaminda degerlendirilmemesi,

e Yapilarin deprem sonucu gorebilecekleri hasarlarda, yap1 denetim firmasi ve belediyelerin sorumlulugu

o Kurallara uygun olarak iskan alarak binasini yasalara uygun olarak yapan gelistirici ve maliklerin, devlete
kars1 glivensizlik duymasi.
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imar Barisindaki Belirsizlikler;

e Baris kapsaminda olan yapilarin teminat durumu,

e Yapi kayit belgesi almanin imar plani disina ¢ikma hakki vermeyecek olmasinin, yapiin kentsel doniisiim
kapsanminda yenilenmesi durumunda, arsa pay! disinda, mevcut m?’sinin sonraki uygulamalarda nasil bir
etki edecegi,

o Afkapsamindaki maddelerin, mevcut planli alanlar tip yonetmeligine gore ¢eliski gosterecek olan unsulari,

e Ortak alanlara yapilan tecaviizlerin, yap1 kayit belgesi islemlerinde ne sekilde dikkate alinacagi,

e Degerleme firmalar tarafindan yapilacak incelemelerde bu durumun nasil degerlendirilmesi gerektigi,

e Dogrudan kat miilkiyetine gecis yapilacagi durumda, tapu miidiirliigii tarafindan hangi belgelerin talep
edilecegi. Tasinmazlara verilecek bagimsiz bolim numaralarinin, kat irtifak listelerinin, yonetim planinin
nasil sunulacag,

e Arsa tapulu tasinmaz yapi kayit belgesi almasi durumda belirlenen bedenin yiizde iigiinii bedel olarak
Odenecek. Bu yap1 kat maliklerinin muvafakat vermesi durumunda, yiizde altinin tekrar mi, yoksa sadece
yiizde {i¢ bir bedelin mi 6denecegi,

e Bu kanundan sonra benzer problemler igeren yapilar1 yapanlar hakkinda uygulanacak yaptirimlarin belirli
olmamasi.

3. SONUC VE ONERIiLER

Tasinmaz alirken giivenilen en 6nemli belge hi¢ siiphesiz ki tapu senedidir. Tapu senedi, arazinin belirli bir
pargasinin veya lizerine insa edilmis bagimsiz boliimiin malikini gosteren, tapu sicil miidiirliigiince verilmis, aksi
kanitlanincaya kadar gegerli resmi bir belgedir (Giirsel, 2017).

Oneri olarak, belediyelerde yikim karari olan, kagak kati bulunan yapilar igin riskli yap1 tespit tutanagi zorunlulugu
getirilebilir ve bu yapilardan saglikli olanlar imar baris1 kapsaminda degerlendirilebilirdi. Eger bu yapilardan riskli
yap1 tespit tutanagini gegemeyenler varsa, bunlara da kentsel doniisiim i¢in ek zorunluluklar getirilebilir, doniigim
i¢in siireler verilebilirdi.

Yapilarda iskan belgesinin aranmayacak olmasi, gayrimenkul pazarlamasi tarafindan danismanlari, yatirimeilari
ve gayrimenkul degerleme uzmanlar1 agisindan ciddi bir probleme neden olacaktir. Gegmiste kat miilkiyetli
yapilar, piyasa oyunculari tarafindan yap1 kullanma izin belgesi yani iskan belgesine sahip olduklari i¢in dogru ve
saglam yapilar olarak diisiiniilityordu. Bu baris diizenlemesi sonrasinda bu farkin ayirt edilmesinde belirsizlikler
de yasanacaktir.

Baris kapsaminda imar mevzuatina aykir1 birgok yapr af edilmektedir. Ipotek finasmani sisteminde bankalar
tarafindan teminat olarak alinacak olan taginmazlarda, af kapmasinda kat miilkiyetine gegenler dahil edilip
edilmeyecegi de tartigmaya agiktir.

Imar barisinda yapinin depreme dayanikliliginin malikin sorumlulugunda birakilmast siirecin kontrol edilemez bir

sekilde kentsel doniisiimii geciktirmeye ya da ihtiya¢ duyulmamasina neden olacaktir. En riskli grup olan, ¢ok
katli fakat az imar1 olan yapilarda 6nemli bir riski olusturmaya devam edecektir.
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