32 VE 42 MADDE UYGULAMALARI




Imar mevzuatinda yapi ve bina tanimi (Md.5)

* Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeristl insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve
tamirlerini icine alan sabit ve muteharrik tesislerdir.

* Bina; kendi basina kullanilabilen, tstu ortili ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme
veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

* Yapi:
 Madde 20 - Yap::
» a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

* b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve kuruluslarinin vermis olduklari
tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile,

* Imar plani, yénetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.




Yapi ruhsatiyesi:

Yapi ruhsatiyesi:

Madde 21 — Bu Kanunun kapsamina giren butun yapilar icin 26 nci maddede belirtilen
istisna® disinda belediye veya valiliklerden (....) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina
baglidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa
ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan
kaplamalarl elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile g:atl onarimi ve kiremit aktarilmasi ve
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve g¢evrenin 6zelliklerine gore yapilar arasinda uyum
saglamak, guzel bir goriinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yuarurlige girmesinden dnce
yapilmis olan yapilar da bu htikme tabidir.

* (*Kamuya ait yapi ve tesisler ile sanayi tesislerinde )



Imar kanunu 32. madde, ruhsatsiz veya ruhsata aykiri
baslanan yapilarin tespiti, insaatin muhurlenerek durdurulmasi,
tapu siciline serh edilmesi ve yasal sure igcinde uygun hale
getiriimemesi halinde yikim surecini duzenleyen temel kanun
hukmudur.

3194 sayili Imar Kanunu 32. madde ve mali yaptirimlari iceren
42. madde hukumleri, kacak yapilagsmaya karsi uygulanan en
kapsamli idari proseduru olusturur.



3194 Sayili Kanun Madde 32 ve 42 Temel Hiikiimleri Ozeti:

. 7 Gunluk Tapu Bildirimi (Md. 32): Yapinin imara aykiri oldugu en ge¢ 7 gun igcinde tapu
1 Ay Icinde Aykirihigi Giderme (Md. 32): Yapi sahibi 1 ay icinde ruhsat alarak mihriin
kaldiriimasini ister. Ruhsata baglanamayacak yapilarda bu 1 aylik sure beklenmez.

Imar Kanunu 42. Madde Kapsami (idari Para Cezasi): Para cezasi; mevzuata aykiri yapinin m?
bayuakligu, Bakanlikga belirlenen yapi sinifi/grubu ve aykiriligin niteligine gore belirlenen artirim
oranlari (Md. 42/c) Gzerinden hesaplanir. Encumen tespitten itibaren 10 is gunu iginde cezay!
kesmek zorundadir.

Madde 42/¢ Emlak Vergisi Muafiyeti: Arsa emlak degeri cezasi, 1 ay icinde aykirilik giderilirse tahsil




Imar hukukunun en temel iki maddesi; ruhsatsiz
veya ruhsata aykiri yapilasmalarin idari tasfiyesini
dizenleyen imar Kanunu 32. madde ile mali ve
mesleki yaptirimlari belirleyen 42. maddedir.

7133, 7221, 7226 ve 7579 sayil yasal
degisikliklerle getirilen kurallar, kacak yapilasma
sureclerinde idarelerin yetki ve mukellefiyetlerini
netlestirmistir.




1. Imar Kanunu 32. Madde: Kacak Yapi
Tespiti, Muhurleme ve Yikim Sureci

3194 sayili
yapilarin c

Kanun'un 32. maddesi, ruhsatsiz veya ruhsata ayKkiri
urdurulmasi, tapu siciline islenmesi, yasal surelerin

vVerl

mesi ve aykirilik gideriimediginde yikilmasini

duzenleyen zincirleme bir idari islem surecidir.

3194 Sayili Imar Kanunu Madde 32 Metni:




1. Aykirihigin Tespiti ve insaatin Derhal Miihiirlenmesi

Idarenin teknik elemanlarinca yapilan denetim, fenni mesuliin ihbari veya sikayet tizerine o andaki
fiziki seviye Yapi Tatil Zapti (Tutanagi) ile tespit edilir ve ingaat muhurlenerek durdurulur. Tutanakta
aykirihgin m? alani, kati ve mahiyeti agikga belirtiimelidir.

2. Tebligat Usulu ve Yasal Surelerin Baslangici

Imar kanunu 32. madde geregdi mihirleme islemi, yapi tatil tutanaginin yapi yerine asiimasiyla
yap! sahibine tebli§ edilmis sayilir. Bir niisha muhtara birakilir, bir niisha da Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Il Midirligiu’'ne gdnderilir. Yasal diizeltme (1 ay) ve itiraz sureleri tutanagin asildig tarihte
baslar.

3. 7 Giin icinde Tapu Beyanlar Hanesine Serh

llgili idare (belediye veya valilik), yapinin imar mevzuatina aykiri oldugunu en geg¢ 7 giin iginde ilgili
Tapu Mudurlugu’ne bildirir. Taginmazin tapu kutugundeki beyanlar hanesine bu serh dusulur.
Idarenin resmi yazisi olmadan tapudaki bu serh kaldirilamaz.



4. Yapi1 Sahibinin 1 Aylik Yasal Hakki ve Muhur Kaldirma

Yapi sahibi, tebligden itibaren en ¢ok 1 ay icinde yapisini ruhsata uygun hale getirip veya ruhsat alarak mihrun
kaldiriilmasini talep edebilir. Yapinin uygun hale getiriimesi icin idarenin yazili izniyle yapilan ¢alismalar TCK 203
mihiir bozma sucu teskil etmez. incelemede aykirilik gideriimisse mihir kaldirilir ve insaata izin verilir.

5. Giderilemeyecek Aykiriliklarda Derhal iptal (7153 S.K. istisnasi)

Eger imalatin imar planina gore yasal hale getirilmesi teknik ve hukuki olarak imkansizsa (6rnegin kamu donati
alaninda, cekme mesafesinde veya emsal disi tagkinliklarda), idare 1 aylik suireyi beklemeden ruhsati derhal
iptal eder ve dogrudan yikim karari surecine geger.

6. Encumen Yikim Karari ve Bakanligin Re’sen Yikim Yetkisi (7221 S.K.)

1 ayda duzeltiimeyen yapi hakkinda Belediye Enclimeni veya Il Idare Kurulu tarafindan yikim karari alinir. Kanun
uyarinca:

* Tespitten sonra 2 ay icinde yikim karari almayan veya

* Yikim kararina ragmen 6 ay iginde yikimi gergeklestirmeyen idareler yerine yikimi Bakanlik re’sen yikar
veya yiktirir. Yikim maliyeti %100 cezai fazlasiyla ilgili idarenin lller Bankasi payindan kesilir.

Istisnai Durum (1 Ay Beklenmeyen Haller — Md. 32 Son Fikra):

Imar kanunu 32. madde son fikrasina gore; idare tarafindan yapinin hicbir sekilde ruhsata baglanamayacagi
veya aykiriliklarin giderilemeyecegi bastan tespit edilirse, 1 aylik sure beklenmeden dogrudan ruhsat iptal
edilir ve yikim suirecine gegilir.



2. imar Kanunu 32 ve 42. Madde Kapsaminda Idari Para
Cezasi Hesaplamasi

Madde 42, imar aykiriliklarinda uygulanacak para
cezalarinin hesaplama standartlarini, artirnm katsayilarini
ve mesleki mueyyideleri belirler.

3194 Sayili Imar Kanunu Madde 42 Metni:







Yapinin sinif ve grubu, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi
tarafindan her yil yayimlanan Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tebliginden 6grenilir

Teblig hukumlerine gore Ill SINIF A GRUBU YAPILAR

Konutlar (lic kata kadar-Ulic kat dahil-asansorstiz-2/11/1985 tarihli
ve 18916 mukerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli
Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 45 inci maddesine gore asansor

veri birakilacak)




Temel para cezasina ek olarak, Madde 42/¢ bendi uyarinca
oldukgca onemli bir ilave ceza daha uygulanir: Aykiriliga konu
alanin metrekaresi ile arsanin emlak vergisine esas asgari m?
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Cezanin Muhataplari ve 10 Is Giinii Kural

Aykiriligin tespit edildigi tarinten itibaren 10 is gunu i¢inde idare
encumeni toplanarak sorumlular hakkinda ceza karari alir. Cezalar
ustlenilen her bir sorumluluk igin ayri ayri uygulanir:

Yapi Sahibine (Malik): Mulkiyet hissesi oraninda veya tagsinmazin tamami
Icin.
Yapi Muteahhidine: Yapimi fiilen gerceklestiren yukleniciye.

Fenni Mesullere (TUS): Aykirihgi 6 is gunu icinde idareye bildirmeyen
mimar/muhendislere.




idari Para Cezasi Nasil Hesaplanir?

1. Temel Ceza (Madde 42/a): Aykiriliga konu insaat alani (m?), Bakanlikca belirlenen
ve her yil Vergi Usul Kanunu yeniden degerleme oraninda artirilan yapi!

sinifi/grubu birim fiyati ile carpilir.

2. Alansal Hesabi Miimkiin Olmayan imalatlar (Madde 42/b): Cephe degisimi,
boya, malzeme aykiriligi gibi m? hesabi yapilamayan islerde Cevre Sehircilik birim
fiyat bedelinin %20’si uygulanir.

3. Artirnm Sebepleri (Madde 42/c): Kanundaki 13 bentten tasinmaza uyan tum
artirirm yuzdeleri temel ceza uzerine ilave edilir.

4. Arsa Emlak Vergisi Cezasi (Madde 42/¢): Aykiri alan x Arsa asgari m? emlak
vergisi degeri kadar ek ceza kesilir. (Tebligden itibaren 1 ay icinde aykirilik

giderilirse bu ceza tahsil edilmez!)




3. imar Kanunu 32 ve 42. Madde Kapsamindaki

Diger Yaptirnmlar

Yaptirim Tiird terel e

Miteahhit Yetki
Belgesi iptali (5 Yil)

Miteahhit Yetki
Belgesi iptali (10 Yil)

Kagak Yapiya Hazir
Beton Arzi

(500.000 TL)

Tekerrir Hali
(Cezalarin 2 Kati)

Meslek Odasina
Bildirim & is
Yasaklamasi

Madde 42/10-a Ruhsatsiz veya projeye aykiri imalatin imar kanunu 32.
madde uyarinca verilen 1 aylik stre icinde giderilmemesi halinde
Bakanlik¢a 5 yil stireyle belge iptal edilir.

Madde 42/10-b Ruhsata aykiri gerceklestirilen yapim isinin can ve mal gtivenligini
tehdit etmesi halinde yetki belgesi 10 yil iptal edilir.
Madde 42/Ek Ruhsatsiz veya izinsiz yapilarda kullanilmak tzere piyasaya hazir
Fikra (7579 S.K.) beton arz eden veya bulunduranlara idarece 500.000 TL (YDO ile

glincellenmis) ceza verilir.

Madde 42/6 imar mevzuatina aykirilik fiilinin yapim veya yangin givenligi
surecinde tekrarlanmasi halinde idari para cezalari bir kat
artirilarak (2 kat) uygulanir.

Madde 42/9 Muellif, fenni mesul ve santiye seflerinin cezalari Cevre Sehircilik
Bakanlgi’'na ve ilgili Meslek Odasina bildirilir. Ceza suresi icinde
yeni is Ustlenemezler.



4. Kanuni Guivenceler ve TCK iliskisi

TCK Madde 184 (Imar Kirliligine Neden Olma) ve Para Cezasinin iadesi:
Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri bina yapimi nedeniyle TCK 184 uyarinca
hapis cezasina mahkim olanlara; 3194 sayili Kanun’un 42. maddesi 7.
fikrasi geregince odemis olduklari idari para cezalari faizsiz olarak iade
edilir.

TCK Madde 203 (Miihiir Bozma Sugu) istisnasi:
Yapinin ruhsata ve mevzuata uygun hale getiriimesi veya yikilmasi

amaciyla idareden yazil izin alinarak yapilan calismalar muhur bozma
sucu teskil etmez (Imar K. Md. 42/8).




Kanuna Gore Siireler ve idari Hiikkiimler

Imar kanunu 32. madde ve 42. maddesinde éngdriilen emredici kurallar sunlardir:

1. 1 Aylik Diizeltme Siiresi Taninmadan Yikim Karari Alinamamasi: imar kanunu 32. madde uyarinca yapi
sahibine 1 ay sure verilmesi kanuni bir zorunluluktur. Bu stre dolmadan ve yerinde ikinci bir tespit
yapilmadan yikim karari tesis edilemez.

2. Aykirnhgin Somut Tespiti: Yapi tatil zaptinda hangi cephenin, hangi katin ve kag m? alanin aykiri oldugunun
acik ve teknik olarak belirtiimesi gerekir.

3. Celigkili Artirrm Uygulanamamasi: Ornegin bir yapi i¢cin hem “tamamen ruhsatsiz (%180)” hem de “iskan
sonrasi aykirilik (%100)” bentlerinin ayni anda uygulanmasi kanunun amacina aykiridir.

4. 10 is Giinii ve Yetkili Enciimen Kurali: Para cezasi tespitten itibaren 10 is glinii icinde yetkili enciimen
(belediye encimeni veya il idare kurulu) tarafindan alinmalidir.

5. Etkilenen Alan Esasi: Para cezasinin hesabinda, sadece mevzuata aykiriliktan fiilen etkilenen alan dikkate
alinir (Madde 42/c son fikra).




Danistay Kararlari

Damistay 6. Dairesi E: 2003/6751 K: 2005/3236 T: 03/06/2005
Ruhsat ve eklerine aykirilik tasidig ya da kullanilmasinda fen bakimindan sakinca oldugu 6ne siiriilmeyen yapiya,
imar para cezasinin 6denmedigi gerekgesiyle yapi kullanma izni verilmemesine iliskin islemde hukuka uygunluk
bulunmadigi

Damistay 6. Dairesi E: 2003/6322 K: 2005/2725 T: 11/05/2005
3194 say1li Imar Kanununun 32. maddesinde 6ngériilen usule aykir1 olarak yapilan tespit iizerine tesis edilen islemde
mevzuata uyarlik bulunmadigi.

Damstay 6. Dairesi E: 2005/567 K: 2005/2573 T: 04/05/2005
Boya, badana, fayans kaplama gibi isler tek basina ruhsata tabi olmamakla birlikte ruhsatsiz insaatin devami
niteliginde yapilan bu isler nedeniyle para cezasi verilmesinde hukuka aykirilik bulunmadigi.

Damistay 6. Dairesi E: 2003/6468 K: 2005/2537 T: 03/05/2005
Idare mahkemesince, idare yerine gecerek para cezasi miktarmi belirlemek suretiyle karar verilmesinde isabet
bulunmadigi




