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Konu : Proje Tadilati

Sayin I
e D v

iigi :Basin Yayin ve Halkla lliskiler Dairesi Baskanhdinin 23.11.2021 tarihli ve 13992762-622.03-
E.471871 sayil yazisi ve eki.

ilgi yazi eki 22112021 tarihli ve B-201 kayit nolu bilgi edinme basvurunuz incelenmistir.

Konuya iliskin olarak imar mevzuati hitkimleri Gzerinden yapilan incelemede;

- 3194 sayil imar Kanunu'nun "Yapi ruhsatiyesi' baslkli 21 inci maddesinde; "Bu Kanunun
kapsamina giren batdn yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden
yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat_alinmis vapilarda herhangi bir dedisiklik yapiimas: da
veniden ruhsat alinmasina baghalr. Bu durumda, bagimsiz bélimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik
degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak: derz, ic ve dis siva, bova. badana,
oluk._dere, dodrama, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve
kiremit _aktariimasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin _hususivetine gére belediyelerce
hazirlanacak _imar_yénetmeliklerinde belirtilecek tasivici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve
tamiratiar ruhsata tabi degildir." hikumleri, "Ruhsat alma sartlar” baslikl 22 nci maddesinde; "Yapr
ruhsatiyesi almak icin beledive. valilik burolanna yapi sahipleri veya kanuni vekillerince dilekce ile
mdracaat edjjir.." hakumleri, "Yapi kullanma izni" baslikll 30 uncu maddesinde; " Yapr tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen kullanimasi mdmkdn kisimlar tamamlandidi takdirde bu kisimiarinin
kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye, valilik blrolarindan, 27 nci maddeye gdre ruhsata
tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve valilikten izin
alinmas: mecburidir. Mal sahibinin mdracaats tizerine. yapinin ruhsat ve eklerine uyqun oldudu ve
kullaniimasinda fen bakimindan mahzur gdrilmedidinin tespiti gerekir... "hukumlerinin bulundudu,

- 03.06.2021tarihinde yururluge giren izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yonetmeligi'nin "Tanimlar”
baslikli 4 nct maddesinin birinci fikrasinda; "Planii Alaniar imar Yénetmeliginin 4 dncid maddesinin
birinci fikrasinda yer alan tammiarin yani sira bu Yénetmelikte gegen.." hikmu yer almakta olup, Planli
Alanlar imar Yoénetmeligi'nin 4 Gncld maddesinin birinci fikrasinin (i) bendinde, ‘Basit_tamir ve tadil:
Yapilarda esasl tadilat kapsaminda olmayan, tasiyict sistemi; bagimsiz bélimdn dis cephesini, islak
hacimlerin yerini ve sayisini degistirmeyen; derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk dere, dograma,
ddseme ve tavan kaplamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahce duvar, duvar kaplamalar,
baca, sagak, ¢cati onarimi ve kiremit aktariimasi gibi her tdrli tamir ve tadil islemlerini”. (y) bendinde,
‘Esasli tadilat: Yapilarda tasiyicr unsuru etkileyen veya yapr insaat alanini veya emsale konu alanini
veya taban alanini veya bagimsiz bolim sayisini veya ortak alanlarin veya badimsiz béldmlerin alanini
veya kullanim amacin veya ruhsat eki projelerini dedistiren islemleri (Esaslh tadilat ruhsata tabidir)"
tanimlar, yine izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin "Projeler ve yapi izin belgelerine iliskin
hususlar" baslikl 57 nci maddesinde "(7) Projeler ve yapr izin belgelerine iliskin hususlarda; ...b) Yapi
ruhsat islemlerine iliskin olarak Plani Alaniar Imar Yénetmeliginin 55 inci maddesi, ...d) Esasl tadilata
iliskin olarak Planh Alanlar imar Yonetmelidinin 58 inci maddesi e) Yapi ruhsati gerekmeyen insai
faaliyetlere iliskin olarak Planii Alaniar Imar Yénetmeliginin 59 uncu maddesi..."y) Yapi kullanma iznine
iliskin olarak Planii Alaniar imar Yénetmeliginin 64 dncd maddesi... uygulanir. " hakumleri yer almakta
olup, Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 55 inci maddesinin ikinci fikrasinda; “Yeni insaat, ilave ve esasl
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tadjlat_yapmak dzere parsele ait imar durum belgesi, yol kotu tutanagdi kanal kotu tutanadi ve
uygulama imar planina esas onayll jeolojik ve jeoteknik etit raporunun parselin bulundudu alana esas
baolimdind almak figin, yapi sahipleri veya vekilleri basvuru dilekcelerine aplikasyon krokisini ve tapu kayit
drnedi veya Istisnal hdllerde tapu kayit drnedi yerine gegen belgeleri ekleyerek ilgili idareye miracaat
ederler.’, sekizinci fikrasinda; "Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayvl projelere muvafakati
alinmaksizin yapi ruhsati duzenlenemez, onayl projelerde tadilot yapilamaz." dokuzuncu fikrasinda;
"Ayni parselde birbirinden bagimsiz bloklarin birinde; parseldeki bagimsiz bolimlerin arsa paylarin,
ortak alanlar, parselde yer alan bloklarin konumlarini, blogun emsalini, insaat alanin, yiksekligini ve
kullarnm amacin degistirmemek kayadiyla yapilan tadilatlarda sadece tadilat yapilan blok maliklerinin
muvafakatleri alinarak uygulama yapilr. Bir binada yer alan bagimsiz bélimlerin birinde; emsal ve
insaat alanir, kullanim amacini, islak hacimlerin yerini, ortak alanlari, diger badimsiz bélimlerin arsa
payilarir, diger bagimsiz bélimlerle olan duvar ve déseme gibi ortak yapr elemaniarin dedistirmemex,
binanin tasiyici sistem ozellikleri ve givenligi ile yangin givenligini olumsuz etkilememek kaydiyla
yapilan tadilatlarda, tadilat yapilan bagimsiz bélim malikinin basvurusu yeterli olup, diger maliklerin
muvaftakati aranmadan uygulama yapilir. Ancak bu tadilattan etkilendigi ilgili idaresince belirlenen
bagimsiz bdlimler olmasi halinde, bu bagimsiz bdlimlerin maliklerinin de muvafakatleri alinir.”
htkdmleri, 58 inci maddesinin birinci fikrasinda; ‘"Meveut yapinin esash tamir ve tadili yirdirlikteki
mevzuat hikimlerine aykiri olmamasi sarti ile imar plani, bu Yénetmelik hikdmleri ve dider ilgili mevzuat
hukdmlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak. ilave esasl tamir ve tadil vapilabilmesi icin ruhsat alinmas:
zorunludur."hdkmu, 59 uncu maddesinin birinci fikrasinda; “Basit tamir ve tadiller. balkonlarda yapilan
acllir kapanir katlanir cam panel uygulamalar, korkuluk, pergola. cardak/kamerive ve benzerlerinin
vapimi ile béime duvar., bahce duvari_duvar kaplamalar, baca, sacak. cati ve benzeri elemanlarin
tamiri ve pencere dedisimi ruhsata tabi degdildir."hikmd, 64 Unct maddesinin birinci fikrasinda, " Yapr
tamamlandiginda tamaminin  veya kismen kullaniimas: mdmkdn  kisimlar  tamamlandidinda  bu
kisimiarinin kullaniliabilmesi icin, mal sahibinin miracaat: dzerine yapr ruhsatin veren ilgili idareden izin
alinmasi zorunludur. Bu iznin alinmasi icin ilgili idareye vapilan basvuru dilekcesi ekinde,_fenni mesullerin
veya yapi denetim kuruluslarinin vapinin ruhsat eki projelerine, fen ve sadlik kurallarina uygun olarak
vapillo yapiimadigin,_mevzuata uygun malzeme kullanilip kullanimadidini_belirten _raporiari,_yetki
belgesini haiz mimar. muhendis veya kuruluslarca tanzim edilen eneriji kimlik belgesi ile yapiya iliskin
fotografiar yer alr.” Gcuncu fikrasinda; "Mal sahibinin_yap: kullanma izni_ mdracaati dzerine ruhsat
vermeye yetkill idare, ayrica bir basvuru aramaksizin yapinin ruhsat ve eklerine. fen ve sadlik kurallarina
uygun olarak tamamianip tamamilanmadidini belirfer.”, dérduncu fikrasinda; "Yapinin mevzuata uygun
bulunmasi halinde, 30 gidn iginde yapr kullanma izin belgesi dizenlenir. Aksi halde. eksikliklerinin
tamamlanarak yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamarnianmasindan sonra,
ayni sureg izlenerek yapi kullanma izin belgesi dizenlenip, yapr kullanma izni verilir. Yapr kullanma izin
belgesinin birer 6rnegi, mal sahibi ve/veya sahiplerine, yapinin miteahhidine ve fenni mesullere verilir."
on birinci fikrasinda; "Yapr, ruhsat ve eki projelere uyqun olarak tamamiandidinda yapi kullanma izni
duzenlenmesi _osamasinda tdm parsel maliklerinin_muvarfakati aranmaz.’ hukumlerinin yer aldigi
anlasiimistir.

Ayrica, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununda kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin kurulmasi, kat
maliklerinin ve irtifaki sahiplerinin haklari, anagayrimenkulin yénetimi, kat malikleri kurulunun toplantisi
ve kararlari, yeter sayi oya katiima ve kararlar, anagayrimenkulde yapilacak yenilik ve ilavelere iliskin
usul ve esaslar aciklanmistir.

Bu kapsamda; yapi ruhsati, tadilat ruhsati ve yapi kullonma izin belgesi dizenlenmesi
islemlerinin 3194 sayili imar Kanunu ve yurdrlikteki izmir Buyuksehir Belediyesi imar Y&netmeliginin
yukarida belirtilen hukumleri dogrultusunda ydrutilmesi, apartman yoénetimine ve kararlarina iliskin
islemlerin 634 sayill Kat Mulkiyeti Kanununun ilgili hukumlerine gore yarutilmesi gerekmekte olup, ilgi
yazi eki basvurunuzda belirtilen hususlara iliskin ilgili bilgi ve belgelerle birlikte konu 6zelinde
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basvurulmasi halinde ayrica inceleme yapilarak tarafiniza bilgi verilebilecedi hususunda bilgi
edinilmesini rica ederim.

Abdurrahman Suphi SAHIN
BuyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi
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