TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi BASKANLIGINA

Imar Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi gerekgesi ile birlikte ekte

sunulmustur.

Geregini arz ederim. 4/11/2026

Adnan BEKER
Ankara Milletvekili

TBMM BASKANLIGI

. |Tali Komisyon

Esas Komisyon

Baymdirlik, imar,
Ulastirma ve Turizm

Tarih: 6-11-2026

Esas No:2/4023




:' \g

s § i

R . S S |
TBMM

KANUNLAR ve KARARLAR RSK.LIGI

05 fzem 2026

Numara:

G

TERIM
ENEL EVRAK

05 Kaem 2026

No:

1924329




GENEL GEREKCE

Ingaat sektorii, barinma ihtiyacini karsilamamn Stesinde, ekonomik bityiime, istihdam
ve yatirimlar agisindan tilkemizin siiriikleyici giiglerinden biridir. Ancak sektériin biiyiikliigi
ve dinamizmi, yliklenicilerin mali yetersizlik, basiretsizlik veya koéti niyetle insaatlart
tamamlamadan terk etmesi durumunda ciddi hukuki uyusmazliklara ve toplumsal
magduriyetlere yol agmaktadir. Meveut hukuki diizende, yiiklenicinin taahhiidiinii yerine
getirmemesi halinde hak sahiplerinin korunmasi genel hiikiimlere ve 6zel hukuk sézlesmelerine
birakilmgtir. Miiteahhidin isi birakmasi halinde arsa sahipleri, sézlesmenin feshi, tapu iptali ve
tescil, nama ifaya izin gibi taleplerle uzun ve yipratici davalar agmak zorunda kalmaktadir.
Ingaat tamamlansa bile eksik ve ayiph isler veya gecikme nedeniyle hak sahipleri, bedel
indirimi veya tazminat talep etmek igin yine hukuki yollara basvurmaktadir. Bu durum,
miilkiyet haklarinin tam olarak kullanilamamasina, artan maliyetler ve kira kayiplar1 nedeniyle
magduriyetlerin derinlesmesine, uzun siiren yargi siireglerine ve sehirlerde atil kalan yarim
yapilar nedeniyle kamu diizeni ile kent estetiinin bozulmasina neden olmaktadir. Ozetle,
mevcut sistemde risk tamamen hak sahiplerinin tizerindedir ve ¢dziim, masrafli ve uzun yarg
siireglerine baglidir. Bu yapinin degistirilmesi ve sorunu énleyici tedbirlerle kamu giivencesi
altina alan bir sistemin kurulmasi zorunlu hale gelmistir.

Isbu Kanun Teklifi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenmesi ongoriilen “Yapim isi
tamamlama teminat1” baglikli madde, soruna kalici ve Onleyici bir ¢dziim getirmeyi
amaglamaktadir. Diizenleme uyarinca, yap1 ruhsati verilmesinin én sart1 olarak miiteahhitten
yapim isinin mevzuata ve sdzlesmeye uygun sekilde tamamlanmasim garanti edecek bir teminat
veya bina tamamlama sigortasi sunmasi zorunlu kilinmaktadir. Yiiklenicinin edimini ifa
etmemesi halinde idarece paraya gevrilecek teminat veya devreye girecek sigorta poligesi
sayesinde finansal kaynak giivence altina alinacak, ingaatin baska bir yiiklenici tarafindan
tamamlanmasi saglanarak magduriyetler daha dogmadan engellenecektir. Teminat ve sigorta
zorunlulugu, mali ve teknik yeterliligi olmayan aktorlerin piyasaya girisini kisitlayarak sektsrde
mali disiplin ile kaliteyi artiracak, atil kalan insaatlarin yarattigi kentsel sorunlar ortadan
kaldiracak ve adliyelerde yogunluk olugturan tapu iptali, tescil ve tazminat davalarinin éniine
gecerek yarginin ig yiikiinii hafifletecektir.

Teklifte, kisisel kullanim amacina yonelik kii¢iik 8lgekli yapilarnn (tek parselde, azami
iki katlhh ve 500 m?>yi gecmeyen) bu mali yiikiimliiliikten muaf tutulmasi Ongériilerek
diizenlemenin orantililik ve adalet ilkelerine uygunlugu saglanmistir. Sonug olarak bu teklif;
Anayasa ile giivence altina alinan miilkiyet hakkini korumayi, ingaat sektoriinde seffaflik ve
finansal disiplin tesis etmeyi ve kamu yararin iist seviyede tutmay1 hedeflemektedir.



MADDE GEREKCELERI

MADDE 1- 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenmesi teklif edilen 28/A maddesi ile yap1
ruhsati alinabilmesi igin miiteahhitten “yapim isi tamamlama teminat” alinmasi zorunlu
kilinmaktadir. Bu madde, ingaat sektoriinde yaganan en biiyiik sorunlardan biri olan projelerin
yarim birakilmasi riskine kars1 hak sahiplerini korumay: amaglamaktadir. Miiteahhidin isi
tamamlamamas: durumunda, idare tarafindan paraya gevrilecek bu teminat, yapin
tamamlanmas: igin bir finansal giivence olugturacaktir. Maddede, kiigiik 6lgekli ve kisisel
amaglh yapilann (tek parselde, iki kat1 ve 500 m®yi gegmeyen) bu mali yitkiimliiliikten muaf
tutulmasi, diizenlemenin orantihlifim saglamaktadir. Ayrica, teminat yerine "bina tamamlama
sigortas1" yaptirilabilmesi, piyasaya esneklik ve alternatif finansman modelleri sunmaktadir.

MADDE 2- Kanuna eklenmesi teklif edilen Gegici Madde 26 ile yeni getirilen tamamlama
teminati zorunlulugunun, kanunun yitriirliife girdigi tarihten 6nce yapi ruhsat: almis veya
ruhsat bagvurusunda bulunmus yapilar i¢in uygulanmayacag: hitkiim altina alinmaktadir, Bu
diizenleme, kanunlarin geriye yiirtimezligi ilkesine uygun olarak, devam eden veya bagvuru
stireci baglamis olan projeler i¢in kazanilmig haklart korumay1 ve hukuki belirliligi saglamay:
amaglamaktadir. Béylece, meveut projelerin yeni ve 6ngdrillemeyen bir mali yiikiimiiilitkle
kargilasmasinin oniine gegilerek, hukuki giivenlik ve istikrar temin edilmektedir.

MADDE 3- Yiiriirlitkk maddesidir.
MADDE 4- Yiiriitme maddesidir.



IMAR KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KANUN TEKLIFi

MADDE 1- 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa 28 inci maddesinden sonra
gelmek tizere agagidaki 28/A maddesi eklenmistir.

“Yapim isi tamamlama teminati:

MADDE 28/A- Yap1 ruhsati alinabilmesi i¢in yap1 miiteahhidinin; yapim isinin mevzuata,
ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, akdedilen sézlesmeye uygun olarak tamamlanmasin
teminen ilgili idareye tamamlama teminat: vermesi zorunludur. Ancak, tek parselde bir bodrum
kati disinda, en ¢ok iki katl1 ve toplam yap1 ingaat alan1 500 metrekareyi gegmeyen yapilarda
parsel maliki kendi yapism inga ediyor ise, ingaat tamamlanmadan {igiinci sahislara satis
yapimamas1 ve bu konuda tapu kaydina belirtme konulmasi sartiyla teminat verilmesi
zorunlulugu aranmaz.

Teminat olarak 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayila Kamu Thale Kanununun 34 tincii maddesinde
belirtilen degerler kabul edilir. Verilen teminat, teminat olarak kabul edilen diger degerlerle
degistirilebilir. Teminat mektuplarinin siiresi, igin bitig tarihi dikkate alinmak suretiyle ilgili
idare tarafindan belirlenir.

Teminat, projenin veya yapim iginin sézlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde
tamamlanarak yap1 kullanma izin belgesinin alinmasindan sonra ilgilisine iade edilir. Projenin
veya yapum isinin sézlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde tamamlanmamas:
durumunda ise teminat paraya ¢evrilerek proje veya yapim isini tamamlamayi iistlenecek ilgili
kurum veya gergek ve &zel hukuk tiizel kisilerine aktarilir. Projenin veya yapim isinin
tamamlanmasindan sonra teminattan artan tutar olmasi durumunda artan kisim teminati verene
iade edilir.

Kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslar1 Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan belirlenen bina tamamlama sigortasinin yaptirilmas: durumunda
bu maddede 6ngoriilen teminat verilmesine iligkin gart aranmaz. Kamu kurum ve kuruluglar
tarafindan yaptirilan yapilar ile kamu yatirimlan bu madde kapsami disindadir.

Tamamlama teminatinin yapr gruplarma goére belirlenecek asgari ve azami oranlari,
teminatin degerlemesi, kademeli iadesi, paraya ¢evrilmesi ile yapinin idarece tamamlatilmasina
iliskin usul ve esaslar Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanliginca yiirtirliige konulan
yonetmelikle diizenlenir,”

MADDE 2- 3194 sayil1 Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 26- Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten &nce yapi ruhsati
diizenlenmis olan yapilar ile ruhsat bagvurusu yapilms olan yapim isleri hakkinda 28/A
maddesi hiikiimleri uygulanmaz.”

MADDE 3- Bu Kanun yayum tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 4- Bu Kanun hiikiimlerini Cumhurbagkan: ytirtitiir.



