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Kentsel Déniigiimde Ifraz, Tevhit, Takyidatlar ve
Arsanm Kamuya Teklifi

6306 kapsaminda ifraz, tevhit ve imar hakki aktarimi; bos parselin birlesmesi,
takyidatlarin yeni parsele tasinmasi ve arsanin butinu satilacaksa kamu kurumlarina on
teklif kurali incelenmektedir.

Bir riskli yapi parselinin komsuyla birlesmesi, ikiye bolinmesi veya yapilasma hakkinin baska
parsele aktariimasi yalniz harita mihendisligi islemi degildir. Malik cogunlugunun hangi parsel
Uzerinden hesaplanacadl, bos parsel malikinin rizasi ve tapudaki ipotek/serhlerin nereye tasinacagi
projenin hukuki kaderini belirler.

Kisa cevap

6306 kapsamindaki tevhit, ifraz, terk, ihdas, tescil ve benzeri yeni uygulama islemleri kural olarak
hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunluk karariyla yurutuilebilir. Ancak 4 Subat 2026 dizeninde
birden fazla parselin bu 6zel yolla tevhidi icin her parseldeki yapilarin tamaminin riskli olmasi ve salt
cogunlugun her parselde ayri ayri saglanmasi esastir.

Bos parselin birlesmeye katilmasi kural olarak o parsel maliklerinin oybirligini gerektirir; Planh
Alanlar imar Yénetmeligi m.7/3 kapsamindaki resen tevhit imkani saklidir. Birlesmeden sonra yeni
parseldeki kararlar toplam yeni paylarin salt cogunluguyla alinir. Arsanin tamaminin satisina karar
verilmisse satistan 6nce Baskanlik, Bakanlik bagli/ilgili kuruluslari, idare ve TOKi'ye teklif zorunludur.

1. ifraz ve tevhit nedir?

Tevhit, birden ¢cok tapu parselinin tek parsele birlestiriimesidir. Daha genis cephe, uygun cekme
mesafesi veya biitiinciil proje saglayabilir. ifraz, parselin imar mevzuatina uygun yeni parsellere
ayrilmasidir.

Her iki islemde de yalniz malik iradesi yetmez. imar plani, asgari parsel biiyiikliigii, cephe, ulasim,
terkler ve teknik dosya uygun olmalidir. 6306 ¢codunlugu imar mevzuatina aykiri parsel tretme hakki
vermez.
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2. Birden cok riskli parselin tevhidi

Yonetmelik m.15/8'e gore birden fazla parselin maliklerinin salt cogunluk karariyla birlestiriimesinde:

¢ tevhitte yer alan parsellerdeki bittn yapilarin riskli olmasi,
¢ her bir parselde salt cogunlugun ayri hesaplanmasi,
¢ her parsel kararinin kendi glincel tapusuna dayanmasi

gerekir. Uc parselden ikisinde cogunluk bulunup lclinciisiinde bulunmamasi, toplam alan payi
ylUzde 50'yi gecse bile eksikligi gidermez.

Tevhit tescil edildikten sonra yeni parsel Gizerinde yeniden degerlendirme karari yeni pay dagiliminin
salt cogunluguyla alinir. Eski parsellerdeki kararin her sonraki proje degisikligini pesinen kapsadigi
varsayllmamalidir.

3. Bos parsel neden farkhdir?

Uzerinde riskli yapi bulunmayan bos parsel, sirf komsu riskli yapi projesi daha karli olsun diye 6306
cogunluguna zorla tabi tutulamaz. Glincel diizenleme bu parsel icin maliklerin oybirligini arar. Planli
Alanlar imar Yénetmeligi m.7/3'teki kosullarda idarenin resen tevhit yetkisi ayri bir idari rejimdir.

“Bos" nitelemesi tapu vasfindan dedgil fiili ve hukuki durumdan kontrol edilmelidir. Parselde ruhsatsiz
eklenti, tescilsiz yapi veya yikilmis riskli yapi kaydi varsa hangi kuralin uygulanacagi dosyaya goére
belirlenir.

4. Tevhit sonrasi paylar nasil belirlenir?

Birlesen parsellerin ytzolgcimu tek basina yeni paylarin ekonomik dengesini agiklamayabilir. Ana
cadde cephesi, imar hakki, geometrik Ustinllk ve lzerindeki yapilarin degeri farkhdir. Tapu islemi
teknik ylzoélclimune gore yiritllse bile malikler arasindaki paylasim ve denklestirme s6zlesmede
degerleme Uzerinden kurulmalidir.

Komsu parselin proje degerine katkisi gogunluga veya yukleniciye karsiliksiz aktarilamaz. Bagimsiz
degerleme ve hangi eski payin hangi yeni bagimsiz boliime donustigini gosteren tablo
hazirlanmalidir.

5. Ifrazda 6306 kapsami

Bir riskli yapi parseli ifraz edildiginde yapi bulunan ve bulunmayan yeni parcalarin rejimi ayrisabilir.
Yonetmelik m.15/8 uyarinca ifraz sonucu yalniz riskli yapinin bulundugu parsel 6306 kapsaminda
devam eder. Yapisiz yeni par¢canin sonsuza kadar 6zel rejime bagli kaldigi varsayilimaz.

Yap! yikilmigsa eski konumun hangi yeni parsele distugu teknik belgelerle belirlenir. Sirf avantajl
bos parcayl 6306 kolayliklariyla islemden gecirmek icin yapay ifraz yapilmasi kanunun amaci



yoninden denetlenebilir.

6. imar hakki aktarimi

4 Subat 2026 degisikligi, riskli yapinin bulundugu parselde yeni yapi yapiimasinin imar mevzuati
bakimindan mimkin olmamasi halinde yapilasma hakkinin baska parsele aktariimasina iliskin usul
ayrintilandirmistir. Aktarim; plan karari, alici ve verici parsel, deger esitligi, tapu kaydi ve yetkili
idarenin islemlerini gerektirir.

Yonetmelik m.15/10, zeminden kaynaklanan sebepler veya afet riski nedeniyle yeni yapi
yapilamamasini da kapsar. imar hakki aktariminda yeni parseldeki uygulamanin 6306 kapsaminda
yurutdlebilmesi i¢in maliklerin tamaminin ayni parselde suyulandiriimasi ve o parseldeki diger
maliklerin muvafakati gerekir. Kanundan kaynaklanan haklarin disaridaki parselde kullanilacagina
dair, uygulama alaninin bulundugu ildeki Muddrlikten yazi alinir; Mudurlak bu yaziyi ilgili
belediyelere ve tapu mudurltklerine bildirir.

imar hakki soyut bicimde 6zel sézlesmeyle yaratiimaz. Plan ve uygulama mevzuatinin izin verdigi
kapsam aslilirsa malik cogunlugu eksik kamu hukuku sartini tamamlayamaz. Aktarimla yeni parselde
elde edilen hakkin maliklere dagilimi da acik degerleme ister.

7. Takyidatlar isleme engel mi?

6306 m.6/1, sicildeki ayni/sahsi haklar ve tasarruf kisitlarinin tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim,
ihdas, terk, tescil ve yeni kat irtifaki islemlerine engel olmadigini; hak sahibinin ayrica muvafakatinin
aranmayacadgini diizenler.

Bu haklar yok olmaz. Eski payla baglantilari korunarak yeni parsel ve ardindan yukimlu malike
diisen yeni bagimsiz béliime tasinir. islem cizelgesinde:

eski parsel/pay,
takyidatin tarih ve derecesi,

yeni parsel/pay,
yeni bagimsiz bolim

eslestiriimelidir. Yanlis tasima, diger malikin temiz boliminu borgla yikleyebilir.

8. Arsanin tamaminin satisinda kamuya on teklif

Yonetmelik m.15/5, yikim sonrasi arsanin tamaminin salt gogunlukla satilmasina karar verilmesi
halinde taginmazin satistan 6nce Baskanliga veya Bakanligin bagl ya da ilgili kuruluslarina veyahut
idareye veya TOKi'ye teklif edilmesini 6ngériir. Hiikiim, bu kurumlarin hepsine sirayla
basvurulmasini sdylemez; somut teklifin muhatabi ve islem kaydi belirlenmelidir.



Bu kural azinlik payinin m.15/A acik artirmasiyla ayni degildir. Burada ortak kararin konusu parselin
butinuddr. Teklifin yazil, deger ve kosullari belli olmasi; ilgili kurumlarin cevabi veya makul iglem
kaydi tamamlanmadan tginci kisiye satisa gecilmemesi gerekir.

Kamu kurumunun teklifi kabul etmesi zorunlu degildir. On teklif, bedelsiz devir veya kamulastirma
anlamina gelmez.

9. Uygulama dosyasi

e bUtln parsellerin glincel tapu ve takyidati,

o riskli yapi kesinlesme ve yikim kayitlari,

e her parsel i¢in ayri cogunluk hesabl,

e bos parselde oybirligi veya resen tevhit dayanagi,
¢ aplikasyon/ifraz/tevhit krokisi,

e glincel imar durumlari,

e eski-yeni pay ve hak tasima tablosu,

e degerleme ve denklestirme plani,

e bUtln satista kamu kurumlarina teklif ve cevaplar.

Bu belgeler tamamlanmadan mimari proje Gizerinden daire dagitmak, daha sonra tapu ve gogunluk
hesabini cikmaza sokabilir.

Sonug

6306 parsel islemlerini kolaylastirir; parsellerin mulkiyet ve imar farkhliklarini silmez. Riskli
parsellerde ayri cogunluk, bos parselde kural olarak oybirligi, yeni parselde yeni cogunluk hesabi ve
takyidatlarin izlenebilir tasinmasi gerekir. Arsanin buitlinU satilacaksa kamuya 6n teklif de ayri bir
zorunlu basamaktir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; ozellikle m.6/1.
¢ 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15/5, m.15/8 ve m.15/10.
e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.

o 3194 sayili imar Kanunu.



