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29 Aralik 2025 @ 15.4k Okunma

Imar Mevzuatinda "Emsal Harici" Karmasasi:
Madde 5 (8) Analizi

Mimari projelerde alan kazanimi ve yasal sinirlar arasindaki ince cizgiye dair derinlemesine

teknik inceleme.

Tirkiye'deki yapilasma rejiminin temel tasi olan Planh Alanlar imar Yénetmeligi, emsal
hesabini (KAKS) belirlerken mimarlara belirli "bonus" alanlar tanir. Ancak, bu alanlarin kullanimi
iki ana gruba ayrilir: %30 sinirina tabi olanlar ve bu sinirdan tamamen muaf olanlar. 2025
yihina gelindiginde, deprem glivenligi ve sosyal donati ihtiyaclan dogrultusunda bu muafiyetlerin

kapsami oldukca genislemistir.

[l Emsal Harici Alan Hiyerarsisi

Asagidaki sema, projenizdeki alanlarin emsal hesabina nasil dahil edildigini 6zetler:

@ %30 Sinirina Tabi %30 Hesabina Dahil
Olmayanlar
idarelerin yénetmelikleriyle getirilen
tim emsal harici alanlar bu havuzda Yonetmeligin 5(8) maddesinde
toplanir. sayilan, dogrudan "tam muaf" kabul

edilen alanlar.
Orn: Balkonlar, kat bahceleri, tesisat

galerileri (idarece belirlenenler). Orn: Siginak, otopark, yangin merdiveni,

deprem kati.

8B Kanun ve Yonetmelik Cercevesi
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Yonetmeligin 8. fikrasi uyarinca, asagidaki alanlar parselin toplam emsale esas alaninin
%30'unu asamaz denilse de, "Ancak" ibaresiyle baslayan uzun bir muafiyet listesi

bulunmaktadir.

"Ancak; yangin merdivenleri, siginaklar, zorunlu otoparklarin 2 kati, deprem yalitim katlart

ve belirli metrekarelerdeki sosyal alanlar bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir."

Binalarin bodrum katlarinda yapilan Zorunlu alanin 2 katina
Otopark

zorunlu otopark alanlari. kadar TAM MUAF
Deprem ic yiksekligi 1.40 metreyi asmayan, Sinir gozetmeksizin TAM
Yalitim Kati sadece yalitim birimleri icin ayrilan kat. MUAF
Mescit / o _ ) Konutta 150m?, Konut Disi

Ortak alan niteligindeki mescitler.
Sosyal Alan 300m?* MUAF
Bakimevi / Konut parsellerinde yapilan giindiiz ,

‘ ‘ ilk 150 m* TAM MUAF

Saghk bakimevleri (2025 Guncellemesi).

[T Uygulama Ornegi: Emsal Hesabi Nasil Yapilir?

Vaka Analizi: 1000 m? biyiikliginde bir parselimiz olsun. Emsal (KAKS): 1.50.

¢ Net Emsal Alani: 1000 x 1.50 = 1500 m?

¢ %30 Bonus Hakki: 1500 x 0.30 = 450 m?

e Toplam insaat Alani (Sinir dahilindeki): 1950 m?

e Ekstra (Sinir Disi): Bu 1950 m? (izerine; siginak, zorunlu otoparkin 2 kati ve yangin

merdiveni alanlarini hicbir sinira takilmadan ekleyebilirsiniz.
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Sonug: Dogru bir planlama ile 1000 m? arsada fiili kapal alan kullanimi 2500 m? iizerine

ctkabilmektedir.

P> Mimarlann Dikkat Etmesi Gereken 3 Kritik Kural

1. Tamamen Gomiilii Bodrumlar: Otopark alanlarinin tam muaf olmasi icin bitin
cephelerinin tamamen gémull olmasi ve ortak alan niteligi tagimasi sarttir.

2. Teras Catilar: Son katin tizerindeki, herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan
niteligindeki teras ¢atilar %30 hesabina girmez.

3. Saft ve Bacalar: Tesisat alanlar ve bacalar, ilgili standartlara gore hesap edilen "asgari"

alanlan kadar muaftir. Bu alanlarin ticari depolama gibi kullanilmasi ruhsat iptal sebebidir.

Etiketler: #imarYonetmeligi #EmsalHesabi #MimariProje #imarxTeknik #MevzuatAnalizi
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