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MADDE 5 – 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar Kanununun 7 nci maddesinin birinci 

fıkrasının (c) bendinde yer alan “mevzi” ibaresi madde metninden çıkarılmıştır. 

MADDE 6 – 3194 sayılı Kanunun 8 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) bendine ikinci 

cümlesinden sonra gelmek üzere aşağıdaki cümle eklenmiş, bendin mevcut üçüncü 

cümlesinde yer alan “Belediye” ibaresi “Planlar, belediye” şeklinde değiştirilmiş, bende ikinci 

paragrafından sonra gelmek üzere aşağıdaki paragraflar, bendin mevcut dördüncü paragrafına 

“kopyası,” ibaresinden sonra gelmek üzere “Bakanlıkça oluşturulan elektronik ortamdaki 

Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi Altyapısı üzerinden, ilgili idaresi tarafından, arşivlenmek üzere” 

ibaresi ve bende aşağıdaki paragraflar eklenmiş, (ç) bendi ile (ğ) bendinin birinci cümlesi 

aşağıdaki şekilde değiştirilmiş ve bende birinci cümlesinden sonra gelmek üzere aşağıdaki 

cümleler eklenmiştir. 

“Planlar, plan değişiklikleri ve plan revizyonları; kayıt altına alınmak ve 

arşivlenmek üzere Bakanlıkça oluşturulan elektronik ortama yüklenmek ve aynı sistem 

üzerinden Plan İşlem Numarası almak zorundadır.” 

“İmar planları ve bu planlardaki değişikliklerin nerede askıya çıktığına dair 

bilgilendirme ilanı, askı süresi ile eş zamanlı olarak ilgili muhtarlıkların panosunda 

duyurulur. Ayrıca plan değişikliği hakkında, değişikliğe konu alanda görülebilir bir 

şekilde en az 2 adet tabela ile 30 gün süreyle bilgilendirme yapılır. 

Kentsel tasarım projeleri uygulama imar planlarıyla birlikte hazırlanabilir. Bu kentsel 

tasarım projelerinin uygulamasına ilişkin usul ve esaslar Bakanlıkça belirlenir.” 

“Kesinleşen imar planları veya parselasyon planlarına karşı kesinleşme tarihinden 

itibaren her halde beş yıl içinde dava açılabilir. 

İmar planlarında bina yükseklikleri yençok: serbest olarak belirlenemez. 

Sanayi alanları, ibadethane alanları ve tarımsal amaçlı silo yapıları hariç olmak 

üzere mer’i imar planlarında yençok: serbest olarak belirlenmiş yükseklikler; emsal 

değerde değişiklik yapılmaksızın çevredeki mevcut teşekküller ve siluet dikkate 

alınarak, imar planı değişiklikleri ve revizyonları yapılmak suretiyle ilgili idare meclis 

kararı ile belirlenir. Bu şekilde ilgili idare tarafından belirlenmeyen yükseklikler, maliyetleri 

döner sermaye işletmesi gelirlerinden karşılanmak üzere Bakanlıkça belirlenir. Oluşacak 

maliyetlerin %100 fazlası ilgili idaresinden tahsil edilir. Bu şekilde tahsil edilememesi halinde 

ilgili idarenin 2/7/2008 tarihli ve 5779 sayılı İl Özel İdarelerine ve Belediyelere Genel Bütçe 

Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkında Kanun gereğince aktarılan paylarından kesilerek 

tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, Bakanlığın döner sermaye işletmesi hesabına gelir olarak 

kaydedilir.” 

“ç) Bakanlıkça belirlenen tanım ve esaslara göre hazırlanıp onaylanan plan, plan 

değişikliği ve revizyonlarının, parselasyon planlarının, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin 

belgelerinin, imar mevzuatına konu edilen orto-görüntüler ile diğer coğrafi veri ve bilgilerin, 

ilgili idareler ile kurum ve kuruluşlarca; Cumhurbaşkanınca belirlenen usul, esas ve ilgili 

standartlara uygun şekilde ve sayısal olarak; üretilmesi, elektronik ortamda ilan edilmesi, 



Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi Altyapısı ile entegrasyonunun sağlanması ve bedelsiz olarak 

Bakanlığa gönderilmesi, Bakanlıkça tesis edilecek elektronik ortam üzerinden paylaşılması, 

arşivlenmesi ve güncellenmesi zorunludur. Yapı ruhsatına ilişkin işlemlerde bu veriler esas 

alınır.” 

 

MADDE 7 – 3194 sayılı Kanunun 18 inci maddesine yirmibirinci fıkrasından sonra 

gelmek üzere aşağıdaki fıkra eklenmiştir. 

“Bu madde kapsamında yapılmış olan imar uygulamalarının kesinleşmiş mahkeme 

kararlarıyla iptal edilmesi nedeniyle; davaya konu parselin imar planı kararları ile umumi ve 

kamu hizmetlerine ayrılan alanlara denk gelmesi veya iptal edilen uygulama ile tahsis ve 

tescil edilmiş parsellerde hak sahiplerince yapı yapılmış olması ve benzeri hukuki veya fiili 

imkânsızlıklar nedeniyle geri dönüşüm işlemleri yapılarak uygulama öncesi kök parsellere 

dönülemeyeceğinin parselasyon planlarını onaylamaya yetkili idarelerin onay merciince 

tespiti halinde, öncelikle davaya konu parselin hak sahiplerinin muvafakati alınmak kaydıyla 

uygulama sahası içerisinde idarece uygun bir yer tahsis edilir veya anlaşma olmaması halinde 

davacı hak sahibinin kök parseldeki yeri dikkate alınarak uygulamadaki düzenleme ortaklık 

payı kesintisi düşüldükten sonraki taşınmazın rayiç bedeli üzerinden değeri ödenir.” 

 

MADDE 8 – 3194 sayılı Kanunun 27 nci maddesinin birinci fıkrasının ikinci 

cümlesinde yer alan “projelerinin valilikçe incelenmesi, muhtarlıktan yazılı izin alınması” 

ibaresi “projelerin valilik onayını müteakip muhtarlığa bildirimi” şeklinde değiştirilmiş, 

fıkraya dördüncü cümlesinden sonra gelmek üzere aşağıdaki cümle eklenmiş, maddeye ikinci 

fıkradan sonra gelmek üzere aşağıdaki fıkra eklenmiş, mevcut üçüncü fıkrasının birinci 

cümlesi aşağıdaki şekilde, mevcut altıncı fıkrasının birinci cümlesinde yer alan “İl çevre 

düzeni” ibaresi “Çevre düzeni” şeklinde değiştirilmiş, cümlede yer alan “köy yerleşik alan 

sınırları ve” ibaresi madde metninden çıkarılmış ve maddeye mevcut yedinci fıkrasından 

sonra gelmek üzere aşağıdaki fıkra eklenmiştir. 

“Bu fıkrada belirtilen projelerin, valilik onayı ve muhtarlığa bildirim şartı sağlanmadan 

veya projesine aykırı yapı yapıldığının muhtarca tespiti ya da öğrenilmesi halinde 

durum, muhtar tarafından ivedilikle valiliğe bildirilir.” 

“Kırsal yerleşik alanı ve civarı sınırları; belediye sınırı il sınırı olan yerlerde ilçe 

belediye meclisinin teklifi üzerine büyükşehir belediye meclisi kararıyla, diğer yerlerde 

ise il genel meclisi kararıyla belirlenir.” 

“Onaylı üst kademe planlarda aksine hüküm bulunmadığı hâllerde köy yerleşik alan 

sınırları içinde, taşkın, heyelan ve kaya düşmesi gibi afet riski olan, sıhhi ve jeolojik açıdan 

üzerinde yapı yapılmasında mahzur bulunan alanlar ile köyün ana yolları ve genişlikleri; 

hâlihazır harita veya kadastro paftaları üzerinde belediye sınırı il sınırı olan yerlerde ilgili ilçe 

belediye meclisi kararı ile, diğer yerlerde ise il genel meclisi kararıyla belirlenir.” 

“Kırsal yerleşik alanı ve civarı sınırlarının tespitinde ve bu alanlarda ruhsata tabi 

olmadan yapılabilecek yapılara ilişkin ilgili kurum veya kuruluşlarca yapılan etüt, proje, proje 

uygunluk görüşü için resim, harç, ücret, döner sermaye ücreti ve herhangi bir ad altında bedel 

alınmaz.” 

 

MADDE 9 – 3194 sayılı Kanunun 28 inci maddesinin ikinci fıkrasına birinci cümleden 

sonra gelmek üzere aşağıdaki cümle eklenmiştir. 

“İleri tasarım yöntemleri ve teknolojileri gerektiren özellik arz eden binaların projeleri, bu 

alanda Bakanlık tarafından çıkarılan yönetmelik çerçevesinde yeterli uzmanlığı haiz 

mühendislerin gözetiminde yapılır.” 



MADDE 10 – 3194 sayılı Kanunun 32 nci maddesinin birinci fıkrasına aşağıdaki 

cümleler eklenmiş, ikinci fıkrasının ikinci cümlesi aşağıdaki şekilde değiştirilmiş ve beşinci 

fıkrasına aşağıdaki cümleler eklenmiştir. 

“Yapının imar mevzuatına aykırı olduğuna dair bilgi, tapu kayıtlarının beyanlar 

hanesine kaydedilmek üzere ilgili idaresince tapu dairesine en geç yedi gün içinde yazılı 

olarak bildirilir. Aykırılığın giderildiğine dair ilgili idaresince tapu dairesine bildirim 

yapılmadan beyanlar hanesindeki kayıt kaldırılamaz.” 

“Bu tebligatın bir nüshası muhtara bırakılır, bir nüshası da Çevre ve Şehircilik İl 

Müdürlüğüne gönderilir.” 

“Yapı tatil tutanağının düzenlendiği tarihten itibaren bir ay içinde yapı sahibi 

tarafından yapının ruhsata uygun hale getirilmediğinin veya ruhsat alınmadığının ilgili 

idaresince tespit edilmesine rağmen iki ay içinde hakkında yıkım kararı alınmayan 

yapılar ile hakkında yıkım kararı alınmış olmasına rağmen altı ay içinde ilgili idaresince 

yıkılmayan yapılar, yıkım maliyetleri döner sermaye işletmesi gelirlerinden karşılanmak 

üzere Bakanlıkça yıkılabilir veya yıktırılabilir. Yıkım maliyetleri %100 fazlası ile ilgili 

idaresinden tahsil edilir. Bu şekilde tahsil edilememesi halinde ilgili idarenin 5779 sayılı 

Kanun gereğince aktarılan paylarından kesilerek tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, 

Bakanlığın döner sermaye işletmesi hesabına gelir olarak kaydedilir.” 

 

MADDE 11 – 3194 sayılı Kanunun 42 nci maddesinin ikinci fıkrasının birinci cümlesi 

aşağıdaki şekilde değiştirilmiş, fıkranın (a) bendine aşağıdaki cümle eklenmiş, üçüncü 

fıkrasına “müelliflerine” ibaresinden sonra gelmek üzere “ve gözetmenlerine” ibaresi 

eklenmiş, beşinci fıkrasının birinci cümlesinde yer alan “il özel idaresince” ibareleri ve 

“incelenerek” ibaresi madde metninden çıkarılmış, “yerleşme alanı” ibaresi “yerleşik alanı ve 

civarı” şeklinde, “muhtarlık izni olmaksızın” ibaresi “valilik onayı alınmadan ve 

muhtarlığa bildirim yapılmadan” şeklinde, ikinci cümlesinde yer alan “ceza miktarının 

beşte biri olarak” ibaresi “ceza miktarı” şeklinde ve fıkrada yer alan “üçyüz” ibareleri 

“bin” şeklinde değiştirilmiştir. 

“Ruhsat alınmaksızın veya ruhsata, ruhsat eki etüt ve projelere ve imar mevzuatına 

aykırı olarak yapılan ya da 27 nci madde kapsamında ruhsat alınmadan yapılabilen yapılardan 

aynı maddede belirtilen koşullar sağlanmadan yapılanların sahibine, yapı müteahhidine ve 

aykırılığı altı iş günü içinde idareye bildirmeyen ilgili fenni mesullere, yapının mülkiyet 

durumuna, bulunduğu alanın özelliğine, durumuna, niteliğine ve sınıfına, yerleşmeye ve 

çevreye etkisine, can ve mal emniyetini tehdit edip etmediğine ve aykırılığın büyüklüğüne 

göre, bin Türk lirasından az olmamak üzere, aşağıdaki şekilde hesaplanan idari para 

cezaları uygulanır:” 

“Aykırılığa konu alanın arsa payına isabet eden arsa alanı ile emlak vergisine esas arsa ve 

arazi asgari metrekare birim değerinin çarpımı ile bulunan bedel kadar idari para cezası ayrıca 

ilave edilir.” 

 

MADDE 12 – 3194 sayılı Kanuna aşağıdaki ek madde eklenmiştir. 

“EK MADDE 8 – Plan değişiklikleri, plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü 

sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak şekilde ve teknik gerekçeleri sağlamak şartıyla 

yerleşmenin özelliğine uygun olarak yapılır. Plan değişikliği tekliflerinde ihtiyaç analizini 

içeren sosyal ve teknik altyapı etki değerlendirme raporu hazırlanarak planı onaylayacak 

idareye sunulur. 

Parsel bazında; nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran 

imar planı değişiklikleri yapılamaz. 



Bin metrekareden az olmamak kaydıyla oluşmuş adalarda; ada bazında nüfusu, yapı 

yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran veya fonksiyon değişikliği getiren plan 

değişikliklerinde ihtiyaç duyulan kültürel tesis, sosyal ve teknik altyapı kullanımları; adanın 

merkezine en fazla 500 metre yarı çaplı alanda karşılanmak zorundadır. 

Taşınmaz maliklerinin tamamının talebi üzerine ada bazında yapılacak imar planı 

değişikliği sonucunda değerinde artış olan arsanın artan değerinin tamamı değer artış 

payı olarak alınır. Değer artış payı bedelinin tespitinde 2942 sayılı Kanunun 11 inci 

maddesinde belirtilen bedel tespit esasları gözetilir. 

İmar planı değişikliği ile taşınmazda meydana gelecek değer artışının tespiti 6362 sayılı 

Kanuna göre yetkilendirilmiş lisanslı en az iki gayrimenkul değerleme kuruluşu tarafından 

plan değişikliği açıklama raporunda belirtilen mer’i plan koşullarındaki değer tespiti ile 

birlikte değişiklik sonrası değer tespiti yapılmak suretiyle belirlenen ortalama yeni değerden 

az olmamak üzere, idarece oluşturulan kıymet takdir komisyonu tarafından belirlenir. Değer 

artış payı, en geç taşınmazın ilk satışında veya ruhsat aşamasında taşınmaz maliklerince 

ödenir. Kıymet takdir komisyonunca belirlenen değer artış payı, ödeme tarihinde her takvim 

yılı için, bir önceki yıla ilişkin olarak 213 sayılı Kanunun mükerrer 298 inci maddesi uyarınca 

tespit ve ilân edilen yeniden değerleme oranında takvim yılı başından geçerli olmak üzere 

arttırılarak uygulanır. 

Taşınmazın değer artışına tabi olduğu tapu kütüğüne şerh edilir. Emsal, inşaat 

alanı, yapı yüksekliği ve kullanım amacı değiştirilmemek kaydıyla yapılacak ruhsat 

tadilatları hariç, değer artış payı ödenmeden yapı ruhsatı düzenlenemez. 

Değer artış payı tutarları taşınmaz maliklerince; Bakanlık muhasebe birimi hesabına 

yatırılır. Yatırılan tutarların; 

a) Büyükşehir belediyesinin olduğu illerde; %25’i büyükşehir belediyesinin ilgili 

hesabına, %25’i ilgili ilçe belediyesinin ilgili hesabına, %25’i Bakanlığın Dönüşüm Projeleri 

Özel Hesabına, 

b) Büyükşehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’ı imar planı değişikliğini onaylayan 

idarede açılacak ilgili hesaba, %30’u Bakanlığın Dönüşüm Projeleri Özel Hesabına, 

c) Bakanlıkça onaylanan imar planı değişikliğinden kaynaklanan değer artışının %75’i 

Bakanlığın Dönüşüm Projeleri Özel Hesabına, kalan değer artış payının; büyükşehir 

belediyesinin olduğu illerde %15’i büyükşehir belediyesinin ilgili hesabına, %10’u ilgili ilçe 

belediyesinin ilgili hesabına; büyükşehir belediyesi olmayan yerlerde ise Bakanlık payının 

dışındaki kalan değer artış payının tamamı plan değişikliğinin yapıldığı yerdeki ilgili idarenin 

açılacak ilgili hesabına, 

beş iş günü içerisinde aktarılır ve (a) bendine göre kalan değer artış payının %25’i, (b) 

bendine göre kalan değer artış payının %30’u ile imar planı değişikliğinin diğer genel bütçeli 

idareler tarafından onaylanması durumunda değer artış payının tamamı genel bütçeye gelir 

kaydedilir. 

16/5/2012 tarihli ve 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi 

Hakkında Kanun kapsamındaki alanlarda, kamu yatırımları ile kamu mülkiyetindeki 

alanlarda, mazbut ve mülhak vakıflara ait alanlarda yapılacak plan veya plan değişiklikleri ile 

imar planlarında yençok: serbest olarak belirlenmiş yüksekliklerin 8 inci maddenin birinci 

fıkrasının (b) bendinde belirtilen usullere göre yapılacak plan değişikliklerinde bu madde 

hükümleri uygulanmaz. 

Bu maddenin uygulanmasına ilişkin usul ve esaslar Bakanlıkça belirlenir.” 

 

MADDE 13 – 3194 sayılı Kanuna aşağıdaki geçici madde eklenmiştir. 

“GEÇİCİ MADDE 20 – Bu Kanunun 8 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) 

bendinin onuncu paragrafında yer alan hükümler doğrultusunda ilgili idare 1/7/2021 

tarihine kadar meclis kararı ile plan değişikliklerini ve revizyonlarını yapmakla 



yükümlüdür. Bina yükseklikleri yençok: serbest olarak belirlenmiş alanlarda plan 

değişikliği ve revizyonu yapılıncaya kadar yapı ruhsatı düzenlenemez. Belirlenen süre 

içerisinde söz konusu alanlarda yer alan parsellere ilişkin yapı ruhsatı başvurusu 

yapıldığında süre sonu beklenilmeden alana yönelik öncelikli olarak plan 

değişikliklerinin ve revizyonlarının yapılması zorunludur.” 

 

MADDE 15 – 3194 sayılı Kanuna aşağıdaki geçici madde eklenmiştir. 

“GEÇİCİ MADDE 22 – 32 nci maddenin beşinci fıkrasının ikinci, üçüncü, 

dördüncü ve beşinci cümleleri, bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihten önce ilgili idaresi 

tarafından yıkım kararı alınmış yapılar hakkında uygulanmaz.” 

 

Yürürlük 
MADDE 38 – (1) Bu Kanunun; 

a) 6 ncı maddesiyle 3194 sayılı Kanunun 8 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) 

bendinin sonuna eklenen paragrafın birinci cümlesi hükümleri 1/7/2020 tarihinde, 

b) Diğer hükümleri yayımı tarihinde, 

yürürlüğe girer. 

 

 

 

 

 

 


