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İBB’NİN ÇATI KATI BAĞIMSIZ BÖLÜM PLAN NOTU İPTAL EDİLDİ 

 

I. G9r9ş ve Gel9şmeler 
 

1. Türk%ye, coğrafyası doğrultusunda b%r deprem ülkes% ve ömürler%n% doldurmuş, depreme 
dayanıksız betonarme yapıların dönüşüme g%rmes% zorunluluğu tartışmaya açık olmayan b%r 
konu. 
 
2. İBB’de bu doğrultuda bazı %lçe beled%yeler%n%n uyguladığı, bazılarının %se uygulamadığı 
çatı katlarına bağımsız bölüm n%tel%ğ% hakkı veren 1/5000 ölçekl% nazım %mar planlarına çatı 
katlarına %l%şk%n plan notu %lave ed%lmes%ne da%r alınan 13.3.2025 tar%h ve 414 sayılı Büyükşeh%r 
beled%ye mecl%s% kararının (‘’Çatı Plan Notu’’) b%r plan notu değ%ş%kl%ğ% yapmıştı. 

 
3. Türk Mühend%s ve M%mar Odaları b%rl%ğ% M%marlar Odası Başkanlığı %se, İstanbul 14. 
İdare Mahkemes%’n%n 2025/1697 E. sayılı dosyası nezd%nde Çatı Plan Notu’nun %ptal% %ç%n, dava 
açtı.  

 
4. Anılan dava kapsamında yürütmey% durdurma kararı ver%lm%ş ve m%lyonlarca ev sah%b% 
ve b%nlerce %nşaat ş%rket%, %nşaat projeler%n% %lerletmek %ç%n mahkemeden çıkacak kararı 
bekl%yordu. İstanbul 14. 9dare Mahkemes9’n9n 25.02.2026 tar9hl9 ve 2026/281 karar sayılı 
9lamı 9le davanın kabulüne ve Çatı Plan Notu’nun 9ptal9ne karar ver9ld9.  

 
5. Ayrıntılı gerekçe aşağıda yer alacak olmakla b%rl%kte kararda özetle; gerekl% 
araştırmaların yapılmadığı, gerekl% raporların ortaya konmadığı, bütüncül b%r %mar 
değ%ş%kl%ğ%n%n plan notu %le değ%l, yönetmel%k %le yapılab%leceğ% gerekçeler%ne yer verm%şt%r.  

 
II. Bundan Sonra Ne Olacak, K9m Nasıl Etk9lenecek? 

 
6. İnşaat ruhsatı alınmış yapılar ve başvuru aşamasında olan yapılar: Hal%hazırda 
%nşaat ruhsatı almış b%nalara beled%yeler%n nasıl b%r yaklaşım göstereceğ% merak konusu olmakla 
b%rl%kte, %nşaat ruhsatı %ç%n başvuruda bulunmuş fakat henüz ruhsat ver%lmem%ş %nşaat 
projeler%nde ruhsat başvurularının redded%leceğ% kes%nd%r. 
 
7. R9skl9 yapı olduğu beled9yeye b9ld9r9lm9ş yapılar ve tekl9f aşamasında olan projeler: 
Şüphes%z en büyük mağdur%yet% yaşayacak olanlar, beled%yen%n yaptığı düzenlemeye güvenerek 
b%r müteahh%tle anlaşan ve r%skl% yapı tesp%t% yaptıran yapı mal%kler% %le müteahh%tler olacak. Z%ra 
bu aşamadan sonra bağımsız çatı katı mümkün değ%l. Bu doğrultuda sözleşmede anlaşmanın ne 
şek%lde yapıldığı büyük önem arz ed%yor ve ne olacağının cevabı da çok büyük oranda 
sözleşmelerde düzenlenm%ş oluyor. Bazı genel %ht%maller% aşamalara göre değerlend%rmek 
faydalı olacaktır: 
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• R9skl9 yapı tesp9t9 yapılmış/yapılmamış, taraflar henüz noter nezd9nde b9r sözleşme 

9mzalamamışsa: Bu durumda taraflar arasında nasıl b%r sözleşme %mzalarsa %mzalasın, 
kentsel dönüşüm anlamında geçerl% b%r sözleşme yok demekt%r. Dolayısıyla şartlar en 
başından görüşülecek ve anlaşılacaktır. Geçm%şte taraflar arasında yapılmış anlaşmalar 
yazılı olsa dah% h%çb%r sonuç doğurtmayacaktır. Dolayısıyla beled%yen%n plan notu 
doğrultusunda elde ed%lecek menfaat artık olmayacağından, şartlar da tamamen 
değ%şm%ş olacaktır. R%skl% yapı tesp%t% beled%yeye b%ld%r%lm%ş %se maalesef yıkım %ç%n, 
sürec% b%raz uzatmak dışında herhang% b%r dönüş yolu yok anlamına gel%yor. 

• Taraflar noter nezd9nde kat karşılığı 9nşaat sözleşmes9 9mzalamışlarsa: Bu durumda 
%se sözleşmede yazan hususlar taraflar arasında bağlayıcı hale gel%yor. Eğer sözleşmede 
mahkemeden çıkab%lecek olumlu/olumsuz karara göre 2 farklı %ht%mal doğrultusunda 
anlaşma yapıldıysa, yan% hem bağımsız çatının olacağı %ht%mal hem de bağımsız çatı 
katının olamayacağı %ht%mal ayrı ayrı düzenlenm%şse; %fa %mkansızlığı neden%yle 
bağımsız çatı katı olmayan paylaşım ve kat planları üzer%nden proje devam edecekt%r. 
Bu konuda h%çb%r düzenleme yoksa, sözleşmede; aleyhe %mar değ%ş%kl%ğ% durumunda ne 
olacağı %le %lg%l% b%r düzenleme varsa o düzenleme uygulanır.  
 
Örneğ%n sözleşmede, aleyhe %mar değ%ş%kl%ğ% durumunda, sözleşmen%n aynen 
geçerl%l%ğ%n% koruyacağını fakat paylaşım oranları doğrultusunda herhang% anlamda 
eks%lme veya artmanın taraflara uygulanacağı düzenlenm%ş olab%l%r.  
 
Ya da sözleşmede, sözleşme ek%nde yer alan taslak %nşaat projes% dışında h%çb%r 
değ%ş%kl%ğ%n kabul ed%lmeyeceğ%, aleyhe %mar değ%ş%kl%ğ% olması durumunda %se 
sözleşmen%n geçers%z hale geleceğ% düzenlenm%ş olab%l%r. Bu %ht%malde %se sözleşme 
geçers%z hale gelecek fakat r%skl% yapı tesp%t% doğrultusunda tahl%ye %şlemler% devam 
edecek ve yen% şartlarla sözleşme sürec%ne g%r%ş%lmes% gerekecekt%r. Bazı b9nalarda 
kentsel dönüşümün ek madd9 yükümlülüklerle mümkün olacağı şüphes9z 
olduğundan, b9rçok b9na belk9 de yıkılmış halde uzun b9r süre bekleyecekt9r. 
 

• Beled9yen9n plan notu doğrultusunda yıkım 9şlemler9ne başlayıp yarı yolda kalan 
vatandaşların beled9yeye tazm9nat davası açma 9mkânı: H%ç şüphes%z İBB, 
m%lyonlarca %nsanın geleceğ%n% etk%leyecek büyük b%r %dar% karar tes%s ederken, tüm 
hukuk% düzenlemelere r%ayet etmel%yd%. Bu aynı zamanda kanun% b%r yükümlülük. 
Dolayısıyla her olay kend% %ç%nde değerlend%r%lmel% fakat bazı %ht%mallerde uğranılan 
zararın tazm%n% %ç%n İBB’ye de dava açılab%leceğ% kanaat%ndey%m. 
 

III. Kararın Ayrıntılı Gerekçes9 
 

8. Kararın ayrıntılı gerekçes% %se şu şek%lded%r: İmar planı değ%ş%kl%ğ%n%n, onaylı %mar 
planları %le bütünleşt%r%lmes%, sosyal, tekn%k altyapı ve mevcut doku %le %l%şk%lend%r%lmes% 
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gerekt%ğ%, %lg%l% kuruluşlardan görüş alınması ve sonrasında mecl%s kararıyla onaylanıp paftasına 
%şlenmek suret%yle askıdan %lan ed%lmes% gerekt%ğ%; İmar planı değ%ş%kl%kler%nde, değ%ş%kl%k 
gerekçes% ve yapılan gerekl%l%k anal%zler%n% ayrıntılı açıklayan plan raporu hazırlanmasına 
zorunlu olduğu, dava dosyasında yer alan b%lg% ve belgeler %ncelend%ğ%nde %se davaya konu 
%şleme da%r %lg%l% kurumlardan görüş alınarak hazırlanmış b%r plan açıklama raporunun 
bulunmadığı tesp%tler%nde bulunulmuştur.  

 
9. D%ğer yandan, bazı kurumlardan yapılacak plan notu değ%ş%kl%ğ% hakkında görüşler%n 
b%ld%r%lmes% %stenm%ş %se de planların hazırlanmasına sadece kurum görüşler%n% yeterl% olmadığı, 
kurum ve kuruluşlardan ver%, görüş ve öner%ler elde ed%lerek gerekl% anal%z, etüt, araştırma ve 
çalışmalarının yapılması gerekt%ğ% buna karşın herhang% b%r araştırma, %nceleme, anal%z-sentez 
çalışması yapılmadan doğrudan plan değ%ş%kl%ğ% yapıldığı anlaşıldığı, bu %t%barla plan açıklama 
raporu bulunamayan planların mevzuata aykırı olacağı, bu sebeple dava konusu %şlem%n %mar 
planı %lkeler%ne aykırı şek%lde değ%ş%kl%k yapılması ed%lmes% neden%yle bu açıdan hukuka aykırı 
olduğu sonucuna varıldığı bel%rt%lm%şt%r. Bölgen%n özell%kler%, plan sınırı, konumu, planlarda 
geçerl% olan yapılaşma şartları, bölgen%n kentsel ve m%mar% dokusu, yakın çevres%ndek% 
teşekküller ve s%lüetler% d%kkate alınmadan İstanbul genel%ndek% tüm nazım %mar planları %ç%n 
geçerl% olacak şek%lde çatı alanların %malatı ve kullanımına yönel%k plan notu değ%ş%kl%ğ% 
kararının bu anlamda değerlend%rmeler %çermed%ğ% bel%rt%lm%şt%r.  

 
10. Ayrıca plan notu %le: Bölgeler%n %ht%yacı ve c%varın karakter%ne göre uygulanacak 
yapıların estet%ğ%, reng%, çatı ve cephe kaplaması, yöresel malzeme kullanılması ve yöresel 
m%mar% %le %lg%l% %mar konularının beled%yelerce karara bağlanab%leceğ%, bunun dışında beled%ye 
mecl%s% kararı %le tüm şeh%r %mar planları %ç%n geçerl% olacak şek%lde genel düzenley%c% %şlem 
n%tel%ğ%nde plan notu değ%ş%kl%ğ% yahut %laves% yapılamayacağı dolayısıyla bu %şlem%n plan notu 
%le değ%l yönetmel%k %le bel%rlenmes% gerekt%ğ% bel%rt%lm%şt%r. 

 
11. Dava konusu yöntem%n, planlama esaslarının şeh%rc%l%k %lkeler%ne uygun olmadığı, plan 
notlarının: Plan paftası ve plan %le b%rl%kte b%r bütün oluşturan uygulama detaylarının ortaya 
konduğu bel%rley%c% özell%ktek% kurallar oldukları, plan üzer%nde ve plan ne şartlarında ç%z%m 
veya ç%zg% %le %fade ed%lemeyen noktalarda plan kararlarına açık b%r şek%lde %fade etmek üzere 
plan paftalarına eklenen, plan hükümler%n% açıklayıcı mah%yette met%nler oldukları, dolayısıyla 
plan raporları doğrultusunda, plan kararları olarak genell9kle plan üzer9nde yazılan ve plan 
şemasında göster9len araz9 uygulama koşullarını açıklayıcı ve yalın b9ç9mde bel9rt9len 
hükümler oldukları d9kkate alındığında, toptancı b9r anlayışla İstanbul genel9nde geçerl9 
olan tüm nazım 9mar planlarına yönel9k plan notu üret9lemeyeceğ9 anlaşıldığından dava 
konusu 9şlemde bu yönüyle de hukuka uygarlık bulunmadığı sonucuna varılmıştır. 
 
Av. Atacan ATALAN. 
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