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Tiirkiye’de 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmig ruhsatli ya da ruhsatsiz, yapi kullanma izin belgesine sahip olan
ya da olmayan her tiirli yasal denetleme disinda yapilmis yapmin “imar barisi” adi altinda yasal hale
getirilebilmesi amaciyla 18 Mayis 2018’de yiiriirlige giren 7143 sayili Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayili
Imar Kanunu’na gegici 16. Madde eklenmistir. 3194 sayili Kanuna iliskin olarak 6 Haziran 2018 tarihinde
yiiriirliige giren 30443 sayili “Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi” gerek kapsami
gerekse icerigi nedeniyle iizerinde tartisilacak bir¢cok konuyu da giindeme getirmistir.Kanunun yiiriirliige girmesi
ile yap1 sahipleri tarafindan firsat olarak nitelendirilen bu diizenlemedeki siireg, Tiirkiye’nin ¢ok dnemli bir imar
problemi olan kagak yapilagsmanin sona erdirilmesi i¢in bir ¢6ziim olup olamayacagi gelecek yillarda daha
belirgin hale gelmistir. Bu ¢aligma iki boliimden olusmaktadir. Once genel olarak sdz konusu diizenlemenin imar
ve miilkiyet acisindan ne anlama geldigi, yap: sahiplerini ve kent sakinlerini “Imar Baris1” siireci ile nelerin
bekledigi tizerinde durulmustur. Bu baglamda siirecin isleyis bi¢imine bakilarakimar barisinin uygulama siireci
ilekent ve vatandasi nasil etkiledigiortaya konulmustur. izleyen boliimde ise bu etkilerin neler oldugunu analiz
edebilmek igin Tiirkiye geneli ve Trabzon ili Caykara ilgesinde bulunan Uzung6l mahallesine ait sayisal veriler
(tapu-kadastro, yapi, imar, uydu goriintiileri) entegre edilerek analizler yapilmis ve tematik haritalar elde
edilnistir. S6z konusu veriler Trabzon Biiyliksehir Belediyesi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel Doniisiim
Genel Miidiirliigti, Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii, Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigiinden ve 6zel
sektorde calisan mihendislik biirolarindan temin edilmistir. Caligmada Uzung6l’iin  kullanilmast nedeni,
Uzung6!’iin dogal sit, tabiat parki, 6zel ¢evre koruma ile turizm gelisim alani statiilerine sahip tiim bu koruma
kararlarina ragmen “Koruma Amagli Imar Plan1” olmayinca kagak yapilar, imar kirliligi ile iilkemiz giindemine

gelmis olmasidir.
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In order to legalize the buildings that were constructed illegally which were built with or without a license or that
may have or not have a building permit before 31.12.2017, the 16 numbered temporary law article was added to
the 3194 numbered Zoning law and the 18.05.2018 dated and 7143 numbered law has how come into force. Due
to its scope and content, the 06.06.2018 dated and 30443 numbered “Procedures and Principles for Granting
Building Registration Certificate” notification related to the 3194 numbered law has raised many issues to be
discussed. It will become more clear if the process of the law coming into force, which is seen as an opportunity
by the owners of the buildings, will become a solution in the coming years to end Turkey’s important zoning
problem, illegal construction. This study consists of two parts. First, an emphasis will be put on what the
regulation means with regard to zoning and property and what expect the city dwellers with the “Zoning Peace”
process. In this sense, by looking into the process mechanisms, the impact of zoning peace on city and citizens
will be put forward. In the latter section, in order to assess these impacts, numeric data (land registry cadastre,
construction, zoning, satellite images) pertaining to country-wide as well as to Uzung6l neighborhood in the
Caykara district in Trabzon province were analyzed by integration and thematic maps were produced.
Aforementioned data were obtained from Trabzon Metropolitan Municipality, DGs for Urban Regeneration,
Natural Heritage Protection, Geographic Information Systems under the Ministry of Environment and
Urbanization and engineering companies in the private sector. Uzungél was highlighted in the study as it came
up as a hot topic in Turkey for unlicensed structures and zoning pollution arising from the lack of a “Protection
Centered Zoning Plan” despite the fact that many protection decrees were declared granting the status of natural
protection area, natural park, special environment area as well as tourism development area.
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1. GIRIS

Cogunlukla kent ¢eperlerinde diizensiz, yasalara aykir1 olarak gelisen ve kentsel yapilagsma
sorunu olarak goriilen gecekondu yapilart ve mahalleleri zaman iginde artarak kentsel
dinamikleri etkilemeye baslamistir. Ik baslarda kentte yerel idarelerin yikimlarmna karsi
tutunma ¢abasi gosteren gecekondulular, belli bir sayiya ulasip yerel idareleri segmede etkin
politik giice erisince mevcut yapilariyla ilgili miilkiyet hakki ve yapilasma hakki talebiyle
ortaya ¢ikmistir. Bu talepler 1948 yilindan giiniimiize bir¢ok dogrudan ve ya dolayli imar affi

icerikli yasanin ¢ikarilmasinin nedeni olarak gosterilmistir.

Aflar, toplumsal adalet ve barisin zedelenmesine, planlama ve imar ile ilgili kurumlara
yonelik giivenin azalmasina, zengin dogal kaynaklarin amag¢ dis1 kullanimina ve cevre
sorunlarina yol agmustir. Tiirkiye, iist liste ¢ikarilan imar affi yasalariyla yaratilan, “bir giin
mutlaka imar gelir” anlayis1 ile ilk baslarda gece kondulagsmayi, son yillarda da imarli
alanlardaki mevzuata aykir1 yapilasmayi toplum goziinde mesrulastirmistir. Imar aflari, tiim
topluma verilen telafisi olanaksiz zararlar1 ortadan kaldirmaya yetmedigi gibi, yiirtirliikteki
mevzuati yetersiz ve gecersiz kilarak, yasaklari ¢igneyenleri odiillendirmek anlamina
gelmistir. Iktidarlarin se¢im kaygilariyla cikardiklar1 af yasalari, kisa siireli ¢oziim gibi
goriinse de esasinda biiyiik bir sorunun gegici bir siireligine iizerini 6rtme ve bundan

faydalanma anlamini tagimaktadir.

Giinlimiize kadar ¢ikarilan imar aflarinda ortak bir nokta vardir. Biitiin imar aflar1 son olmak
iizere ¢ikarilmistir. Cikarilan her imar affinin kapsami bir 6ncekinden daha fazla olmustur.
Maalesef7143 sayili imar barigi/affidiizenlemesi ise simdiye kadar ¢ikarilan yasalarin en genis

kapsaml1 olanidir.

Imar barisi/aflariin ¢ikarilma amaclarindan bir digeri de kamuya kaynak yaratmaktir. Ancak
yaratilan kaynagin, aftan yararlanan bolge altyapilarinin ne kadarini karsiladigi nerelerde
kullanildig1 veya kullanilacag: agik olarak bilinmemektedir. Ge¢misten giiniimiize,cogunlukla
imar barig/aflariyla miilkiyet sorununu ¢ozen uygulamalar, eski gecekondulularin yeni

sorunlar1 olarak; imar haklari, altyap1, ulasim vb. problemler olarak ortaya ¢ikmustir.



Bir yandan gecekondulara af ¢ikarip bir yandan da gecekondu yapimini yasaklamis olan
bugiine kadar ¢ikarilmis tiim af yasalari, ilk yillarda gecekondu sayisinda, sonraki yillarda ise
imar mevzuatina aykir1 yapilan yapilarda artisa neden olmustur. Bu durum, Tiirkiye’de daha
uzunca bir siire yasaya aykir1 olarak olusmus ya da olusturulmus yapilarin yasaya uygun hale
getirilmesinin  dogal yolu olan yasaya aykiri olam1 ortadan kaldirma yaptiriminin
isletilemeyecegini, sosyal ve ekonomik olgularin yasalarla yonlendirilemeyecegini ve bu

olgulara ¢6ziimiin, sosyal ve ekonomik 6nlemlerle bulunabilecegini gostermektedir.

Bu calismanin ilk boliimiinde imar barisi/affi diizenlemesinin ne anlama geldigi ve 6zellikle
YKB’nin hukuki niteligi ve tapu kadastro hukuku ile iliskisi agiklanmaya calisilmistir. Bu
boliimiin sonunda imar barisi/affi bagvurusu yapanlar ile ilgili olarak, Tiirkiye genelinde
analizlere ve istatistiklere yer verilmis, tematik haritalar olusturulmustur. ikinci boliimde ise
Ozel Cevre Koruma Bolgesi, Dogal Sit Alani, Tabiat parki ve Turizm Gelisme Bolgesinde
kalan Trabzon ili, Caykara il¢esi, Uzung6l Mahallesinde parsel tabanli olarak  imar

barisi/affi irdelenerek sonuglar ortaya konmustur. Ayni zamanda bu ¢alismanin amaci tiim bu
sayisal verilerle imar barigi/affi bagvurusu ilgili iilkemizde, kisa bir siirede kamuda ve

gayrimenkul sektoriinde nasil bir yogunlukta yer aldig1 gosterilmistir.

2. IMAR BARISIUYGULAMASI

18/05/2018 tarihli ve 30425 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Vergi ve
Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina Iliskin 7143 sayili Kanun’nun Gegici 16.
maddesi ile 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile bir
imar barist uygulamasi getirilmis bulunmaktadir. Imar baris1 uygulamasi, yap: sahibinin
devletle ihtilafli durumunun ortadan kaldirilmasi, iskansiz yapilarin belli bir har¢ karsiliginda
kayit altina alinarak iskan verilmesi ve bu gelirin kentsel doniisim projelerine finans

saglamasi amaciyla getirilen bir diizenlemedir.

7143 sayili Kanunun Gegici 16.Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa eklenen maddede; afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden once yapilmig yapilar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kuruluslara 31.12.2018 tarihine kadar

(daha sonra bu siire 30.06.2019 tarihine kadar uzatildi, bu tarihe kadar bagvuru yapan ancak
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O0deme yapmayanlar igin ise Aralik 2019 tarihinin sonuna kadar miisaade edilmistir.)
basvurulmasi ve bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi(YKB)
verilebilmektedir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi siif ve grubu
ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine(YKS) yap1 sahibinin
beyanina gore kaydedilmektedir.

Yasanin gerekcesinde 3194 sayili imar Kanunu’na getirilen Gegici 16. Madde ile ruhsatsiz
(kacak) veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin “kayit altina alinmas1” ve “imar barisinin
saglanmas1” amaciyla bu diizenlemenin yapildig belirtilmektedir. Kabul edilen yasayla iilke
genelinde 2018 yilindan 6nce imar mevzuatina aykiri ya da tiimiiyle kagak olarak yapilmis
tim yapilar Yap1 Kayit Belgesi(YKB)adi altinda bir belge verilerek yasal hale
getirilmektedir. Bu belge ile, daha dnce alinmis yikim kararlart ve para cezalari varsa iptal
edilmekte, davalar diismekte, elektrik, su ve dogalgaz baglanabilmektedir. Kat Miilkiyetine
gecirilip cins degisikligi yapilabilmesi saglanabilmektedir.

Bu yasa, mevzuata aykir1 ve kacak yapilasma konusunda Bogazici’nin bir béliimii ve Istanbul
Tarihi Yarimada ile Canakkale Gelibolu yarimadasi disinda herhangi bir hassas bolge sinir1 ya
da istisnast da tanimlamamaktadir. Ormanlar, kiyilar, hassas ekolojik ozellikleri nedeniyle
koruma altina alinmig 6zel gevre koruma bolgeleri, tabiat koruma alanlari, milli parklar, sit
alanlari, tarihi yapilar, baraj havzalari, verimli tarim alanlari, dere yataklar1 ve yaylalardaki
kacak ve mevzuata aykirt yapilagmalarise bu yasa kapsamindan muaftir. Yani YKB
almabilmektedir. Ancak bu belgelerin hukuki niteligi ve gegerliligi konusunda tartigmalar

devam etmektedir.

Imar baris1 diizenlemesi, devletin miilkiyetinde ya da hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlarda
kagak yapilan ve denetimlerle tespit edilemeyen yapilari hukukun icinde kabul ederek, bu
yap1 sahiplerinin zilyetligini tanimistir. Kanunda bu yapilar i¢in kullanim izni verilebilecegi
diizenlenmekle birlikte, {igiincii kisilerin 6zel miilkiyetindeki alanlar ile sosyal donati
alanlarinda yapilan yapilar i¢in ayn1 hiikiimler 6ngoriilmemistir. Yani diizenleme kapsaminda
yapilar, YKB diizenlenebilecek yapilar veya YKB diizenlenemeyecek yapilar olarak ikiye
ayrilmaktadir. YKB ise bazi yapilar i¢cin miilkiyet hakki kurmaya esas bir belge iken bazilari

i¢cin miilkiyet hakkina doniistiiriilme ihtimali bulunmayan bir kayittan ibarettir.



Yapilan tespit sonucunda arsa emlak degeri ile yap1 yaklasik maliyeti toplam1 orani iizerinden
almanan kayit bedeli basvuru sahibi tarafindan genel biitge hesabina yatirilmaktadir. 6306
sayili Kanun kapsaminda kullanilmak tizere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik biit¢esine
odenek eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6deneklerkentsel doniisiim projeleri 6zel

hesabina aktarilarak kullanilmasi hedeflenmistir.

YKB, yapmin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerlidir.
YKB diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri

uygulanmaktadir. Yapinin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

2.1 Ulkemizde imar Barisi/ Affi Diizenlemeleri

1948 yilindan beri iilkemizde imar barisi/affi ile ilgili dogrudan veya dolayli olarak bir¢ok
diizenleme yapilmistir. Maalesef her diizenlemeden sonra yeni bir diizenleme yapilmistir.
2018 yilinda ¢ikartilan imar baris1 diizenlemesinden onceki en kapsamli diizenlemelerden biri
olan 1984 yilinda yiiriirliige giren 2981 sayili kanundan kaynaklanan uyusmazliklar yiirtirliik
tarihinden itibaren tam 35 yil gegmis olmasina biraktigi etkiler halen devam etmektedir.
Uygulanip sona ermesi diisliniilen af kanunlarinin acele ile hazirlanip, kotii ve eksik uygulama
sebebiyle bir sorunu ¢ozmek yerine bir bumerang misali tekrar Onlimiize gelmektedir.
Sorunun ¢oziimii i¢in ¢ikarilan bazi diizenlemeler sorunun kaynagi haline gelebilmekte, bu
nedenle yapilacak diizenlemenin aceleye getirilmeden ve yeni sorunlara sebebiyet vermeden
yasallasmas1 6onem arz etmektedir. Bu toplumun ihtiyaci olamidir. Asagida 71 yil iginde

c¢ikarilan imar barigi/affi diizenlemeleri goriillmektedir. (Anonim,2019b.)



Adet

Kanun

Kanunun Adi

Yayimlandigi Tarih

Tarihi

Say1

5218

Ankara Belediyesine, Arsa ve
Arazisinden Belli Bir Kismana
Mesken Yapacaklara 2490 sayili
Kanun Hiikiimlerine Bagh
Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla
Tahsis ve Temlik  Yetkisi
Verilmesi Hakkinda Kanun

22.06.1948

6938

5228

Bina Yapimi Tesvik Kanunu

06.07.1948

6950

5431

Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasi
ve 2290 sayili Belediye Yapi ve
Yollar Kanunu’nun 13.
Maddesinin Degistirilmesine
Iliskin Kanun

11.06.1949

7230

6188

Bina yapimint tesvik ve izinsiz
yapilan binalar hakkinda kanun

29.09.1953

8470

7367

Hazineden belediyelere
devredilecek arazi ve arsalar
hakkinda kanun

29.07.1959

10265

775

Gecekondu Kanunu

30.07.1966

12362

2805

Imar ve gecekondu mevzuatina
aykir1 olarak yapilan yapilara
uygulanacak bazi islemler ve 6785
sayili imar kanunu’nun  bir
maddesinin degistirilmesi
hakkinda kanun

21.03.1983

17994

2981

Imar ve gecekondu mevzuatina
aykirt  yapilara  uygulanacak
islemler ve 6785 sayili imar
kanunu’nun  bir  maddesinin
degistirilmesi hakkinda kanun

06.031984

16335

3290

24.2.1984 tarih ve 2981 sayili
Kanun’un bazi  maddelerinin
degistirilmesi ve bu kanuna bazi
maddeler eklenmesi  hakkinda
kanun

07.06.1986

19130

10

3366

3290 sayili kanun ile degisik 2981
sayili kanun’un bazi maddelerinin
degistirilmesine iligkin kanun

26.05.1987

19471




11

3414

775 sayili Gecekondu
Kanunu'nun bazi hikiimlerinin
degistirilmesi hakkinda 3.5.1985
tarth ve 247 sayih kanun
hiikmiinde kararname ile bu kanun
hiikkmiinde  kararnamenin  iki
maddesinde degisiklik
yapilmasina dair 16.8.1985 tarih
ve 250 sayili kanun hiikmiinde
kararnamenin degistirilerek
kabulii hakkinda kanun

11.03.1988

19751

12

4706

Hazineye ait taginmaz mallarin
degerlendirilmesi hakkinda kanun

18.07.2001

24466

13

4833

2003 y1l1 mali biit¢e kanunu

31.03.2003

25055

14

5027

2004 mali yili biitce kanunu
(23.3.2004 tarih ve 25411 sayili
resmi gazetede diizeltmesi vardir)

24.12.2003

25330

15

5377

Tiirk Ceza Kanunu’nda degisiklik
yaptlmasina dair kanun(Madde
184)

06.07.2005

25859

16

5398

Ozellestirme uygulamalarinin
diizenlenmesine ve bazi kanun ve
kanun hiikmiinde kararnamelerde
degisiklik  yapilmasina dair
kanunda ve bazi kanunlarda
degisiklik  yapilmasi  hakkinda
kanun

21.07.2005

25882

17

5784

Elektrik Piyasast Kanunu ve bazi
kanunlarda degisklik yapilmasina
dair kanun

26.07.2008

26948

18

6306

Afet Riski Altindaki Alanalarin
doniistiiriilmesi hakkinda kanun

31/05/2012

28309

19

6639

Bazi Kanun ve kanun hiikmiinde
kararnamelerde degisiklik
yapilmasi hakkinda kanun (Madde
38)

15.04.2015

29327

20

7143

Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin
Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma iliskin kanun (gegici
Madde 16)

18.05.2018

30425

Cizelge 2.1 Imar Ile Tlgili Diizenlemeler




2.2 imar Mevzuatina Aykir1 Yapilarin Kayit Altina Alinmasi

Imar mevzuatina aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi1 amaci ile 11.05.2018 tarih ve 7143
sayill Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun’un 16. Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na
eklenen gecici 16. Maddenin ilk fikrasinda, “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi
amaciyla, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki
sartlarin yerine getirilmesi ve 30.06.2019 (31.12.2019 kadar uzatildi) tarihine kadar kayit
bedelinin pesin veya taksitli 6denmesi halinde YKB verilmektedir. 7143 sayili kanunun genel
gerekcesinde de, mali ylikiimliliikleri yerine getirilmeden yapilmis kagak yapilarin, yapilan
diizenleme ile YKB altinda kayit altina alinmasinin amaglandig1 ifade edilmistir. Madde
gerekgesinde ise; afet risklerine hazirli kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi ile doniisiim projelerine finans saglanarak dontisiim daha hizh
ve etkin yapilmasi amactyla; 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilarin, yapi sahiplerinin
miiracaatlar1 lizerine ve beyanina gore hazirlanacak Yapi Kayit Sistemine (YKS) islenmesi

yoniinde diizenleme yapildig: belirtilmistir.

7143 sayil Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen gegici 16. Madde ve gerekgeleri
incelendiginde, imar mevzuatina aykiri yapilara YKB verilmesinin amacinin, imar

mevzuatina aykiri (kacak) yapilarin kayit altina almak amaciyla yapildigi anlagilmaktir.

Ancak uygulamada yapilarin YKS ile verilen YKB’nin elektronik bir sistemde yap1 hakkinda
beyan yontemi ile olusturulan bilgiler ile veritabanindan elde edilen elektronik bir belge
oldugu anlasilmaktadir. Baska bir deyisle, YKB’nin alinmas1 Medeni Kanunun 6ngdrdiigii
taginmazlarin kayit altina alindig: tapu sicili hukuku ile bir ilgisi bulunmamaktadir. Yani YKB

ancak gerekli kosullar yerine getirildiginde tescil asamasinda kullanilmaktadir.

Imar mevzuatina aykiri yapilarin kayit altina alinmasi;yap: sahipleri tarafindan “Yap: Kayit
Bagvuru Formu (YKBF)” araciligiyla internet lizerinden e-devlet uygulamasi ile yapilmistir.
Bagvuru formunda yapinin sahibinin kimlik bilgileri ile yapmin bilgilerinin yazilacagi

boliimler bulunmaktadir. Formda belirtilen yap1 tipini segerek arsabiiylikligiini ve
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arsaninemlak vergisi rayi¢ degerini Maliye Bakanhigi’nin Gelir Idaresi Baskanlig1i’'ndanveya

ilgili belediyesinden 6grenilerekbeyan edilmektedir.

YKBF icin gerekli bilgiler sunlardir:

E-devlet sifresi

Cep telefonu numarasi

E-posta adresi

Beyan edilecek yapinin adresi

Tapusu olan yapilar igin ada ve parsel bilgileri

Toplam ingaat alani; konutlarin ve isyerlerinin ayr1 ayr1 toplam alanlari
Yapidaki konut ve isyeri sayist

Yapinin bulundugu arsanin alani; varsa tapudaki alan yoksa beyan edilecek alan
Arsa/Arazinin emlak vergi birim degeri (TL/m?)

Yap1 sinifi (sistemin sunacagi se¢eneklerden secilecek)

AN N Y N N N N N N

Imar mevzuatina aykiriligin tarif edilmesi

v' Yapiy1 gosteren ve ayrilik kismini gosteren birer adet fotograf.

Imar barisi/affi ile kagak yapilarin yasal hale getirilmesi siirecini iki asamada tanimlamak
miimkiindiir. Ilk asama gerekli harclarin yatirilarak YKB alinmasi asamasidir. Diizenlemede
YKB i¢in yap1 maliklerinden herhangibirisi veya vekili tarafindan, e-Devlet {lizerinden yap1
kayit sistemindeki YKB formunun doldurulmasi yoluyla miiracaatta bulunmus ya da kurum
ve kuruluslara basvurularak da miiracaatta bulunmustur. Miiracaatin e-Devlet iizerinden
yapilmasi durumunda, YKB formunun doldurulmasindan ve YKB bedelinin yatirilmasindan
sonra, YKS tarafindan olusturulan YKB talepte bulunan yap1 sahibince e-Devlet iizerinden
elde edilmistir. Stirecin resmi kurum ve kuruluslar kanaliyla yiiriitiilmesi durumunda ise s6z

konusu belge ilgili kurum tarafindan onaylanmustir.
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Sekil 2.1 Yap1 Kayit Belgesi(YKB)

2.3 imar Banisi/Affi Uygulamasinda Ozel Sektor Aktorleri

YKB alinmasiyla birlikte s6z konusu yapilarla ilgili 3194 sayili Kanun uyarinca alinmig yikim
kararlar1 ile tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptal edilecek olmasi; bu yapilara su,
elektrik, dogal gaz baglanabilecek olmasi; tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis
edilmesinin miimkiin olmasi; satiglarinin yasal hale gelmesi gibi bir¢ok konuda kagirilmaz bir
firsat haline getirilen af veya baris, aslinda yapi sahipleri i¢in ¢gok 6nemli riskleri de igerisinde
barindirmaktadir. Ciinkii tamamen beyana dayali yiiriitiillen birinci asama olan YKB alimi
sirasinda yapi1 sahiplerinden ne yapinin ilgili yonetmeliklere uygunlugunu ne de statik ag¢idan
yeterli dayanima sahip olduguna dair ilgili meslek adamlarinin goriislerini igeren herhangi bir

evrak sunmas: talep edilmektedir. Tebligde yapinin depreme dayanikliligt ve yapinin fen ve



sanat norm ve standartlarina aykiriligt hususu tamamen yapi sahibinin sorumluluguna

brrakilmistir.

Ikinci asama ise tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisinin yapilacagi YKB’nin
kullanilma asamasidir. Bu agamada yapi malikinden beyanina dayali olarak almis oldugu
YKB ile diger istenen belgelerin yaninda mimar tarafindan hazirlanacak olan mevcut yapinin
veya yapilarin dis cepheler ve i¢ boliimlendirmesi, bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin
olgiileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranl
arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baglayip sirayla giden numarasi
ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alan1 ve yap1 maliklerini de gdsteren biitiin paydaslarinin

imzalar1 alinarak, mimar tarafindan onaylanan projenin de temini beklenmektedir.

Ayrica, tescil talebinde bulunan yap1 sahipleri Ozel Harita Miihendislik Miisavirlik Biirolart
(OHMMB) veya Lisanslhi Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB) tarafindan,YKB, zemin ve
mimari proje uyumunu gosteren zemin tespit tutanagini ibraz etmekzorundadir. Bu asamada
esas olan YKB’de yer alan bilgilerin mimar ve harita miihendisi tarafindan aynen onaylanmis
olmasidir. Projeyi hazirlayan mimar ile zemin tespit tutanagini hazirlayan miihendisler bu
belgelerin igeriklerinin dogrulugundan yap1 malikleri ile birlikte hukuken sorumlu
tutulmusglardir. Bu nedenle Kadastro Miidiirliikleri (KM) yalnizca biiro kontrolii yapmakla
sorumludur. Mimarin ya da herhangi bir yapt denetim kurumunun binanin mevcut yasal

mevzuata uygunlugunu degerlendirme, sorgulama ytikiimliiliigii bulunmamaktadir.

Yapi sahibi ancak birinci asama olan gerekli 6demeleri yaptiktan YKB alindiktan sonra ikinci
asama i¢in yani tescil isleminde gerekli olan sadece mimari proje ve zemin tespit tutanak
krokisini olusturmak i¢in mimar ve harita mithendisindenhizmet satin almaktadir. Dolayisiyla
yap1 sahibi eger bagvuru oncesi bir meslek adamindan goriis alma yolunu se¢medi ise yapiya

iliskin riskleri de bilmedigi anlamina gelmektedir.
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2.4 imar Barisinin/Affinin Saglanmasi

7143 sayili Kanunun genel gerekcesinde, yapilan diizenleme ile vatandasla Devlet arasinda
imar barist yapilmasinin amaclandigi, plan ve biitge komisyonu raporunda; “yiikiimliliikler
yerine getirilmeden yapilmis kagak yapilarin kayit altina altina alinarak vatandasla Devlet

arasinda imar barisini tesis etmeye yonelik diizenlemlerin™ yer aldig1 ifade edilmektedir.

Imar barisi/affi; projesiz, iskansiz, kagak, imara aykiri, ev, isyeri, gecekondu, bina, kooperatif
hak sahiplerinin talebi ve beyani ile kayit altina alinarak kanuna aykir1 yapilasmadan dolay1
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri, hazine arazileri, sit alanlari, kiyr kenar ¢izgisi
kapsaminda kalan araziler ile ilgili miilkiyet sorunu yasayan vatandas ile devlet arasindaki
hukuki problemlerin ortadan kaldirilmasini esas almaktadir. Ancak bu problemlerin ¢ézimii
konusunda ozellikle tapu sicil uygulamalarinda tescil asamasinda teknik ve hukuki olarak

sorunlar cikabilecegi degerlendirilmektedir.

7143 sayili Kanunla 3194 sayili Kanuna eklenen gecgici 16. Madde ile getirilen diizenleme
sayesinde, imar barisindan yararlanmak isteyen hak sahiplerinin imar mevzuatina aykir
binalar i¢in ilgili idarelere bagvuruda bulunmalar1 halinde 6ncelikle kanuna uygun olmayan
tasinmazlar i¢in haklarinda a¢ilmis tiim kamu davalar1 dismektedir. Haklarinda verilmis idari
para cezalar1 ile yikim karari iptal olmaktadir. 3194 sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi
kapsamina giren ev, igyeri, binalar i¢in resmi yollardan tiim altyapr hizmetlerini “elektrik, su
dogalgaz, ..vs” alabilmektedir. Bunlara ek olarak imar barisina giren gerekli kosullarin
saglanmas1 halinde, kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulabilmektedir. Bdylece hak sahipleri

taginmazlarini finansman araci olarak kullanabilme tasarrufuna sahip olabilmektedir.

Bilindigi tizere, iskansiz ve kat miilkiyeti alinmamis yapilarda en biiylik sorun krediye uygun
olmamas1 sebebiyle degerinin altinda satilmasidir. Getirilen diizenleme ile kat miilkiyetine
gecilmesiyle birlikte bu sorun ortadan kalkmakta i¢in taginmazin degeri artmakta ve alim
satim iglemleri de kolaylasmaktadir.Ancak YKB kullanilarak TSM’de islem(tescil) yapma
say1s1 son derece diistiktiir. Bu oran su an itibar ile %4 seviyesindedir. Bunun sebebi ilerleyen

konularda detayli olarak anlatilacaktir.
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2.5 Hazine/Belediye Miilkiyetindeki Yerlerde imar Barisi/Affi

Imar barisi/affi diizenlemesi ile Hazine tasinmaz iizerinde yapilmis yap1 olmasi durumunda,

Hazine taginmazlarinin yap1 sahibine satigina imkan taninmistir.

7143 sayili Kanunun 16. Maddesi ile eklenen 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16.
maddesinin 7. fikrasinda, YKB alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar ise Cevre ve

Sehirgilik Bakanligi’na tahsis edilecegi hiikkmiindedir.

YKB Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarina gore “YKB alinan yapilarin Hazineye ait
taginmazlar iizerine inga edilmis olmasi halinde, bu taginmazlardan 6zel kanunlar1 kapsaminda
kalan ve bu 6zel kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar Bakanliga
tahsis edilir. Tahsis isleminden sonra, YKB sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerinin talepleri {lizerine bu tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢c bedel iizerinden dogrudan
satilir” hiikmiindedir. Burada 6zel alanlar ile kastedilen kiy1 kenar, orman, sit alanlari....vs

kanunlar oldugu anlasilmaktadir.

Hazine’nin miilkiyetindeki taginmazlar; Hazine nin 6zel miilkiyetindeki (baska deyisle tapu
kiitiigiinde Hazine adina kayitl yerler) tasinmazlar ve Hazine nin genel miilkiyetindeki (tapu
kiitiiglinde kayith olmayip devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki) tasinmazlar olarak ikiye
ayrilabilir. Daglar, ormanlar, kiyilar gibi tapu kiitiigiinde kaydi olmayip devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda (Hazine’nin genel miilkiyetinde) bulunan yerlerden satilmak, {izerinde iist
hakki kurulmak ya da kiraya verilmek istenen arazi pargalari, dncellikle tapu kiitiigline Hazine

miilkiyetinde parsel olarak kayit edilmektedir.

Sayet binanin bulundugu tasinmaz kullanicis1 tarafindan satin alinmak istenir ise; Hazine
adina tapuda parsel olarak kaydi bulunmayan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerde
yapilmis yapilar icin satis yapilabilmesi oncelikle Milli Emlak Miidiirliigli'ne bagvurularak
yapinin bulundugu arazi pargasinin parsel olarak tapu kiitiigline kaydinin saglanmasi

gerekmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16. Maddesinde “Hazine Tasinmazlar” séz konusu
edilmektedir. Yasa metni incelendiginde acik¢a belirtilmis olmamasina karsin, YKB

olusturulabilmesi igin e-Devlet iizerinden girisi yapilmasi gereken bilgiler ile ilgili
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aciklamalardan anlasildigina gore, Hazine’nin kadastro goérmiis 6zel miilkiyetinde ve genel
milkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerindeki yapilar icin YKB alinabilmektedir. Angak
Hazineye ait sosyal donati alan1 olarak imar uygulamasi gérmiis ve tahsis edilmis yerler igin

alinmis olan YKB gecerli degildir.

Diger taraftan ortada onemli bir hukuki sorun bulunmaktadir. Zira 19.07.2003 tarihinde
yiriirliige giren 4706 sayili Hazine Tasimmmazlarinin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un 5. Maddesinin son fikrasina
gore “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten sonra Hazineye ait tasinmazlar lizerinde yapilan
her tiirlii yapt ve tesisler, bagka bir isleme gerek kalmaksizin Hazineye intikal eder”

hiikmiindedir. Bu tiir yerlerdeki yap1 ve tesisler i¢in tespit yapilarak “tespit tutanagi” tutularak

fiili durum tespit edilir.

4706 sayili Kanunun bu maddesi Anayasa Mahkemesinin 03.07.2014 tarihli ve E:2014/9,

K:2014/121 sayili1 Kararinda bu diizenleme Anayasa’ya aykiri bulunmamaistir.

Bu madde geregince 19.07.2003 tarihinden sonra Hazine tagsinmazlar1 lizerinde yapilan her

tiirlii yap1 ve tesis, herhangi bir isleme gerek kalmaksizin Hazine miilkiyetine gegmektedir.

Dogal olarak bu durumda olan yapilarin imar barisindan yararlanip yararlanamayacagi
sorunun giindeme gelecegi diisiiniilebilir. Buradaki sorun yapi sahipleri tarafindan bu yerlerde
alinan YKB’nin tescil ile sonuglanip sonu¢lanamayacagidir. Bu tasinamazlar ile ilgili tebligde

aciklik yoktur. Konunun ilgili bakanlik tarafindan agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Uygulamada ister 4706 sayili Kanun kapsaminda olsun ister olmasin yap1 Hazine/Belediye
arazisi lzerinde ise;Hazine ya da belediyeye ait tasinmaz iginaliman YKB ile cins
degisikligi/kat miilkiyeti yapilmak istenir ise Oncelikle tasinmazin ilgili kurumdan satin

alimmas1 ve ilgilisi adina tescil edilmis olmas1 gerekmektedir.
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2.6 Belediyelerin Ozel Miilkiyetindeki Yerlerde imar Barisi/Affi

3194 sayili Kanunun Gegici 16. Maddesinde yer almakla birlikte ve yine YKB Verilmesi
Esaslarinin 7. maddesinin 4.fikrasinda “Belediyelerin 6zel miilkiyetinde olan tasinmazlar
tizerine insa edilmis olan yapilara YKB verilebilir. Boyle bir durumda, YKB sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri {izerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek
kaydiyla taginmazlar rayic bedel iizerinden belediyelerce dogrudan bunlara satilir” hiikmii yer
almaktadir. Ancak bu satis islemi belediyenin tasarrufundadir, belediyenin 6zel miilkiyetinde
olan bir yerde yap1 sahibinin YKB almasi, belediyenin o tasinmazi ilgili kisiye satacagi
anlamma gelmez.

Belediyelerin  6zel miilkiyetindeki taginmazlar deyimiyle, tapusu belediye adina tapu
kiitiigiine kayith tasinmazlar kastedilmektedir. Belediye adina tapusu bulunmayan tasinmazlar
(hazine tarafindan belediyeye tahsisli tasinmazlar) dogal olarak, Hazine’nin genel

miilkiyetinde sayilmaktadir.

Anayasanin 127. Maddesinin 1.fikras1 ve 5393sayili Belediyeler Kanunu’nun 1. Maddesine
gore belediyeler kamu tiizel kisiligine ve idari, mali 6zerklige sahip kuruluslardir.Bundan
dolay1 belediyeler tasinmaz sahibi olabilirler, kiraya verebilirler, alip satabilerler kisaca

tasinmazlar tizerinde tassaruf haklarini kullanabilirler.

2.7 YKB Diizenlenemeyecek Yapilar

Bu diizenlemeye gore mevzuata aykir1 yapilar, YKB diizenlenebilecek yapilar veya YKB
diizenlenemeyecek yapilar olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. YKB ise bazi yapilar i¢in
miilkiyet hakki kurmaya esas bir belge iken bazilari i¢in miilkiyet hakkina doniistiiriilme

ihtimali bulunmayan bir kayittan ibarettir. (Ozliier, O, I )

6.6 2018 tarih ve 30443 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevre ve Sehirgilik Bakanligi’nin
Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi'nin 8. Maddesinde sayildig

lizere;

14



e 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi
ve Ongoriiniim bolgesi i¢inde, 3194 sayili Kanunun gegici 16.Maddesi uyarinca adi
gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanda,

e Istanbul tarihi yarimada iginde 3194 sayili Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca adi
gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede siir ve koordinatlar1 gosterilen alanlarda,

e 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Baskanligi
Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis
Tarihi Alanda,

e Ucgiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde,

e Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alami olarak belirlenmis ve Maliye
Bakanliginca ayni amagla degerlendirilmek {tizere ilgili kurumlara tahsis edilmig
Hazineye ait taginmazlar iizerinde,bulunan yapilar imar barigi kapsamina girmediginden

bu kapsamdaki alanlar istisnai alanlar olup bu yerlerde YKB diizenlenemez.

YKB diizenlenemeyecek alanlarda en kritik konu bu alanlarin sinirlarinin - dogru tespit
edilmesidir. Bagka bir ifade ile bu alanlarin simirlarina ait hassas koordinatlarin(Biiyiik Olgekli
Harita Yapim YOnetmeligine Uygun olarak) zemine uygulanmasi ile bu alanlarin tespit

edilmesi gerekmektedir.

Yukarida sayilan yerler disinda tiim arazi/arsalar gercekte kanun kapsamindadir. Diger bir
ifade ile bu yerler diginda idarenin YKB vererek kayit altina aldigi yapilar kentsel doniisim
uygulanabilir alanlar olarak kabul edilecek, 6306 sayili Kanun’daki sartlar1 saglamalar

halinde riskli alan ya da riskli yap1 kabul edilerek doniisiime tabi tutulabilecektir.
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Sekil 2.2 Bogazigi Sahil Seridi ve Ongériiniim Bélgesi Sinirlari

Yukarida Bogazici Sahil Seridi ve Ongoriiniim Bélgesi icinde renklendirilmis bolge YKB

diizenlenemeyecek alanlardir.Bogazici Ongdriiniim Bolgesinde yesil ile isaretlemis alanlar

imar barig/af kapsami i¢ine alinmistir.

_—

Sekil 2.3 Istanbul Tarihi Yarimada Sinirlari

Istanbul Tarihi Yarimada’da kirmizi ile isaretlenen bolge imar barig/afkapsamidisinda
tutulmustur.

®

Sekil 2.4 Canakkale Savasan Gelibolu Tarihi Alan81lr1

Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Sinirlarikirmizi ile isaretlenen bolge imar

barig/atkapsami disinda tutulmustur.
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Bu istisnai alanlar, imar baris1 diizenlemesi kapsaminda kullanicilar acisindan kullanim hakki
da taninmayan hukuka aykiriliklar olarak kabul edilmektedir. Imar baris1 diizenlemesi,
devletin miilkiyetinde ya da hiikiim ve tasarrufu altindaki alnlarda kacak yapilan ve
denetimlerle tespit edilemeyen yapilari hukukun i¢inde kabul edilerek, bu yap1 sahiplerinin
Zilyetligini tanimistir. Kanunda bu yapilar icin YKB alinabilecegi bir baska ifaede ile
kullanim izni verilebilecegi diizenlenmekle birlikte, tigiincii kislerin 6zel miilkiyetindeki
alanlar ile sosyal donat1 alanlarinda ve istisnai alanlarda yapilan yapilar i¢in ayni hiikiimler
ongoriilmemistir. Bu durum imar barisi diizenlemesinin bir baristan ziyade af oldugunu
izlenimini giiglendirmektedir. Diger taraftan, 7143 sayili Kanun, imar diizeninde kurulan istisna
rejiminin  somutlagsmig halidir. Af kanunlar1 ile imar diizeninde acilan istisnalar ve hukuka
aykiriliklarin hukuk igine ¢ekilmesi ¢abalar1 imar baris1 diizenlemesinde goriiniim degistirmistir. Bu
diizenleme, YKB bagvurusu disinda ayrica bir af bagvuru yolu 6ngérmeyen, dogrudan miilkiyet hakki
yaratmayan, kentsel doniisiim kararina dek kullanim hakki taniyan, hazine ve belediye tasinmazlar
tizerindeki yap1 kayit belgeleri agisindan ise dolayli yoldan miilkiyet hakki kuran, istisnai, gegici bir

aftir; fakat gegmis 6rnekleri gibi bir imar affi degildir.(OZlﬁer, 0,1 )

2.8 Ozel Miilkiyete Konu Tasinmazlardaimar Affi/Barisi

Kendi malzemesini kullanarak baskasinin arazisinde haksiz yapt meydana getirilmesi,
iilkemizde ve uygulamada oldukca sik rastlanan bir haksiz yapi tiiriidiir. Bunun sebepleri
arasinda, yapmin meydana getirildigi yerlerin tespit edilmesindeki hatalar(hatali aplikasyon),
resmi sekil sartlarina uyulmadan gergeklestirilen tasinmaz satiglari, artan gé¢ olgusu gibi
hukuki, sosyal veya ekonomiksebepler yer almaktadir. Boylece kendi malzemesini
kullanarakbagkasinin arazisinde haksiz yapt meydana getirilmesi hususu, biinyesinde
coziilmesi gereken Onemli sorunlari barindirmaktadir. Kendi malzemesini kullanarak
baskasinin arazisinde haksiz yapt meydana getirilmesi durumunda, kanun koyucu hem arazi
sahibine hem de malzeme sahibine bir takim haklar tanimaktadir. Buna goére, malzeme
sahibine (kendi malzemesini kullanarak, bizzat kendi emegiyle veya is¢ileri araciligiyla yapiy1
meydana getiren kimse)taninan haklar, Tirk Medeni Kanunu’nun(TMK) 723. Maddesine
gore tazminat Ve arazinin miilkiyetini kendisine verilmesini talep etme (TMK 724. Madde)
haklardir.
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Malzeme sahibi anilan hiikkmiin kesinlesmesiyle arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
milkiyetini kazanir ve mahkemenin verdigi kararla malzeme sahibi miilkiyet hakkin

kazanacagi i¢in yapilacak olan tescil de agiklayici niteliktedir. (TMK 705. Madde)

TMK 724. Maddeuyarinca, arazinin miilkiyetinin tamaminin veya belirli bir kisminin
malzeme sahibine devredilmesinin talep edilebilmesi icin, devri talep eden malzeme
sahibinin, iyiniyetli olmast ve yapinin degerinin arazinin degerinden agik¢a fazla olmasi
gerekmektedir. Uygun bedelin belirlenmesi konusunda ise hakimin takdir yetkisi mevcut
olup, malzeme sahibine devredilecek olan arazinin dava tarihindeki gergek rayi¢ degeri/

bedeli dikkate alinmaktadir.

Kisaca; bu sekilde 0zel miilkiyete konu taginmazlar iizerindeki yapilarin icin YKB

diizenlenebilir. Aksi durumda bu tip yerlerde YKB diizenlenmesi gecerli olmayacaktir.

Diger taraftan 634 sayili Kanunda ortak yerler nereler oldugu hususu agiklanmustir. imar
baris1 diizenlemesine iliskin Tebligin 8. Maddesi (¢) bendinde “Uciincii kislere ait 6zel
miilkiyete konu tasinmazlar {izerinde” belirtilen 6zel miilkiyet konusunun agiklamasi
olmadigindan dolayr ortak alanlarda imar baris1 hususlarinda uygulamada sorunlar
yasanmakatadir. Tebigin 8. Maddesinde YKB’ne konu edilemeyecek tasinmazlarin neler
oldugu belirtilmis olup, bu Maddelerde ortak alanlar sayilmadigindan ortak alanlara iliskin
YKB aliabilmesi miimkiin goriilmektedir. Yan1 alinan YKB’nin hukuksal niteligi gecerlidir.
Ancak bunlarin tescilinin yapilip yapilamayacagi konusunda uygulamada bir standart
saglanamamistir. Siiphesiz bu yerler i¢in alinmigs YKB’ler uygulamada tescile konu
edilebiliyor ise; oOzellikle depodan, komiirliikten, otoparktan vb. gibi yerlerde meskene
doniistiiriilmek istenen alanlar icin Kat Miilkiyeti Kanunu c¢ercevesinde yeniden kat
miilkiyetinin kurulmasi ve gerekli sartlarin saglanmasi gerektigi (YKB gegerli olmali,
muvaffakat alinmali vb), yapinin ortak alanlarinda ruhsatsiz, ruhsat veya eklerine aykir1 bir
ingai faaliyet s6z konusu olup usuliine uygun YKB diizenlenmis ise bu aykiriliklar hakkinda
Imar Kanunu’nun 32 ve 42. Maddelerine gore islem tesis edilmemesi gerektigi

diistiniilmektedir.
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2.9 imar Barisi/Affi Diizenlemesinde Sosyal Donat1 Alan1

Donati alani, Imar plan1 karari ile kamu kullanimina ayrilan yol, yesil alan, okul, karakol,
ibadet yeri, saglik tesisi gibi alanlar olarak tanimlanmaktadir.

Bir diger ifade ile sosyal donati alanlari, imar planlarinda umumi kullanima ayrilmis olan
Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklik Payindan (KOP) olusturulan alanlarin
tiimiine verilen genel isimdir.

Sosyal Donat1 alaninda; DOP’tan olusan yol, meydan, otopark, teknik altyapi alanlari, milli
egitime bagli ilk ve orta 6gretim alanlari, park, oyun alani, yesil alan, ¢ocuk bahgesi, ibadet
alani, karakol, terminal, pazar yeri, mezbaha, hal, toplu tasima yeri ve KOP’tan olusan saglik
tesisi, sosyal kiiltiirel tesis alani, belediye hizmet alani, resmi tesis alani, kres vb. alanlar yer

almaktadir.

“Belediye Arsalar iizerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine
Dair Yonetmelik’in 4. Maddesi ile yine “Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis
Yoluyla Satisina iliskin Y&netmelik’in 4.Maddesinde Tanimlar bdliimiiniin altinda “Sosyal

Donati”nin tanimi su sekilde tanimlanmaktadir.

Sosyal Donati; “Toplu Konut Bolgesi icinde yasayan niifusun, sosyal hayatinin devamini
saglamak i¢in gerekli olan; okul, saglik ve spor tesisleri, kiitiiphane, kres, sinema, tiyatro,
konferans salonu, karakol, postane, ibadethane, ticaret ve hizmet tesisleri ve benzeri sosyal
tesisler ile ¢ocuk parklari, rekreasyon alanlari, kent mobilyalari, meydan diizenlemeleri ve

benzeri ¢evre diizenlemesi islerinin bitiiniidiir.” seklinde ifade edilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu'nda ve ilgili yonetmelikte Sosyal Donati Alani ile ilgili bir tanim
bulunmamaktadir. 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16. Maddesinin 9. fikrasinda {igiincii
kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati
icin tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilardan ve YKB Verilmesi Esaslari tebliginin YKB
diizenlenemeyecek yapilar baslhig: altinda 8/1-d hiikmiinde; “Kesinlesmis planlar neticesinde
sosyal donat1 alani olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayn1 amacla degerlendirilmek
iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar lizerinde bulunan yapilar

hakkinda YKB diizenlenemez” hiikkmiindedir.
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Meckansal Planlar Yapim Yonetmeliginde;  Sosyal altyapi alanlari: “Birey ve toplumun
kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin karsilanmasi ve saglikli  bir cevre ile yasam
kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilan egitim, saglik,
dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park, ¢ocuk bahgesi, oyun alani,
meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.” Seklinde ifade
edilmektedir. Imar barisinda gegen “Sosyal Donat1 Alanlar1” ibaresi, Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligindeki bu tanim ile de uyusmaktadir.

Yukaridaki ifadelerden genel olarak diizenleme ortaklik payindan(DOP) ve Kamu Ortaklik
pay1r (KOP) ile karsilanmasi gereken alanlarda kalan yapilarin bulundugu tasinmazlar
herhangi bir kurum/kurulusa tahsisi yapilmig ise; imar barisindan yararlanamayacagi
anlagilmaktadir. Yani sadece hazineye ait sosyal donati i¢in kesin tahsisli araziler lizerinde
bulunan yapilar imar barisindan yararlanamaz. Planda sosyal donati olarak gosterilen fakat
kesin tahsisi yapilmayan alanlarda bulunan yapilar igin imar barisi/affi basvurusu
yapabilecegi anlasilmaktadir. Bir baska ifade ile imar uygulama plani olup da uygulama
yapilmamis veya tahsis ger¢eklesmemis tasinmazlar {izerinde bulunan yapilar i¢in YKB
diizenlenebilmektedir. Ancak bu da ilgili yapiya veya yapinin ait oldugu arsa/arazinin kesin

olarak taginmaz sahibine satilacagi anlamina gelmemektedir.

Yukarida da analatildig:1 gibi; imar planinda sosyal donat1 alaninda kalan Hazine tasinmazi
tizerindeki yap1 igin imar barigi bagvurusu yapilabilir. Clinkii Kanun ve Yo6netmelik sosyal
donat1 alanlarinda kalan parsellerde bulunan yapilar ig¢in imar barisi bagvurusunu
yasaklamamaktadir. Yasak olan bu sekilde yapilan bagvurulara konu yapinin bulundugu
Hazine tasinmazinin satisidir. Yani yapi sahibi imar planinda sosyal donati alaninda kalan
Hazine tasinmazi {izerindeki yap1 i¢in YKB alabilir ama bu parselin imar barist

kapsamindasatigini Tapu Sicil Miidiirliigii’nde (TSM) yapamaz.

Diger taraftan imar barigi/affindan yararlanan herkes YKB alabilmekte, imar barisina
bagvurusu yapmak ve hesaplanan har¢1 6demek YKB almak i¢in yeterlidir. Ancak YKB’nin
gecerli olmast veya gecerli olup Tapu Sicil Miidiirligi’nde (TSM), imar barisindan
yararlanilmasindan sonraki asamalarda tescil yapmak (kat miilkiyeti, cins degisikligi, ifraz...

vs) icin gerekli kosullarin mevzuat acisindan saglanmasi gerekmektedir.
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2.10 Koruma Alanlarindaki Imar Uygulamalarimin Genel Ozellikleri

Ulkemiz imar planlama pratiginde “Koruma Amach Imar Plan1” kavrami genellikle, dogal,
tarihi, arkeolojik ve/veya kentsel sit alani olarak tescil edilmis alanlarin planlanmasi ig¢in
kullanilmaktadir. Bunun disinda, Milli Park Gelisme Planlar1 ile Ozel Cevre Koruma
Bolgeleri, Bogazi¢i ya da kiyr alanlarinda yiiriitiillecek planlama g¢alismalarindan da soz

edilmektedir.

Kavram olarak, koruma plan1 ya da koruma amagli imar plani, genel planlama sistemi ve
ozellikle de kent planlama siirecinde ele alinacak tiim plan ¢alismalarini temelde bir koruma
plan1 olarak degerlendirmektir. Her Ol¢ekte ve amagta hazirlanacak tiim planlarin koruma

plan1 amaci ile kurgulanmasini gerektirmektedir.

14.7.2004 tarih ve 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu ile Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunda; Koruma Amagli imar Plani; “Kanun
uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesimli gecis sahasim1 da g6z Oniinde
bulundurarak, kiiltiir ve tabiat varliklarinin siirdiirtilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi
amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve
yapilasma verilerini igeren alan arastirmasina dayali olarak; halihazir haritalar iizerine,
koruma (planlama) alan1 iginde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal
ve ekonomik yapilarimi iyilestiren, istthdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma
esaslart kullanma sartlar1 ile yapilagma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve
projelerini, uygulama etap ve programlarini, acgik alan sistemini, yaya dolagimi ve tasit
ulagimini, alt yapi tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel
sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimer alan yonetimi modellerini de
icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan
notlari ve agiklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi

olgekteki planlardir”seklinde tanimlanmaktadir.

Bu tanimdan da anlasilacagi gibi, tiim planlama g¢alismalarinda kullanilabilir bir igerik

tasimaktadir. Kent planlama siirecinde; kent biitiinii planlarindan bagimli/bagimsiz ayr1 bir
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“Koruma Amagli Imar Plan1” siirecine gereksinim olup olmadig: tartistimaya agik bir

konudur.

Ozellikle koruma amagli imar planlar1 ile kent biitiinii planlarinin eszamanli olarak
hazirlanmamasi ve esgiidiim saglanamamasi1 durumunda, diger plan kademeleri ile karsilikli
iliskilerin kurulmasinda sorunlar yasanirken, koruma planlariin hazirlanmasi siireci de
otelenmektedir.Buna karsin; korumagelisme dengesi i¢inde kurgulanmus, tist 6lgekli planlar
(bolge, alt-bolge/gevre diizeni planlar) ile iligkileri kurulmus, toplumsal-ekonomik, mekansal
vb. tiim boyutlar1 ile degerlendirilmis ve gerekli meslek alanlar ile ilgili uzmanlarin katilimi
ile hazirlanacak, kent biitiinline yonelik planlama c¢alismasi ile o kentin sahip oldugu dogal ve

tarihsel-kiiltiirel mirasa yonelik koruma onlem ve kararlart da getirilecektir.

Isin dogas1 geregiher imar planlama amach her plan koruma amagl olmali, zira, ister dogal
olsun, ister kiiltiir varliklar1 ile ilgili olsun, sit alanlarinda olsun veyahut da her tiirlii bolgenin
planlamasi olsun, muhakkak korumaya yoneliktir. Koruma Amagli Planlama ile; kiy1 ve sahil
planlamasi, kiiltlir ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlarin planlamasi, gecekondu
bolgelerinde planlama, ¢evre planlamasi, turizm amagh planlama, afet bolgelerinde planlama,
milli parklarin planlamasi, Bogazici bdlgesinin planlamas1 gibi planlama tiirleri
yapilmaktadir. Gergekten de, yukarida ifade edildigi gibi, “koruma” sadece kiiltiir ve tabiat
varliklarinin bulundugu alanlarin planlamasina iliskin bir amag¢ degildir. Koruma amagh imar
planlari; koruma kurullarinca sit alani ilan edilen alanlarda yapildigina gore; bu planlar i¢in

“Sit Alanlar1 imar Planlamas1” anlamina da geldigi goriilmektedir.

Koruma amagli imar planlarinin konusu, sit alanlaridir. Sit kavrami; 2863 sayili Kanuna
gore; “tarih oncesinden giliniimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin {irlinii olup, yasadiklari
devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri Ozelliklerini yansitan kent ve kent
kalintilarykiiltiir varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya
onemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat Ozellikleri ile
korunmas1 gerekli alanlar” seklinde tanimlanmistir. Sit alanlar1 koruma amacli imar planlari
ve ¢evre diizenleme projelerinin hazirlanmasi, gosterimi, uygulamasi, denetimi, miielliflerine
iliskin usul ve esaslara ait Yonetmelikte (Koruma Amach Imar Plami Ydnetmeligi)
ozelliklerine gore; kentsel sit, tarihi sit, arkeolojik sit, dogal sit ve oren yeri olmak tizere farkli

sekillerde tanimlanmaktadir.
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Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi amaciyla gergeklestirilen islemlerin ¢ogunlukla
milkiyet hakkina miidahale niteliginde olmasi, koruma alanlarinda gerceklestirilecek imar
uygulamalarinin 6nemli bir boliimiiniin miilkiyet hakkina yonelik kisitlamalar telafi etme
amacina yonelmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu ¢er¢cevede idarenin kamulastirma, takas,
imar haklar transferi gibi uygulama islemleri ile koruma baskisini maliklerin iizerinden alarak
kamunun eline gegmesi gerekir. Ancak ¢esitli nedenlerle kanunlarda olmasina ragmen bu
islemler iilkemizde koruma alanlarinda son derece az yapilmaktadir. Hatta yapilmamaktadir

demek yanlis olmaz.

2.11 Koruma Amach imar Planlarinin(KAIiP) Diger imar Planlar ile iliskisi

Sehir planlamasinda, tek bir imar planindan bahsetmek miimkiin degildir. Kural olarak, imar
planlar1, 3194 sayili kanun g¢ercevesinde ve bu kanunda belirtilen dlgeklerde yapilmaktadir.
Imar Kanunu gercevesinde, kapsadiklari alan ve amagclar1 cercevesinde yapilan planlarin her
birinin iist dlgekli imar planlarina uygun olmasi zorunlulugu vardir. Bu konu, imar hukuku
kitaplarinda tartisilmis ve plan hiyerarsisi kavrami ile biiyiik 6l¢iide ¢oziime kavustugu

anlagilmaktadir.

Genel planlama ilke ve amaclar1 yaninda, 6zel olarak diizenlenmesi gerektigi diisiiniilen
alanlarda, Imar Kanunu disinda, 6zel kanunlar ile belirlenen usul ve esaslarla planlama
yapilmasi da miimkiindiir. Turizmi Tesvik Kanunu, imar Affi Kanunu, Cevre Kanunu ve
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmmi Koruma Kanunu gibi kanunlar ile belli 6zelliklere sahip
bolgelerin genel planlama kurallart diginda planlamasi mimkiin kilinmigtir. Nitekim 3194
sayili kanunun 4. Maddesinde, 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde,

Imar Kanunun 6zel kanunlara aykirt olmayan hiikiimlerinin uygulanacag kabul edilmistir.

Sit alanlarinin tespiti ve bu alanlarin planlanmasi hususunda 2863 sayili kanun hiikiimleri
gegerlidir ve bu kanunun 61. Maddesine gore, kamu kurum ve kuruluslar1 ve belediyeler ile
gercek ve tlizel kisiler, Koruma Yiiksek Kurulu ve Koruma Bélge Kurullarinin kararlarina

uymak zorundadir.
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Tiirkiye’de planlama siireci, birden fazla idarenin yetki alanma girmektedir. Aym sekilde,
planlama hususundaki genel kanun olarak kabul edilebilecek 3194 sayili kanun disinda ¢ok
sayida Ozel yasal diizenleme bulunmaktadir. Birbiriyle biitiinlesmeyen farkli yasal
diizenlemelerin kentlerimizin, kentsel gelisme, planlama ve afet riskleri agisindan 6zel 6nem
tastyan yonetim, planlama ve sehircilik sorunlarini ¢ozebilecek derinlik ve ufuk genisligi
yaratmaktan uzak oldugu ifade edilmektedir. Ayrica, 6zel amagli planlar ile, planlama
sisteminin bozuldugu da ileri siiriilmektedir. Bu nedenle; planlama sisteminin biitiinliigiiniin
bozulmamasi i¢in “planlama hizmetleri agisindan merkezi yonetim ile belediyeler arasinda
saglikli ig bolimi yapilip, list diizey planlar merkezi idarece, yerel planlar ise belediyelerce
yapilmasi, merkezi yonetimin belediyeler tizerinde makul bir vesayet denetimi saglanmasi,

0zel amacli planlar ve diger istisnalar getirilmemesi” onerilmektedir.

Planlama faaliyetinde yetkili idarelerin ve yasal diizenlemelerin sayisi arttikca, bu alandaki
hukuki karmasa da artmaktadir. Maalesef yargi yerleri, imar planlar1 arasindaki c¢atigsma
sorununu ¢ozecek ilkeler belirleyememistir. Kaldi ki, ayn1 konuda teorik esaslar belirlemek

kolay degildir.

Kiiltir ve tabiat varliklarinin 6nem ve ozellikleri nedeniyle, planlama siireglerinin genel
planlama faaliyetinden farkli sekilde diizenlenmesi gerektigi agiktir. Bu nedenle, tilkemizdeki
planlama sisteminde, sit alani olarak ilan edilen bélgelerde, 3194 sayili imar Kanunu’nda
belirlenen siiregten farkli sekilde koruma amagli imar plani hazirlanmasi kabul edilmistir.
Koruma amacli imar planlarinin hazirlanmasi hususunda yerel yonetimler yetkili kilinmakla
birlikte, planlar konusunda asil belirleyici yetki komisyon/ kurullara taninmistir. Kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasinin, ulusal nitelikte 6neme sahip bir konu olmasi nedeniyle,
yerel yonetimler ile merkezi idare arasinda bir ¢esit yetki paylasimina gidilmesi dogru bir

¢Ozimdiir.
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Koruma imar planlarinin hazirlanmasi siirecine iliskin Kanunda belirli siireler 6ngoriilmiis
ancak bu siirelerden bazilarima uyulmamasinin yaptirimi agiklanmamistir. Bu durum,

planlama siirecinde aksamalara ve sonucta vatandaslarin magduriyetine yol agabilmektedir.

22.05.2010 tarih ve 27588 sayilt “Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlar
ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” kapsaminda giincel miilkiyet bilgisi, sit ve tescil
durumu, Bakanlik izni kazi alanlarindan olup olmadigi, 1/1000 6l¢ekli koruma amagli imar
plan1 kapsaminda olup olmadigi, varsa onaylandigi meclis karar1 vs. gerekmektedir.
Hazirlancak rapor, fotograf, harita vb. dokiimanlarin olusturulup Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler
Genel Miudirliigii veya dogal sit alanlar icin CSB Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Midiirliigiine gonderilmesi ile sit parselleri maliklerine tasinmaz ile ilgili geri doniisler
yapilmaktadir. Ancak herseyden once iilke genelinde yaklasik %20 olan KAIP yapilmis
olmasi1(Gok, H, 2017) degerlendirilmesi diistiniilen parsellerin bu yiizdelik dilime rastlamasi
halinde bile, ilgili yonetmelikteki kosullar nedeniyle neredeyse tasinamaz malikine tasarruf

hakk: tamamen kisitlanmaktadir.

Diger taraftan bugiin ililkemizde gerek kiiltiir varliklarinda gerek ise dogal sit alanlarinda
bulunan parseller icin takas/trampa yontemi hemen hemen hi¢ yapilmamakla birlikte, 2942
sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3. Maddesinin “idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden
kamulastirma islemine baslanamaz” hiikkmii uyarinca bahse konu tasinmazlarin

kamulastirilmasi, kamulastirma 6deneginin yetersiz olmasi nedeniyle yapilamamaktadir.
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3. TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU iMAR BARISINA YONELIK
GENELGELERIN GENEL KAPSAMI

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Miuidiirliigii tarafindan miilkiyet a¢isindan
imar barigi/affina yon vermek amaci ile; 2018-8 ve 2018-10 sayil1 Genelgeler yaymlandi. Bu
genelgeler imar barisi/affi i¢in son derece 6nemli genelgelerdir. OzellikleYKB alindiktan
sonra Kadastro Miidiirliiklerinde ve Tapu Sicil Miidiirliiklerinde tescil islemlerini yapabilmek
icin (kat irtifaki, kat miilkiyeti, cins degisikligi vs.) ilgili genelgelerdeki esaslar

uygulanmaktadir.

Buna gore,

Lisansli Harita ve Kadastro Miihendislik biirolar (LIHKAB) ve Serbest Harita Kadastro
Miihendislik ve Miisavirlik Biirolar1 (SHKMMB) imar barisi/affi bagvurularinda ihtiyag
duydugu belgeler sunlardir.

. YKB (yap1 ruhsati veya yapi1 kullanma izni bulunmayan yapilardaki aykiriliklarda
yapinin tamami i¢in, yap1 kullanma izni bulunan yapilarda, aykirilik hangi bagimsiz béliimler

ile ilgili ise o bagimsiz boliimlere iliskin tim yap1 kayit belgeleri)

. LIHKAB/ SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarina  (sosyal
donat1 alan1) denk gelen alanlarin bulundugunun tespit edilmis olmasi halinde bu kisimlarin

terk edildigine iliskin ilgili belediyeden alinan belge

Bu konuda Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapr ve Kentsel Donilisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigiiniin 04.10.2018 tarih ve E.173013 sayili yazilara istinaden Hazineye ait sosyal
donatt i¢in tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilar hari¢ olmak {izere, gerek fiilen ve gerekse
plan geregi yolda veya yesil alanda kalan veya yola veya yesil alana tecaviizlii olan yapilar
icin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemlerinin yapilabilecegi, bu tiir islemlerde zemin
tespit tutanaginin diisiinceler siitununa ve tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine “3194 Sayili

Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca diizenlenen YKB’ne istinaden yapildigi, yapimin yola
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veya yesil alana tecaviizlii oldugu ve yapinin yikilmasi veya tecaviiziin giderilmesi halinde

belirtmenin kaldirilacagi” seklinde belirtme yapilarak tescil islemi yapilabilecektir.

o Tebligin 6.Maddesinin 4-b bendinde tanimlanan mimari proje

o Tapu senedi, tapu kaydi ve kimlik belgesi (Yapmin hazineye veya belediyelere ait
taginmazlar tizerine inga edilmis olmasi durumunda tasinmazin basvuru sahibi/sahipleri adina
parsel biiyiikse ifrazen bu miimkiin degil ise hisseli olarak tescilinin gerceklesmis olmasi

gerekmektedir.)

LIHKAB/SHKMMB tarafindan  yapilan  inceleme sonucunda yapmin  YKB
diizenlenemeyecek alanlarda taginmazlarda tamamen veya kismen (tecaviizli) kaldiginin
anlagilmasi veya ilgili Teblig de belirtilen alanlar disindaki yerlere herhangi bir tecaviiziiniin
veya Hazineye/belediyelere ait tasinmazlar tizerinde kaldiginin belirlenmesi halinde bu durum
diizenlenecek olan zemin tespit tutanaginda belirtilerek LIHKAB/SHKMMB tarafindan
geregi yapilmak iizere Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigiine/Belediyesine gonderilir. Bu
kapsamdaki bagvurular tescile konu olmadigindan Ek-2 Zemin Tespit Tutanagi Formu
diizenlenir. Hazinenin ve {giincii kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde
kismen tecaviizli bulunan yapilar i¢in hazinenin/ilgililerinin muvafakati alinmasi kosuluyla
tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde tecaviize yonelik belirtme yapilarak tapu sicilinde gerekli
tescil islemi yapilabilmektedir. Tescile konu olan islerde Ek-1 Zemin Tespit Tutanagi

diizenlenmektedir.
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Sekil 3.1 Zemin Tespit Tutanagi(EK-1)

3.1 imar Banisy/Affi Kapsaminda Cins Degisikliginin Yapilabilmesi

3194 sayili Kanunun Gegici 16. Maddesinde ve YKB Verilmesi Esaslarmin 6. Maddesinin
dordiincli fikrasinin (¢) bendine gore; bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden g¢ok
yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zelligine gore hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran yapi
maliki veya malikleri tarafindan imzalanmig yonetim planmnin da tapu midiirliiklerine
verilmesi gerekir. Kat miilkiyeti kurulmasinda resmi sdzlesme diizenlenir, bu sdzlesme ayni
zamanda tescil anlamina gelir. Bu islem Tapu Sicil Midirliigiinde yapilir. Ancak, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun(KMK) 1012. Maddesine gore ana gayimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti
kat miilkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz veya birka¢ boliimii tizerinde Kat

miilkiyeti kurulamaz.(KMK Madde10/2)
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Kat Miilkiyeti, Tapu Sicil Midiirliigiinde kurulmadan 6nce yapi/yapilarin mutlaka zeminde
Olciilerek kadastro paftalarina islenmesi gerekir. Kadastro Miidiirliiglinde cins degisikligi
yapildiktan sonra ancak Tapu Sicil Miidiirliigiinde gerekli belgeler tamamlanarak Kat
Miilkiyetine gecis yapilabilir. Nihayetinde her bir bagimsiz boliim i¢in tapu senedi alinir. Her
ne kadar Kat Miilkiyetine gegcmek hukuken avantajli olsa da, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda 07.07.2009 tarih ve 27281 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun ile baz1 maddeleri degismistir. Kat Miilkiyetine gecis zorunlu

olmaktan ¢ikarilmistir.

Imar barisi/affinda siire¢ olarak iki asama bulunmaktadir. Bunlardan birincisi YKB nin
alinmasidir. Ikincisi ise mevzuattaki sartlari saglamak kosulu ile tapu sicilinde yapilan
miilkiyete konu (cins degisikligi, kat miilkiyeti, kat irtifaki, ihdas, ifraz vb) islemlerdir. imar
barisinda miilkiyete konu islemleri yapabilmek i¢in mutlaka yap1 kayt belgesinin alinmasi
gerekmektedir. Burada kanun koyucu ozellikle cins degisikligi ve kat miilkiyetinin tesis
edilebilmesi(tescil) ilgili kanun ve teblig gore YKB’ne ddenen bedel kadar yeni bir bedelin

O0denmesi gerektigini belirtmektedir.

3194 sayili Kanunun gegici 16. Maddesinnde ve YKB Verilmesi Esaslarinin 6. Maddesinin
dordiincii fikrasinda yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati
bulunmayan yapilarda, yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin kullanim maksadi
degisiklikleri de dahil olmak iizere tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi

yapilabilecegi ongoriilmiistiir.

Cins degisikligi, bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale;
bag, bahge, tarla vb. iken arsaya; arsa veya arazi iken, bag, bahce ve benzeri duruma

doniistirmek igin kadastro paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemdir.

Kadastro Midiirligi(KM) tarafindan diizenlenen tescil bildirimleri, TSM’ne gonderildikten
sonra; TSM tarafindan tescil islemi yapilir. “Tasmmazin Niteligi” siitunundaki cinsi kirmizi
miirekkepli kalemle terkin edilerek, tarih ve yevmiye numaras1 yazildiktan sonra, mavi veya
siyah miirekkepli kalemle yeni cinsi yazilir. Cins degisikligi, bir yandan teknik calismay1
gerektirirken (Kadastro Miidiirligii), diger taraftan tapu kiitiigiine yazimi gerektiriyor olmasi

sebebi ile TSM’nii ilgilendiren iki tarafli bir iglemdir. KM, ilgililerin basvurusu (talebe bagl
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islemlem) iizerine gerekli islemleri yerine getirdikten sonra diizenledikleri degisiklik
beyannamelerini TSM’lerine gonderirler. TSM degisiklik beyannamesi dogrultusunda ilgili

taginmazin tapu kiitiigiinde gerekli degisiklikleir yapar.

Ornegin; bu islem tapu sicilinde tasinmazin “Kargir Ev” olan cinsinin, ....... Kadastro
Midiirligiiniin .../..../2018 tarih ve ..../.... sayili yazilar1 ve ekli degisiklik beyannamesi
geregince “Arsa” olarak degistirilerek tesciline istinaden diizenlenmistir seklinde tapu sicil

kiitiiglintin ilgili bolimiinde belirtilir.

3194 sayili Kanunun Gegici 16. Maddesinde ve YKB Verilmesi Esaslarinin 6. Maddesinin
dordiincii fikrasina gore tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi icin
YKB,mimari proje,kat miilkiyetini kuran yap1 maliki/malikleri tarafindan imzalanmis yonetim
plani,zemin tespit tutanagi,cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi bedelinin 6deme makbuz

belgelerinin bulunmasi gerekir.

3.2 Imar Banisi/Affinda Miilkiyete Yénelik Ozel Durumlarin Tescili

Imar barisi/affi diizenlemesinde en ¢ok merak edilen konularm basinda YKB belgesi
alindiktan sonra taginmazin tesciline yonelik nelerin yapilip nelerin yapilamayacagi

hakkindadir. Bu baslik altinda kamuaoyunda merak edilen sorulara cevap verilmistir.

3.2.1 Cins Degisikligi ve/veya Kat Miilkiyetine Gecilmek Istenmesi

Cins degisikligi ve/veya kat miilkiyetine geg¢ilmek isteniyorsa; bunun ig¢in 6ncelikle YKB
alinmis ve yapinin timi ic¢in bir mimar tarafindan diizenlenmis proje ve tiim maliklerin
imzaladigr yonetim planinin bulunmasi gerekmektedir. Bu islemler yaptirilarak cins
degisikligi ve ardindan kat miilkiyetine gegmek lizere “Zemin Tespit Tutanag1” diizenlenmesi
icin LIHKAB/SHKMMB’na miiracaat edilmesi halinde, bu biirolarca; 6ncelikle yapinin
tizerinde bulundugu parselin imar planinda umumi hizmet alanlarina (sosyal donati alani)
denk gelen bir kismmin olup olmadiginin kadastro haritas1 ve imar plant c¢akigtirilmak
suretiyle tespitinin yapilmasi gerekmektedir.

Sayet ilgi parselin imar planlarinda umumi sosyal donati alanlarina rastlayan bir parcasi

olmadig: tespit edilirse bu durum diizenlenen EK-1 Zemin Tespit Tutanaginda belirtilerek
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imzalanir. Plan ile parselin mekansal olarak ¢akismasi sonucunda sosyal donati alanlarina
denk geldigi tespit edilir ise (ayn1 zamanda tahsis yok ise); yapiyr da gosterir sekilde EK-2
Zemin Tespit Tutanag tizerinde gosterilerek imar plan geregi terk edilmesi gereken alanlarin
terki icin SHKMMB tarafindan gerekli teknik islemler yapilir. Dosyanin hazirlanmasi ve terk
isleminin yapilmasindan sonra ilgili belediyesinden imar planlarinda umumi hizmet alanlarina
denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin alinmis belge ile daha 6nceden EK-2 Zemin Tespit
Tutanagmin yerine EK-1 Zemin Tespit Tutanagmin diizenlenmesi gerekmektedir.Bu
islemlerle birlikte cins degisikligi ve kat miilkiyetine gecis i¢in diger sartlar (mimari proje,

yonetim plani gibi) da yerine getirilerek tapuda tescil islemi yapilir.

3.2.2 Kat Miilkiyetine Gec¢ilmeksizin Sadece Yap1 Cinsinin Sicile Tescili Yaptirilmak

istenmesi

YKB alinmis ve kat miilkiyetine gecilmeksizin sadece yapinin tapuya tescil edilmesi
isteniyorsa mimari projeye gerek yoktur. Sadece Zemin Tespit Tutanag: diizenlenmesi i¢in bir
Lisansli Harita Kadastro Miihendislik Biirosu (LIHKAB) veya Serbest Harita Kadastro
Miihendislik Miigavirlik Biirosundan (SHKMMB) birisine miiracaat edilmesi yeterlidir.Zemin
Tespit Tutanagimin diizenlenmesinin ardindan once Kadastro Miidiirliigline ardindan Tapu

Miidiirliigline miiracaat edilmesi gerekmektedir.

3.2.3 Yapi Bagka Bir Parsele Tecaviizlii Olmasi

YKB alinmis ve kat miilkiyetine gecilmeksizin sadece yapimnin tapuya tescil edilmesi
isteniyorsa(sadece cins degisikligi) mimari projeye gerek yoktur. Sadece Zemin Tespit
Tutanagr diizenlenmesi i¢in bir Lisansli Harita Kadastro Miihendislik Biirosu
(LIHKAB) veya Serbest Harita Kadastro Miihendislik Miisavirlik Biirosundan (SHKMMB)
birisine miiracaat edilmesi yeterlidir.Zemin Tespit Tutanagmin diizenlenmesinin ardindan

once Kadastro Miidiirliigiine ardindan Tapu Miidiirliigiine miiracaat edilmesi gerekmektedir.

Yapmin iiclincii sahislara, hazine ya da belediyenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara
tecaviizli olmas1 halinde ilgili kisi ya da kurumdan muvafakat alinmasi halinde cins

degisikligi ve kat miilkiyetine gegcilebilecektir.Zemin Tespit Tutanaginin diizenlenmesinin
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ardindan oOnce Kadastro Miidiirliigiine ardindan Tapu Miidiirliigiine miiracaat edilmesi
gerekmektedir. Bu islemlerle birlikte cins degisikligi ve kat miilkiyetine gegis icin diger

sartlar (mimari proje, yonetim plan1 gibi) da yerine getirilerek tapuda tescil islemi yapilir.

3.2.4 Bagimsiz Boliim Niteligi Daire olan tasinmazin Isyerine Déniistiiriillmek Istenmesi

Oncelikle YKB almmasi, akabinde mimar tarafindan diizenlenmis proje, tiim kat maliklerinin
imzaladig1 yonetim plan1 ve tiim kat maliklerinin muvafakati ile tapu miidiirlii§iine miiracaat

edilmesi gerekmektedir.

3.2.5 Yap1 Tamamen veya Kismen Ozel Alanlar Icerisinde Icerisinde Olmasi

Ozel alanlarda kalan (mera, yaylak, kislak, orman, kiyr kenar cizgisi, ....vh.) yapilar igin
YKB almarak LIHKAB/SHKMMB’ na miiracaat edilmesi halinde, yapinm bu tiir alanlarda
kismen veya tamamen kaldigi arazi ¢aligmasina gerek olmadan tespit edilebiliyorsa higbir
islem yapilmaksizin dogrudan, bu durumun tespiti icin arazi ¢aligmasina gerek varsa
yapilacak arazi ¢aligmasinin ardindan EK-2 Zemin Tespit Tutanagi diizenlenerek miiracaat
sahibi Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigiine yonlendirilir. Bu alanlardaki yapilar igin YKB ve
Zemin Tespit Tutanagi diizenlenmis olsa dahi Tapu ve Kadastro Miidiirliikklerinde islem

yapilamaz.

Tebligin YKB’si diizenlenemeyecek yapilar baslikli 8. Maddesi kapsami diginda kalan
yapilardan, 6zel miilkiyete konu olup da soruda bahsedilen alanlarda kalan kendi 6zel
kanunlarma tabi olan tasinmazlarin imar barigindan faydalanarak yapi kayit belgesi
almasindan sonra cins degisikligi ve kat miilkiyetine gecis taleplerinde; 2018/8 sayili
genelgede de belirtildigi lizere mevzuat1 geregi izin alinmasi gereken kurumlardan alinacak
cevabi yaziya gore islemlere yon verilir. Ayrica tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtme
bulunanlar i¢in de 2010/4 Sayili Talebe Bagl Olarak Yapilan Degisiklik Islemleri Hakkinda
Genelgenin 24. Maddesinin 16. fikrasina gore ilgili idarenin olumlu kararinin aranmasi

gerekir.

32



3.2.6 Yapinin Tapulama Harici/Tescil Harici Alana Kismen Tecaviizlii Olmasi

YKB almarak zemin tespit tutanagi diizenlenmesi icin LIHKAB/SHKMMB’na miiracaat
edilmesi ve yapilan arazi ¢aligmasinin ardindan yapmin tecaviizlii veya tamamen tapulama
harici/tescil harici alana oldugunun tespit edilmesi halinde EK-2 Zemin Tespit Tutanagi
diizenlenerek miiracaat sahibi Cevre Sehircilik il Miidiirliigiine yonlendirilir.Bu alanlardaki
yapilar i¢in YKB ve Zemin Tespit Tutanagi diizenlenmis olsa dahi Tapu ve Kadastro
Midiirliklerinde islem yapilamaz. Bu durumda YKB sahibinin ilgili kurum ve kuruluslardan
gerekli izinleri almasi, yapinin bulundugu araziyi tescil edebilmesi i¢in gerekli kosullari

saglamasi halinde ancak tescil isemi islemi yapilabilir.

3.2.7 Yapmn Kesinlesmis imar Planina Gore Sosyal Donat1 Alaminda Kalmasi

Yapt Kismen veya Tamamen Kesinlesmis Imar Planma Gére Sosyal Donati Alaninda
Kalmasi(Egitim Tesisleri alanlar1, Saglik Tesisleri Alanlari, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlari,
Ibadet Alanlari, Agik ve Yesil Alanlar ) kalamsi durumunda; kesinlesmis planlar neticesinde
sosyal donat1 alan1 olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayn1 amacla degerlendirilmek
iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar iizerinde bulunan yapilar imar

baris1 kapsamina girmediginden bu kapsamdaki yapilar i¢in YKB diizenlenmemesi gerekir.

Bu tiir yerler igin zemin tespit tutanagi diizenlenmesi i¢cin SHKMMB/LIHKAB’a
bagvurulmasi halinde arazi ¢aligmasima gerek olmadan tespit edilebiliyorsa talep alinmadan
dogrudan, bu durumun tespiti i¢in arazi ¢caligmasina gerek varsa yapilacak arazi ¢alismasinin
ardindan EK-2 Zemin Tespit Tutanagi formu diizenlenerek ilgilisine bu tiir yapilar i¢cin YKB
diizenlenmesi miimkiin olmadigindan, cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi imkani da

bulunmamaktadir.

3.2.8 Yapin Belli Katlari icin Yap1 Kullanma izin Belgesi veya YKB Olmasi

Kismen yap1 ruhsati/yapr kullanma izin belgesi, kismen de YKB olan yapilarin cins
degisikligi islemi talep edilir ise, talebin bir biitliin olarak degerlendirilerek,
LIHKAB/SHKMMB tarafindan diizenlenen Ek-1 Zemin Tespit Tutanagma gore islemin

gerceklestirilmesi gerekmekte olup, bu sekilde gerceklestirilen islemlerde daha dénceden yapi
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kullanma izin belgesi diizenlenmis olan kisimlar i¢in daha o6nce ilgili idareden (tapu
midiirligii veya belediye) tasdikli vaziyet plani istenilmesi gerekmektedir. Bu islemler yerine

gerildikten sonra Kat Miilkiyetine gecis i¢in gerekli islemler yapilabilir.

3.2.9 Kat Miilkiyeti Kurulmus Yapilarda Bitisik Bagimsiz Boliimlerin Birlestirilmesi

Ortak kullanim alanlari, diger bagimsiz boliimlerin arsa paylari, binanin genel goriintiisii gibi
ana unsurlarda degisiklik yapmayan ve ana yapiya zarar vermeyen durumlarda sadece birlesen
bagimsiz boliim maliki veya maliklerinin YKB ve degisikligi igeren mimari proje ile tapu

miudiirliigiine miiracaati ile islem siireci baslatilir.

3.2.10 Kat Miilkiyeti Kurulmus Yapilarda Bagimsiz Boliimlerin Boliinmesi

Ortak kullanim alanlari, diger bagimsiz boliimlerin arsa paylari, binanin genel goriintiisii gibi
ana unsurlarda degisiklik yapmayan ve ana yapiya zarar vermeyen durumlarda sadece
boliinen bagimsiz boliim maliki veya maliklerinin YKB ve degisikligi iceren mimari proje ile

tapu miidiirliigiine miiracaat1 ile islem siireci baslatilir.

3.2.11 Plansiz Alanlarda Kalan Yapilar icin Imar Bans Kapsaminda YKB Alinarak
Cins Degisikligi

Plansiz alanlarda kalan yapilar i¢in imar baris1 kapsaminda YKB alinarak cins degisikligi ve
kat miilkiyeti tesisi islemleri talep edilmesi halinde; 3194 sayili imar Kanununa eklenen
Gegici 16. Madde ile Kanunun uygulamasina yonelik ¢ikartilan tebligde planli alanlar veya
plansiz alanlar seklinde bir ayrim ve kisitlama yapilmadigindan YKB ile gerekli belgeler

hazirlanarak cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemleri yapilabilir.
3.2.12 Yola Cephesi Olmayan Yapilar i¢in, YKB Ahnarak Tescil Talebi
Yola cephesi olmayan yapilar igin, imar barisi kapsaminda YKB alinarak cins degisikligi ve

kat miilkiyeti tesisi islemleri talep edilmesi halinde; 3194 sayili Imar Kanununa eklenen

gecici 16. Madde ile Kanunun uygulamasina yonelik ¢ikartilan tebligde imar planlarina ve
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yonetmeliklerine uygunluk denetimi aranmadigindan, YKB ile gerekli belgeler hazirlanarak

cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi islemleri yapilabilir.

3.2.13 Hazineye, Uciincii Kisilerin Tasinmazlarina, Tecaviizlii olan Yapilar Tle flgili
Tescil Talebi

Hazineye, Ugiincii Kisilerin Tasinmazlarma, Yesil Alana, Yola, Sosyal Donati Alanlarinda
kalan veya Tecaviizli olan Yapilar Ile lgili olarak; Hazineye veya iigiincii kisilerin
tasinmazlarina tecaviizlii yapilar ile ilgili muvafakat alinmasiyla ilgili yap1 sahiblerinden bir
talep gelebilir. Bu durumda; Hazinenin veya tigilincii kisilerin muvafakati olmadan tescil
islemi gerceklestirilemeyeceginden dolay1; islem LIHKAB/SHKMMB’de iken iigiincii
kisilerin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara tecaviizlii durumlarda zemin tespit tutanagina imza
atilarak veya noterden onayli muvafakatnameyi ya da birden fazla bloklu ¢ok sayida malikli
site tarz1 yapilarda kat malikleri kurulunca bu yonde alinmis kararina iliskin karar defterinin
noter onayli drnegini tutanaga eklemek suretiyle; Hazine tasinmazina tecaviizliic durumlarda
ise Kadastro Midiirligii tarafindan Milli Emlak Miidiirliikklerine yazili sorularak alinacak

muvafakat akabinde islemlere devam edilebilir.

YKB alinan yapilarin iizerinde bulundugu tasinmazin imar planinda umumi hizmet alanlarina
denk gelen kisimlarmin bulunmasi halinde bu kisimlarin 3194 sayili Imar Kanunu geregince
2010/22 Sayili Genelgede agiklandigr sekilde terk edilmis olmasi gerekmektedir. Bu sebeple
oncelikle LIHKAB/SHKMMB’larca tasinmazin imar planinda umumi hizmet alanlarma denk
gelen kismi1 olup olmadigi arastirilir, denk gelen alan yoksa Zemin Tespit Tutanaginin uygun
bir yerinde bu yonde belirtme yaparak imzalanir, denk gelen alan varsa gerekli terk islemleri

icin miiracaat sahibi ilgili belediye/kuruma yonlendirilir.

Gerek fiilen ve gerekse plan geregi yolda veya yesil alanda kalan veya yola veya yesil alana
tecaviizlii olan yapilar i¢in cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi talebinde bulunulabililir. Bu
tir islemlerde zemin tespit tutanaginin diislinceler silitununa ve tapu kiitigiiniin beyanlar
hanesine “3194 Sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi uyarinca diizenlenen YKB’ne istinaden
yapildigi, yapinin yola veya yesil alana tecaviizlii oldugu ve yapiin yikilmasi veya tecaviiziin
giderilmesi halinde belirtmenin kaldirilacag1” seklinde belirtme yapilarak tescil islemi

yapilabilir.
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3.2.14 Kamu Kurum ve Kuruluslarina Ait Yapilarin Tescilinin Talebi

Ibadethaneler, miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarma ait yapilar, miilkiyeti Hazine adina
kayithi olup, kamu kurum ve kuruluslarina tahsisli yapilara ait cins degisikligi taleplerinde;
zemin tespit tutanagi ve kat miilkiyeti tesisi istenen yapilar i¢in istenen mimari projenin; ilgili
kurumun biinyesinde ¢alisan harita miihendisi ve mimarin yapim ve sorumlulugunda, ilgili
kurumun biinyesinde harita miihendisi ve mimar bulunmamasi durumunda ise Mimar ve

LIHKAB/SHKMMB’larindan hizmet satin alinmak suretiyle yaptirilmasi gerekmektedir.

Miilkiyeti Hazine adina kayith, kamu kurum ve kuruluslarina tahsisli yapilara ait taleplerde,

talebin Milli Emlak Midiirliiklerince yapilmasi esastir.

Doner Sermaye iicreti alinmayacagi yasa ile hiikiim altina alinmig kurumlar ile okul, ibadet
yeri, hastane, spor tesisleri, saglik ocagi, karakol, hiikiimet binas1 gibi kamu hizmetleri yerleri
ile Tirk Silahli Kuvvetlerine ait tesislerle, Tiirkiye Kizilay Dernegi ve Sosyal Hizmetler ve
Cocuk Esirgeme Kurumuna ait taginmazlara ait taleplerden doner sermaye iicreti ve teknik

belge ticreti alinmamaktadir.

3.2.15 Tarim Arazileri Uzerindeki Yapilar Icin Imar Bangiile Talep Edilen Cins
Degisikligi

Tarim arazileri iizerine yapilan yapilar i¢in imar barist ¢ercevesinde cins degisikligi tesisi
yapilabilmesi igin Il/ilge Gida, Tarim ve Hayvancihik Miidiirliiklerinin uygunluk

goriisiniin - Kadastro Miidiirliiklerince islem 6ncesi alinmas: gerekmektedir.

YKB alinan yapilarda imar baris1 ¢ergcevesinde talep edilen cins degisikligi/kat miilkiyeti
tesisi yapilabilmesi icin s6z konusu yapilarin tabi oldugu o6zel kanunlarda (Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, Kiy1 Kanunu, Dogal sit, Arkeolojik sit, Kentsel sit,
Askeri Giivenlik Alani ile ilgili Kanunlar vs.) cins degisikligi/kat miilkiyeti tesisi islemlerine
izin veriliyor olmasi gerekmektedir. Mevzuati geregince islemler Oncesinde diger
kurumlardan izin/muvafakat alinmasi ile Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinde islemlere yon

verilmektedir.
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3.3  Imar Bansi/Affi Kapsaminda Kadastro Miidiirliiklerince Yapilacak Islemler

Kadastro miidiirliiklerineimar barisi/affi KapsamindaYKB alindiktan sonra TSM’de yapilacak
olasi bir tescile dayanak olmak iizeregerekli evraklar sunlardir;

v' Istemde(miiracaatta) bulunanim kimlik belgesi,

v' Istemde bulunan temsilci(vekalet) ise temsil belgesi,
v Yapi kayilt belgesi/belgeleri,

v’ Zemin Tespit Tutanagi,

v' LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen
alanlarin bulundugunun tespiti halinde bu kisimlarin terk edildigine iligkin ilgili
belediyesinden veya kurumundan alinan belge,

v'Tapu malikleri veya maliklerden en az birisi ile LIHKAB/SHKMMB arasinda

diizenlenmisolan hizmet s6zlesmesl/tip s6zlesme ve fatura,
v’ Sozlesmeye iliskin tahakkuk eden damga vergisinin 6dendigine dair makbuz,

Kadastro miidiirliiklerince yukaridaki belgelerin varlig: tespit edildikten sonra basvuru konusu
parselin zemin tespit tutanagindaki kose koordinatlarinin kadastro teknik evrakina uygunlugu,
yapinin tersimat kontrolii ve parsel igerisindeki konum kontrolii yapilarak Zemin Tespit
Tutanaginin Tescil Sayfas1 kismi kontrol edilip, onay ve imzalar tamamlandiktan sonra sistem

iizerinden giivenli elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilmektedir.

3.4 imar Barisi/A ffi Kapsaminda Tapu Sicil Miidiirliiklerince Yapilacak Islemler

Zemin tespit tutanagi ve eklerinin kadastro miidiirliigiince biiro kontrolii yapilarak tapu

miidiirliigiine intikali saglandiktan sonra tapu midiirliigiine:

v Kadastro Midiirliigii tarafindan gonderilen YKB/Belgeleri, Zemin Tespit tutanagi
LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen

37



alanlarin bulundugunun tespit edilmesi halinde bu kisimlarin terk edildigine iliskin

ilgili belediyesinden veya kurumundan alinan belge,

v' Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti,
ortak yerlerinin OSlgiileri ve bagimsiz bdliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alan1 ve
yap1 maliklerini de gOsteren ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkulun yapi
maliki veya biitiin paydaslarca imzalanan ve elektronik ortamda 200 dpi ¢oziiniirliikte
siyah beyaz taranmis olarak (iizerinde mimarin kagesi vc imzasi bulunan tif formatinda
diizenlenmis CD) tapu miidiirligliine ibraz edilen proje, (Kat miilkiyeti tesis
edilmeyecek yapilar i¢in istenmeyecektir.)

v Bagmsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin
ozelligine gore hazirlanmig, kat miilkiyetini kuran yapi maliki veya malikleri

tarafindan imzalanmis yonetim planu.
V' 2014/2 Sayili Genelge kapsaminda zorunlu deprem sigortasi,

v" YKB i¢in 6denen meblag kadar bir bedelin genel biitgenin (B) isaretli cetveline gelir
kaydedilmek iizere Cevre ve Sehircilik Bakanliginin merkez muhasebe birimi
hesabimna yatirildigina iliskin belge (S6z konusu 6demenin YKB tarihinden sonra
yapilmis olmasina dikkat edilmektedir).

v' 492 Sayilh Kanuna bagli (4) sayil tarifenin I-13/a fikrasinda belirtilen harcin tahsil
edildigine iliskin 59 Seri No’lu Harclar Kanunu Genel Tebligi ekinde yer alan belge
ile miiracaat edilmesi lizerine tapu miidiirliigiince isleme iliskin doner sermaye hizmet
bedeli tahsil edilerek tapu sicilinde gerekli tescil islemi gergeklestirilir.

Ayrica, sadece Kat Irtifakina(KI) gegilmis yapilarda tescilin esas unsurlarinda (bagimsiz
boliim degisikligi, eklemesi, nitelik, arsa payr v.b.) degisiklik getirmeyen durumlarda tek
malikin talebiyle islemlerin gergeklestirilmesi gerekmekte olup, kat irtifakina gecilip
gecilmedigine bakilmaksizin yapilacak tescil islemlerinde ise tiim maliklerin talebinin

alimmas1 gerekmektedir.

38



4. YAPI KAYIT SISTEMINDE(YKS) TOPLANAN VERILER

18/05/2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Vergi ve
Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina Iliskin 7143 sayili Kanun’nun Gegici 16.
ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde diizenlemesi
hayata gecirilmistir. Diizelemenin yiiriitilmesinde sorumlu olan Cevre ve Sehirgilik Bakanligi
internet iizerinden bir e-Devlet Uygulamsi olan YKS olusturarak bagvurulari elektronik olarak
kayit altina almistir. Boylece yap1 sahiplerinin bagvurlar bu sistem lizerinde bir veritabaninda

tutulmaya baslanmistir.

Aralik 2018 tarihi itibari ile toplanan bu kayitlar {izerinden bir ¢alisma yapilmistir. Bakanlik
tarafindan yaymlanan ve YKS’den bu calismaya yonelik olarak tedarik edilen veriler
derlenerek sorgulama ve analiz yapilabilir hale getrilmistir. S6z konusu veriler TUIK den
alinan Nufiis, Konut ve Isyeri verileri ile entegre edilmistir. Bu bilgiler 1s131mnda Tiirkiye
genelinde il bazli olarak imar barisi/affina bagvuran yapi sahipleri ile ilgili asagidaki gdsterlen

analizler yapilmis sonuclar Tiirkiye Haritas1 lizerinde tematik olarak gdsterilmistir.
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Cizelge 4.1 Imar Barisi BagvurulariinVeritabanindanExcele Doniistiiriilmiis Hali

40



1 |11 Ad TUIK

2 | Niifusu TUIK

3 | Konut Sayis1 TUIK

4 | Isyeri Sayisi TUIK

5 | Bagimsiz Boliim Sayisi CSB(YKS)

6 | Basvuru Sayisi CSB(YKYS)

7 | Binanin Tamamina Gore Bagvuru Sayisi CSB(YKS)

8 | Ticari Bagimsiz Boliim Sayisi CSB(YKS)

9 | 1-2 Kath Binalar Ve Sanayi Yapilar CSB(YKS)

10 | 3-7 Katli Binalar ve Entegre Sanayi Yapilar CSB(YKS)

11 | 8 ve Daha Yiiksek Katli Binalar CSB(YKS)

12 Liiks Binalar, Villa, Aligveris Kompleksi, Hastane,Otel vb | CSB(YKS)
Yapilar

13 | Tarim Amagch Yapilar CSB(YKS)

14 | Enerji Uretim Tesisleri CSB(YKS)

15 | Iskele, Liman, Dersane CSB(YKS)

16 Istinat Duvari, Dolgu Alan1, Havuz, Spor Sahalar1 Vb. CSB(YKS)
Bina Niteliginde Olmayan Yapilar

17 1badethaneler / Merkezi Yo6netim Kapsamindaki Kamu CSB(YKS)
Idarelerinin Ticari Maksatla Kullanilmayan Yapilar

18 | Odenen Tahakkuk Sayis1 CSB(YKS)

19 | Odenen Tutar (TL) CSB(YKS)

21 | Odenen Tahakkuk Sayis1 (Tapu) CSB(YKS)

Cizelge 4.2 Yap1 Kayit Sistemi(YKS) Veritabanindaki Oznitelik Bilgileri

TUIK

ile CSB(YKS) den alinan veriler

il bazinda entegre edildikten sonra asagidaki

analizler ve sonuclara gore tematik haritalar olusturulmustur. Bu veriler incelendiginde ilging
sonuclar ortaya ¢ikmistir. Bilinmelidir ki farkli kesimlerin bakis acisi ile bu verilerden farkli
¢ikarimlar miimkiindiir. Ornegin niifus bilgilerini temel alindiginda kisi bagina diisen bagvuru
sayilar illere gore tamamaen degigsmektedir. Tarim amacli bagvurulara bakildiginda aslinda
cok fazla tarim parseli olmamasina ragmen Karadeniz bolgesinde Giresun, Trabzon, Ordu,
Rize gibi iller siralamada ilk siralarda yer almaktadir. Bunun nedeni 6zellikle Karadeniz’deki
yaylalardaki imar barisi/affi bagvurularinin diisiik bedel 6demek icin tarim amacglh kullanilan
yap1 olarak gosterilmesidir.Imar barisi/affi ile ilgili gerek yazili basinda gerek ise medyada
cikan haberlere bakildiginda veya cogu kisi tarafindan bilindiginin aksine bu diizenleme
sadece konutlar i¢in yapilmamistir. Bu calismada da goriildiigii gibi yiiksek katli binalar,
AVM’ler, hastaneler, oteller, villalar, iskele, liman, tersane, vs. bir ¢ok imara aykirt yapilan
yapilar1 da kapsamaktadir. Biitiin bu yapilara ait istatistikler asagidaki grafik ve ¢izelgelerde il

bazli olarak gosterilmistir.
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Cizelge 4.3  Tiirkiye Geneli Imar Barig1 Bagvuru Sayilar1 Gostergeleri
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Cizelge 4.4 Imar Barig1 Toplam Bagimsiz Béliim Sayilarinin Géstergeleri
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Cizelge 4.5 Imar Barigt Odenen TahakkukSayilarinin Géstergeleri
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Sekil 4.3 Imar Baris1 Odenen Tahakkuk Sayilarinin Tematik Haritasi
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Cizelge 4.6 Imar Barist Odenen Tutara Gére Gostergeler
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Cizelge 4.7 imar Barig1 Bagimsiz Boliim/Konut+isyeri Oraninin Géstergeleri
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Cizelge 4.8 Imar Baris1 Bagvuru Sayisi/Niifus Oranmin Gostergeleri
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Sekil 4.6 imar Baris1 Bagvuru Sayisi/Niifus Oraninin Tematik Haritas1

47



Cizelge4.9 Imar Baris 1-2 Katli ve Sanayi Yapilarin Tematik Haritas
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Cizelge4.10 Imar Baris1 3-7 Katli ve Sanayi Yapilari
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Cizelge 4.11 Imar Baris1 8 ve Daha Yiiksek Katli Binalar
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Sekil 4.9 Imar Baris1 8 ve Daha Yiiksek Katli Binalarin Tematik Haritas:
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Cizelge 4.12 Imar Baris1 Tarim Amagh Kullanilan Yapilarin
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Cizelge 4.13 Imar Barist Enerji Uretim Tesisleri
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Sekil 4.11 Imar Barisi Enerji Uretim Tesisleri Tematik Haritast
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Cizelge 4.14 Imar Baris1 ibadethaneler/Merkezi Y&netim Kapsamindaki Kamu Idarelerinin

Ticari Maksatla Kullanilmayan yapilar
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Sekil 4.12 Imar Baris1 Ibadethaneler/Merkezi Y6netim Kapsamindaki Kamu Idarelerinin

Ticari Maksatla Kullanilmayan yapilarin Tematik Haritas1
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Cizelge 4.15 Imar Baris1 iskele, Liman, Tersane Yapilari
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Sekil 4.13 Imar Baris1 Imar Baris1 Iskele, Liman, Tersane Yapilarinin Tematik Harita
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Sekil 4.16 Imar Baris1 Liiks Binalar, Villa,Alisveris Kompleksi, Hastane, Otel vb. Yapilar
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Sekil 4.14 Imar Barisi Liiks Binalar, Villa,Alisveris Kompleksi, Hastane, Otel vb. Yapilar
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Cizelge 4.17 Imar Barig1 Ticari Bagimsiz Béliim Sayist

Sekil 4.15 Imar Barisi Ticari Bagimsiz Boliim Sayis1 Gostergelerinin Tematik Haritasi
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Cizelge 4.18 Imar Barisi Istinat Duvari, Dolgu Alam, Havuz, Spor Sahalari, vb Bina

Niteliginde olmayan Yapilarin Sayist
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Sekil 4.16 imar Baris1 istinat Duvari, Dolgu Alam, Havuz, Spor Sahalari, vb Bina Niteliginde

olmayan Yapilarin Sayisi
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Cizelge 4.19 Imar Baris1 Binani Tamami I¢in Yapilan Basvurular
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Sekil 4.17 Binanin Tamamu I¢in Yapilan Basvurular Tematik Haritas1
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Cizelge 4.20 Tiirkiye Geneli imar Barisi/Affi ile ilgili Verilerin illlere Gore
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Cizelge 4.21 Tiirkiye Geneli imar Barisi/Affi ile ilgili Verilerin illlere Gore
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5. IMAR BARISI/AFFI UYGULAMASINA YONELiIK GENEL SORUNLAR

Bu calismada CSB ve TKGM’den elde edilen bilgilere gore, yapilan hesaplamalarda imar
barist bagvurularinin 30/06/2019 tarihi itibari ile Tapu Miidiirliiklerinde talebe bagli olarak
tescil edilme oran1 %4.33 tiir. Bir baska deyisle halen imar barigina bagvuran kisilerin
%95.67‘1 Tapu Miidiirliiklerinde islem yapmamis veya yapamamistir. Bilinmelidir ki yap1
kayit belgeli yapt sahipleri mevcut mevzuat cercevesinde dogal olarak tapuda islem
yapabilmeleri i¢in tasinmaz tizerinde herhangi bir tescile engel durum olmamasi gerekir. Bu
da her yap1 kayit belgesi olanin tapuda islem yapabilecegi anlamina gelmemektedir.

Bu calismada Ankara ili Cankaya il¢esi Tapu Miidirliigiinde imar barisi kapsaminda verilen
yap1 kayit belgeleri ile tapuda islem yapmak isteyen tasinmaz sahiplerine bagvurularin bir
kisminda ”Red” karar1 verilerek cins degisikligi ve kat miilkiyetine gecis islemlerinin
yapilamadig1 goriilmiistiir. S6z konusu durum incelendiginde bir takim gerekgeler tespit
edilmistir. Tapu Miidiirliiklerine talep geldigi zaman tescil edilememenin veya “Red”
verilmesinin temel sebebine bakildiginda, konunun mevzuati acisindan teknik ve hukuki

boyutta sorunlarin oldugu anlagilmaktadir.

Ulke genelinde imar barisi uygulamasi tamamlandigma gére bu kapsamda yaklasik 7.5
milyon olan bagvuru sahibinin .....tarihi itibari ile ¢ok az bir kismi1 (%4.33) tapuda islem
yaptig1 anlagilmaktadir. Tapu Miidiirliikklerine imar barisi kapsaminda simdiye kadar islem
yapmayan %95.67’lik kisim i¢in talep geldikce tescil edilememe veya “Red” verilme
sebepleri daha da cesitlenerek artacaktir. imar barisinda milyonlarca imar basvurusunun
yapilmast binlerce yap1 kayit belgesinin alinmasi siireci uygulamanin birinci asamasini
olusturmaktadir. Ikinci asamada ise; bu basvuru veya belge sahiplerinin tapuda islem yapmak
istemeleri halinde bir¢ok islemde tapu ve kadastro midiirliiklerinin aliskin olmadiklar, ilk
kez karsilagtiklar1 problemleri/talepleri ¢ozmek i¢in teknik ve hukuki anlamda yeni
diizenlemelere ihtiyag duyacaktir. Aksi takdirde ikinci asamada birgok tescil islemleri
yapilamayacak imar barisina basvuranlar sadece ellerindeki belgelerle tasinmazlarini gegici

olarak yasal bir zirh ile korumus olacaktir.

YKB olan ¢ok kiigiik alanlara karsilik gelen arazi pargalarinin, binlerce hektar orman, sit,
hazine, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden ayrilarak miistakil ve hisseli tapularin

olusturulmasi ve bunlarin cins degisikliklerinin yapilarak kat miilkiyetine ge¢isi hi¢ de kolay
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olmayacaktir. Kaldi ki bu yerlerle ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin gerekli izinleri
vermesi, bununda mevzuatta yerinin olmasi1 gerekmektedir. Sadece bu pencereden
bakildiginda bile yapt kayit belgelerinin tapuda karsiliklarinin bulmasi i¢in uzun ve

mesakkatli bir yol vardir.

Cankaya Tapu Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde imar baris1 uygulamasi kapsaminda yap1
kayit belgeleri ile bagvuru yapan yapi sahiplerine “Red” karar1 verilmesinin temel nedenleri
basinda belki de en yaygin olan1 imar baris1 diizenlemesinden dnce yapilan yapilarda bulunan

ortak alanlarin kat miilkiyetine konu edilmesidir.

Tapu da islemlerde daha once taginmaza ait kat irtifaki kurulan mimari projede bina otoparki
ve siginak..vb iken yeni bagimsiz boliim olarak ticari amacli depo, asma katli oto yikama..vs
olarak yapilmasi ve eski projesinde otopark i¢in “bagimsiz boliim olamaz” notunun
bulunmasi, yapilara ait bagimsiz boliim ilavesi ile yeni kurulacak olan bagimsiz boliimlerin
arsa paylarinin diger mevcut bagimsiz boliimlerden verilmesi, bu nedenle tiim bagimsiz
boliimlere iliskin yap1 kayit belgelerinin alinmasi gerekirken, bu belgelerin imar barist
basvuru sirasinda sadece yeni bagimsiz boliimler i¢in alindig1 ya da tiim bagimsiz boliimler

icin alinmadig1 anlasilmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 5. ve 6. Maddelerine gore ortak yerlerin, kat maliklerinin
ittifaki olsa dahi, belediyece tasdikli mimari proje de yani planda kapici dairesi, siginak,
garaj...vs gibi ortak yerlerin kat miilkiyetine konu edilmesi veya bunlar tizerinde belli bir
sahis lehine irtifak hakki tesisi(intifa hakki, siikna hakki, gibi) veya baskasina devri, bir hakla
kisitlanmasina dair istemlerin(taleplerin) yerine getirilmemesi yani tescil edilmemesi gerekir.
Bu itibarla ortak yerler bir bagimsiz boliim gibi olsa dahi miistakilen kat miilkiyeti kiitiigii

sahifesine kaydedilmesinin s6z konusu olamayacag1 anlagilmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 4. Maddesinde yer alan ortak yerler ile ilgili imar barisi
kapsaminda uygulamaya yon veren 06.07.2018 tarih ve 2018/8(1787) sayili TKGM tarafindan
yayimlanan Genelgede ag¢iklik bulunmamaktadir. Diger taraftan yargi kararlarinda da ortak
alanlarin ortak miilkiyet(elbirligi) hiikiimlerine gore yonetilecegi bilinen bir durumdur.
Tapuda imar baris1 uygulamasi kapsaminda yapilacak islemlerde (cins degisikligi, kat

miilkiyeti..vs) mevzuata gore yapilmasi zorunlu olan resmi senet(akit) diizenlemesinin yapilip
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yapilmayacagi, tiim maliklerin akite katilip katilmayacagi, yeni olusturulan bagimsiz
boliimlerin arsa paylarinin nasil olusturulacagi/nereden karsilanacagi,..vb gibi konularin

acikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Cankaya Tapu Midirliigiinde yapilan incelemelerde, TM tarafindan asagidaki sekil x de
gosterilen mevzuatin ilgili maddeleri gerekge(aykirilik) gosterilerek, Tiirk Medeni Kanunun
1016. Maddesi ve Tapu Sicil Tiizigiinin 26. Maddesi geregince birgok imar barisi

uygulamasina “Red” karari(tescil edilemez) verildigi tespit edilmistir.

Diger taraftan uygulama sonrasinda bir cok YKB belgesi iptal edilmektedir. Iptal gerekcesi
genellikle imar barist uygulamasinda kapsam disinda tutulan alanlarda bagvuru
yapilmasi(teblig ya da kanunda bes yerde), 31 aralik 2017 tarihinden 6nce yapinin yapilmasi
ve yanlig(yalan) beyanda bulunulmasi durumlaridir. Ozellikle YKB iptal gerekgeleri gelecekte
yap1 sahipleri ile devlet arasinda bir sorun olusturabilir. Imar baris1 baslangicta devlet ile
vatandag arasinda bir baris diizenlemesi olarak ortaya ¢ikmasina ragmen bir bumerang misali
uygulama sonucunda devlet ile vatandasin(yapi sahipleri) karsi karsiya gelebilecegini son
zamanlarda yasanan olaylarda ortaya ¢ikmaktadir. imar barisi bagvurusunu yaparak gerekli
olan bedeli ddeyerek yap1 kayit belgesini alan yapi sahipleri alinan belgelerin bir takim
hukuki nedenlerle gecerli olmadig1 gerekgesi ile iptal edilerek yapilarin yikilmasi vatandas ile
devleti maalesef karsi karsiya getirdigi goriilmektedir. Ozellikle basvuru yapan herkese YKB
verilmesi ve bunlarin bir kisminin iptal edilmesi, nihayetinde bundan sonra kimlerin YKB nin
iptal edilecegi sorusu vatandaslar arasinda tedirginlik yaratmaktadir. Clinkii YKB alan yap1
sahipleri, yalan beyanda bulunmak sucundan para cezasi veya hapis cezasi ile karsi karsiya

kalabilirler.
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Cizelge 5.1 Imar Baris1 Tapu Red Kararlariin Hukuki Dayanaklar

Resmi Gazete

Resmi Gazete

Mevzuat _ Tlgili Maddeler
Tarih Say1
4721 sayih Tiirk
) 8.12.2001 24607 1016,1007
Medeni Kanunu
3194 sayih imar
9.5.1985 18749 36,37
Kanunu
4 iilkiveti 2,4,5,6,7,13,14,24,
634 sayih Kat Miilkiyeti 271965 12038
Kanunu 42,43 44
Tapu Sicil Tiiziigii 26
Otopark Yoénetmeligi 22.02.2018 30340 11
Siginak Yonetmeligi 25.08.1988 19910 8,11,13
TKGM Genelge 06.07.2018 2018/8(1787)
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6. TRABZON/UZUNGOL’DE iMAR BARISI UYGULAMASI

Bu ¢alismada, Uzungol ile ilgili genel bilgiler verildikten sonra, Uzungol’iin merkez alaninda
g6l ¢evresinde imar barisi/affi diizenlemesi kapsaminda YKS’e basvuru yapanlara ait parsel
bilgiler, Cografi Bigi Sistemleri yazilimi kullanarak kadastro haritalarina islenmistir. Bu

boliimiin sonunda elde edilen sonuglar haritada gdsterilmistir.

6.1 Uzungol Hakkinda Genel Bilgiler

Yerli ve yabanci turistlerin biiyiik ilgisini ¢eken Uzung6l, dogal degerleri nedeniyle énemli
bir turizm potansiyeline sahiptir. Uzungol; Trabzon’a 99 km ve Caykara ilgesine 19 km
uzaklikta bulunmaktadir. Uzung6l, dik yamaglara ve muhtesem orman oOrtiisiine sahiptir.
Vadinin ortasinda bulunan ve yamaglardan diisen kayalarin Haldizen Deresi’nin Oniinii
kapatmasiyla olusmus gol, “Uzung61” olarak bilinmekte ve ¢evreye de ayni ad verilmektedir.
Ozellikle yakimindaki “Serah” kdyiiniin ydreye uygun tarzda yapilmis eski ahsap evleri,

doganin giizelligini tamamlar 6zelliktedir.

Uzungo6l 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9.Maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nun 2003/6692
sayili karari ile 7 Ocak 2004 tarih ve 25339 sayili ResmiGazete’de yayimlanarak “Ozel Cevre
Koruma Bolgesi”olarak ilan edilmistir. Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bélgesi, Caykara ilgesi
sinirlart iginde yer almaktadir. Alan 149,12 km? biyiikligiindedir. Uzung6!’tin rakimi 1090
m., ylizey alani, 8.50 ha, en derin yeri, 6.90 m, kiy1 ¢izgisi uzunlugu 1192.3 m. dir.

Ozel Cevre Koruma Bélgesi; iilke ve diinya dlgeginde ekolojik dnemi olan, ¢evre kirlenmeleri
ve bozulmalarina duyarli toprak ve su alanlarini, biyolojik c¢esitliligin, dogal kaynaklarin ve
bunlarla ilgili kiiltiirel kaynaklarin gelecek kusaklara ulasmasini emniyet altina almak {izere
gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi ve bu alanlarda uygulanacak koruma ve kullanma
esaslari ile plan ve projelerin tek elden hazirlanmasi amaciyla, Bakanlar Kurulu karari ile ilan

edilen bolgeleri olarak tanimlanmaktadir.
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Alanin

Bolge Ismi ilan Tarihi Alan Tiirkiye
(Km?) Yiizdesi

1 Gokova 05.07.1988 1092,79 %0,14

2 Koycegiz-Dalyan 05.07.1988 461,46 %0,059
3 Fethiye-Gocek 05.07.1988 805,37 %0,103
4 Patara 02.03.1990 197,10 %0,025
5 Kas-Kekova 02.03.1990 257,83 %0,033
6 Goksu Deltasi 02.03.1990 228,5 %0,029
7 Belek 21.11.1990 111,79 %0,014
8 Saros Korfezi 22.12.2010 730,21 %0,093
9 Foga 21.11.1990 71,44 %0,009
10 Datca-Bozburun 21.11.1990 1443,89 %0,185
11 Pamukkale 21.11.1990 66,56 %0,008
12 Golbasi 21.11.1990 273,94 %0,035
13 Ihlara 21.11.1990 54,64 %0,007
14 Tuz Goli 02.11.2000 7414 %0,951
15 Uzungol 07.01.2004 149,12 %0,019
16 Finike Denizalti Daglar | 16.08.2013 11228.,85 001,440
17 Salda Golii 15.03.2019 295,63 %0,037
18 Karaburun-Ildir Kérfezi | 15.03.2019 946,56 %0,121

TOPLAM 25829,68 %3,31

Cizelge 6.1 OCK Bolgeleri
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6.2 Uzungol Ozel Cevre Koruma Yonetim Plam

Diinyada koruma diisiincesinin gelismesi ile beraber, biyolojik ¢esitlilik, ekolojik ve kiiltiirel
acidan 6nemli alanlarin/varliklarin korunmasinin iilkesel degil, tiim insanligin ortak mirasinin

korunmasi oldugu diisiincesi hakim olmaya baslamistir.

Diinyada bu gelismelere paralel olarak, lilkemizde de 6zellikle dogal bitki alanlari ile kiiltiirel
ve tarihsel zenginliklerin bozulma ve kaybolma riskini azaltma amaci ile 6nde gelen 6rnekler
koruma altina alinmaktadir. Bu amagla, iilkemizin dogal, kiiltiirel ve tarihsel 6zellikleri
acisindan onde gelen 18 adet bdlgeden biri olan Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bélgesinin
korunmasi ve siirdiiriilebilir kaynak kullanimi1 anlayis1 temelinde gelecek nesillere aktarilmasi

icin “Ozel Cevre Koruma Bélgesi(OCKB)” olarak koruma altina alinmustir.

Ozel Cevre Koruma Bélgeleri Yénetim Planlar araciligi ile yonetilmektedir. Ayni zamanda
yonetim planlart; paydaslarin ihtiyaglari ile doga koruma gerekliliklerinin uyumlu hale

getirildigi belgeler olarak da ayr1 bir 6nem kazanmaktadir.

Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bolgesinin Yonetim Plani; dogal ve kiiltiirel kaynaklarin
bilimsel verilere dayali olarak ortaya kondugu, kaynak kullaniminda koruma kullanma
dengesini ve siirdiiriilebilirlii gézeten, katilimer bir yonetim yaklagiminin hayata gecirilmesi

anlayis1 cercevesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanmaktadir.

2013-2017 Uzungdl Ozel Cevre Koruma Yonetim Planinda;Uzungdl OCK Bolgesinin 20
yillik vizyonu: Dogal giizellikleri, biyolojik ¢esitliligi korunmus; tarihi ve kiiltiirel degerleri
ve mimari kimligiyle markalagsmis, dogayla uyumlu siirdiiriilebilir turizm ve ekolojik tarim
gelirleriyle yasam standardi ytikseltilmis, ¢evre bilinci yiiksek insanlarin yasadigi, Diinya’da

ve Tiirkiye’de tanmmis bir Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bolgesi olarak tanimlanmistr.

69



6.3 Uzungol Koruma Statiileri

Ulkemizde 1988-2019 yillar1 arasinda Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen 18 Ozel Cevre
Koruma Bélgesi bulunmaktadir. Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bolgesi’de bu alanlardan birisi

olup, alan 149,12 km? biiyiikligiindedir.

Uzungdl sahip oldugu dogal, estetik, peyzaj 6zelliklerinden dolayr 03.10.1989 tarihinde,
Uzungol sinirlart igerisinde ve goliin ¢evresinde yer alan 1.625 ha alanla birlikte Tabiat Parki,
5 Mart 1990 tarihinde Turizm Merkezi olarak ilan edilmistir. Miilga Trabzon
K. T.V.K.B.K’nun 04.12.1998 tarih ve 3332 sayili karartyla, Uzungdl Mahallesi ve ¢evresine
iligkin smirlar1 belirtilen I. ve III. Derece Dogal Sit alanlarinin onaylanmasina karar
verilmistir. Bakanlar Kurulunun 25.12.2003 tarih ve 2003/6692 sayili karar1 ile 07.01.2004
giin ve 25339 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak Ozel Cevre Koruma Bélgesi(OCK) ilan
edilmigtir. Miilga Trabzon Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulu’nun K. T.V.K.B.K’nun
01.12.2005 tarih ve 475 sayili karariyla, 3386 ve 5226 sayili yasalarla degisik 2863 sayili

kanun kapsaminda korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmistir.

Uzungol Kiiltiir Varligi 01.12.2005
Ozel Cevre Koruma

Uzungdl Bolgesi (OCK) 07.01.2004

Uzungdl SIT Alami 04.12.1998

Uzungol Turizm Merkezi 05.03.1990

Uzungol Tabiat Parki 03.10.1989

Cizelge 6.2 Uzungdl Karuma Statiileri
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6.4 Uzungol’de Miilkiyet Durumu

Uzungdl OCK Bélgesi 149,12 km? olmakla birlikte, akar-bakar sinir hatlar1 esas alinarak
hesaplanan alan ise 154,04 km? biiyiikliiglindedir.

Yapilasma ve gerekse de miilkiyet ihtilafi yonlinden en dnemli saha Uzungdl merkezidir.
Burada 6zellikle bolgeye adini veren, biiyiikliigi 0,16 km? olan Uzungdl Goli vardir. Gol
cevresinde kiyi-kenar ¢izgisi i¢inde kaldigi iddia edilen isgal edilmis araziler bulunmaktadir.
Gerek kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde kaldig1 halde isgal edildigi ve gerekse de yapilasmada kiyi-
kenar ¢izgisine uzaklik kuralina uyulmadigi nedenleri ile agilmig davalar, mahkeme kararlari
ile Maliye Hazinesi admna tescil edilmis araziler bulunmaktadir. Uzungdl OCK Bélgesi
icindeki arazilerin vasif ve miilkiyet durumuCizelge 5.3 ve Uzungo6l yerlesim yerinde, gl ve

yakin ¢evresinin kadastral durumu sekil 5.3gdsterilmektedir.

Arazilerin Kamu ve Ozel
Malk Ofarak Ayrimi Kamu Arazilerinin Vasif ve Maliklere Gore Dagimi
Ozel malkiyet (km’) Kamu Malkd (km?) Mallki Vasfi Alani (knv)
457 14445 Koy Tuzel Kisiligi | Arazl, Arsa 0,12
2 : Mallye Hazinesl | Mera 89,53
Mallye Hazines| Orman 54,53
Mallye Hazines! | Hall Arazi, Arsa 027
155,02 Kamu Arazisi Toplami 144,45

Cizelge 6.3 Uzungdl OCK Bélgesi Igindeki Arazilerin Vasfi ve Miilkiyet Durumu
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Sekil 6.3 Uzungol’de Gol ve Yakin Cevresinin Kadastral Durumu
Calisma Alan1

6.5 Uzungoél’de Plan Calismalar:

Dogu Karadeniz Bolgesi'nin 6nemli turizm merkezlerinden Caykara ilgesindeki Uzungdol’de
dogal yapiy1 korumak, yapilasmayr planli hale getirmek amaciyla 2008 yilinda “Koruma
Amachi Imar Plam1” hazirlandi. Ancak, plan vatandaslarin itirazlari nedeniyle yargiya
tasind1. Trabzon Bolge idare Mahkemesi, 2009 yilinda plani iptal etti. Uzungdl’de, 2013
yilinda, yeniden “Koruma Amacli imar Plan1” hazirlanmasi icin ¢alisma baslatildi. Dénemin
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirliigli tarafindan imar
plan1 hazirlatildi. Trabzon Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Komisyonu tarafindan kabul
edilen plan, 2014 yilinda bakanlik tarafindan onaylandi. Ancak yapilan itirazlar nedeniyle

plan ikinci kez yargiya tasindi.

2018 yilinda Samsun Istinaf Mahkemesi, Uzungél'iin imar planini yeniden iptal etti. Dogal sit,
Tabiat Parki, Ozel Cevre Koruma ile Turizm Gelisim Alam statiilerine sahip Uzungé] tiim bu
koruma karalarina ragmen Koruma Amagh Imar Plan1 olmayinca bdlgede yapilasma baskist

nedeniyle ¢arpik kentlesme, kagak yapilasmave imar kirliligi tartigsmalari ile glindeme geldi.
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Sekil 6.4 Uzungdl OCK Bolgesi Sinirlar1 ve Kapsadigi Alandaki Degisik Statiileri

1989-2018 yillar1 arasinda Uzungol’de gergeklesen planlama siireci agsagida 6zetlenmistir.

UZUNGOL PLANLAMA SURECI

03.10.1989 tarihinde ilan edilen “Tabiat Parki”nin yaklasik 1550 ha.’lik
béliimii OCK sinirlari igerisinde yer almaktadir. (Tamami 1625 ha.)

Bolgenin biiyiik bir kismi 1998 yilinda “I ve III. Derece Dogal Sit Alanlar1”
olarak ilan edilmistir.

1989

1998

2004 Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bélgesi 25.12.2003 tarih/6692 sayili B.K.K.
OCKB karar1 ile 07.01.2004 giin ve 25339 sayili Resmi Gazetede ilan edilmistir.

2008 Uzungol beldesine ait yapilan 1/5000 nazim imar plani ve 1/1000 uygulama
imar plan1 O.C.K.K.B’ca 22.01.2008 tarihinde onaylanmistir.

KAIP

Uzungdl Ozel Cevre Koruma Bélgesine ait 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plam
2009 miilga Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanlhiginca ilgili Kurum ve
CDP Kuruluglarin ~ goriisii  alinarak  hazirlanmig  olup 12.06.2009 tarihinde
onaylanmistir. S6z konusu ¢evre diizeni plam yiiriirliiktedir.

Uzungdl Belediyesi Koruma Amaclhi 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve
2009 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani miilga Ozel Cevre Koruma Kurumu
. Baskanliginca 22.01.2008 tarihinde onaylanmis olup, Trabzon Idare
KAIP Mahkemesi’nin 2008/637 E. sayili dosyasinda goriilen davada 27.05.2009
iPTAL tarihli Karar ile II. Etap 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6l¢ekli
Uygulama Imar Planmi iptal edilmistir. Yine Trabzon Idare Mahkemesi’nin
2008/480 E. Sayili dosyasinda goriilen davada 08.10.2009 tarihli Karar ile de;
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I. Etap 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plan1 iptal edilmistir.

2010
KIYI
KENAR

Uzungdl’iin  onayli (18.12.2007) kiy1 kenar gizgisi Trabzon Idare
Mahkemesi’nin 18.02.2009 tarihli ve E.2006/636-K.2009/160 sayili Karar ile
iptal edilmistir. Ancak bu karar Danistay 6. Dairesi’nin 07.04.2010 tarih ve
E.2009/6117-K.2010/3491 sayili karar ile bozulmustur. Kiy1 kenar ¢izgisi ile
ilgili bu siireg ayn1 zamanda Uzungdl Beldesi’ne ait Nazim ve Uygulama imar
Planlarmin da iptal sebebini olusturmustur. Mekansal Planlama Genel
Midiirliigii tarafindan Uzungdl’e iliskin kiy1 kenar ¢izgisi 13.08.2012 tarihinde
onaylanarak 14.09.2012 ve 15.10.2012 tarihleri arasinda Belediyesince askiya
cikarilmis olup, aski siireci boyunca itiraz olmaksizin kesinlesmistir.

2014
KAIP

Uzungdl Ozel Cevre Koruma Boélgesi kapsaminda kalan ve iller Bankasi
Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan Trabzon Ili, Caykara Ilgesi, Uzungol
1/5000 6l¢ekli Koruma Amacli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dlgekli Koruma
Amagl Uygulama Iimar Plam Bakanlik Makaminin 14.03.2014 tarihli ve 2378
sayil1 Olur’u ile onaylanmuistir.

2016
KAIP
YDK

Ancak Uzungél 1/5000 &lgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani ve 1/1000
olcekli Koruma Amagl Uygulama Imar Planina iliskin Trabzon Idare
Mahkemesi’nin 2015/1236 esasina kayden Bakanligimiz ve Caykara Belediye
Baskanligi aleyhine acilan davada 11.08.2016 tarihli karar ile dava konusu
islemin yiritilmesinin durdurulmasina(YDA) karar verilmistir.

2016
CDPDEG

Mahkeme kararinda belirtilen 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar planlarinin
1/25000 olgekli g¢evre diizeni plami ile uyumsuzluklar igermesi de yer
aldigindan, Bakanlik Makaminin 31.10.2016 tarih ve 11206 sayili Oluru ile
1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plani Plan Hiikiimlerinde degisen mevzuat ve
uygulamada karsilagilan sorunlar1 gidermek iizere onaylanan plan hiikmii
degisikliginde gerekli diizenleme yapilmugtir.

2017
KAIP
YDK-

RED

Trabzon Idare Mahkemesi’nin 2015/1236 esasina kayden Bakanlhigmmiz ve
Caykara Belediye Baskanligi aleyhine dava hakkinda Mahkeme’nin
18.09.2017 tarihli ve E.2015/1236-K.2017/987 sayili karariyla “davanin
reddine” hiikmedildigi CSB Tabiat Varliklarint Koruma Genel Miidiirliigii’ne
bildirilmistir.

2018
KAIP
iPTAL

Trabzon idare Mahkemesi’nin E.2015/1236 esasina kayden Bakanligimiz ve
Caykara Belediye Baskanligi aleyhine acilan dava hakkinda Mahkeme’nin
18.09.2017 tarihli ve E.2015/1236-K.2017/987 sayili karariyla “davanin reddi”
yoniinde verilmis bulunan kararina karsi davaci tarafin istinaf talebi Samsun
Bolge Idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesinin 13.06.2018 tarihli ve
E.2017/1397-K.2018/696 sayili karartyla kabul edilerek "Trabzon idare
Mahkemesince verilen karar kaldirilarak dava konusu islemin iptaline"
hilkkmedildigi CSB Tabiat Varliklarim1i Koruma Genel Midirliigi’ ne
bildirilmistir.

2019
KAIP

Uzungdl 1/5000 &lgekli Koruma Amagh Nazim imar Planm1 ve 1/1000 6lgekli
Koruma Amacli Uygulama Imar Plan1 Bakanlik Makaminin 01.11.2019 tarihli
ve 256692 sayili Olur’u ile 1 nolu Cumhurbagkanligi Teskilati Hakkinda
Cumbhurbaskanligi Kararnamesinin 109. Maddesi uyarinca onaylanmistir.

04.11.2019 tarihli ve 257556 sayili CSB Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Midiirligii yazist ile; soz konusu planlarin Trabzon Valiligince (Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii) ilan edilmesi, aski islemlerinin yapilmasi
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tamamlanmistir.

Cizelge 6.4 Uzungol Planlama Siireci

Sekil 6.6 Uzungdl Eski iptal Edilen Koruma Amacli fmar Plan1 Dogu Kismi1
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Sekil 6.7 Uzungdl Koruma Amacli Imar Planm 2019

6.6 Uzungol’de Imar Barisi/Affi Gelmeden Onceki Durum

Uzungol’de imar barisi/affi gelmeden 6nce Uzungdl kiyisinda, ilk etapta baz1 kacak yapilar
icin Caykara Belediyesi tarafindan yikim karar1 alinmis idi.Yikilmasi beklenen yapilarin
bosaltilmasi i¢in tebligatlar adreslere ulagmaya baslamisti. Uzung6l’de sessiz bir bekleyis

hakim olmustu. Ciinkii ilk defa Uzung6l’de imar mevzuati agisindan kritik bir karar alinmisti.

Bolge turizminin g6z bebegi konumunda olan ve her yil binlerce turistin akinina ugrayan
Uzungol’de otel, pansiyon ve is yeri sayisinin her gecen giin artis géstermesi, bolgede uzun

siiredir devam eden imar kirligi sorununu da beraberinde getirmisti.

Bunun {izerine bolgede baslatilmasit planlanankentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda
Uzungol’de, ozellikle g6l ¢evresindeki kamu arazisinde bulunan bazi yap1 ve tesisler i¢in
yikim karar1 alinmisti. Yikilmast beklenen yapilarin bosaltilmasi i¢in tebligatlar baz1 isyeri
sahiplerine ulasmisti. Uzungdl’de baslatilan ¢alismalarin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Madde uygulamas: i¢in birinci etap kapsaminda, g6l kenarindaki bir takim kagak giiniibirlik

tesis ve yapi i¢in alinan yikim karari alinmisti. Yikilmasi 6n goriilen isletmelerin sahiplerinin
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birgcogu konu hakkinda sesligini korurken, sadece kendilerinin magdur edilmemesini ve

yikimlarin adil yapilmasini istemekteydi.

Bolgede ozellikle Koruma Amacli Imar Plam1 olmadigindan saghkli bir kentlesme
olusamamist.Oyle ki bolgede yapilasma baskisindan dolayiimara aykirligin oniine gegilemez
olmustu. Her taraf igportaci, panayir, kagak yapilar ile dolmustu ki, giiniimiizde de bu sorunlar
devam etmektedir. Diger taraftan ozellikle kanunsuz olarak, kiyr alanlari igerisinde, milli
emlak arazisi lizerinde yapilar yapilmistir. Durum boyle iken; Cumhurbaskani Recep Tayyip
Erdogan, Karadeniz Bolgesi'ndeki yaptigi gezide ozellikle Ayder ve Uzungodl'deki imar
kirliligini elestirerek, “Su anki Ayder Yaylasi bizim temsilimiz olamaz. Allah’in bize verdigi
Ayder bambagka ama biz Ayder'i kirlettik, rezil ettik. Ayder’i kentsel donlisiim degisimle
sanina yakisir bir hale getirecegiz. Ayn1 degisim doniisiimii de Uzungdl’de yapmamiz lazim”

ifadelerini kullanmistir.

6.7 Uzungol’de Degisim

2008-2017 yilllar1 arasinda uydu goriintiileri ile Uzungdl’tin dogu bdlgesindeki degisimi
asagida goriinmektedir.

"SR
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Sekil 6.9 Uzungol Uydu Goriintiileri

Uzung6!l’deki Degisimin Fotograf Goriintiileri ile Karsilagtirilmasi




Sekil 6.10 Uzungol Fotograflari-1
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Sekil 6.11 Uzungol Fotograflari-2

83



6.8 Uzungol’de Arazi Kullanimi

2015 yilinda Trabzon Biiyiiksehir ~ Belediyesi tarafindan Uzungdl Mahallesi Ozel Cevre
Koruma Bolgesi dahilindeki 115,7 hektarlik alan igerisinde envanter ¢alismalar1 yapilmistir.
1/5000 olcekli ortofoto haritalari, kadastro paftalari, 1/1000 dlgekli uygulama imar plani ve
Kiiltiir Varliklarint Koruma Kurulu tarafindan hazirlanan tescilli binalar incelendiginde

agsagidaki bilgiler ortaya ¢ikmustir.

Calisma Alani icerisinde 1219 adet parsel bulunmaktadir. Bu parsellerin 5 adeti Karayollari
Genel Miidiirliigii, 3 adeti Tedas, 34 adeti Maliye, 4 adeti Karayollar1 Genel Miidiirliigii+Ozel
miilkiyet, 31 adeti Belediye, 1 adeti Tedag+Ozel miilkiyet, 43 adeti Maliye+Ozel miilkiyet, 1
adeti Maliye+Orman Genel Miidiirliigii+Ozel miilkiyet, 1092 adeti Ozel miilkiyet, 1 adeti
Maliye+Belediye+Ozel miilkiyet ve 1 adeti Vakiflar Genel Miidiirliigii adina kayith

bulunmaktadir. Parsellerden 3 adeti davali oldugundan tapuya tescili yapilamamustir.

Belediye tarafindan yapilan alan ¢alismasinda yayinladigi raporda 103 adet tescilli kiiltiir
varlig1 parseli bulunmaktadir. Bu parseller iizerinde tescilli binalar diginda yeni yapilmis olan
binalarda bulunmaktadir. Koruma Kurulu tarafindan belirlenen tescilli binalar, tapu ve
kadastro kayitlarinda bu binalar paftalarda tescilli yapi1 olarak goéziikse de, zeminde yapilan
incelemelerde bir kisminin bu 6zelliklerini kaybetmis oldugu ifade edilmektedir. Bu binalar
iizerinde ya yeni imalatlar veya tadilatlar yapilarak orijinal durumlar1 bozulmustur.Calisma
alaninda bulunan 103 adet binadan sadece 62 tanesi Kiiltiir Varlig1 6zelligini kaybetmedigi

tespit edilmistir.

84



008 1000017 40 12

(11 ADET %003- 321 Q2 %004

£T %0 08 - ZIE.90F 360 27

54 45TRL 100 6O
IYET: 1082 ADET %8930 TIETT374m %3878

08~ 1455457 %018

[l e sameT 0 - e oz

MOLKIYET] ANALIZI
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Sekil 6.13 Tabiat Varlik Parsel Haritast [

86



Sekil 6.15 Uzungdl’de Binalar Bati Kismi
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6.9 Uzungol’de imar Barisi/Affi Verilerinin Parsel Bazh Analizi

Uzungdl mahallesinde imar barisi diizenlemesine 2019 Haziran tarihi itibart ile 299 adet
parsel lizerinden 829 basvuru yapilmistir. 299 adet parselin 258 adeti pilot ¢aligma alanimizda
bulunmaktadir. Bu kayitlar dikkate alinarak asagidaki ada/parseller miilkiyet haritasina
islenmigtir. Elde edilen tematik harita asagidaki sekil 5.15° degoriilmektedir. Haritadan
anlasildig1 gibi 6zellikle Uzungdl mahallesinde merkez alanda ve géliin kenarinda Imar

bagvurusu sayisi olduk¢a yogundur.
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Cizelge 6.5 Imar Barig1 Bagvusu yapanlarin binalarinin bulundugu ada/parseller
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Cizelge 6.6 Uzungél’de Imar Baris1 Bagvuru Sayilari(Haziran 2019)
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Sekil 6.16 Uzungdl’de Imar Baris1 Bagvurusu Yapan Yap1 Sahiplerinin Parselleri
(30.06.2019)




6.10 Uzungol’de Kiy1 kenar Cizgisi ve imar Barisi/Affi Basvurular

Uzungdl’iin onayl (18.12.2007) kiy1 kenar ¢izgisi Trabzon Idare Mahkemesi’nin 18.02.2009
tarihli ve E.2006/636-K.2009/160 sayili Karari ile iptal edilmistir. Ancak bu karar Danistay 6.
Dairesi’nin 07.04.2010 tarih ve E.2009/6117-K.2010/3491 sayil1 karar1 ile bozulmustur. Kiy1
kenar c¢izgisi ile ilgili bu siire¢ ayn1 zamanda Uzung6l Beldesi’ne ait Nazim ve Uygulama
Imar Planlarmm da iptal sebebini olusturmustur. Mekansal Planlama Genel
Miidirligiitarafindan Uzung6l’e iliskin kiy1 kenar ¢izgisi 13.08.2012 tarihinde onaylanarak
14.09.2012 ve 15.10.2012 tarihleri arasinda Belediyesince askiya cikarilmis olup, aski siireci

boyuncaitirazolmaksizinkesinlesmistir.
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Sekil 6.17 Uzungol’de Kiyr Kenar Cizisi ve Kiyidaki Hazne Parselleri

Sekil 6.18 Uzungdl’de Kiy1 Kenar Cizgisi ve Imar Barisi/affi Bagvurusu Yapan Yapilara Ait
Parseller
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7. SAYISAL VERILERLE iLGIiLi DEGERLENDIRME

Imar barisi/affi basvurusu yapanlar ile ilgili olarak, Tiirkiye genelinde analizlere ve
istatistiklere yer verilmis, tematik haritalar olusturulmustur. Uzung6l Mahallesinde parsel
tabanli olarak imar barigi/affi irdelenerek sonuglar ortaya konmustur. Ayni zamanda bu
calismanin amaci, imar barisi/affi basvurusu ilgili sayisal veriler gostermistir ki, Tiirkiye’nin
her ilinden yogun bir talep olmus, olumlu yonler ile olumsuz yonleri ile yap1 stogu i¢in ¢ok
onemli bir envanter toplanmistir. Toplanan bu envanter alanlar1 kentsel doniisiim alanlarini
olusturmaktadir. Umariz ki; Tiirkiye genelinde Imar barigi/affi ile toplanan kaynak(yaklasik
10 milyar dolar) ve bu veri envanter; Kentlerimizi, kOylerimizi gelecege saglikli, giivenli,

yasal ve nitelikli bir sekilde hazirlamanin temelini olusturur.

8. GENEL DEGERLENDIRME

Bilindigi tizere, 18.05.2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige
giren 7143 sayili Vergi ve Baz1 Alacaklarm Yeniden Yapilandirilmas: Ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa Gegici
16. Madde eklenmistir. Kamuoyunda imar barigi olarak da bilinen bu yasaya gore; afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmis yapilar

icin yap1 kayit belgesi verilmeye baglanmistir.

7143 sayilh Kanun yiiriirliige girdikten sonra, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar1 belirleyen 06.06.2018 tarihli 30443 sayil1 Tebligi

Resmi Gazete’de yayimlanmaigtir.

06.06.2018-30.06.2019 tarihleri arasinda internet iizerinden e-devlet uygulamasi olan imar
baris1 bagvuru yazilimi bir bagka ifade ile yap1 kayit sistemi ile yapi sahipleri, yap1 kayit

belgelerini almig ve bagvurular sona ermistir.

Imar Baris1 diizenlemesinin temel hedefi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Yap1 Kayit
Belgesinden elde edecegi gelirlerle kentsel doniisiim uygulamalarmmin maddi kaynagini

saglamasidir. Bu nedenle kanun koyucu, hukuka aykir1 yapilarin sahipleri ile devlet
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arasindaki uzlagmayi, kentsel doniisiim kararina kadar gegerli olan gegici bir siire¢ olarak
ongdrmiistiir. Imar Kanunu'nun Gegici 16. Maddesinde, imar baris1 diizenlemesinin temelini
olusturan Yap1 Kayit Belgesinin kentsel doniisiim uygulamasina kadar gegerli oldugu agikca
diizenlenmistir. Imar Baris1 diizenlemesinin amaci baglaminda YKB’nin sonuglar1 son derece
onemlidir. YKB hukuki niteliginin agik bir sekilde ortaya ¢ikarilmasi, diizenlemenin sonuglari
acisindan saglikli bir degerlendirme yapilmasinda aktif rol oynayacaktir. Ancak diizenleme
icin bagvuralar tamamlanip Yap1 Kayit Belgeleri verilmesine ragmen, Yap1 Kayit Belgesinin
hukuki niteliginin ne oldugu konusunda tartigmalar devam etmekte, belirsizlikler kamuoyunda
samut bir agikliga kavusmamaistir.

Imar barist diizenlemesinin ilk amaci, devletin imara iliskin denetim ve kontrol
yikiimliiliiglinli yerine getirmemesinden kaynaklanan imar diizenine aykiriliklarindan dogan

yiikiimliiliiklerin ve cezalarin kanun koyucu tarafindan bir siireligine affedilmesidir.

Imar baris1 diizenlemesinin ikinci amaci, afet risklerine hazirlik kapsaminda yapilarin kayit
altina alinmasidir. Bu durum Imar Baris1 diizenlemesine gore 6306 sayili Kanun kapsaminda
kullanilmak tizere kaydedilen gelirler karsilig1 Bakanlik biit¢esine ddenek eklemeye Maliye
Bakani yetkilidir. Bu 6denek, doniistim projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir seklinde
ifade edilmisken, Kanun’un genel gerekgesinde de acgiklanmistir. Buna goére YKB
diizenlenmesi, mali yiikiimliiliikkleri yerine getirilmeden yapilmis kacak yapilarin,YKB altinda
kayit altina alinmasini amaglamaktadir. Yapilarin kayit altina alinmasi, idarenin imar diizenini
saglamak ve afetlere kars1 saglikli ve giivenli kentlesmeyi saglamaya hizmet eden bir agama

olarak kabul edilebilir.

YKB yap1 sahibinin bagvuru sirasindaki verilere dayanan ve afetlere karsi yapinin giivenli
olmasi sartin1 aramayan ancak miilkiye konu olabilecek bir ara¢ olarak uygulamaya
girmistir.6306 sayili Kanun'un amacina ve idarenin Onleyici tedbirler almasi yiikiimliiliigiine
aykirt olarak, ruhsatsiz ve ruhsata aykir1 yapilar acisindan denetim gorevi tarihi belirsiz bir
gelecege ertelenmektedir. Bu durum Imar Barisi diizenlemesinin 10. fikrasinda YKB’nin
kentsel donilisiim uygulamasina kadar gecerli oldugunun belirtilmesi yoluyla ifade edilmistir.
Idarenin, afet riskine kars1 onlem almas1 ve afet siireglerine tedbir alma yiikiimliiliigiinii iceren
kolluk yetkilerini, YKB alinan yapilar agisindan kentsel doniisiim uygulamasi sonrasina
ertelemesinin yaratacagi belirsizligin imar kamu diizeni agisindan belirsizlik yarattii ise

kuskusuzdur.
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Basvurular ile bir bakima Kentsel doniisiimiin uygulama alan1 olarak imar baris1 kapsaminda
belirlenebilmektedir. Imar barisi diizenlemesinin amaci gdzdniine alindiginda, YKB
diizenlenebilen yapilarin ve imar barisi diizenlemesinin gegerli oldugu alanlarin belirlenmesi,
idarenin daha once aykiriliklari nedeniyle kayit altina almadig1 yapilar1 kayit altina alarak
kentsel doniisiim uygulamalarina konu edebilecegi yerleri (ruhsat vermedigi/yap1 kullanma
izni vermedigi) ve yapilar1 da ortaya koyacagindan, yap1 sahiplerinin YKB’sine basvurulari
aym zamanda kentsel doniisiim uygulama alanmi da belirlenebilir kilmaktadir. Imar
Kanunu'nun gecici 16. Maddesine gore, alinan YKB olan bu yerler daha sonra kentsel

dontisiime kapsaminda degerlendirilebilecektir.

Ucgiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde ve kesinlesmis planlar
neticesinde sosyal donati alani1 olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca ayni amacla
degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar iizerinde
bulunan yapilar hakkinda YKB diizenlenememektedir. Yine ayni sekilde Tarihi ve dogal
ozellikleri nedeniyle &zel koruma alani olarak kabul edilen Istanbul bogaz ici sahil seridi,
ongoriiniim bolgesi, tarihi yarim ada ile Canakkale Savaglar1 Gelibolu Tarihi Alaninda kalan
yapilar olarak sayilan alanlarda imar mevzuatina aykir1 yapilar hakkinda yapi sahiplerinin
yaptiklar1 basvurular sonunda YKB alsalar bile(bagvuru yapan herkes YKB alabiliyor)
gecersiz sayilacaktir. S6z konusu istisnalar, imar baris1 diizenlemesi kapsaminda kullanicilari
acisindan kullanim hakki da taninmayan hukuka aykiriliklar olarak kabul edilmektedir. Bu
alanlar disinda kalip YKB alip yapr kayit sistemine dahil edilen yapilar kentsel doniistim
uygulanabilir alanlar olarak kabul edilecek, boylece 6306 sayili Kanun’daki sartlar
saglamalar1 halinde riskli alan ya da riskli yapi1 kabul edilerek kentsel doniisiime tabi

tutulabilecektir.

Imar baris1 diizenlemesi, devletin miilkiyetinde ya da hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlarda
kacak yapilan ve denetimlerle tespit edilemeyen yapilar1 hukukun i¢inde kabul ederek, bu
yap1 sahiplerinin zilyetligini tanimistir. Kanunda bu yapilar i¢in kullanim izni verilebilecegi
diizenlenmekle birlikte, yukarida anlatildigi iizere {iglincii kisilerin 6zel miilkiyetindeki alanlar
ile sosyal donati alanlarinda yapilan yapilar i¢in aymi hiikiimler ongoriilmemistir. Yani
diizenleme kapsaminda yapilar, YKB diizenlenebilecek yapilar veya YKB diizenlenemeyecek

yapilar olarak ikiye ayrilmaktadir. YKB ise bazi yapilar i¢in miilkiyet hakki kurmaya esas bir
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belge iken bazilar1 i¢in miilkiyet hakkina doniistiiriilme ihtimali bulunmayan bir kayittan
ibarettir. Iste bu noktada bu yapilarin veya yerlerin hangileri oldugu konusunda ilgili kanunda

ve teblig’de somut bir agiklik yoktur.

YKB diizenlenen yapilardan, miilkiyet hakkina konu edilebilenleri ise, imar Kanunu'nun
gegici 16. Maddesinin 7. fikrasinda diizenlenmistir. Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa
edilmis olup YKB diizenlenen yapilar, 6ncelikle Bakanliga tahsis edilir ve YKB sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri {izerine taginmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel
iizerinden dogrudan satilir. Bu diizenlemeye gore dolayli olarak miilkiyet hakkin1 kurmak
iizere dayanak gosterilebilen Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilar, hazineye veya
belediyelere ait yerlerde insa edilmislerdir. Bu durumda degerlendirilmeyi bekleyen iki husus
vardir. Bunlardan ilki, istisnalar1 yukarida sayilanlar diginda devletin tiim mallarinin YKB
yoluyla miilkiyet devrine konu edilip edilemeyecegi ve diger husus ise, idarenin bu satig

konusunda bir takdir yetkisinin olup olmadigidir.

Yap1 kayit belgesi de tek bagina miilkiyet hakki dogurmamaktadir ve hatta yukarida da ifade
edildigi lizere, hazine arazileri ile belediye arazileri disinda, miilkiyet hakkina etki
etmemektedir. Devlet, hazine arazisini toprak rantinin yeniden iiretilmesi yoluyla finansal bir
kaynak haline getirmek iizere yap1 kayit belgesini aract kilmaktadir. Diger bir deyisle, hazine
arazisi lizerine i¢in aldig1 paranin yanisira bu belgeyi alan kisiye s6z konusu binanin
bulundugu araziyi de satmak suretiyle hem bu alanlarda yapilasmaya g6z yummakta, hem
devlet miilkiyetindeki taginmazin miilkiyetinin el degistirmesi suretiyle miilkiyet rejimini

degistirmektedir.

7143 sayili Kanun, imar diizeninde kurulan istisna rejiminin somutlasmis halidir. Af kanunlari
ile imar diizeninde acilan istisnalar ve hukuka aykiriliklarin hukuk i¢ine ¢ekilmesi ¢abalar ise
Imar Baris1 diizenlemesinde goriiniim degistirmistir. Bu diizenleme, YKB basvurusu disinda
ayrica bir af bagvuru yolu ongdrmeyen, dogrudan miilkiyet hakki yaratmayan, kentsel
doniistim kararma dek kullanim hakki taniyan, hazine ve belediye tasinmazlari {izerindeki
yap1 kayit belgeleri agisindan ise dolayli yoldan miilkiyet hakk: kuran, istisnai, gegici bir aftir;
fakat gegmis ornekleri gibi bir imar affi degildir.
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Devletin mallarinin satisinin miimkiin olup olmadigina dair degerlendirme, bu alanda
Anayasa’dan ve diger 0zel kanunlardan kaynaklanan kisitlarin olup olmamasi ile ilgidir.
Diger bir deyisle, kamuya ait tasinmazlardan hangilerinin bu kapsama dahil olacagi, 6ncelikle
Anayasal sinirlara ve daha sonra da kamu mallar teorisi kapsaminda belirlenebilir.
Anayasa’nin Tarih, Kiiltir ve Tabiat Varliklarinin Korunmasi bashikli 63. Maddesi;
Ormanlarin Korunmasi ve Gelistirilmesi bashikli 169. Maddesi; Kiyilardan Yararlanma
bashikli 43. Maddesi; Tarim, Hayvancilik ve Bu Uretim Dallarinda Calisanlarin Korunmasi
baslikli 45. Maddesi anayasal koruma atinda, 6zel tahsis karart olmadan imar baris1 kapsami
disinda kalan, kesin yapilasma yasagi olan yerleri diizenlemektedir.Devletin kamu mallart ise,
sahipsiz mallar, orta mallar1 ve hizmet mallarindan olugsmaktadir. Medeni Kanun’un 715.
Maddesinde, “Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hilkim ve tasarrufu
altindadir.” denildikten sonra, “Aksi ispatlanmadik¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar,
tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,
kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler
ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi 6zel

kanun hiikiimlerine tabidir.” hiikmiine yer verilmistir.

Kamu mallarindan, sahipsiz mallarin devri miimkiin degilken, orta ve hizmet mallarinin devri
icin Oncelikli olarak tahsis kaldirilmasi gereklidir. Buradan da anlasilacag: tizere imar barigi
diizenlemesinde miilkiyet hakkinin olusmasi i¢i mevcut mevzuat cergevesinde yeni
diizenlemelere ihtiyag bulunmaktadir. Bu zor siire¢ ve mevzuatin izin vermemesi nedeniyle
YKB’nin biiyiik bir ¢ogunlugu miilkiyete esas olamamakta bir baska ifade ile Tapuda tescil
edilememektedir.
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9. SONUC

Bilindigi gibi 31.12.2017 tarihinden Once yapilmis ruhsatli ya da ruhsatsiz, iskan belgesine
sahip olan ya da olmayan her tiirlii yasal denetleme disinda yapilmis yapilarin “imar barist”
adr altinda yasal hale getirilebilmesi amaciyla 18 Mayis 2018’de yiiriirliige giren 7143 sayil
Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na gecici 16. Madde eklenmistir. 3194
sayllt Kanuna iligkin olarak 6 Haziran 2018 tarihinde 30443 sayili “Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar” Tebligi yiiriirlige girmistir. Bu diizenleme gerek
kapsami gerek ise uygulamada c¢ikan belirsizlikler nedeniyle iizerinde tartisilacak bir¢ok

konuyu da glindeme getirmistir.

7143 sayili Kanunla 3194 sayili Kanuna eklenen gecici 16. Madde ile getirilen diizenleme
sayesinde, imar barigindan yararlanmak isteyen hak sahiplerinin imar mevzuatina aykiri
binalar i¢in ilgili idarelere basvuruda bulunmalar1 halinde 6ncelikle kanuna uygun olmayan
tasinmazlar i¢in haklarinda acilmis tiim kamu davalar1 diismektedir. Haklarinda verilmis idari
para cezalari ile yikim karari iptal olmaktadir. 3194 sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi
kapsamina giren ev, igyeri, binalar i¢in resmi yollardan tiim altyap1 hizmetlerini “elektrik, su
dogalgaz,..vs.” alabilmektedir. Bunlara ek olarak imar barigina giren yapilarin gerekli
kosullar1 saglamasi halinde, kat irtifaki/kat miilkiyetine gegisi yapilabilmektedir. Boylece hak

sahipleri tasinmazlarin1 finansman araci olarak kullanabilme tasarrufuna sahip olabilmektedir.

Bu diizenleme ile Devlet, afet risklerine hazirlik bakimindan daha gilincel veri altyapis1 ve
kentsel dontistimde kullanilmak {izere finansal kaynak elde ederken; tasinmaz sahipleri de
gayrimenkullerinin imar hukuku mevzuatina aykir1 olmasi nedeniyle elde edemedigi bazi
yasal imkanlara kavugmustur. Ancak imar barigi/affi; Devlet ile yap1 sahipleri arasinda bir
uzlasma saglarken diger yandan kirsal’kentsel alanlarin planlanmasi, yapilarin
ruhsatlandirilmasi, tescili gibi konularda iilke genelinde biitiinciil bir imar disiplinin

saglanmas1 hususunda sorunlar olusturmustur.

Bu calismada imar barisi/affi diizenlemesinin ne anlama geldigi, 6zellikle kadastro ve tapu
sicil hukuku ile iligkisi ile birlikte aciklanmaya galisilmis uygulamada yasanan sorunlara

deginilmistir.
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Ozellikle tapu sicilinde kayit altina alinmak istenen tasinmazlarin tescili(cins degisikligi, kat
irtifaki/miilkiyeti) konusunda uygulamada bir takim sorunlar yasanmaktadir. Bu ¢ergevede
tapu sicilinde bu yapilarin kayit altina alinmasi(tescil) hususunda teknik ve hukuken bir takim
engeller vardir. Halihazirda imar barisina bagvuru yapanlarin sadece su an itibari ile
%4.33’liik kism1 tapu sicilinde islem yapabilmistir. Imar barisi/affi uygulamasinin amacina

ulagilmasi i¢in bu yonde mevzuatta bazi diizenlemelere ihtiyag vardir.

1948 yilindan beri zaman zaman yiiriirliige girmis olan af uygulamalarinda, bu kapsama giren
yap1 sayisindaki artisin mevcut imar barigi/affi uygulamasi ile belirgin bir sekilde daha da
artti1 anlagilmaktadir. imar Baris1 ile hayatimiza giren Yapr Kayit Belgesi(YKB), belli bir
stire i¢in yapilarin yasal hale getirilmesine imkan saglamistir. Yap1 Kayit Belgesi, yapinin
yeniden insasina veya kentsel donlisim uygulamasina kadar gegerlidir. Bunun disinda

yiirlirliikkte olan imar mevzuati ve planlar gegerlidir.

Bu yasallagsma siireci ise bir taraftan {ilkenin sahip oldugu kacak yapi envanterinin daha net
olarak ortaya c¢ikmasina neden olurken, diger taraftan da gelecekte bu yapilarin miihendislik
acisindan ciddi sorunlar olusturmasi nedeniyle giivenlik acisindan ciddi riskleri
barindirmaktadir. Bu durum bir yandan yapi sahiplerince firsat olarak goriilirken, diger
yandan bu yapilar gelecekte birgok cevre ve yapi ile ilgili ac1 olaylarin yasanmasina sebebiyet

verecegi degerlendirilmektedir.

Imar Baris1 diizenlemesi ile eskiye gore daha giincel bir sekilde imara aykir1 kagak ve
sagliksiz yapilarin envanteri olusturulmustur. Siiphesiz bu bilgiler daha saglikli, giivenilir,
cevre ile uyumlu, yatay mimaride yeni yasam alanlarinin olusturulmasinda onemli bir

envanter olmustur.

Bu uygulama sonucunda karar alma mekanizmalarinin gelistirilmesi ile imar barisinin tiim
olumsuz yonlerine ragmen kazanimlarin daha fazla olmasi1 yoniinde yetkililerin teknik ve

hukuki anlamda ¢ok ciddi ¢caligmalar yapmas1 gerekmektedir.

Ulkemizin énemli tarihi, kiiltiirel ve dogal degerleri olan ve herkesin esit kullanmasina agik;
0zel cevre koruma bolgeleri, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kanunu ile koruma altina
alinmis arkeolojik alanlar, dogal sit alanlari, tarihi sit alanlar1 ve kentsel sit alanlari, Kiy1
Kanunu ile koruma altina alinmis deniz, tabii, suni g6l ve akarsu kiyilar ile bu yerlerin

etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan sahil seritleri, Devletin hiikiim ve tasarrufu
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altindaki yerler, ormanlar, meralar vb. yerlerde imar barigi/affi ile elde edilen yapilasma hakk1
ile birlikte gelecekte farkli sorunlar ile kars1 karsiya kalmamiz muhtemeldir. Ozel kanunlarla
kamunun kullanimina ayrilmis olan korunmasi gereken s6z konusu alanlardaki yapilar icin
diizenlenen YKB’lerinin gegerlilik kosullarmmin belirlenmesi, kontrol ve denetimin nasil

yapilacagi konusuna agiklik getirilmesine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Imar gérev ve yetkisinin belediyelerin asli goérevleri arasinda bulunmasma ragmen,
belediyelerin siirece dahil edilmemesi ve belediyelere yetki verilmemesi sadece YKB’nin bir
orneginin vatandas tarafindan belediyeye verilmesi bir anlam ifade etmemektedir. Zaten bu
belgeler Bakanlik tarafindan belediyelere elektronik ortamda paylagilmasi teknik agidan artik
giiniimiizde sorun teskil etmemektedir. Onemli olan belediyelerin ellerindeki YKB ile ne gibi

caligmalar yapacagi, teknik ve hukuki anlamda nasil kullanildigidir.

Diger taraftan Belediyelerin imar barisi/affi ile YKB’sinin verilmesi sonucu elde edilen
gelirlerinden pay alamamasi, YKB bedelinin hesabinda kirsal-kentsel alan ayrimi
yapilmamasi, yapilardaki ortak alanlardan basvuru yapan malik adina YKBdiizenlenmesi,
imar hukuku acisindan basit problemi olan yap1 sahipleri ile hicbir sekilde imar disiplinine
bagli kalinmadan yapi yapanlarin aymi simifta degerlendirilmesi ve vergilendirilmesi,
Hazineye ait sosyal donat1 igin tahsisli araziler tizerinde bulunan yapilara YKBverilemeyecegi
ve satisinin yapilamayacagi diizenlenmesine ragmen belediye tasinmazlari i¢in bdyle bir
ayrima yer verilmemesi gibi bir¢ok konuda imar affi/baris1 uygulamasi kendi i¢inde celiskileri
barindirmistir. Ayrica YKB alanlar ile alamayanlar arasinda nasil bir farklilik olacagi

hususunda belirsizlikler vardir.

Imar barigi/affi iilkemizde ilk de degildir son da degildir. Imar konusundaki sikintilarm bir
nedeni de aflardan sonraki siirecin iyi yonetilememesidir. Aftan sonraki siiregte, imar
rejiminin ciddi ve taviz vermeden uygulanmasi, tekrar eden benzer diizenlemelerin
yapilmamasi ile miimkiindiir. Her defasinda, tekrarlanan imar aflar1 bu konuda toplumsal
beklentilerin artmasina ve imar ihlallerine neden olmaktadir. Oysa planlama ve bunun en 6zel
durumu imar, bir insan hakkidir, bu konudaki imar barig/aflarinin topluma dogrudan olumsuz

etkilerinin olacaginin unutulmamasi gerekmektedir.

Ulkemizde imar aykiriliklar1 ¢ok yaygin oldugu igin mahkemelerin bu isleri kisa siirede

cozmeleri miimkiin olamamistir. Parlamento bu aykiriliklar1 ortadan kaldirmak i¢in zorunlu
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olarak bir yasa ¢ikarmak zorunda kalmistir. Bu nedenle s6z konusu kanunun hukuk barigini

saglamaya yonelik olarak ¢ikarildig: ifade edilmektedir.

Stiphesiz kentlerin gelecege saglikli, giivenli, yasal ve nitelikli bir sekilde hazirlanmasinin
yolu imar affi/baris1 degil planlamadir.Devlet, esitlik ilkesine, imzaladig1 tiim Uluslararasi
sozlesmelere, Anayasa’ya, kentlesme ve planlama ilkelerine uygun, adalet getiren

gayrimenkul yonetimini saglamalidir.
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