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Türkiye’de 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış ruhsatlı ya da ruhsatsız, yapı kullanma izin belgesine sahip olan 

ya da olmayan her türlü yasal denetleme dışında yapılmış yapının “imar barışı” adı altında yasal hale 

getirilebilmesi amacıyla 18 Mayıs 2018’de yürürlüğe giren 7143 sayılı Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayılı 

İmar Kanunu’na geçici 16. Madde eklenmiştir. 3194 sayılı Kanuna ilişkin olarak 6 Haziran 2018 tarihinde 

yürürlüğe giren 30443 sayılı “Yapı Kayıt Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve Esaslar Tebliği” gerek kapsamı 

gerekse içeriği nedeniyle üzerinde tartışılacak birçok konuyu da gündeme getirmiştir.Kanunun yürürlüğe girmesi 

ile yapı sahipleri tarafından fırsat olarak nitelendirilen bu düzenlemedeki süreç, Türkiye’nin çok önemli bir imar 

problemi olan kaçak yapılaşmanın sona erdirilmesi için bir çözüm olup olamayacağı gelecek yıllarda daha 

belirgin hale gelmiştir. Bu çalışma iki bölümden oluşmaktadır. Önce genel olarak söz konusu düzenlemenin imar 

ve mülkiyet açısından ne anlama geldiği, yapı sahiplerini ve kent sakinlerini  “İmar Barışı” süreci ile nelerin 

beklediği üzerinde durulmuştur. Bu bağlamda sürecin işleyiş biçimine bakılarakimar barışının uygulama süreci 

ilekent ve vatandaşı nasıl etkilediğiortaya konulmuştur. İzleyen bölümde ise bu etkilerin neler olduğunu analiz 

edebilmek için Türkiye geneli ve Trabzon ili Çaykara ilçesinde bulunan Uzungöl mahallesine ait sayısal veriler 

(tapu-kadastro, yapı, imar, uydu görüntüleri)  entegre edilerek analizler yapılmış ve tematik haritalar elde 

edilniştir.  Söz konusu veriler Trabzon Büyükşehir Belediyesi, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Kentsel Dönüşüm 

Genel Müdürlüğü, Tabiat Varlıkları Genel Müdürlüğü, Coğrafi Bilgi Sistemleri Genel Müdürlüğünden ve özel 

sektörde çalışan mühendislik bürolarından temin edilmiştir. Çalışmada Uzungöl’ün kullanılması nedeni, 

Uzungöl’ün doğal sit, tabiat parkı, özel çevre koruma ile turizm gelişim alanı statülerine sahip tüm bu koruma 

kararlarına rağmen “Koruma Amaçlı İmar Planı” olmayınca kaçak yapılar, imar kirliliği ile ülkemiz gündemine 

gelmiş olmasıdır. 
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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 now 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 Uzungöl neighborhood in the 

Çaykara 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. Uzungöl 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. 

December  2019, 110 pages 

Key words: Zoning peace/amnesty, building registration certificate,  protection centered zoning plan, 

property, thematic map 
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1. GİRİŞ 

Çoğunlukla kent çeperlerinde düzensiz, yasalara aykırı olarak gelişen ve kentsel yapılaşma 

sorunu olarak görülen gecekondu yapıları ve mahalleleri zaman içinde artarak kentsel 

dinamikleri etkilemeye başlamıştır. İlk başlarda kentte yerel idarelerin yıkımlarına karşı 

tutunma çabası gösteren gecekondulular, belli bir sayıya ulaşıp yerel idareleri seçmede etkin 

politik güce erişince mevcut yapılarıyla ilgili mülkiyet hakkı ve yapılaşma hakkı talebiyle 

ortaya çıkmıştır. Bu talepler 1948 yılından günümüze birçok doğrudan ve ya dolaylı imar affı 

içerikli yasanın çıkarılmasının nedeni olarak gösterilmiştir. 

Aflar, toplumsal adalet ve barışın zedelenmesine, planlama ve imar ile ilgili kurumlara 

yönelik güvenin azalmasına, zengin doğal kaynakların amaç dışı kullanımına ve çevre 

sorunlarına yol açmıştır. Türkiye, üst üste çıkarılan imar affı yasalarıyla yaratılan, “bir gün 

mutlaka imar gelir” anlayışı ile ilk başlarda gece kondulaşmayı, son yıllarda da imarlı 

alanlardaki mevzuata aykırı yapılaşmayı toplum gözünde meşrulaştırmıştır. İmar afları, tüm 

topluma verilen telafisi olanaksız zararları ortadan kaldırmaya yetmediği gibi, yürürlükteki 

mevzuatı yetersiz ve geçersiz kılarak, yasakları çiğneyenleri ödüllendirmek anlamına 

gelmiştir. İktidarların seçim kaygılarıyla çıkardıkları af yasaları, kısa süreli çözüm gibi 

görünse de esasında büyük bir sorunun geçici bir süreliğine üzerini örtme ve bundan 

faydalanma anlamını taşımaktadır. 

Günümüze kadar çıkarılan imar aflarında ortak bir nokta vardır. Bütün imar afları son olmak 

üzere çıkarılmıştır. Çıkarılan her imar affının kapsamı bir öncekinden daha fazla olmuştur. 

Maalesef7143 sayılı imar barışı/affıdüzenlemesi ise şimdiye kadar çıkarılan yasaların en geniş 

kapsamlı olanıdır. 

İmar barışı/aflarının çıkarılma amaçlarından bir diğeri de kamuya kaynak yaratmaktır. Ancak 

yaratılan kaynağın, aftan yararlanan bölge altyapılarının ne kadarını karşıladığı nerelerde 

kullanıldığı veya kullanılacağı açık olarak bilinmemektedir. Geçmişten günümüze,çoğunlukla 

imar barış/aflarıyla mülkiyet sorununu çözen uygulamalar, eski gecekonduluların yeni 

sorunları olarak; imar hakları, altyapı, ulaşım vb. problemler olarak ortaya çıkmıştır. 
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Bir yandan gecekondulara af çıkarıp bir yandan da gecekondu yapımını yasaklamış olan 

bugüne kadar çıkarılmış tüm af yasaları, ilk yıllarda gecekondu sayısında, sonraki yıllarda ise 

imar mevzuatına aykırı yapılan yapılarda artışa neden olmuştur. Bu durum, Türkiye’de daha 

uzunca bir süre yasaya aykırı olarak oluşmuş ya da oluşturulmuş yapıların yasaya uygun hale 

getirilmesinin doğal yolu olan yasaya aykırı olanı ortadan kaldırma yaptırımının 

işletilemeyeceğini, sosyal ve ekonomik olguların yasalarla yönlendirilemeyeceğini ve bu 

olgulara çözümün, sosyal ve ekonomik önlemlerle bulunabileceğini göstermektedir.  

Bu çalışmanın ilk bölümünde imar barışı/affı düzenlemesinin ne anlama geldiği ve özellikle 

YKB’nin hukuki niteliği ve tapu kadastro hukuku ile ilişkisi açıklanmaya çalışılmıştır. Bu 

bölümün sonunda imar barışı/affı başvurusu yapanlar ile ilgili olarak, Türkiye genelinde 

analizlere ve istatistiklere yer verilmiş, tematik haritalar oluşturulmuştur. İkinci bölümde ise 

Özel Çevre Koruma Bölgesi, Doğal Sit Alanı, Tabiat parkı ve Turizm Gelişme Bölgesinde 

kalan Trabzon ili, Caykara ilçesi, Uzungöl Mahallesinde parsel tabanlı olarak  imar 

barışı/affı irdelenerek sonuçlar ortaya konmuştur. Aynı zamanda bu çalışmanın amacı tüm bu 

sayısal verilerle imar barışı/affı başvurusu ilgili ülkemizde, kısa bir sürede kamuda ve 

gayrimenkul sektöründe nasıl bir yoğunlukta yer aldığı gösterilmiştir. 

2.  İMAR BARIŞIUYGULAMASI 

18/05/2018 tarihli ve 30425 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren “Vergi ve 

Diğer Bazı Alacakların Yeniden Yapılandırılmasına İlişkin 7143 sayılı Kanun’nun Geçici 16. 

maddesi ile 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar Kanununa eklenen Geçici 16. Madde ile bir 

imar barışı uygulaması getirilmiş bulunmaktadır.  İmar barışı uygulaması, yapı sahibinin 

devletle ihtilaflı durumunun ortadan kaldırılması, iskânsız yapıların belli bir harç karşılığında 

kayıt altına alınarak iskân verilmesi ve bu gelirin kentsel dönüşüm projelerine finans 

sağlaması amacıyla getirilen bir düzenlemedir. 

7143 sayılı Kanunun Geçici 16.Maddesi ile 3194 sayılı İmar Kanununa eklenen maddede; afet 

risklerine hazırlık kapsamında ruhsatsız veya ruhsat ve eklerine aykırı yapıların kayıt altına 

alınması ve imar barışının sağlanması amacıyla, 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış yapılar 

için Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve yetkilendireceği kuruluşlara 31.12.2018 tarihine kadar 

(daha sonra bu süre 30.06.2019 tarihine kadar uzatıldı, bu tarihe kadar başvuru yapan ancak 
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ödeme yapmayanlar için ise Aralık 2019 tarihinin sonuna kadar müsaade edilmiştir.) 

başvurulması ve bu maddedeki şartların yerine getirilmesi halinde Yapı Kayıt Belgesi(YKB) 

verilebilmektedir. Başvuruya konu yapının ve arsasının mülkiyet durumu, yapı sınıf ve grubu 

ve diğer hususlar Bakanlık tarafından hazırlanan Yapı Kayıt Sistemine(YKS) yapı sahibinin 

beyanına göre kaydedilmektedir. 

Yasanın gerekçesinde 3194 sayılı İmar Kanunu’na getirilen Geçici 16. Madde ile ruhsatsız 

(kaçak) veya ruhsat ve eklerine aykırı yapıların “kayıt altına alınması” ve “imar barışının 

sağlanması” amacıyla bu düzenlemenin yapıldığı belirtilmektedir. Kabul edilen yasayla ülke 

genelinde 2018 yılından önce imar mevzuatına aykırı ya da tümüyle kaçak olarak yapılmış 

tüm yapılar  Yapı Kayıt Belgesi(YKB)adı altında bir belge verilerek yasal hale 

getirilmektedir. Bu belge ile, daha önce alınmış yıkım kararları ve para cezaları varsa iptal 

edilmekte, davalar düşmekte, elektrik, su ve doğalgaz bağlanabilmektedir. Kat Mülkiyetine 

geçirilip cins değişikliği yapılabilmesi sağlanabilmektedir. 

Bu yasa, mevzuata aykırı ve kaçak yapılaşma konusunda Boğaziçi’nin bir bölümü ve İstanbul 

Tarihi Yarımada ile Çanakkale Gelibolu yarımadası dışında herhangi bir hassas bölge sınırı ya 

da istisnası da tanımlamamaktadır. Ormanlar, kıyılar, hassas ekolojik özellikleri nedeniyle 

koruma altına alınmış özel çevre koruma bölgeleri, tabiat koruma alanları, milli parklar, sit 

alanları, tarihi yapılar, baraj havzaları, verimli tarım alanları, dere yatakları ve yaylalardaki 

kaçak ve mevzuata aykırı yapılaşmalarise bu yasa kapsamından muaftır. Yani YKB 

alınabilmektedir. Ancak bu belgelerin hukuki niteliği ve geçerliliği konusunda tartışmalar 

devam etmektedir. 

İmar barışı düzenlemesi, devletin mülkiyetinde ya da hüküm ve tasarrufu altındaki alanlarda 

kaçak yapılan ve denetimlerle tespit edilemeyen yapıları hukukun içinde kabul ederek, bu 

yapı sahiplerinin zilyetliğini tanımıştır. Kanunda bu yapılar için kullanım izni verilebileceği 

düzenlenmekle birlikte, üçüncü kişilerin özel mülkiyetindeki alanlar ile sosyal donatı 

alanlarında yapılan yapılar için aynı hükümler öngörülmemiştir. Yani düzenleme kapsamında 

yapılar, YKB düzenlenebilecek yapılar veya YKB düzenlenemeyecek yapılar olarak ikiye 

ayrılmaktadır. YKB ise bazı yapılar için mülkiyet hakkı kurmaya esas bir belge iken bazıları 

için mülkiyet hakkına dönüştürülme ihtimali bulunmayan bir kayıttan ibarettir.  
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Yapılan tespit sonucunda arsa emlak değeri ile yapı yaklaşık maliyeti toplamı oranı üzerinden 

alınanan kayıt bedeli başvuru sahibi tarafından genel bütçe hesabına yatırılmaktadır. 6306 

sayılı Kanun kapsamında kullanılmak üzere kaydedilen gelirler karşılığı Bakanlık bütçesine 

ödenek eklemeye Maliye Bakanı yetkilidir. Bu ödeneklerkentsel dönüşüm projeleri özel 

hesabına aktarılarak kullanılması hedeflenmiştir. 

YKB, yapının yeniden yapılmasına veya kentsel dönüşüm uygulamasına kadar geçerlidir. 

YKB düzenlenen yapıların yenilenmesi durumunda yürürlükte olan imar mevzuatı hükümleri 

uygulanmaktadır. Yapının depreme dayanıklılığı hususu malikin sorumluluğundadır. 

2.1 Ülkemizde İmar Barışı/ Affı Düzenlemeleri 

 

1948 yılından beri ülkemizde imar barışı/affı ile ilgili doğrudan veya dolaylı olarak birçok 

düzenleme yapılmıştır. Maalesef her düzenlemeden sonra yeni bir düzenleme yapılmıştır. 

2018 yılında çıkartılan imar barışı düzenlemesinden önceki en kapsamlı düzenlemelerden biri 

olan 1984 yılında yürürlüğe giren 2981 sayılı kanundan kaynaklanan uyuşmazlıklar  yürürlük 

tarihinden itibaren tam 35 yıl geçmiş olmasına bıraktığı etkiler halen devam etmektedir. 

Uygulanıp sona ermesi düşünülen af kanunlarının acele ile hazırlanıp, kötü ve eksik uygulama 

sebebiyle bir sorunu çözmek yerine bir bumerang misali tekrar  önümüze gelmektedir. 

Sorunun çözümü için çıkarılan bazı düzenlemeler sorunun kaynağı haline gelebilmekte, bu 

nedenle yapılacak düzenlemenin aceleye getirilmeden ve yeni sorunlara sebebiyet vermeden 

yasallaşması önem arz etmektedir. Bu toplumun ihtiyacı olanıdır. Aşağıda 71 yıl içinde 

çıkarılan imar barışı/affı düzenlemeleri görülmektedir. (Anonim,2019b.) 
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Adet  

Kanun  Kanunun Adı Yayımlandığı Tarih 

Tarihi Sayı 

1 5218 

Ankara Belediyesine, Arsa ve 

Arazisinden Belli Bir Kısmana 

Mesken Yapacaklara 2490 sayılı 

Kanun Hükümlerine Bağlı 

Olmaksızın ve Muayyen Şartlarla 

Tahsis ve Temlik Yetkisi 

Verilmesi Hakkında Kanun 

22.06.1948 6938 

2 5228 Bina Yapımı Teşvik Kanunu 06.07.1948 6950 

3 5431 

Ruhsatsız Yapıların Yıktırılması 

ve 2290 sayılı Belediye Yapı ve 

Yollar Kanunu’nun 13. 

Maddesinin Değiştirilmesine 

İlişkin Kanun 

11.06.1949 7230 

4 6188 
Bina yapımını teşvik ve izinsiz 

yapılan binalar hakkında kanun 
29.09.1953 8470 

5 7367 

Hazineden belediyelere 

devredilecek arazi ve arsalar 

hakkında kanun 

29.07.1959 10265 

6 775 Gecekondu Kanunu 30.07.1966 12362 

7 2805 

İmar ve gecekondu mevzuatına 

aykırı olarak yapılan yapılara 

uygulanacak bazı işlemler ve 6785 

sayılı imar kanunu’nun bir 

maddesinin değiştirilmesi 

hakkında kanun 

21.03.1983 17994 

8 2981 

İmar ve gecekondu mevzuatına 

aykırı yapılara uygulanacak 

işlemler ve 6785 sayılı imar 

kanunu’nun bir maddesinin 

değiştirilmesi hakkında kanun 

06.031984 16335 

9 3290 

24.2.1984 tarih ve 2981 sayılı 

Kanun’un bazı maddelerinin 

değiştirilmesi ve bu kanuna bazı 

maddeler eklenmesi hakkında 

kanun 

07.06.1986 19130 

10 3366 

3290 sayılı kanun ile değişik 2981 

sayılı kanun’un bazı maddelerinin 

değiştirilmesine ilişkin kanun 

26.05.1987 19471 
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11 3414 

775 sayılı Gecekondu 

Kanunu’nun bazı hükümlerinin 

değiştirilmesi hakkında 3.5.1985 

tarih ve 247 sayılı kanun 

hükmünde kararname ile bu kanun 

hükmünde kararnamenin iki 

maddesinde değişiklik 

yapılmasına dair 16.8.1985 tarih 

ve 250 sayılı kanun hükmünde 

kararnamenin değiştirilerek 

kabulü hakkında kanun 

11.03.1988 19751 

12 4706 
Hazineye ait taşınmaz malların 

değerlendirilmesi hakkında kanun 
18.07.2001 24466 

13 4833 2003 yılı mali bütçe kanunu  31.03.2003 25055 

14 5027 

2004 mali yılı bütçe kanunu 

(23.3.2004 tarih ve 25411 sayılı 

resmi gazetede düzeltmesi vardır) 

24.12.2003 25330 

15 5377 

Türk Ceza Kanunu’nda değişiklik 

yapılmasına dair kanun(Madde 

184) 

06.07.2005 25859 

16 5398 

Özelleştirme uygulamalarının 

düzenlenmesine ve bazı kanun ve 

kanun hükmünde kararnamelerde 

değişiklik yapılmasına dair 

kanunda ve bazı kanunlarda 

değişiklik yapılması hakkında 

kanun 

21.07.2005 25882 

17 5784 

Elektrik Piyasası Kanunu ve bazı 

kanunlarda değişklik yapılmasına 

dair kanun 

26.07.2008 26948 

18 6306 
Afet Riski Altındaki Alanaların 

dönüştürülmesi hakkında kanun 
31/05/2012 28309 

19 6639 

Bazı Kanun ve kanun hükmünde 

kararnamelerde değişiklik 

yapılması hakkında kanun (Madde 

38) 

15.04.2015 29327 

20 7143 

Vergi ve Diğer Bazı Alacakların 

Yeniden Yapılandırılması ile Bazı 

Kanunlarda Değişiklik 

Yapılmasına ilişkin kanun (geçici 

Madde 16) 

18.05.2018 30425 

Çizelge 2.1 İmar İle İlgili Düzenlemeler  
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2.2 İmar Mevzuatına Aykırı Yapıların Kayıt Altına Alınması 

İmar mevzuatına aykırı yapıların kayıt altına alınması amacı ile 11.05.2018 tarih ve 7143 

sayılı Vergi ve Diğer Bazı Alacakların Yeniden Yapılandırılması İle Bazı Kanunlarda 

Değişiklik Yapılmasına İlişkin Kanun’un 16. Maddesi ile 3194 sayılı İmar Kanunu’na 

eklenen geçici 16. Maddenin ilk fıkrasında, “Afet risklerine hazırlık kapsamında ruhsatsız 

veya ruhsat ve eklerine aykırı yapıların kayıt altına alınması ve imar barışının sağlanması 

amacıyla, 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış yapılar için Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve 

yetkilendireceği kurum ve kuruluşlara 31.10.2018 tarihine kadar başvurulması, bu maddedeki 

şartların yerine getirilmesi ve 30.06.2019 (31.12.2019 kadar uzatıldı)  tarihine kadar kayıt 

bedelinin peşin veya taksitli ödenmesi halinde YKB verilmektedir. 7143 sayılı kanunun genel 

gerekçesinde de, mali yükümlülükleri yerine getirilmeden yapılmış kaçak yapıların, yapılan 

düzenleme ile YKB altında kayıt altına alınmasının amaçlandığı ifade edilmiştir. Madde 

gerekçesinde ise; afet risklerine hazırlı kapsamında ruhsatsız, ruhsat ve eklerine aykırı 

yapıların kayıt altına alınması ile dönüşüm projelerine finans sağlanarak dönüşüm daha hızlı 

ve etkin yapılması amacıyla; 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış yapıların, yapı sahiplerinin 

müracaatları üzerine ve beyanına göre hazırlanacak Yapı Kayıt Sistemine (YKS) işlenmesi 

yönünde düzenleme yapıldığı belirtilmiştir. 

7143 sayılı Kanun ile 3194 sayılı İmar Kanunu’na eklenen geçici 16. Madde ve gerekçeleri 

incelendiğinde, imar mevzuatına aykırı yapılara YKB verilmesinin amacının, imar 

mevzuatına aykırı (kaçak) yapıların kayıt altına almak amacıyla yapıldığı anlaşılmaktır. 

Ancak uygulamada yapıların YKS ile verilen YKB’nin elektronik bir sistemde yapı hakkında 

beyan yöntemi ile oluşturulan bilgiler ile veritabanından elde edilen elektronik bir belge 

olduğu anlaşılmaktadır. Başka bir deyişle, YKB’nin alınması Medeni Kanunun öngördüğü 

taşınmazların kayıt altına alındığı tapu sicili hukuku ile bir ilgisi bulunmamaktadır. Yani YKB 

ancak gerekli koşullar yerine getirildiğinde tescil aşamasında kullanılmaktadır. 

İmar mevzuatına aykırı yapıların kayıt altına alınması;yapı sahipleri tarafından “Yapı Kayıt 

Başvuru Formu (YKBF)” aracılığıyla internet üzerinden e-devlet uygulaması ile yapılmıştır. 

Başvuru formunda yapının sahibinin kimlik bilgileri ile yapının bilgilerinin yazılacağı 

bölümler bulunmaktadır. Formda belirtilen yapı tipini seçerek arsabüyüklüğünü ve 
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arsanınemlak vergisi rayiç değerini Maliye Bakanlığı’nın Gelir İdaresi Başkanlığı’ndanveya 

ilgili belediyesinden öğrenilerekbeyan edilmektedir. 

YKBF için gerekli bilgiler şunlardır: 

 E-devlet şifresi  

 Cep telefonu numarası  

 E-posta adresi  

 Beyan edilecek yapının adresi 

 Tapusu olan yapılar için ada ve parsel bilgileri 

 Toplam inşaat alanı; konutların ve işyerlerinin ayrı ayrı toplam alanları  

 Yapıdaki konut ve işyeri sayısı 

 Yapının bulunduğu arsanın alanı; varsa tapudaki alan yoksa beyan edilecek alan 

 Arsa/Arazinin emlak vergi birim değeri (TL/m²)  

 Yapı sınıfı (sistemin sunacağı seçeneklerden seçilecek) 

 İmar mevzuatına aykırılığın tarif edilmesi 

  Yapıyı gösteren ve ayrılık kısmını gösteren birer adet fotoğraf.  

İmar barışı/affı ile kaçak yapıların yasal hale getirilmesi sürecini iki aşamada tanımlamak 

mümkündür.  İlk aşama gerekli harçların yatırılarak YKB alınması aşamasıdır. Düzenlemede 

YKB için yapı maliklerinden herhangibirisi veya vekili tarafından, e-Devlet üzerinden yapı 

kayıt sistemindeki YKB formunun doldurulması yoluyla müracaatta bulunmuş ya da kurum 

ve kuruluşlara başvurularak da müracaatta bulunmuştur. Müracaatın e-Devlet üzerinden 

yapılması durumunda, YKB formunun doldurulmasından ve YKB bedelinin yatırılmasından 

sonra, YKS tarafından oluşturulan YKB talepte bulunan yapı sahibince e-Devlet üzerinden 

elde edilmiştir. Sürecin resmi kurum ve kuruluşlar kanalıyla yürütülmesi durumunda ise söz 

konusu belge ilgili kurum tarafından onaylanmıştır. 
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Şekil 2.1 Yapı Kayıt Belgesi(YKB) 

2.3 İmar Barışı/Affı Uygulamasında Özel Sektör Aktörleri 

 

 

YKB alınmasıyla birlikte söz konusu yapılarla ilgili 3194 sayılı Kanun uyarınca alınmış yıkım 

kararları ile tahsil edilemeyen idari para cezalarının iptal edilecek olması; bu yapılara su, 

elektrik, doğal gaz bağlanabilecek olması; tapuda cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesis 

edilmesinin mümkün olması; satışlarının yasal hale gelmesi gibi birçok konuda kaçırılmaz bir 

fırsat haline getirilen af veya barış, aslında yapı sahipleri için çok önemli riskleri de içerisinde 

barındırmaktadır. Çünkü tamamen beyana dayalı yürütülen birinci aşama olan YKB alımı 

sırasında yapı sahiplerinden ne yapının ilgili yönetmeliklere uygunluğunu ne de statik açıdan 

yeterli dayanıma sahip olduğuna dair ilgili meslek adamlarının görüşlerini içeren herhangi bir 

evrak sunması talep edilmektedir. Tebliğde yapının depreme dayanıklılığı ve yapının fen ve 
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sanat norm ve standartlarına aykırılığı hususu tamamen yapı sahibinin sorumluluğuna 

bırakılmıştır. 

İkinci aşama ise tapuda cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisinin yapılacağı YKB’nin 

kullanılma aşamasıdır. Bu aşamada yapı malikinden beyanına dayalı olarak almış olduğu 

YKB ile diğer istenen belgelerin yanında mimar tarafından hazırlanacak olan mevcut yapının 

veya yapıların dış cepheler ve iç bölümlendirmesi, bağımsız bölüm, eklenti, ortak yerlerinin 

ölçüleri ve bağımsız bölümlerin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı 

arsa payları, kat, daire, iş bürosu gibi nevi ile bunların birden başlayıp sırayla giden numarası 

ve bağımsız bölümlerin yapı inşaat alanı ve yapı maliklerini de gösteren bütün paydaşlarının 

imzaları alınarak, mimar tarafından onaylanan projenin de temini beklenmektedir.  

Ayrıca,  tescil talebinde bulunan yapı sahipleri Özel Harita Mühendislik Müşavirlik Büroları 

(ÖHMMB) veya Lisanslı Harita Kadastro Büroları (LİHKAB) tarafından,YKB, zemin ve 

mimari proje uyumunu gösteren zemin tespit tutanağını ibraz etmekzorundadır. Bu aşamada 

esas olan YKB’de yer alan bilgilerin mimar ve harita mühendisi tarafından aynen onaylanmış 

olmasıdır. Projeyi hazırlayan mimar ile zemin tespit tutanağını hazırlayan mühendisler bu 

belgelerin içeriklerinin doğruluğundan yapı malikleri ile birlikte hukuken sorumlu 

tutulmuşlardır. Bu nedenle Kadastro Müdürlükleri (KM) yalnızca büro kontrolü yapmakla 

sorumludur. Mimarın ya da herhangi bir yapı denetim kurumunun binanın mevcut yasal 

mevzuata uygunluğunu değerlendirme, sorgulama yükümlülüğü bulunmamaktadır.  

Yapı sahibi ancak birinci aşama olan gerekli ödemeleri yaptıktan YKB alındıktan sonra ikinci 

aşama için yani tescil işleminde gerekli olan sadece mimari proje ve zemin tespit tutanak 

krokisini oluşturmak için mimar ve harita mühendisindenhizmet satın almaktadır. Dolayısıyla 

yapı sahibi eğer başvuru öncesi bir meslek adamından görüş alma yolunu seçmedi ise yapıya 

ilişkin riskleri de bilmediği anlamına gelmektedir. 
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2.4 İmar Barışının/Affının Sağlanması 

 

7143 sayılı Kanunun genel gerekçesinde, yapılan düzenleme ile vatandaşla Devlet arasında 

imar barışı yapılmasının amaçlandığı, plan ve bütçe komisyonu raporunda; “yükümlülükler 

yerine getirilmeden yapılmış kaçak yapıların kayıt altına altına alınarak vatandaşla Devlet 

arasında imar barışını tesis etmeye yönelik düzenlemlerin” yer aldığı ifade edilmektedir. 

İmar barışı/affı; projesiz, iskânsız, kaçak, imara aykırı, ev, işyeri, gecekondu, bina, kooperatif 

hak sahiplerinin talebi ve beyanı ile kayıt altına alınarak kanuna aykırı yapılaşmadan dolayı 

devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerleri, hazine arazileri, sit alanları, kıyı kenar çizgisi 

kapsamında kalan araziler ile ilgili mülkiyet sorunu yaşayan vatandaş ile devlet arasındaki 

hukuki problemlerin ortadan kaldırılmasını esas almaktadır. Ancak bu problemlerin çözümü 

konusunda özellikle tapu sicil uygulamalarında tescil aşamasında teknik ve hukuki olarak 

sorunlar çıkabileceği değerlendirilmektedir.  

7143 sayılı Kanunla 3194 sayılı Kanuna eklenen geçici 16. Madde ile getirilen düzenleme 

sayesinde, imar barışından yararlanmak isteyen hak sahiplerinin imar mevzuatına aykırı 

binalar için ilgili idarelere başvuruda bulunmaları halinde öncelikle kanuna uygun olmayan 

taşınmazlar için haklarında açılmış tüm kamu davaları düşmektedir. Haklarında verilmiş idari 

para cezaları ile yıkım kararı iptal olmaktadır. 3194 sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesi 

kapsamına giren ev, işyeri, binalar için resmi yollardan tüm altyapı hizmetlerini “elektrik, su 

doğalgaz, ..vs” alabilmektedir. Bunlara ek olarak imar barışına giren gerekli koşulların 

sağlanması halinde, kat irtifakı/kat mülkiyeti kurulabilmektedir. Böylece hak sahipleri 

taşınmazlarını finansman aracı olarak kullanabilme tasarrufuna sahip olabilmektedir. 

Bilindiği üzere, iskansız ve kat mülkiyeti alınmamış yapılarda en büyük sorun krediye uygun 

olmaması sebebiyle değerinin altında satılmasıdır. Getirilen düzenleme ile kat mülkiyetine 

geçilmesiyle birlikte bu sorun ortadan kalkmakta için taşınmazın değeri artmakta ve alım 

satım işlemleri de kolaylaşmaktadır.Ancak YKB kullanılarak TSM’de işlem(tescil) yapma 

sayısı son derece düşüktür. Bu oran şu an itibar ile %4 seviyesindedir. Bunun sebebi ilerleyen 

konularda detaylı olarak anlatılacaktır. 



 

 

12 

 

2.5 Hazine/Belediye Mülkiyetindeki Yerlerde İmar Barışı/Affı 

 

 

İmar barışı/affı düzenlemesi ile Hazine taşınmazı üzerinde yapılmış yapı olması durumunda, 

Hazine taşınmazlarının yapı sahibine satışına imkan tanınmıştır. 

7143 sayılı Kanunun 16. Maddesi ile eklenen 3194 sayılı İmar Kanunu’nun geçici 16. 

maddesinin 7. fıkrasında, YKB alınan yapıların, Hazineye ait taşınmazlar ise Çevre ve 

Şehirçilik Bakanlığı’na tahsis edileceği hükmündedir. 

YKB Verilmesine İlişkin Usul ve Esaslarına göre “YKB alınan yapıların Hazineye ait 

taşınmazlar üzerine inşa edilmiş olması halinde, bu taşınmazlardan özel kanunları kapsamında 

kalan ve bu özel kanunlara göre değerlendirilmesi gerekenler dışında kalanlar Bakanlığa 

tahsis edilir. Tahsis işleminden sonra, YKB sahipleri ile bunların kanuni veya akdi 

haleflerinin talepleri üzerine bu taşınmazlar Bakanlıkça rayiç bedel üzerinden doğrudan 

satılır” hükmündedir. Burada özel alanlar ile kastedilen kıyı kenar, orman, sit alanları….vs  

kanunlar olduğu anlaşılmaktadır. 

Hazine’nin mülkiyetindeki taşınmazlar; Hazine’nin özel mülkiyetindeki (başka deyişle tapu 

kütüğünde Hazine adına kayıtlı yerler) taşınmazlar ve Hazine’nin genel mülkiyetindeki (tapu 

kütüğünde kayıtlı olmayıp devletin hüküm ve tasarrufu altındaki) taşınmazlar olarak ikiye 

ayrılabilir. Dağlar, ormanlar, kıyılar gibi tapu kütüğünde kaydı olmayıp devletin hüküm ve 

tasarrufu altında (Hazine’nin genel mülkiyetinde) bulunan yerlerden satılmak, üzerinde üst 

hakkı kurulmak ya da kiraya verilmek istenen arazi parçaları, öncellikle tapu kütüğüne Hazine 

mülkiyetinde parsel olarak kayıt edilmektedir.  

Şayet binanın bulunduğu taşınmaz kullanıcısı tarafından satın alınmak istenir ise; Hazine 

adına tapuda parsel olarak kaydı bulunmayan devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerde 

yapılmış yapılar için satış yapılabilmesi öncelikle Milli Emlak Müdürlüğü’ne başvurularak 

yapının bulunduğu arazi parçasının parsel olarak tapu kütüğüne kaydının sağlanması 

gerekmektedir. 

3194 sayılı İmar Kanunu’nun geçici 16. Maddesinde “Hazine Taşınmazları” söz konusu 

edilmektedir. Yasa metni incelendiğinde  açıkça belirtilmiş olmamasına karşın, YKB 

oluşturulabilmesi için e-Devlet üzerinden girişi yapılması gereken bilgiler ile ilgili 
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açıklamalardan anlaşıldığına göre, Hazine’nin kadastro görmüş özel mülkiyetinde ve genel 

mülkiyetinde bulunan taşınmazlar üzerindeki yapılar için YKB alınabilmektedir. Ançak 

Hazineye ait sosyal donatı alanı olarak imar uygulaması görmüş ve tahsis edilmiş yerler için 

alınmış olan YKB geçerli değildir.   

Diğer taraftan ortada önemli bir hukuki sorun bulunmaktadır. Zira 19.07.2003 tarihinde 

yürürlüğe giren 4706 sayılı Hazine Taşınmazlarının Değerlendirilmesi ve Katma Değer 

Vergisi Kanunu’nda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun’un 5. Maddesinin son fıkrasına 

göre “Bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihten sonra Hazineye ait taşınmazlar üzerinde yapılan 

her türlü yapı ve tesisler, başka bir işleme gerek kalmaksızın Hazineye intikal eder” 

hükmündedir. Bu tür yerlerdeki yapı ve tesisler için tespit yapılarak “tespit tutanağı” tutularak 

fiili durum tespit edilir. 

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

K:2014/121 sayılı Kararında bu düzenleme Anayasa’ya aykırı bulunmamıştır. 

Bu madde gereğince 19.07.2003 tarihinden sonra Hazine taşınmazları üzerinde yapılan her 

türlü yapı ve tesis, herhangi bir işleme gerek kalmaksızın Hazine mülkiyetine geçmektedir. 

Doğal olarak bu durumda olan yapıların imar barışından yararlanıp yararlanamayacağı 

sorunun gündeme geleceği düşünülebilir. Buradaki sorun yapı sahipleri tarafından bu yerlerde 

alınan YKB’nin tescil ile sonuçlanıp sonuçlanamayacağıdır. Bu taşınamazlar ile ilgili tebliğde 

açıklık yoktur. Konunun ilgili bakanlık tarafından açıklığa kavuşturulması gerekmektedir. 

Uygulamada ister 4706 sayılı Kanun kapsamında olsun ister olmasın yapı Hazine/Belediye 

arazisi üzerinde ise;Hazine ya da belediyeye ait taşınmaz içinalınan YKB ile cins 

değişikliği/kat mülkiyeti yapılmak istenir ise öncelikle taşınmazın ilgili kurumdan satın 

alınması ve ilgilisi adına tescil edilmiş olması gerekmektedir.  

 

 

 

 

 

 

 

http://www.emlakmevzuati.com/anayasa-mahkemesi-karari-2014-121/
http://www.emlakmevzuati.com/anayasa-mahkemesi-karari-2014-121/
https://www.tkgm.gov.tr/tr/imarbarisi-sss#accordion__menu-page-6
https://www.tkgm.gov.tr/tr/imarbarisi-sss#accordion__menu-page-6
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2.6 Belediyelerin Özel Mülkiyetindeki Yerlerde İmar Barışı/Affı 

 

 

3194 sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesinde yer almakla birlikte ve yine YKB Verilmesi 

Esaslarının 7. maddesinin 4.fıkrasında “Belediyelerin özel mülkiyetinde olan taşınmazlar 

üzerine inşa edilmiş olan yapılara YKB verilebilir. Böyle bir durumda, YKB sahipleri ile 

bunların kanuni veya akdi haleflerinin talepleri üzerine bedeli ilgili belediyesine ödenmek 

kaydıyla taşınmazlar rayiç bedel üzerinden belediyelerce doğrudan bunlara satılır” hükmü yer 

almaktadır. Ancak bu satış işlemi belediyenin tasarrufundadır, belediyenin özel mülkiyetinde 

olan bir yerde yapı sahibinin YKB alması, belediyenin o taşınmazı ilgili kişiye satacağı 

anlamına gelmez. 

Belediyelerin özel mülkiyetindeki taşınmazlar deyimiyle, tapusu belediye adına tapu 

kütüğüne kayıtlı taşınmazlar kastedilmektedir. Belediye adına tapusu bulunmayan taşınmazlar 

(hazine tarafından belediyeye tahsisli taşınmazlar) doğal olarak, Hazine’nin genel 

mülkiyetinde sayılmaktadır. 

Anayasanın 127. Maddesinin 1.fıkrası ve 5393sayılı Belediyeler Kanunu’nun 1. Maddesine 

göre belediyeler kamu tüzel kişiliğine ve idari, mali özerkliğe sahip kuruluşlardır.Bundan 

dolayı belediyeler taşınmaz sahibi olabilirler, kiraya verebilirler, alıp satabilerler kısaca 

taşınmazlar üzerinde tassaruf haklarını kullanabilirler. 

 

2.7  YKB Düzenlenemeyecek Yapılar 

 

Bu düzenlemeye göre mevzuata aykırı yapılar, YKB düzenlenebilecek yapılar veya YKB 

düzenlenemeyecek yapılar olmak üzere ikiye ayrılmaktadır. YKB ise bazı yapılar için 

mülkiyet hakkı kurmaya esas bir belge iken bazıları için mülkiyet hakkına dönüştürülme 

ihtimali bulunmayan bir kayıttan ibarettir. (Özlüer, Ö, I )    

6.6 2018 tarih ve 30443 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan Çevre ve Şehirçilik Bakanlığı’nin  

Yapı Kayıt Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve  Esaslar Tebliği’nin 8. Maddesinde sayıldığı 

üzere; 
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 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayılı Boğaziçi Kanununda tanımlanan Boğaziçi sahil şeridi 

ve öngörünüm bölgesi içinde, 3194 sayılı Kanunun geçici 16.Maddesi uyarınca adı 

geçen Kanuna eklenmiş olan kroki ile listede sınır ve koordinatları gösterilen alanda,  

 İstanbul tarihi yarımada içinde 3194 sayılı Kanunun geçici 16. Maddesi uyarınca adı 

geçen Kanuna eklenmiş olan kroki ile listede sınır ve koordinatları gösterilen alanlarda,  

 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayılı Çanakkale Savaşları Gelibolu Tarihi Alan Başkanlığı 

Kurulması Hakkında Kanunun 2. Maddesinin birinci fıkrasının (e) bendinde belirlenmiş 

Tarihi Alanda, 

 Üçüncü kişilere ait özel mülkiyete konu taşınmazlar üzerinde, 

 Kesinleşmiş planlar neticesinde sosyal donatı alanı olarak belirlenmiş ve Maliye 

Bakanlığınca aynı amaçla değerlendirilmek üzere ilgili kurumlara tahsis edilmiş 

Hazineye ait taşınmazlar üzerinde,bulunan yapılar imar barışı kapsamına girmediğinden 

bu kapsamdaki alanlar istisnai alanlar olup bu yerlerde YKB düzenlenemez. 

 

YKB düzenlenemeyecek alanlarda en kritik konu bu alanların sınırlarının  doğru tespit 

edilmesidir. Başka bir ifade ile bu alanların sınırlarına ait hassas koordinatların(Büyük Ölçekli 

Harita Yapım Yönetmeliğine Uygun olarak) zemine uygulanması ile bu alanların tespit 

edilmesi gerekmektedir. 

 

Yukarıda sayılan yerler dışında tüm arazi/arsalar gerçekte kanun kapsamındadır. Diğer bir 

ifade ile bu yerler dışında idarenin YKB vererek kayıt altına aldığı yapılar kentsel dönüşüm 

uygulanabilir alanlar olarak kabul edilecek, 6306 sayılı Kanun’daki şartları sağlamaları 

halinde riskli alan ya da riskli yapı kabul edilerek dönüşüme tabi tutulabilecektir. 
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Şekil 2.2 Boğaziçi Sahil Şeridi ve Öngörünüm Bölgesi Sınırları 

Yukarıda Boğaziçi Sahil Şeridi ve Öngörünüm Bölgesi içinde renklendirilmiş bölge YKB 

düzenlenemeyecek alanlardır.Boğaziçi Öngörünüm Bölgesinde yeşil ile işaretlemiş alanlar 

imar barış/af kapsamı içine alınmıştır. 

Şekil 2.3  Istanbul Tarihi Yarımada Sınırları 

Istanbul Tarihi Yarımada’da kırmızı ile işaretlenen bölge imar barış/afkapsamıdışında 

tutulmuştur. 

 

 
Şekil 2.4 Çanakkale Savaşları Gelibolu Tarihi Alan Sınırları 

 

Çanakkale Savaşları Gelibolu Tarihi Alan Sınırlarıkırmızı ile işaretlenen bölge imar 

barış/afkapsamı dışında tutulmuştur. 
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Bu istisnai alanlar, imar barışı düzenlemesi kapsamında kullanıcıları acısından kullanım hakkı 

da tanınmayan hukuka aykırılıklar olarak kabul edilmektedir. İmar barışı düzenlemesi, 

devletin mülkiyetinde  ya da hüküm ve tasarrufu altındaki alnlarda kaçak yapılan ve 

denetimlerle tespit edilemeyen yapıları hukukun içinde kabul edilerek, bu yapı sahiplerinin 

zilyetliğini tanımıştır. Kanunda bu yapılar için YKB alınabileceği bir başka ifaede ile 

kullanım izni verilebileceği düzenlenmekle birlikte, üçüncü kişlerin özel mülkiyetindeki 

alanlar ile sosyal donatı alanlarında ve istisnai alanlarda yapılan yapılar için aynı hükümler 

öngörülmemiştir. Bu durum imar barışı düzenlemesinin bir barıştan ziyade af olduğunu 

izlenimini güçlendirmektedir. Diğer taraftan, 7143 sayılı Kanun, imar düzeninde kurulan istisna 

rejiminin somutlaşmış halidir. Af kanunları ile imar düzeninde açılan istisnalar ve hukuka 

aykırılıkların hukuk içine çekilmesi çabaları  imar barışı düzenlemesinde görünüm değiştirmiştir. Bu 

düzenleme, YKB başvurusu dışında ayrıca bir af başvuru yolu öngörmeyen, doğrudan mülkiyet hakkı 

yaratmayan, kentsel dönüşüm kararına dek kullanım hakkı tanıyan, hazine ve belediye taşınmazları 

üzerindeki yapı kayıt belgeleri açısından ise dolaylı yoldan mülkiyet hakkı kuran, istisnai, geçici bir 

aftır; fakat geçmiş örnekleri gibi bir imar affı değildir.(Özlüer, Ö, I )    

 

2.8 Özel Mülkiyete Konu Taşınmazlardaİmar Affı/Barışı 

 

 

Kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisinde haksız yapı meydana getirilmesi, 

ülkemizde ve uygulamada oldukça sık rastlanan bir haksız yapı türüdür. Bunun sebepleri 

arasında, yapının meydana getirildiği yerlerin tespit edilmesindeki hatalar(hatalı aplikasyon), 

resmi şekil şartlarına uyulmadan gerçekleştirilen taşınmaz satışları, artan göç olgusu gibi 

hukuki, sosyal veya ekonomiksebepler yer almaktadır. Böylece kendi malzemesini 

kullanarakbaşkasının arazisinde haksız yapı meydana getirilmesi hususu, bünyesinde 

çözülmesi gereken önemli sorunları barındırmaktadır.  Kendi malzemesini kullanarak 

başkasının arazisinde haksız yapı meydana getirilmesi durumunda, kanun koyucu hem arazi 

sahibine hem de malzeme sahibine bir takım haklar tanımaktadır. Buna göre, malzeme 

sahibine (kendi malzemesini kullanarak, bizzat kendi emeğiyle veya işçileri aracılığıyla yapıyı 

meydana getiren kimse)tanınan haklar, Türk Medeni Kanunu’nun(TMK) 723. Maddesine 

göre tazminat ve arazinin mülkiyetini kendisine verilmesini talep etme (TMK  724. Madde) 

haklarıdır. 
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Malzeme sahibi anılan hükmün kesinleşmesiyle arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının 

mülkiyetini kazanır ve mahkemenin verdiği kararla malzeme sahibi mülkiyet hakkını 

kazanacağı için yapılacak olan tescil de açıklayıcı niteliktedir. (TMK 705. Madde) 

 

TMK 724. Maddeuyarınca, arazinin mülkiyetinin tamamının veya belirli bir kısmının 

malzeme sahibine devredilmesinin talep edilebilmesi için, devri talep eden malzeme 

sahibinin, iyiniyetli olması ve yapının değerinin arazinin değerinden açıkça fazla olması 

gerekmektedir. Uygun bedelin belirlenmesi konusunda ise hakimin takdir yetkisi mevcut 

olup, malzeme sahibine devredilecek olan arazinin dava tarihindeki gerçek rayiç değeri/ 

bedeli dikkate alınmaktadır. 

 

Kısaca;  bu ş ekilde özel mülkiyete konu taşınmazlar üzerindeki yapıların için YKB 

düzenlenebilir. Aksi durumda bu tip yerlerde YKB düzenlenmesi geçerli olmayacaktır. 

 

Diğer taraftan 634 sayılı Kanunda ortak yerler nereler  olduğu hususu açıklanmıştır. İmar 

barışı düzenlemesine ilişkin Tebliğin 8. Maddesi (ç) bendinde “Üçüncü kişlere ait özel 

mülkiyete konu taşınmazlar üzerinde” belirtilen özel mülkiyet konusunun açıklaması 

olmadığından dolayı ortak alanlarda imar barışı hususlarında uygulamada sorunlar 

yaşanmakatadır. Tebiğin 8. Maddesinde YKB’ne konu edilemeyecek taşınmazların neler 

olduğu belirtilmiş olup, bu Maddelerde ortak alanlar sayılmadığından ortak alanlara ilişkin 

YKB alınabilmesi mümkün görülmektedir. Yanı alınan YKB’nin hukuksal niteliği geçerlidir. 

Ancak bunların tescilinin yapılıp yapılamayacağı konusunda uygulamada bir standart 

sağlanamamıştır. Şüphesiz bu yerler için alınmış YKB’ler uygulamada tescile konu 

edilebiliyor ise; özellikle depodan, kömürlükten, otoparktan vb. gibi yerlerde meskene 

dönüştürülmek istenen alanlar için Kat Mülkiyeti Kanunu çerçevesinde yeniden kat 

mülkiyetinin kurulması ve gerekli şartların sağlanması gerektiği (YKB geçerli olmalı, 

muvaffakat alınmalı vb), yapının ortak alanlarında ruhsatsız, ruhsat veya eklerine aykırı bir 

inşai faaliyet söz konusu olup usulüne uygun YKB düzenlenmiş ise bu aykırılıklar hakkında 

İmar Kanunu’nun 32 ve 42. Maddelerine göre işlem tesis edilmemesi gerektiği 

düşünülmektedir.   
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2.9 İmar Barışı/Affı Düzenlemesinde Sosyal Donatı Alanı   

 

Donatı alanı, İmar planı kararı ile kamu kullanımına ayrılan yol, yeşil alan, okul, karakol, 

ibadet yeri, sağlık tesisi gibi alanlar olarak tanımlanmaktadır. 

Bir diğer ifade ile sosyal donatı alanları, imar planlarında umumi kullanıma ayrılmış olan 

Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) ve Kamu Ortaklık Payından (KOP) oluşturulan alanların 

tümüne verilen genel isimdir. 

Sosyal Donatı alanında;  DOP’tan oluşan yol, meydan, otopark, teknik altyapı alanları, milli 

eğitime bağlı ilk ve orta öğretim alanları, park, oyun alanı, yeşil alan, çocuk bahçesi, ibadet 

alanı, karakol, terminal, pazar yeri, mezbaha, hal, toplu taşıma yeri ve KOP’tan oluşan sağlık 

tesisi, sosyal kültürel tesis alanı, belediye hizmet alanı, resmi tesis alanı, kreş vb. alanlar yer 

almaktadır. 

 

“Belediye Arsaları üzerinde Toplu Konut ve Kentsel Çevre Üretimi ve Kredilendirilmesine 

Dair Yönetmelik’in 4. Maddesi ile yine “Altyapılı Arsa Üretimi ve Bu Arsaların Tahsis 

Yoluyla Satışına İlişkin Yönetmelik’in 4.Maddesinde Tanımlar bölümünün altında “Sosyal 

Donatı”nın tanımı şu şekilde tanımlanmaktadır.  

 

Sosyal Donatı; “Toplu Konut Bölgesi içinde yaşayan nüfusun, sosyal hayatının devamını 

sağlamak için gerekli olan; okul, sağlık ve spor tesisleri, kütüphane, kreş, sinema, tiyatro, 

konferans salonu, karakol, postane, ibadethane, ticaret ve hizmet tesisleri ve benzeri sosyal 

tesisler ile çocuk parkları, rekreasyon alanları, kent mobilyaları, meydan düzenlemeleri ve 

benzeri çevre düzenlemesi işlerinin bütünüdür.” şeklinde ifade edilmektedir. 

 

3194 sayılı İmar Kanunu’nda ve ilgili yönetmelikte Sosyal Donatı Alanı ile ilgili bir tanım 

bulunmamaktadır.  3194 sayılı İmar Kanunu’nun geçici 16. Maddesinin 9. fıkrasında üçüncü 

kişilere ait özel mülkiyete konu taşınmazlarda bulunan yapılar ile Hazineye ait sosyal donatı 

için tahsisli araziler üzerinde bulunan yapılardan ve YKB Verilmesi Esasları tebliğinin YKB 

düzenlenemeyecek yapılar başlığı altında 8/1-d hükmünde; “Kesinleşmiş planlar neticesinde 

sosyal donatı alanı olarak belirlenmiş ve Maliye Bakanlığınca aynı amaçla değerlendirilmek 

üzere ilgili kurumlara tahsis edilmiş Hazineye ait taşınmazlar üzerinde bulunan yapılar 

hakkında YKB düzenlenemez” hükmündedir. 
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Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinde;   sosyal altyapı alanları: “Birey ve toplumun 

kültürel, sosyal ve rekreatif ihtiyaçlarının karşılanması ve sağlıklı bir çevre ile yaşam 

kalitelerinin artırılmasına yönelik kamu veya özel sektör tarafından yapılan eğitim, sağlık, 

dini, kültürel ve idari tesisler, açık ve kapalı spor tesisleri ile park, çocuk bahçesi, oyun alanı, 

meydan, rekreasyon alanı gibi açık ve yeşil alanlara verilen genel isimdir.” Şeklinde ifade 

edilmektedir. İmar barışında geçen “Sosyal Donatı Alanları” ibaresi, Mekansal Planlar Yapım 

Yönetmeliğindeki bu tanım ile de uyuşmaktadır. 

 

Yukarıdaki ifadelerden genel olarak düzenleme ortaklık payından(DOP) ve Kamu Ortaklık 

payı (KOP) ile karşılanması gereken alanlarda kalan yapıların bulunduğu taşınmazlar 

herhangi bir kurum/kuruluşa tahsisi yapılmış ise; imar barışından yararlanamayacağı 

anlaşılmaktadır. Yani sadece hazineye ait sosyal donatı için kesin tahsisli araziler üzerinde 

bulunan yapılar imar barışından yararlanamaz. Planda sosyal donatı olarak gösterilen fakat 

kesin tahsisi yapılmayan alanlarda bulunan yapılar için imar barışı/affı başvurusu 

yapabileceği anlaşılmaktadır. Bir başka ifade ile imar uygulama planı olup da uygulama 

yapılmamış veya tahsis gerçekleşmemiş taşınmazlar üzerinde bulunan yapılar için YKB 

düzenlenebilmektedir. Ancak bu da ilgili yapıya veya yapının ait olduğu arsa/arazinin kesin 

olarak taşınmaz sahibine satılacağı anlamına gelmemektedir.  

 

Yukarıda da analatıldığı gibi; imar planında sosyal donatı alanında kalan Hazine taşınmazı 

üzerindeki yapı için imar barışı başvurusu yapılabilir. Çünkü Kanun ve Yönetmelik sosyal 

donatı alanlarında kalan parsellerde bulunan yapılar için imar barışı başvurusunu 

yasaklamamaktadır. Yasak olan bu şekilde yapılan başvurulara konu yapının bulunduğu 

Hazine taşınmazının satışıdır. Yani yapı sahibi imar planında sosyal donatı alanında kalan 

Hazine taşınmazı üzerindeki yapı için YKB alabilir ama bu parselin imar barışı 

kapsamındasatışını Tapu Sicil Müdürlüğü’nde (TSM) yapamaz. 

 

Diğer taraftan imar barışı/affından yararlanan herkes YKB alabilmekte, imar barışına 

başvurusu yapmak ve hesaplanan harçı ödemek YKB almak için yeterlidir. Ancak YKB’nin 

geçerli olması veya geçerli olup Tapu Sicil Müdürlüğü’nde (TSM), imar barışından 

yararlanılmasından sonraki aşamalarda tescil yapmak (kat mülkiyeti, cins değişikliği, ifraz… 

vs) için gerekli koşulların mevzuat acısından sağlanması gerekmektedir. 
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2.10 Koruma Alanlarındaki İmar Uygulamalarının Genel Özellikleri 

 

 

Ülkemiz imar planlama pratiğinde “Koruma Amaçlı İmar Planı” kavramı genellikle, doğal, 

tarihi, arkeolojik ve/veya kentsel sit alanı olarak tescil edilmiş alanların planlanması için 

kullanılmaktadır. Bunun dışında, Milli Park Gelişme Planları ile Özel Çevre Koruma 

Bölgeleri, Boğaziçi ya da kıyı alanlarında yürütülecek planlama çalışmalarından da söz 

edilmektedir. 

 

Kavram olarak, koruma planı ya da koruma amaçlı imar planı, genel planlama sistemi ve 

özellikle de kent planlama sürecinde ele alınacak tüm plan çalışmalarını temelde bir koruma 

planı olarak değerlendirmektir. Her ölçekte ve amaçta hazırlanacak tüm planların koruma 

planı amacı ile kurgulanmasını gerektirmektedir.  

 

14.7.2004 tarih ve 5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ile Çeşitli 

Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunda; Koruma Amaçlı İmar Planı;  “Kanun 

uyarınca belirlenen sit alanlarında, alanın etkileşimli geçiş sahasını da göz önünde 

bulundurarak, kültür ve tabiat varlıklarının sürdürülebilirlik ilkesi doğrultusunda korunması 

amacıyla arkeolojik, tarihi, doğal, mimari, demografik, kültürel, sosyo-ekonomik, mülkiyet ve 

yapılaşma verilerini içeren alan araştırmasına dayalı olarak; halihazır haritalar üzerine, 

koruma (planlama) alanı içinde yaşayan hane halkları ve faaliyet gösteren iş yerlerinin sosyal 

ve ekonomik yapılarını iyileştiren, istihdam ve katma değer yaratan stratejileri, koruma 

esasları kullanma şartları ile yapılaşma sınırlamalarını, sağlıklaştırma, yenileme alan ve 

projelerini, uygulama etap ve programlarını, açık alan sistemini, yaya dolaşımı ve taşıt 

ulaşımını, alt yapı tesislerinin tasarım esasları, yoğunluklar ve parsel tasarımlarını, yerel 

sahiplilik, uygulamanın finansmanı ilkeleri uyarınca katılımcı alan yönetimi modellerini de 

içerecek şekilde hazırlanan, hedefler, araçlar, stratejiler ile planlama kararları, tutumları, plan 

notları ve açıklama raporu ile bir bütün olan nazım ve uygulama imar planlarının gerektirdiği 

ölçekteki planlardır”şeklinde tanımlanmaktadır. 

 

Bu tanımdan da anlaşılacağı gibi, tüm planlama çalışmalarında kullanılabilir bir içerik 

taşımaktadır. Kent planlama sürecinde; kent bütünü planlarından bağımlı/bağımsız ayrı bir 
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“Koruma Amaçlı İmar Planı” sürecine gereksinim olup olmadığı tartışılmaya açık bir 

konudur.  

 

Özellikle koruma amaçlı imar planları ile kent bütünü planlarının eşzamanlı olarak 

hazırlanmaması ve eşgüdüm sağlanamaması durumunda, diğer plan kademeleri ile karşılıklı 

ilişkilerin kurulmasında sorunlar yaşanırken, koruma planlarının hazırlanması süreci de 

ötelenmektedir.Buna karşın; korumagelişme dengesi içinde kurgulanmış, üst ölçekli planlar 

(bölge, alt-bölge/çevre düzeni planları) ile ilişkileri kurulmuş, toplumsal-ekonomik, mekânsal 

vb. tüm boyutları ile değerlendirilmiş ve gerekli meslek alanları ile ilgili uzmanların katılımı 

ile hazırlanacak, kent bütününe yönelik planlama çalışması ile o kentin sahip olduğu doğal ve 

tarihsel-kültürel mirasa yönelik koruma önlem ve kararları da getirilecektir.  

 

İşin doğası gereğiher imar planlama amaçlı her plan koruma amaçlı olmalı, zira, ister doğal 

olsun, ister kültür varlıkları ile ilgili olsun, sit alanlarında olsun veyahut da her türlü bölgenin 

planlaması olsun, muhakkak korumaya yöneliktir. Koruma Amaçlı Planlama ile; kıyı ve sahil 

planlaması, kültür ve tabiat varlıklarının bulunduğu alanların planlaması, gecekondu 

bölgelerinde planlama, çevre planlaması, turizm amaçlı planlama, afet bölgelerinde planlama, 

milli parkların planlaması, Boğaziçi bölgesinin planlaması gibi planlama türleri 

yapılmaktadır. Gerçekten de, yukarıda ifade edildiği gibi, “koruma” sadece kültür ve tabiat 

varlıklarının bulunduğu alanların planlamasına ilişkin bir amaç değildir. Koruma amaçlı imar 

planları; koruma kurullarınca sit alanı ilan edilen alanlarda yapıldığına göre; bu planlar için 

“Sit Alanları İmar Planlaması” anlamına da geldiği görülmektedir.   

 

Koruma amaçlı imar planlarının konusu, sit alanlarıdır. Sit kavramı; 2863 sayılı Kanuna 

göre;  “tarih öncesinden günümüze kadar gelen çeşitli medeniyetlerin ürünü olup, yaşadıkları 

devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri özelliklerini yansıtan kent ve kent 

kalıntıları,kültür varlıklarının yoğun olarak bulunduğu sosyal yaşama konu olmuş veya 

önemli tarihi hadiselerin cereyan ettiği yerler ve tespiti yapılmış tabiat özellikleri ile 

korunması gerekli alanlar” şeklinde tanımlanmıştır. Sit alanları koruma amaçlı imar planları 

ve çevre düzenleme projelerinin hazırlanması, gösterimi, uygulaması, denetimi, müelliflerine 

ilişkin usul ve esaslara ait Yönetmelikte (Koruma Amaçlı İmar Planı Yönetmeliği) 

özelliklerine göre; kentsel sit, tarihi sit, arkeolojik sit, doğal sit ve ören yeri olmak üzere farklı 

şekillerde tanımlanmaktadır. 
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Kültür ve tabiat varlıklarının korunması amacıyla gerçekleştirilen işlemlerin çoğunlukla 

mülkiyet hakkına müdahale niteliğinde olması, koruma alanlarında gerçekleştirilecek imar 

uygulamalarının önemli bir bölümünün mülkiyet hakkına yönelik kısıtlamaları telafi etme 

amacına yönelmesi sonucunu doğurmaktadır. Bu çerçevede idarenin kamulaştırma, takas, 

imar hakları transferi gibi uygulama işlemleri ile koruma baskısını maliklerin üzerinden alarak 

kamunun eline geçmesi gerekir. Ancak çeşitli nedenlerle kanunlarda olmasına rağmen bu 

işlemler ülkemizde koruma alanlarında son derece az yapılmaktadır. Hatta yapılmamaktadır 

demek yanlış olmaz. 

 

2.11 Koruma Amaçlı İmar Planlarının(KAİP) Diğer İmar Planlar İle İlişkisi 

 

Şehir planlamasında, tek bir imar planından bahsetmek mümkün değildir. Kural olarak, imar 

planları, 3194 sayılı kanun çerçevesinde ve bu kanunda belirtilen ölçeklerde yapılmaktadır. 

İmar Kanunu çerçevesinde, kapsadıkları alan ve amaçları çerçevesinde yapılan planların her 

birinin üst ölçekli imar planlarına uygun olması zorunluluğu vardır. Bu konu, imar hukuku 

kitaplarında tartışılmış ve plan hiyerarşisi kavramı ile büyük ölçüde çözüme kavuştuğu 

anlaşılmaktadır. 

 

Genel planlama ilke ve amaçları yanında, özel olarak düzenlenmesi gerektiği düşünülen 

alanlarda, İmar Kanunu dışında, özel kanunlar ile belirlenen usul ve esaslarla planlama 

yapılması da mümkündür. Turizmi Teşvik Kanunu, İmar Affı Kanunu, Çevre Kanunu ve 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu gibi kanunlar ile belli özelliklere sahip 

bölgelerin genel planlama kuralları dışında planlaması mümkün kılınmıştır. Nitekim 3194 

sayılı kanunun 4. Maddesinde,  özel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, 

İmar Kanunun özel kanunlara aykırı olmayan hükümlerinin uygulanacağı kabul edilmiştir. 

  

Sit alanlarının tespiti ve bu alanların planlanması hususunda 2863 sayılı kanun hükümleri 

geçerlidir ve bu kanunun 61. Maddesine göre, kamu kurum ve kuruluşları ve belediyeler ile 

gerçek ve tüzel kişiler, Koruma Yüksek Kurulu ve Koruma Bölge Kurullarının kararlarına 

uymak zorundadır. 
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Türkiye’de planlama süreci, birden fazla idarenin yetki alanına girmektedir. Aynı şekilde, 

planlama hususundaki genel kanun olarak kabul edilebilecek 3194 sayılı kanun dışında çok 

sayıda özel yasal düzenleme bulunmaktadır. Birbiriyle bütünleşmeyen farklı yasal 

düzenlemelerin kentlerimizin, kentsel gelişme, planlama ve afet riskleri açısından özel önem 

taşıyan yönetim, planlama ve şehircilik sorunlarını çözebilecek derinlik ve ufuk genişliği 

yaratmaktan uzak olduğu ifade edilmektedir. Ayrıca, özel amaçlı planlar ile, planlama 

sisteminin bozulduğu da ileri sürülmektedir.  Bu nedenle; planlama sisteminin bütünlüğünün 

bozulmaması için “planlama hizmetleri açısından merkezi yönetim ile belediyeler arasında 

sağlıklı iş bölümü yapılıp, üst düzey planlar merkezi idarece, yerel planlar ise belediyelerce 

yapılması, merkezi yönetimin belediyeler üzerinde makul bir vesayet denetimi sağlanması, 

özel amaçlı planlar ve diğer istisnalar getirilmemesi” önerilmektedir.  

 

Planlama faaliyetinde yetkili idarelerin ve yasal düzenlemelerin sayısı arttıkça, bu alandaki 

hukuki karmaşa da artmaktadır. Maalesef yargı yerleri, imar planları arasındaki çatışma 

sorununu çözecek ilkeler belirleyememiştir. Kaldı ki, aynı konuda teorik esaslar belirlemek 

kolay değildir.  

  

Kültür ve tabiat varlıklarının önem ve özellikleri nedeniyle, planlama süreçlerinin genel 

planlama faaliyetinden farklı şekilde düzenlenmesi gerektiği açıktır. Bu nedenle, ülkemizdeki 

planlama sisteminde, sit alanı olarak ilan edilen bölgelerde, 3194 sayılı İmar Kanunu’nda 

belirlenen süreçten farklı şekilde koruma amaçlı imar planı hazırlanması kabul edilmiştir.  

Koruma amaçlı imar planlarının hazırlanması hususunda yerel yönetimler yetkili kılınmakla 

birlikte, planlar konusunda asıl belirleyici yetki komisyon/ kurullara tanınmıştır. Kültür ve 

tabiat varlıklarının korunmasının, ulusal nitelikte öneme sahip bir konu olması nedeniyle, 

yerel yönetimler ile merkezi idare arasında bir çeşit yetki paylaşımına gidilmesi doğru bir 

çözümdür.  
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Koruma imar planlarının hazırlanması sürecine ilişkin Kanunda belirli süreler öngörülmüş 

ancak bu sürelerden bazılarına uyulmamasının yaptırımı açıklanmamıştır. Bu durum, 

planlama sürecinde aksamalara ve sonuçta vatandaşların mağduriyetine yol açabilmektedir.  

 

22.05.2010 tarih ve 27588 sayılı “Sit Alanlarında Kalan Taşınmazların Hazine Taşınmazlar 

ile Değiştirilmesi Hakkında Yönetmelik” kapsamında güncel mülkiyet bilgisi, sit ve tescil 

durumu, Bakanlık izni kazı alanlarından olup olmadığı, 1/1000 ölçekli koruma amaçlı imar 

planı kapsamında olup olmadığı, varsa onaylandığı meclis kararı vs. gerekmektedir. 

Hazırlancak rapor, fotoğraf, harita vb. dökümanların oluşturulup Kültür Varlıkları ve Müzeler 

Genel Müdürlüğü veya doğal sit alanları için ÇŞB Tabiat Varlıklarını Koruma Genel 

Müdürlüğüne gönderilmesi ile sit parselleri maliklerine taşınmaz ile ilgili geri dönüşler 

yapılmaktadır. Ancak herşeyden önce ülke genelinde yaklaşık %20 olan KAİP yapılmış 

olması(Gök, H, 2017) değerlendirilmesi düşünülen parsellerin bu yüzdelik dilime rastlaması 

halinde bile,  ilgili yönetmelikteki koşullar nedeniyle neredeyse taşınamaz malikine tasarruf 

hakkı tamamen kısıtlanmaktadır. 

 

Diğer taraftan bugün ülkemizde gerek kültür varlıklarında gerek ise doğal sit alanlarında 

bulunan parseller için takas/trampa yöntemi hemen hemen hiç yapılmamakla birlikte, 2942 

sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 3. Maddesinin “idarelerce yeterli ödenek temin edilmeden 

kamulaştırma işlemine başlanamaz” hükmü uyarınca bahse konu taşınmazların 

kamulaştırılması, kamulaştırma ödeneğinin yetersiz olması nedeniyle yapılamamaktadır. 
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 3. TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ İMAR BARIŞINA YÖNELİK 

GENELGELERİN GENEL KAPSAMI 

 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü tarafından mülkiyet açısından 

imar barışı/affına yön vermek amacı ile; 2018–8 ve 2018-10 sayılı Genelgeler yayınlandı. Bu 

genelgeler imar barışı/affı için son derece önemli genelgelerdir. ÖzellikleYKB alındıktan 

sonra Kadastro Müdürlüklerinde ve Tapu Sicil Müdürlüklerinde tescil işlemlerini yapabilmek 

için (kat irtifakı, kat mülkiyeti, cins değişikliği vs.) ilgili genelgelerdeki esaslar 

uygulanmaktadır. 

Buna göre, 

Lisanslı Harita ve Kadastro Mühendislik bürolar (LİHKAB) ve Serbest Harita Kadastro 

Mühendislik ve Müşavirlik Büroları (SHKMMB) imar barışı/affı başvurularında ihtiyaç 

duyduğu belgeler şunlardır. 

 YKB (yapı ruhsatı veya yapı kullanma izni bulunmayan yapılardaki aykırılıklarda 

yapının tamamı için, yapı kullanma izni bulunan yapılarda, aykırılık hangi bağımsız bölümler 

ile ilgili ise o bağımsız bölümlere ilişkin tüm yapı kayıt belgeleri) 

 LİHKAB/ SHKMMB tarafından imar planlarında umumi hizmet alanlarına   (sosyal 

donatı alanı) denk gelen alanların bulunduğunun tespit edilmiş olması halinde bu kısımların 

terk edildiğine ilişkin ilgili belediyeden alınan belge 

Bu konuda Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel 

Müdürlüğünün 04.10.2018 tarih ve E.173013 sayılı yazılarına istinaden Hazineye ait sosyal 

donatı için tahsisli araziler üzerinde bulunan yapılar hariç olmak üzere, gerek fiilen ve gerekse 

plan gereği yolda veya yeşil alanda kalan veya yola veya yeşil alana tecavüzlü olan yapılar 

için cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi işlemlerinin yapılabileceği, bu tür işlemlerde zemin 

tespit tutanağının düşünceler sütununa ve tapu kütüğünün beyanlar hanesine “3194 Sayılı 

Kanunun geçici 16. Maddesi uyarınca düzenlenen YKB’ne istinaden yapıldığı, yapının yola 
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veya yeşil alana tecavüzlü olduğu ve yapının yıkılması veya tecavüzün giderilmesi halinde 

belirtmenin kaldırılacağı” şeklinde belirtme yapılarak tescil işlemi yapılabilecektir. 

 Tebliğin 6.Maddesinin 4-b bendinde tanımlanan mimari proje 

 Tapu senedi, tapu kaydı ve kimlik belgesi (Yapının hazineye veya belediyelere ait 

taşınmazlar üzerine inşa edilmiş olması durumunda taşınmazın başvuru sahibi/sahipleri adına 

parsel büyükse ifrazen bu mümkün değil ise hisseli olarak tescilinin gerçekleşmiş olması 

gerekmektedir.) 

LİHKAB/SHKMMB tarafından yapılan inceleme sonucunda yapının YKB 

düzenlenemeyecek alanlarda taşınmazlarda tamamen veya kısmen (tecavüzlü) kaldığının 

anlaşılması veya ilgili Tebliğ de belirtilen alanlar dışındaki yerlere herhangi bir tecavüzünün 

veya Hazineye/belediyelere ait taşınmazlar üzerinde kaldığının belirlenmesi halinde bu durum 

düzenlenecek olan zemin tespit tutanağında belirtilerek LİHKAB/SHKMMB tarafından 

gereği yapılmak üzere Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğüne/Belediyesine gönderilir. Bu 

kapsamdaki başvurular tescile konu olmadığından Ek-2 Zemin Tespit Tutanağı Formu 

düzenlenir. Hazinenin ve üçüncü kişilerin özel mülkiyetinde bulunan taşınmazlar üzerinde 

kısmen tecavüzü bulunan yapılar için hazinenin/ilgililerinin muvafakatı alınması koşuluyla 

tapu kütüğünün beyanlar hanesinde tecavüze yönelik belirtme yapılarak tapu sicilinde gerekli 

tescil işlemi yapılabilmektedir. Tescile konu olan işlerde Ek-1 Zemin Tespit Tutanağı 

düzenlenmektedir. 



 

 

28 

 

 
Şekil 3.1  Zemin Tespit Tutanağı(EK-1) 

 

 

3.1 İmar Barışı/Affı Kapsamında Cins Değişikliğinin Yapılabilmesi 

 

3194 sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesinde ve YKB Verilmesi Esaslarının 6. Maddesinin 

dördüncü fıkrasının (ç) bendine göre; bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok 

yapının varlığı halinde bu yapıların özelliğine göre hazırlanmış, kat mülkiyetini kuran yapı 

maliki veya malikleri tarafından imzalanmış yönetim planının da tapu müdürlüklerine 

verilmesi gerekir. Kat mülkiyeti kurulmasında resmi sözleşme düzenlenir, bu sözleşme aynı 

zamanda tescil anlamına gelir. Bu işlem Tapu Sicil Müdürlüğünde yapılır. Ancak, Kat 

Mülkiyeti Kanunu’nun(KMK) 1012. Maddesine göre ana gayimenkulün tümünün mülkiyeti 

kat mülkiyetine çevrilmeden o gayrimenkulün yalnız veya birkaç bölümü üzerinde kat 

mülkiyeti kurulamaz.(KMK Madde10/2) 
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Kat Mülkiyeti, Tapu Sicil Müdürlüğünde kurulmadan önce yapı/yapıların mutlaka zeminde 

ölçülerek kadastro paftalarına işlenmesi gerekir. Kadastro Müdürlüğünde cins değişikliği 

yapıldıktan sonra ancak Tapu Sicil Müdürlüğünde gerekli belgeler tamamlanarak Kat 

Mülkiyetine geçiş yapılabilir. Nihayetinde her bir bağımsız bölüm için tapu senedi alınır. Her 

ne kadar Kat Mülkiyetine geçmek hukuken avantajlı olsa da, 634 sayılı Kat Mülkiyeti 

Kanunu’nda 07.07.2009 tarih  ve 27281 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda Değişiklik 

Yapılmasına İlişkin Kanun ile bazı maddeleri değişmiştir. Kat Mülkiyetine geçiş zorunlu 

olmaktan çıkarılmıştır. 

 

İmar barışı/affında süreç olarak iki aşama bulunmaktadır. Bunlardan birincisi YKB’nin 

alınmasıdır. İkincisi ise mevzuattaki şartları sağlamak koşulu ile tapu sicilinde yapılan 

mülkiyete konu (cins değişikliği, kat mülkiyeti, kat irtifakı, ihdas, ifraz vb) işlemlerdir. İmar 

barışında mülkiyete konu işlemleri yapabilmek için mutlaka yapı kayt belgesinin alınması 

gerekmektedir. Burada kanun koyucu özellikle cins değişikliği ve kat mülkiyetinin tesis 

edilebilmesi(tescil) ilgili kanun ve tebliğ göre YKB’ne ödenen bedel kadar yeni bir bedelin 

ödenmesi gerektiğini belirtmektedir. 

 

3194 sayılı Kanunun geçici 16. Maddesinnde ve YKB Verilmesi Esaslarının 6. Maddesinin 

dördüncü fıkrasında yapı ruhsatı alıp da yapı kullanma izin belgesi almamış veya yapı ruhsatı 

bulunmayan yapılarda, yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın kullanım maksadı 

değişiklikleri de dahil olmak üzere tapuda cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi 

yapılabileceği öngörülmüştür.  

 

Cins değişikliği, bir taşınmaz malın cinsinin, yapısız iken yapılı veya yapılı iken yapısız hale; 

bağ, bahçe, tarla vb. iken arsaya; arsa veya arazi iken, bağ, bahçe ve benzeri duruma 

dönüştürmek için kadastro paftasında ve tapu sicilinde yapılan işlemdir. 

 

Kadastro Müdürlüğü(KM) tarafından düzenlenen tescil bildirimleri, TSM’ne gönderildikten 

sonra; TSM tarafından tescil işlemi yapılır. “Taşınmazın Niteliği” sütunundaki cinsi kırmızı 

mürekkepli kalemle terkin edilerek, tarih ve yevmiye numarası yazıldıktan sonra, mavi veya 

siyah mürekkepli kalemle yeni cinsi yazılır. Cins değişikliği, bir yandan teknik çalışmayı 

gerektirirken (Kadastro Müdürlüğü), diğer taraftan tapu kütüğüne yazımı gerektiriyor olması 

sebebi ile TSM’nü ilgilendiren iki taraflı bir işlemdir. KM, ilgililerin başvurusu (talebe bağlı 
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işlemlem) üzerine gerekli işlemleri yerine getirdikten sonra düzenledikleri değişiklik 

beyannamelerini TSM’lerine gönderirler. TSM değişiklik beyannamesi doğrultusunda ilgili 

taşınmazın tapu kütüğünde gerekli değişiklikleir yapar. 

 

örneğin; bu işlem tapu sicilinde taşınmazın “Kargir Ev” olan cinsinin, …….Kadastro 

Müdürlüğünün …/…./2018 tarih ve …./…. sayılı yazıları ve ekli değişiklik beyannamesi 

gereğince “Arsa” olarak değiştirilerek tesciline istinaden düzenlenmiştir şeklinde tapu sicil 

kütüğünün ilgili bölümünde belirtilir.  

 

3194 sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesinde ve YKB Verilmesi Esaslarının 6. Maddesinin 

dördüncü fıkrasına göre tapuda cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi yapılabilmesi için 

YKB,mimari proje,kat mülkiyetini kuran yapı maliki/malikleri tarafından imzalanmış yönetim 

planı,zemin tespit tutanağı,cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi bedelinin ödeme makbuz 

belgelerinin bulunması gerekir. 

 

3.2 İmar Barışı/Affında Mülkiyete Yönelik Özel Durumların Tescili 

 

İmar barışı/affı düzenlemesinde en çok merak edilen konuların başında YKB belgesi 

alındıktan sonra taşınmazın tesciline yönelik nelerin yapılıp nelerin yapılamayacağı 

hakkındadır. Bu başlık altında kamuaoyunda merak edilen sorulara cevap verilmiştir. 

 

3.2.1 Cins Değişikliği ve/veya Kat Mülkiyetine Geçilmek İstenmesi 

 

Cins değişikliği ve/veya kat mülkiyetine geçilmek isteniyorsa; bunun için öncelikle YKB 

alınmış ve yapının tümü için bir mimar tarafından düzenlenmiş proje ve tüm maliklerin 

imzaladığı yönetim planının bulunması gerekmektedir. Bu işlemler yaptırılarak cins 

değişikliği ve ardından kat mülkiyetine geçmek üzere “Zemin Tespit Tutanağı” düzenlenmesi 

için LİHKAB/SHKMMB’na müracaat edilmesi halinde, bu bürolarca; öncelikle yapının 

üzerinde bulunduğu parselin imar planında umumi hizmet alanlarına (sosyal donatı alanı) 

denk gelen bir kısmının olup olmadığının kadastro haritası ve imar planı çakıştırılmak 

suretiyle tespitinin yapılması gerekmektedir. 

Şayet ilgi parselin imar planlarında umumi sosyal donatı alanlarına rastlayan bir parçası 

olmadığı tespit edilirse bu durum düzenlenen EK-1 Zemin Tespit Tutanağında belirtilerek 

https://www.tkgm.gov.tr/tr/imarbarisi-sss#accordion__menu-page-10
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imzalanır. Plan ile parselin mekânsal olarak çakışması sonucunda sosyal donatı alanlarına 

denk geldiği tespit edilir ise (aynı zamanda tahsis yok ise); yapıyı da gösterir şekilde EK-2 

Zemin Tespit Tutanağı üzerinde gösterilerek imar plan gereği terk edilmesi gereken alanların 

terki için SHKMMB tarafından gerekli teknik işlemler yapılır. Dosyanın hazırlanması ve terk 

işleminin yapılmasından sonra ilgili belediyesinden imar planlarında umumi hizmet alanlarına 

denk gelen alanların terk edildiğine ilişkin alınmış belge ile daha önceden EK-2 Zemin Tespit 

Tutanağının yerine EK-1 Zemin Tespit Tutanağının düzenlenmesi gerekmektedir.Bu 

işlemlerle birlikte cins değişikliği ve kat mülkiyetine geçiş için diğer şartlar (mimari proje, 

yönetim planı gibi) da yerine getirilerek tapuda tescil işlemi yapılır. 

 

3.2.2 Kat Mülkiyetine Geçilmeksizin Sadece Yapı Cinsinin Sicile Tescili Yaptırılmak 

İstenmesi 

 

YKB alınmış ve kat mülkiyetine geçilmeksizin sadece yapının tapuya tescil edilmesi 

isteniyorsa mimari projeye gerek yoktur. Sadece Zemin Tespit Tutanağı düzenlenmesi için bir 

Lisanslı Harita Kadastro Mühendislik Bürosu (LİHKAB)  veya Serbest Harita Kadastro 

Mühendislik Müşavirlik Bürosundan (SHKMMB) birisine müracaat edilmesi yeterlidir.Zemin 

Tespit Tutanağının düzenlenmesinin ardından önce Kadastro Müdürlüğüne ardından Tapu 

Müdürlüğüne müracaat edilmesi gerekmektedir. 

 

3.2.3 Yapı Başka Bir Parsele Tecavüzlü Olması 

 

YKB alınmış ve kat mülkiyetine geçilmeksizin sadece yapının tapuya tescil edilmesi 

isteniyorsa(sadece cins değişikliği) mimari projeye gerek yoktur. Sadece Zemin Tespit 

Tutanağı düzenlenmesi için bir Lisanslı Harita Kadastro Mühendislik Bürosu 

(LİHKAB)  veya Serbest Harita Kadastro Mühendislik Müşavirlik Bürosundan (SHKMMB) 

birisine müracaat edilmesi yeterlidir.Zemin Tespit Tutanağının düzenlenmesinin ardından 

önce Kadastro Müdürlüğüne ardından Tapu Müdürlüğüne müracaat edilmesi gerekmektedir. 

 

Yapının üçüncü şahıslara, hazine ya da belediyenin özel mülkiyetindeki taşınmazlara 

tecavüzlü olması halinde ilgili kişi ya da kurumdan muvafakat alınması halinde cins 

değişikliği ve kat mülkiyetine geçilebilecektir.Zemin Tespit Tutanağının düzenlenmesinin 
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ardından önce Kadastro Müdürlüğüne ardından Tapu Müdürlüğüne müracaat edilmesi 

gerekmektedir. Bu işlemlerle birlikte cins değişikliği ve kat mülkiyetine geçiş için diğer 

şartlar (mimari proje, yönetim planı gibi) da yerine getirilerek tapuda tescil işlemi yapılır. 

 

3.2.4 Bağımsız Bölüm Niteliği Daire olan taşınmazın İşyerine Dönüştürülmek İstenmesi  

 

Öncelikle YKB alınması, akabinde mimar tarafından düzenlenmiş proje, tüm kat maliklerinin 

imzaladığı yönetim planı ve tüm kat maliklerinin muvafakati ile tapu müdürlüğüne müracaat 

edilmesi gerekmektedir. 

 

3.2.5 Yapı Tamamen veya Kısmen Özel Alanlar İçerisinde İçerisinde Olması  

 

Özel alanlarda kalan (mera, yaylak, kışlak, orman, kıyı kenar çizgisi, ….vb.)  yapılar için 

YKB alınarak LİHKAB/SHKMMB’ na müracaat edilmesi halinde, yapının bu tür alanlarda 

kısmen veya tamamen kaldığı arazi çalışmasına gerek olmadan tespit edilebiliyorsa hiçbir 

işlem yapılmaksızın doğrudan, bu durumun tespiti için arazi çalışmasına gerek varsa 

yapılacak arazi çalışmasının ardından EK-2 Zemin Tespit Tutanağı düzenlenerek müracaat 

sahibi Çevre Şehircilik İl Müdürlüğüne yönlendirilir. Bu alanlardaki yapılar için YKB ve 

Zemin Tespit Tutanağı düzenlenmiş olsa dahi Tapu ve Kadastro Müdürlüklerinde işlem 

yapılamaz. 

 

Tebliğin  YKB’si  düzenlenemeyecek yapılar başlıklı 8. Maddesi kapsamı dışında kalan 

yapılardan, özel mülkiyete konu olup da soruda bahsedilen alanlarda kalan kendi özel 

kanunlarına tabi olan taşınmazların imar barışından faydalanarak yapı kayıt belgesi 

almasından sonra cins değişikliği ve kat mülkiyetine geçiş taleplerinde; 2018/8 sayılı 

genelgede de belirtildiği üzere mevzuatı gereği izin alınması gereken kurumlardan alınacak 

cevabi yazıya göre işlemlere yön verilir. Ayrıca tapu kütüğünün beyanlar hanesinde belirtme 

bulunanlar için de 2010/4 Sayılı Talebe Bağlı Olarak Yapılan Değişiklik İşlemleri Hakkında 

Genelgenin 24. Maddesinin 16. fıkrasına göre ilgili idarenin olumlu kararının aranması 

gerekir. 
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3.2.6 Yapının Tapulama Harici/Tescil Harici Alana Kısmen Tecavüzlü Olması 

 

YKB alınarak zemin tespit tutanağı düzenlenmesi için LİHKAB/SHKMMB’na müracaat 

edilmesi ve yapılan arazi çalışmasının ardından yapının tecavüzlü veya tamamen tapulama 

harici/tescil harici alana olduğunun tespit edilmesi halinde EK-2 Zemin Tespit Tutanağı 

düzenlenerek müracaat sahibi Çevre Şehircilik İl Müdürlüğüne yönlendirilir.Bu alanlardaki 

yapılar için YKB ve Zemin Tespit Tutanağı düzenlenmiş olsa dahi Tapu ve Kadastro 

Müdürlüklerinde işlem yapılamaz. Bu durumda YKB sahibinin  ilgili kurum ve kuruluşlardan 

gerekli izinleri alması, yapının bulunduğu araziyi tescil edebilmesi için gerekli koşulları 

sağlaması halinde ancak tescil işemi işlemi yapılabilir. 

 

3.2.7 Yapının Kesinleşmiş İmar Planına Göre Sosyal Donatı Alanında Kalması  

 

Yapı Kısmen veya Tamamen Kesinleşmiş İmar Planına Göre Sosyal Donatı Alanında 

Kalması(Eğitim Tesisleri alanları, Sağlık Tesisleri Alanları, Sosyal ve Kültürel Tesis Alanları, 

İbadet Alanları, Açık ve Yeşil Alanlar ) kalamsı durumunda; kesinleşmiş planlar neticesinde 

sosyal donatı alanı olarak belirlenmiş ve Maliye Bakanlığınca aynı amaçla değerlendirilmek 

üzere ilgili kurumlara tahsis edilmiş Hazineye ait taşınmazlar üzerinde bulunan yapılar imar 

barışı kapsamına girmediğinden bu kapsamdaki yapılar için YKB düzenlenmemesi gerekir. 

 

Bu tür yerler için zemin tespit tutanağı düzenlenmesi için SHKMMB/LİHKAB’a 

başvurulması halinde arazi çalışmasına gerek olmadan tespit edilebiliyorsa talep alınmadan 

doğrudan, bu durumun tespiti için arazi çalışmasına gerek varsa yapılacak arazi çalışmasının 

ardından EK-2 Zemin Tespit Tutanağı formu düzenlenerek ilgilisine bu tür yapılar için YKB 

düzenlenmesi mümkün olmadığından, cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi imkanı da 

bulunmamaktadır. 

 

3.2.8 Yapının Belli Katları İçin Yapı Kullanma İzin Belgesi veya YKB Olması 

 

Kısmen yapı ruhsatı/yapı kullanma izin belgesi, kısmen de YKB olan yapıların cins 

değişikliği  işlemi talep edilir ise, talebin bir bütün olarak değerlendirilerek, 

LİHKAB/SHKMMB    tarafından düzenlenen Ek-1 Zemin Tespit Tutanağına göre işlemin 

gerçekleştirilmesi gerekmekte olup, bu şekilde gerçekleştirilen işlemlerde daha önceden yapı 
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kullanma izin belgesi düzenlenmiş olan kısımlar için daha önce ilgili idareden (tapu 

müdürlüğü veya belediye) tasdikli vaziyet planı istenilmesi gerekmektedir. Bu işlemler yerine 

gerildikten sonra Kat Mülkiyetine geçiş için gerekli işlemler yapılabilir. 

 

3.2.9 Kat Mülkiyeti Kurulmuş Yapılarda Bitişik Bağımsız Bölümlerin Birleştirilmesi 

 

Ortak kullanım alanları, diğer bağımsız bölümlerin arsa payları, binanın genel görüntüsü gibi 

ana unsurlarda değişiklik yapmayan ve ana yapıya zarar vermeyen durumlarda sadece birleşen 

bağımsız bölüm maliki veya maliklerinin YKB ve değişikliği içeren mimari proje ile tapu 

müdürlüğüne müracaatı ile işlem süreci başlatılır. 

 

3.2.10 Kat Mülkiyeti Kurulmuş Yapılarda Bağımsız Bölümlerin Bölünmesi 

 

Ortak kullanım alanları, diğer bağımsız bölümlerin arsa payları, binanın genel görüntüsü gibi 

ana unsurlarda değişiklik yapmayan ve ana yapıya zarar vermeyen durumlarda sadece 

bölünen bağımsız bölüm maliki veya maliklerinin YKB ve değişikliği içeren mimari proje ile 

tapu müdürlüğüne müracaatı ile işlem süreci başlatılır. 

 

3.2.11 Plansız Alanlarda Kalan Yapılar İçin İmar Barışı Kapsamında YKB Alınarak 

Cins Değişikliği  

 

Plansız alanlarda kalan yapılar için imar barışı kapsamında YKB alınarak cins değişikliği ve 

kat mülkiyeti tesisi işlemleri talep edilmesi halinde; 3194 sayılı İmar Kanununa eklenen 

Geçici 16. Madde ile Kanunun uygulamasına yönelik çıkartılan tebliğde planlı alanlar veya 

plansız alanlar şeklinde bir ayrım ve kısıtlama yapılmadığından YKB ile gerekli belgeler 

hazırlanarak cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi işlemleri yapılabilir. 

 

3.2.12 Yola Cephesi Olmayan Yapılar İçin, YKB Alınarak Tescil Talebi 

 

Yola cephesi olmayan yapılar için, imar barışı kapsamında YKB alınarak cins değişikliği ve 

kat mülkiyeti tesisi işlemleri talep edilmesi halinde; 3194 sayılı İmar Kanununa eklenen 

geçici 16. Madde ile Kanunun uygulamasına yönelik çıkartılan tebliğde imar planlarına ve 
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yönetmeliklerine uygunluk denetimi aranmadığından,  YKB ile gerekli belgeler hazırlanarak 

cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi işlemleri yapılabilir. 

 

3.2.13 Hazineye, Üçüncü Kişilerin Taşınmazlarına, Tecavüzlü olan Yapılar İle İlgili 

Tescil Talebi 

 

Hazineye, Üçüncü Kişilerin Taşınmazlarına, Yeşil Alana, Yola, Sosyal Donatı Alanlarında 

kalan veya Tecavüzlü olan Yapılar İle İlgili olarak; Hazineye veya üçüncü kişilerin 

taşınmazlarına tecavüzlü yapılar ile ilgili muvafakat alınmasıyla ilgili yapı sahiblerinden bir 

talep gelebilir. Bu durumda; Hazinenin veya üçüncü kişilerin muvafakati olmadan tescil 

işlemi gerçekleştirilemeyeceğinden dolayı; işlem LİHKAB/SHKMMB’de iken üçüncü 

kişilerin özel mülkiyetindeki taşınmazlara tecavüzlü durumlarda zemin tespit tutanağına imza 

atılarak veya noterden onaylı muvafakatnameyi  ya da birden fazla bloklu çok sayıda malikli 

site tarzı yapılarda kat malikleri kurulunca bu yönde alınmış kararına ilişkin karar defterinin 

noter onaylı örneğini tutanağa eklemek suretiyle; Hazine taşınmazına tecavüzlü durumlarda 

ise Kadastro Müdürlüğü tarafından Milli Emlak Müdürlüklerine yazılı sorularak alınacak 

muvafakat akabinde işlemlere devam edilebilir. 

 

YKB alınan yapıların üzerinde bulunduğu taşınmazın imar planında umumi hizmet alanlarına 

denk gelen kısımlarının bulunması halinde bu kısımların 3194 sayılı İmar Kanunu gereğince 

2010/22 Sayılı Genelgede açıklandığı şekilde terk edilmiş olması gerekmektedir. Bu sebeple 

öncelikle LİHKAB/SHKMMB’larca taşınmazın imar planında umumi hizmet alanlarına denk 

gelen kısmı olup olmadığı araştırılır, denk gelen alan yoksa Zemin Tespit Tutanağının uygun 

bir yerinde bu yönde belirtme yaparak imzalanır, denk gelen alan varsa gerekli terk işlemleri 

için müracaat sahibi ilgili belediye/kuruma yönlendirilir.  

 

Gerek fiilen ve gerekse plan gereği yolda veya yeşil alanda kalan veya yola veya yeşil alana 

tecavüzlü olan yapılar için cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesisi talebinde bulunulabililir. Bu 

tür işlemlerde zemin tespit tutanağının düşünceler sütununa ve tapu kütüğünün beyanlar 

hanesine “3194 Sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesi uyarınca düzenlenen YKB’ne istinaden 

yapıldığı, yapının yola veya yeşil alana tecavüzlü olduğu ve yapının yıkılması veya tecavüzün 

giderilmesi halinde belirtmenin kaldırılacağı” şeklinde belirtme yapılarak tescil işlemi 

yapılabilir. 
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3.2.14 Kamu Kurum ve Kuruluşlarına Ait Yapıların Tescilinin Talebi 

 

İbadethaneler, mülkiyeti kamu kurum ve kuruluşlarına ait yapılar, mülkiyeti Hazine adına 

kayıtlı olup, kamu kurum ve kuruluşlarına tahsisli yapılara ait cins değişikliği taleplerinde; 

zemin tespit tutanağı ve kat mülkiyeti tesisi istenen yapılar için istenen mimari projenin; ilgili 

kurumun bünyesinde çalışan harita mühendisi ve mimarın yapım ve sorumluluğunda, İlgili 

kurumun bünyesinde harita mühendisi ve mimar bulunmaması durumunda ise Mimar ve 

LİHKAB/SHKMMB’larından hizmet satın alınmak suretiyle yaptırılması gerekmektedir. 

 

Mülkiyeti Hazine adına kayıtlı, kamu kurum ve kuruluşlarına tahsisli yapılara ait taleplerde, 

talebin  Milli Emlak Müdürlüklerince yapılması esastır. 

Döner Sermaye ücreti alınmayacağı yasa ile hüküm altına alınmış kurumlar ile okul, ibadet 

yeri, hastane, spor tesisleri, sağlık ocağı, karakol, hükümet binası gibi kamu hizmetleri yerleri 

ile Türk Silahlı Kuvvetlerine ait tesislerle, Türkiye Kızılay Derneği ve Sosyal Hizmetler ve 

Çocuk Esirgeme Kurumuna ait taşınmazlara ait taleplerden döner sermaye ücreti ve teknik 

belge ücreti alınmamaktadır. 

 

3.2.15 Tarım Arazileri Üzerindeki Yapılar İçin İmar Barışıİle Talep Edilen Cins 

Değişikliği  

 

Tarım arazileri üzerine yapılan yapılar için imar barışı çerçevesinde  cins değişikliği tesisi 

yapılabilmesi için İl/ilçe Gıda, Tarım ve Hayvancılık Müdürlüklerinin uygunluk 

görüşünün   Kadastro Müdürlüklerince işlem öncesi alınması  gerekmektedir. 

 

YKB alınan yapılarda imar barışı çerçevesinde  talep edilen cins değişikliği/kat mülkiyeti 

tesisi yapılabilmesi için söz konusu yapıların  tabi olduğu özel kanunlarda (Toprak 

Koruma  ve Arazi Kullanımı Kanunu, Kıyı Kanunu, Doğal sit, Arkeolojik sit, Kentsel sit, 

Askeri Güvenlik Alanı ile ilgili Kanunlar vs.) cins değişikliği/kat mülkiyeti tesisi işlemlerine 

izin veriliyor olması gerekmektedir.  Mevzuatı gereğince işlemler öncesinde diğer 

kurumlardan izin/muvafakat alınması ile Tapu ve Kadastro Müdürlüklerinde işlemlere yön 

verilmektedir. 

 

 

https://www.tkgm.gov.tr/tr/imarbarisi-sss#accordion__menu-page-23
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3.3 İmar Barışı/Affı Kapsamında Kadastro Müdürlüklerince Yapılacak İşlemler 

 

Kadastro müdürlüklerineİmar barışı/affı KapsamındaYKB alındıktan sonra TSM’de yapılacak 

olası bir tescile dayanak olmak üzeregerekli evraklar şunlardır; 

 İstemde(müracaatta) bulunanın kimlik belgesi, 

 İstemde bulunan temsilci(vekalet) ise temsil belgesi, 

 Yapı kayilt belgesi/belgeleri, 

 Zemin Tespit Tutanağı, 

 LİHKAB/SHKMMB tarafından imar planlarında umumi hizmet alanlarına denk gelen 

alanların bulunduğunun tespiti halinde bu kısımların terk edildiğine ilişkin ilgili 

belediyesinden veya kurumundan alınan belge, 

 Tapu malikleri veya maliklerden en az birisi ile LİHKAB/SHKMMB arasında 

düzenlenmişolan hizmet sözleşmesİ/tip sözleşme ve fatura, 

 Sözleşmeye ilişkin tahakkuk eden damga vergisinin ödendiğine dair makbuz, 

Kadastro müdürlüklerince yukarıdaki belgelerin varlığı tespit edildikten sonra başvuru konusu 

parselin zemin tespit tutanağındaki köşe koordinatlarının kadastro teknik evrakına uygunluğu, 

yapının tersimat kontrolü ve parsel içerisindeki konum kontrolü yapılarak Zemin Tespit 

Tutanağının Tescil Sayfası kısmı kontrol edilip, onay ve imzalar tamamlandıktan sonra sistem 

üzerinden güvenli elektronik ortamda tapu müdürlüğüne gönderilmektedir. 

 

3.4 İmar Barışı/A ffı Kapsamında Tapu Sicil Müdürlüklerince Yapılacak İşlemler 

 

Zemin tespit tutanağı ve eklerinin kadastro müdürlüğünce büro kontrolü yapılarak tapu 

müdürlüğüne intikali sağlandıktan sonra tapu müdürlüğüne: 

 Kadastro Müdürlüğü tarafından gönderilen YKB/Belgeleri, Zemin Tespit tutanağı 

LİHKAB/SHKMMB tarafından imar planlarında umumi hizmet alanlarına denk gelen 
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alanların bulunduğunun tespit edilmesi halinde bu kısımların terk edildiğine ilişkin 

ilgili belediyesinden veya kurumundan alınan belge, 

 Mevcut yapının veya yapıların dış cepheler ve iç taksimatı bağımsız bölüm, eklenti, 

ortak yerlerinin ölçüleri ve bağımsız bölümlerin konum ve büyüklüklerine göre 

hesaplanan değerleriyle oranlı arsa payları, kat, daire, iş bürosu gibi nevi ile bunların 

birden başlayıp sırayla giden numarası ve bağımsız bölümlerin yapı inşaat alanı ve 

yapı maliklerini de gösteren ve mimar tarafından yapılan ve ana gayrimenkulun yapı 

maliki veya bütün paydaşlarca imzalanan ve elektronik ortamda 200 dpi çözünürlükte 

siyah beyaz taranmış olarak (üzerinde mimarın kaşesi vc imzası bulunan tif formatında 

düzenlenmiş CD) tapu müdürlüğüne ibraz edilen proje, (Kat mülkiyeti tesis 

edilmeyecek yapılar için istenmeyecektir.) 

 Bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok yapının varlığı halinde bu yapıların 

özelliğine göre hazırlanmış, kat mülkiyetini kuran yapı maliki veya malikleri 

tarafından imzalanmış yönetim plânı. 

 2014/2 Sayılı Genelge kapsamında zorunlu deprem sigortası, 

   YKB için ödenen meblağ kadar bir bedelin genel bütçenin (B) işaretli cetveline gelir 

kaydedilmek üzere Çevre ve Şehircilik Bakanlığının merkez muhasebe birimi 

hesabına yatırıldığına ilişkin belge (Söz konusu ödemenin YKB tarihinden sonra 

yapılmış olmasına dikkat edilmektedir). 

 492 Sayılı Kanuna bağlı (4) sayılı tarifenin I-13/a fıkrasında belirtilen harcın tahsil 

edildiğine ilişkin 59 Seri No’lu Harçlar Kanunu Genel Tebliği ekinde yer alan belge 

ile müracaat edilmesi üzerine tapu müdürlüğünce işleme ilişkin döner sermaye hizmet 

bedeli tahsil edilerek tapu sicilinde gerekli tescil işlemi gerçekleştirilir. 

Ayrıca, sadece Kat İrtifakına(Kİ) geçilmiş yapılarda tescilin esas unsurlarında (bağımsız 

bölüm değişikliği, eklemesi, nitelik, arsa payı v.b.) değişiklik getirmeyen durumlarda tek 

malikin talebiyle işlemlerin gerçekleştirilmesi gerekmekte olup, kat irtifakına geçilip 

geçilmediğine bakılmaksızın yapılacak tescil işlemlerinde ise tüm maliklerin talebinin 

alınması gerekmektedir. 
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4.  YAPI KAYIT SİSTEMİNDE(YKS) TOPLANAN VERİLER 

 

 

 

18/05/2018 tarihli ve 30425 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren “Vergi ve 

Diğer Bazı Alacakların Yeniden Yapılandırılmasına İlişkin 7143 sayılı Kanun’nun Geçici 16.  

ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar Kanununa eklenen Geçici 16. Madde düzenlemesi 

hayata geçirilmiştir. Düzelemenin yürütülmesinde sorumlu olan Çevre ve Şehirçilik Bakanlığı 

internet üzerinden bir e-Devlet Uygulamsı olan YKS oluşturarak başvuruları elektronik olarak 

kayıt altına almıştır. Böylece yapı sahiplerinin başvurlar bu sistem üzerinde bir veritabanında 

tutulmaya başlanmıştır.  

Aralık 2018 tarihi itibari ile toplanan bu kayıtlar üzerinden bir çalışma yapılmıştır. Bakanlık 

tarafından yayınlanan ve YKS’den  bu çalışmaya yönelik olarak tedarik edilen veriler 

derlenerek sorgulama ve analiz yapılabilir hale getrilmiştir. Söz konusu veriler TÜİK’den 

alınan Nufüs, Konut ve İşyeri verileri ile entegre edilmiştir. Bu bilgiler ışığında Türkiye 

genelinde il bazlı olarak imar barışı/affına başvuran yapı sahipleri ile ilgili aşağıdaki gösterlen 

analizler yapılmış sonuçlar Türkiye Haritası üzerinde tematik olarak gösterilmiştir. 
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Çizelge 4.1 İmar Barışı  BaşvurularınınVeritabanındanExcele Dönüştürülmüş Hali 
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1 İl Adı TÜİK 

2 Nüfusu TÜİK 

3 Konut Sayısı TÜİK 

4 İşyeri Sayısı TÜİK 

5 Bağımsız Bölüm Sayısı ÇŞB(YKS) 

6 Başvuru Sayısı ÇŞB(YKS) 

7 Binanın Tamamına Göre Başvuru Sayısı ÇŞB(YKS) 

8 Ticari Bağımsız Bölüm Sayısı ÇŞB(YKS) 

9 1-2  Katlı Binalar Ve Sanayi Yapıları ÇŞB(YKS) 

10 3-7  Katlı Binalar  ve Entegre Sanayi Yapıları ÇŞB(YKS) 

11 8 ve Daha Yüksek Katlı Binalar ÇŞB(YKS) 

12 
Lüks Binalar, Villa, Alışveriş Kompleksi, Hastane,Otel vb 

Yapılar 

ÇŞB(YKS) 

13 Tarım Amaçlı Yapılar ÇŞB(YKS) 

14 Enerji Üretim Tesisleri ÇŞB(YKS) 

15 İskele, Liman, Dersane ÇŞB(YKS) 

16 
İstinat Duvarı, Dolgu Alanı, Havuz, Spor Sahaları Vb. 

Bina Niteliğinde Olmayan Yapılar 

ÇŞB(YKS) 

17 
İbadethaneler / Merkezi Yönetim Kapsamındaki Kamu 

İdarelerinin Ticari Maksatla Kullanılmayan Yapıları 

ÇŞB(YKS) 

18 Ödenen Tahakkuk Sayısı ÇŞB(YKS) 

19 Ödenen Tutar (TL) ÇŞB(YKS) 

21 Ödenen Tahakkuk Sayısı (Tapu) 

 

 

ÇŞB(YKS) 

   Çizelge 4.2 Yapı Kayıt Sistemi(YKS) Veritabanındaki  Öznitelik Bilgileri 

TÜİK  ile ÇŞB(YKS) den alınan veriler  il bazında entegre edildikten sonra aşağıdaki 

analizler ve sonuçlara göre tematik haritalar oluşturulmuştur. Bu veriler incelendiğinde ilginç 

sonuçlar ortaya çıkmıştır. Bilinmelidir ki farklı kesimlerin bakış açısı ile bu  verilerden farklı 

çıkarımlar mümkündür. Örneğin nüfus bilgilerini temel alındığında  kişi başına düşen başvuru 

sayıları illere göre tamamaen değişmektedir. Tarım amaçlı başvurulara bakıldığında aslında 

çok fazla tarım parseli olmamasına rağmen Karadeniz bölgesinde Giresun, Trabzon, Ordu, 

Rize gibi iller sıralamada ilk sıralarda yer almaktadır. Bunun nedeni özellikle Karadeniz’deki 

yaylalardaki imar barışı/affı başvurularının düşük bedel ödemek için tarım amaçlı kullanılan 

yapı olarak gösterilmesidir.İmar barışı/affı ile ilgili gerek yazılı basında gerek ise medyada 

çıkan haberlere bakıldığında veya çoğu kişi tarafından bilindiğinin aksine bu düzenleme 

sadece konutlar için yapılmamıştır. Bu çalışmada da görüldüğü gibi yüksek katlı binalar, 

AVM’ler, hastaneler, oteller, villalar, iskele, liman, tersane, vs. bir çok imara aykırı yapılan 

yapıları da kapsamaktadır. Bütün bu yapılara ait istatistikler aşağıdaki grafik ve çizelgelerde il 

bazlı olarak gösterilmiştir. 
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Çizelge 4.3    Türkiye Geneli İmar Barışı  Başvuru Sayıları Göstergeleri 

 

Şekil 4.1 İmar Barışı Başvuru Sayılarının Tematik Haritasi 
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Çizelge 4.4 İmar Barışı Toplam Bağımsız Bölüm Sayılarının Göstergeleri 

 

Şekil 4.2 İmar Barış Bağımsız Bölüm Sayılarının Tematik Haritasi 
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Çizelge 4.5 İmar Barışı Ödenen TahakkukSayılarının Göstergeleri 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.3 İmar Barışı Ödenen Tahakkuk Sayılarının Tematik Haritasi 
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Çizelge 4.6  İmar Barışı Ödenen Tutara Göre Göstergeler 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.4 İmar Barışı Ödenen Tutara Göre Tematik Harita 
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Çizelge 4.7 İmar Barışı Bağımsız Bölüm/Konut+İşyeri Oranının Göstergeleri 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.5 İmar Barışı Bağımsız Bölüm/Konut+İşyeri Oranının Tematik Haritası 
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Çizelge 4.8  İmar Barışı  Başvuru Sayısı/Nüfus Oranının Göstergeleri 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.6 İmar Barışı Başvuru Sayısı/Nüfus Oranının Tematik Haritası 
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Çizelge4.9 İmar Barış  1-2 Katlı ve Sanayi Yapıların Tematik Haritası 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.7  İmar Barışı  1-2 Katlı ve Sanayi yapıların Tematik Haritası  



 

 

49 

 

 

Çizelge4.10 İmar Barışı  3-7 Katlı ve Sanayi Yapıları 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.8   İmar Barışı 3-7 Katlı ve Sanayi Yapıların Tematik Haritası 
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Çizelge 4.11  İmar Barışı  8 ve Daha Yüksek Katlı Binalar  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.9    İmar Barışı  8 ve Daha Yüksek Katlı Binaların Tematik Haritası 
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Çizelge 4.12 İmar Barışı Tarım Amaçlı Kullanılan Yapıların 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.10    İmar Barışı Tarım Amaçlı Kullanılan Yapıların Tematik Haritası 
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Çizelge 4.13 İmar Barışı Enerji Üretim Tesisleri 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.11 İmar Barışı  Enerji Üretim Tesisleri Tematik  Haritası 
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Çizelge 4.14 İmar Barışı İbadethaneler/Merkezi Yönetim Kapsamındaki Kamu İdarelerinin 

Ticari Maksatla Kullanılmayan yapılar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.12 İmar Barışı İbadethaneler/Merkezi Yönetim Kapsamındaki Kamu İdarelerinin 

Ticari Maksatla Kullanılmayan yapıların Tematik Haritası  
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Çizelge 4.15 İmar Barışı İskele, Liman, Tersane Yapıları 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.13 İmar Barışı İmar Barışı İskele, Liman, Tersane Yapılarının Tematik Harita 
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Şekil 4.16 İmar Barışı  Lüks Binalar, Villa,Alışveriş Kompleksi, Hastane, Otel vb. Yapılar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.14  İmar Barışı Lüks Binalar, Villa,Alışveriş Kompleksi, Hastane, Otel vb. Yapılar 
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Çizelge 4.17 İmar Barışı Ticari Bağımsız Bölüm Sayısı 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.15   İmar Barışı  Ticari Bağımsız Bölüm Sayısı Göstergelerinin Tematik Haritası 
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Çizelge 4.18 İmar Barışı İstinat Duvarı, Dolgu Alanı, Havuz, Spor Sahaları, vb Bina 

Niteliğinde olmayan Yapıların Sayısı 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.16 İmar Barışı İstinat Duvarı, Dolgu Alanı, Havuz, Spor Sahaları, vb Bina Niteliğinde 

olmayan Yapıların Sayısı 
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Çizelge 4.19 İmar Barışı Binanın Tamamı İçin Yapılan Başvurular  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 4.17 Binanın Tamamı İçin Yapılan Başvurular Tematik Haritası 
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Çizelge 4.20 Türkiye Geneli İmar Barışı/Affı İle ilgili Verilerin İlllere Göre 

Karşılaştırılması(1) 
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Çizelge 4.21 Türkiye Geneli İmar Barışı/Affı İle ilgili Verilerin İlllere Göre 

Karşılaştırılması(2) 
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Çizelge 4.22 Türkiye Geneli İmar Barışı/Affı İle ilgili Verilerin İllere Göre 

Karşılaştırılması(3) 
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5. İMAR BARIŞI/AFFI UYGULAMASINA YÖNELİK GENEL SORUNLAR 

 

Bu çalışmada ÇŞB ve TKGM’den elde edilen bilgilere göre, yapılan hesaplamalarda imar 

barışı başvurularının 30/06/2019 tarihi itibarı ile Tapu Müdürlüklerinde talebe bağlı olarak 

tescil edilme oranı %4.33 tür. Bir başka deyişle halen imar barışına başvuran kişilerin 

%95.67‘i Tapu Müdürlüklerinde işlem yapmamış veya yapamamıştır. Bilinmelidir ki yapı 

kayıt belgeli yapı sahipleri mevcut mevzuat çerçevesinde doğal olarak tapuda işlem 

yapabilmeleri için taşınmaz üzerinde herhangi bir tescile engel durum olmaması gerekir. Bu 

da her yapı kayıt belgesi olanın tapuda işlem yapabileceği anlamına gelmemektedir.  

Bu çalışmada Ankara ili Çankaya ilçesi Tapu Müdürlüğünde imar barışı kapsamında verilen 

yapı kayıt belgeleri ile tapuda işlem yapmak isteyen taşınmaz sahiplerine başvuruların bir 

kısmında  ”Red” kararı verilerek cins değişikliği ve kat mülkiyetine geçiş işlemlerinin 

yapılamadığı görülmüştür. Söz konusu durum incelendiğinde bir takım gerekçeler tespit 

edilmiştir. Tapu Müdürlüklerine talep geldiği zaman tescil edilememenin veya “Red” 

verilmesinin temel sebebine bakıldığında, konunun mevzuatı acısından teknik ve hukuki 

boyutta sorunların olduğu anlaşılmaktadır. 

 

Ülke genelinde imar barışı uygulaması tamamlandığına göre bu kapsamda yaklaşık 7.5 

milyon olan başvuru sahibinin …..tarihi itibari ile çok az bir kısmı (%4.33)  tapuda işlem 

yaptığı anlaşılmaktadır. Tapu Müdürlüklerine imar barışı kapsamında şimdiye kadar işlem 

yapmayan  %95.67’lik kısım için talep geldikçe tescil edilememe veya “Red” verilme 

sebepleri daha da çeşitlenerek artacaktır. İmar barışında milyonlarca imar başvurusunun 

yapılması binlerce yapı kayıt belgesinin alınması süreci uygulamanın birinci aşamasını 

oluşturmaktadır. İkinci aşamada ise; bu başvuru veya belge sahiplerinin tapuda işlem yapmak 

istemeleri halinde birçok işlemde tapu ve kadastro müdürlüklerinin alışkın olmadıkları, ilk 

kez karşılaştıkları problemleri/talepleri çözmek için teknik ve hukuki anlamda yeni 

düzenlemelere ihtiyaç duyacaktır. Aksi takdirde ikinci aşamada birçok tescil işlemleri 

yapılamayacak imar barışına başvuranlar sadece ellerindeki belgelerle taşınmazlarını geçici 

olarak yasal bir zırh ile korumuş olacaktır. 

 

YKB olan çok küçük alanlara karşılık gelen arazi parçalarının, binlerce hektar orman, sit, 

hazine, devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerden ayrılarak müstakil ve hisseli tapuların 

oluşturulması ve bunların cins değişikliklerinin yapılarak kat mülkiyetine geçişi hiç de kolay 
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olmayacaktır. Kaldı ki bu yerlerle ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının gerekli izinleri 

vermesi, bununda mevzuatta yerinin olması gerekmektedir. Sadece bu pencereden 

bakıldığında bile yapı kayıt belgelerinin tapuda karşılıklarının bulması için uzun ve 

meşakkatli bir yol vardır.  

 

Çankaya Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemelerde imar barışı uygulaması kapsamında yapı 

kayıt belgeleri ile başvuru yapan yapı sahiplerine “Red” kararı verilmesinin temel nedenleri 

başında belki de en yaygın olanı imar barışı düzenlemesinden önce yapılan yapılarda bulunan 

ortak alanların kat mülkiyetine konu edilmesidir. 

 

Tapu da işlemlerde daha önce taşınmaza ait kat irtifakı kurulan  mimari projede  bina otoparkı 

ve sığınak..vb iken yeni bağımsız bölüm olarak  ticari amaçlı depo, asma katlı oto yıkama..vs 

olarak yapılması ve eski projesinde otopark için “bağımsız bölüm olamaz” notunun 

bulunması, yapılara ait bağımsız bölüm ilavesi ile yeni kurulacak olan bağımsız bölümlerin 

arsa paylarının diğer mevcut bağımsız bölümlerden verilmesi, bu nedenle tüm bağımsız 

bölümlere ilişkin yapı kayıt belgelerinin alınması gerekirken, bu belgelerin imar barışı 

başvuru sırasında sadece yeni bağımsız bölümler için alındığı ya da tüm bağımsız bölümler 

için alınmadığı anlaşılmaktadır. 

 

634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu 5. ve 6. Maddelerine göre ortak yerlerin, kat maliklerinin 

ittifakı olsa dahi, belediyece tasdikli mimari proje de yani planda kapıcı dairesi, sığınak, 

garaj…vs gibi ortak yerlerin kat mülkiyetine konu edilmesi veya bunlar üzerinde belli bir 

şahıs lehine irtifak hakkı tesisi(intifa hakkı, sükna hakkı, gibi) veya başkasına devri, bir hakla 

kısıtlanmasına dair istemlerin(taleplerin) yerine getirilmemesi yani tescil edilmemesi gerekir. 

Bu itibarla ortak yerler bir bağımsız bölüm gibi olsa dahi müstakilen kat mülkiyeti kütüğü 

sahifesine kaydedilmesinin söz konusu olamayacağı anlaşılmaktadır. 

 

634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 4. Maddesinde yer alan ortak yerler ile ilgili imar barışı 

kapsamında uygulamaya yön veren 06.07.2018 tarih ve 2018/8(1787) sayılı TKGM tarafından 

yayımlanan Genelgede açıklık bulunmamaktadır. Diğer taraftan yargı kararlarında da ortak 

alanların ortak mülkiyet(elbirliği) hükümlerine göre yönetileceği bilinen bir durumdur. 

Tapuda imar barışı uygulaması kapsamında yapılacak işlemlerde (cins değişikliği, kat 

mülkiyeti..vs) mevzuata göre yapılması zorunlu olan resmi senet(akit) düzenlemesinin yapılıp 
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yapılmayacağı, tüm maliklerin akite katılıp katılmayacağı, yeni oluşturulan bağımsız 

bölümlerin arsa paylarının nasıl oluşturulacağı/nereden karşılanacağı,..vb gibi konuların 

açıklığa kavuşturulması gerekmektedir. 

 

Çankaya Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemelerde, TM tarafından aşağıdaki şekil x de 

gösterilen mevzuatın ilgili maddeleri gerekçe(aykırılık) gösterilerek, Türk Medeni Kanunun 

1016. Maddesi ve Tapu Sicil Tüzüğünün 26. Maddesi gereğince birçok imar barışı 

uygulamasına “Red” kararı(tescil edilemez) verildiği tespit edilmiştir.   

 

Diğer taraftan uygulama sonrasında bir çok YKB belgesi iptal edilmektedir. İptal gerekçesi 

genellikle imar barışı uygulamasında kapsam dışında tutulan alanlarda başvuru 

yapılması(tebliğ ya da kanunda beş yerde), 31 aralık 2017 tarihinden önce yapının yapılması 

ve yanlış(yalan) beyanda bulunulması durumlarıdır. Özellikle YKB iptal gerekçeleri gelecekte 

yapı sahipleri ile devlet arasında bir sorun oluşturabilir. İmar barışı başlangıçta devlet ile 

vatandaş arasında bir barış düzenlemesi olarak ortaya çıkmasına rağmen bir bumerang misali 

uygulama sonucunda devlet ile vatandaşın(yapı sahipleri) karşı karşıya gelebileceğini son 

zamanlarda yaşanan olaylarda ortaya çıkmaktadır. İmar barışı başvurusunu yaparak gerekli 

olan bedeli ödeyerek yapı kayıt belgesini alan yapı sahipleri alınan belgelerin bir takım 

hukuki nedenlerle geçerli olmadığı gerekçesi ile iptal edilerek yapıların yıkılması vatandaş ile 

devleti maalesef karşı karşıya getirdiği görülmektedir. Özellikle başvuru yapan herkese YKB 

verilmesi ve bunların bir kısmının iptal edilmesi, nihayetinde bundan sonra kimlerin YKB’nin 

iptal edileceği sorusu vatandaşlar arasında tedirginlik yaratmaktadır. Çünkü YKB alan yapı 

sahipleri, yalan beyanda bulunmak sucundan para cezası veya hapis cezası ile karşı karşıya 

kalabilirler. 
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      Çizelge 5.1 İmar Barışı  Tapu Red Kararlarının Hukuki Dayanakları 

     Mevzuat 
Resmi Gazete 

Tarih 

Resmi Gazete 

Sayı 
İlgili Maddeler 

4721 sayılı Türk 

Medeni Kanunu 
8.12.2001 24607 1016,1007 

3194 sayılı İmar 

Kanunu 
9.5.1985 18749 36,37 

634 sayılı Kat Mülkiyeti 

Kanunu 
2.7.1965 12038 

2,4,5,6,7,13,14,24, 

42,43,44 

Tapu Sicil Tüzüğü   26 

Otopark Yönetmeliği 22.02.2018 30340 11 

Sığınak Yönetmeliği 25.08.1988 19910 8,11,13 

TKGM Genelge 06.07.2018 2018/8(1787)  
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6. TRABZON/UZUNGÖL’DE  İMAR BARIŞI UYGULAMASI 

Bu çalışmada, Uzungöl ile ilgili genel bilgiler verildikten sonra, Uzungöl’ün merkez alanında 

göl çevresinde imar barışı/affı düzenlemesi kapsamında YKS’e başvuru yapanlara ait parsel 

bilgiler, Coğrafi Bigi Sistemleri yazılımı kullanarak kadastro haritalarına işlenmiştir. Bu 

bölümün sonunda elde edilen sonuçlar haritada gösterilmiştir. 

6.1 Uzungöl Hakkında Genel Bilgiler  

Yerli ve yabancı turistlerin büyük ilgisini çeken Uzungöl, doğal değerleri nedeniyle önemli 

bir turizm potansiyeline sahiptir. Uzungöl; Trabzon’a 99 km ve Çaykara ilçesine 19 km 

uzaklıkta bulunmaktadır. Uzungöl, dik yamaçlara ve muhteşem orman örtüsüne sahiptir. 

Vadinin ortasında bulunan ve yamaçlardan düşen kayaların Haldizen Deresi’nin önünü 

kapatmasıyla oluşmuş göl, “Uzungöl” olarak bilinmekte ve çevreye de aynı ad verilmektedir. 

Özellikle yakınındaki “Şerah” köyünün yöreye uygun tarzda yapılmış eski ahşap evleri, 

doğanın güzelliğini tamamlar özelliktedir. 

Uzungöl 2872 sayılı Çevre Kanunu’nun 9.Maddesine göre, Bakanlar Kurulu’nun 2003/6692 

sayılı kararı ile 7 Ocak 2004 tarih ve 25339 sayılı ResmiGazete’de yayımlanarak “Özel Çevre 

Koruma Bölgesi”olarak ilan edilmiştir. Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesi, Çaykara İlçesi 

sınırları içinde yer almaktadır. Alan 149,12 km² büyüklüğündedir. Uzungöl’ün rakımı 1090 

m., yüzey alanı, 8.50 ha, en derin yeri, 6.90 m, kıyı çizgisi uzunluğu 1192.3 m. dir. 

 

Özel Çevre Koruma Bölgesi; ülke ve dünya ölçeğinde ekolojik önemi olan, çevre kirlenmeleri 

ve bozulmalarına duyarlı toprak ve su alanlarını, biyolojik çeşitliliğin, doğal kaynakların ve 

bunlarla ilgili kültürel kaynakların gelecek kuşaklara ulaşmasını emniyet altına almak üzere 

gerekli düzenlemelerin yapılabilmesi ve bu alanlarda uygulanacak koruma ve kullanma 

esasları ile plan ve projelerin tek elden hazırlanması amacıyla, Bakanlar Kurulu kararı ile ilan 

edilen bölgeleri olarak tanımlanmaktadır. 
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Şekil 6.1 Türkiye Haritası Trabzon-Uzungöl 

 

 

 

 

Şekil 6.2 Haritada Özel Çevre Koruma Bölgeleri 
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Çizelge 6.1   ÖÇK Bölgeleri 

 

 

  

Bölge İsmi 

 

İlan Tarihi 

 

Alanı 

(Km2) 

Alanın 

Türkiye 

Yüzdesi 

1 Gökova 05.07.1988 1092,79 %0,14 

2 Köyceğiz-Dalyan 05.07.1988 461,46 %0,059 

3 Fethiye-Göcek 05.07.1988 805,37 %0,103 

4 Patara 02.03.1990 197,10 %0,025 

5 Kaş-Kekova 02.03.1990 257,83 %0,033 

6 Göksu Deltası 02.03.1990 228,5 %0,029 

7 Belek 21.11.1990 111,79 %0,014 

8 Saros Körfezi 22.12.2010 730,21 %0,093 

9 Foça 21.11.1990 71,44 %0,009 

10 Datça-Bozburun 21.11.1990 1443,89 %0,185 

11 Pamukkale 21.11.1990 66,56 %0,008 

12 Gölbaşı 21.11.1990 273,94 %0,035 

13 Ihlara 21.11.1990 54,64 %0,007 

14 Tuz Gölü 02.11.2000 7414 %0,951 

15 Uzungöl 07.01.2004 149,12 %0,019 

16 Finike Denizaltı Dağları 16.08.2013 11228,85 %1,440 

17 Salda Gölü 15.03.2019 295,63 %0,037 

18 Karaburun-Ildır Körfezi 15.03.2019 946,56 %0,121 

 TOPLAM   25829,68 %3,31 
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6.2  Uzungöl Özel Çevre Koruma Yönetim Planı 

 

 

Dünyada koruma düşüncesinin gelişmesi ile beraber, biyolojik çeşitlilik, ekolojik ve kültürel 

açıdan önemli alanların/varlıkların korunmasının ülkesel değil, tüm insanlığın ortak mirasının 

korunması olduğu düşüncesi hakim olmaya başlamıştır.  

 

Dünyada bu gelişmelere paralel olarak, ülkemizde de özellikle doğal bitki alanları ile kültürel 

ve tarihsel zenginliklerin bozulma ve kaybolma riskini azaltma amacı ile önde gelen örnekler 

koruma altına alınmaktadır. Bu amaçla, ülkemizin doğal, kültürel ve tarihsel özellikleri 

açısından önde gelen 18 adet bölgeden biri olan Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesinin 

korunması ve sürdürülebilir kaynak kullanımı anlayışı temelinde gelecek nesillere aktarılması 

için “Özel Çevre Koruma Bölgesi(ÖÇKB)” olarak koruma altına alınmıştır. 

 

Özel Çevre Koruma Bölgeleri Yönetim Planları aracılığı ile yönetilmektedir. Aynı zamanda 

yönetim planları; paydaşların ihtiyaçları ile doğa koruma gerekliliklerinin uyumlu hale 

getirildiği belgeler olarak da ayrı bir önem kazanmaktadır. 

 

Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesinin Yönetim Planı; doğal ve kültürel kaynakların 

bilimsel verilere dayalı olarak ortaya konduğu, kaynak kullanımında koruma kullanma 

dengesini ve sürdürülebilirliği gözeten, katılımcı bir yönetim yaklaşımının hayata geçirilmesi 

anlayışı çerçevesinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından hazırlanmaktadır. 

 

2013-2017 Uzungöl Özel Çevre Koruma Yönetim Planında;Uzungöl ÖÇK Bölgesinin 20 

yıllık vizyonu: Doğal güzellikleri, biyolojik çeşitliliği korunmuş; tarihi ve kültürel değerleri 

ve mimari kimliğiyle markalaşmış, doğayla uyumlu sürdürülebilir turizm ve ekolojik tarım 

gelirleriyle yaşam standardı yükseltilmiş, çevre bilinci yüksek insanların yaşadığı, Dünya’da 

ve Türkiye’de tanınmış bir Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesi olarak tanımlanmıştır. 
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6.3  Uzungöl Koruma Statüleri 

 

 

Ülkemizde 1988-2019 yılları arasında Bakanlar Kurulu Kararı ile ilan edilen 18 Özel Çevre 

Koruma Bölgesi bulunmaktadır. Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesi’de bu alanlardan birisi 

olup, alan 149,12 km² büyüklüğündedir.  

 

Uzungöl sahip olduğu doğal, estetik, peyzaj özelliklerinden dolayı 03.10.1989 tarihinde, 

Uzungöl sınırları içerisinde ve gölün çevresinde yer alan 1.625 ha alanla birlikte Tabiat Parkı, 

5 Mart 1990 tarihinde Turizm Merkezi olarak ilan edilmiştir. Mülga Trabzon 

K.T.V.K.B.K’nun 04.12.1998 tarih ve 3332 sayılı kararıyla, Uzungöl Mahallesi ve çevresine 

ilişkin sınırları belirtilen I. ve III. Derece Doğal Sit alanlarının onaylanmasına karar 

verilmiştir. Bakanlar Kurulunun 25.12.2003 tarih ve 2003/6692 sayılı kararı ile 07.01.2004 

gün ve 25339 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak Özel Çevre Koruma Bölgesi(ÖÇK) ilan 

edilmiştir. Mülga Trabzon Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun K.T.V.K.B.K’nun 

01.12.2005 tarih ve 475 sayılı kararıyla, 3386 ve 5226 sayılı yasalarla değişik 2863 sayılı 

kanun kapsamında korunması gerekli kültür varlığı olarak tescil edilmiştir. 

 

 STATÜ TARİH 

Uzungöl Kültür Varlığı 01.12.2005 

 

Uzungöl 

Özel Çevre Koruma 

Bölgesi (ÖÇK) 

  

07.01.2004 

Uzungöl SİT Alanı 04.12.1998 

Uzungöl Turizm Merkezi 05.03.1990 

Uzungöl Tabiat Parkı 03.10.1989 

Çizelge 6.2  Uzungöl Karuma Statüleri 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

71 

 

6.4 Uzungöl’de  Mülkiyet Durumu 

 

 

Uzungöl ÖÇK Bölgesi 149,12 km² olmakla birlikte, akar-bakar sınır hatları esas alınarak 

hesaplanan alan ise 154,04 km² büyüklüğündedir.  

 

Yapılaşma ve gerekse de mülkiyet ihtilafı yönünden en önemli saha Uzungöl merkezidir. 

Burada özellikle bölgeye adını veren, büyüklüğü 0,16 km² olan Uzungöl Gölü vardır. Göl 

çevresinde kıyı-kenar çizgisi içinde kaldığı iddia edilen işgal edilmiş araziler bulunmaktadır. 

Gerek kıyı kenar çizgisi içinde kaldığı halde işgal edildiği ve gerekse de yapılaşmada kıyı-

kenar çizgisine uzaklık kuralına uyulmadığı nedenleri ile açılmış davalar, mahkeme kararları 

ile Maliye Hazinesi adına tescil edilmiş araziler bulunmaktadır. Uzungöl ÖÇK Bölgesi 

içindeki arazilerin  vasıf ve mülkiyet durumuÇizelge 5.3 ve Uzungöl yerleşim yerinde, göl ve 

yakın çevresinin kadastral durumu şekil 5.3gösterilmektedir. 

 

 

 

Çizelge 6.3 Uzungöl ÖÇK Bölgesi İçindeki Arazilerin Vasfı ve Mülkiyet Durumu 
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Şekil 6.3  Uzungöl’de Göl ve Yakın Çevresinin  Kadastral Durumu   

Çalışma Alanı 

 

 

 

 

6.5 Uzungöl’de Plan Çalışmaları 

 

Doğu Karadeniz Bölgesi'nin önemli turizm merkezlerinden Çaykara ilçesindeki Uzungöl’de 

doğal yapıyı korumak, yapılaşmayı planlı hale getirmek amacıyla 2008 yılında “Koruma 

Amaçlı İmar Planı” hazırlandı. Ancak, plan vatandaşların itirazları nedeniyle yargıya 

taşındı.Trabzon Bölge İdare Mahkemesi, 2009 yılında planı iptal etti. Uzungöl’de, 2013 

yılında, yeniden “Koruma Amaçlı İmar Planı” hazırlanması için çalışma başlatıldı. Dönemin 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü tarafından imar 

planı hazırlatıldı. Trabzon Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Komisyonu tarafından kabul 

edilen plan, 2014 yılında bakanlık tarafından onaylandı. Ancak yapılan itirazlar nedeniyle 

plan ikinci kez yargıya taşındı. 

 

2018 yılında Samsun İstinaf Mahkemesi, Uzungöl'ün imar planını yeniden iptal etti. Doğal sit, 

Tabiat Parkı, Özel Çevre Koruma ile Turizm Gelişim Alanı statülerine sahip Uzungöl tüm bu 

koruma karalarına rağmen Koruma Amaçlı İmar Planı olmayınca bölgede yapılaşma baskısı 

nedeniyle çarpık kentleşme, kaçak yapılaşmave imar kirliliği tartışmaları ile gündeme geldi. 
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Şekil 6.4    Uzungöl ÖÇK Bölgesi Sınırları ve Kapsadığı Alandaki Değişik Statüleri 

 

 

 

 

1989-2018 yılları arasında Uzungöl’de gerçekleşen planlama süreci aşağıda özetlenmiştir. 

UZUNGÖL PLANLAMA SÜRECİ 

1989 
03.10.1989 tarihinde ilan edilen “Tabiat Parkı”nın yaklaşık 1550 ha.’lık 

bölümü ÖÇK sınırları içerisinde yer almaktadır. (Tamamı 1625 ha.) 

1998 
Bölgenin büyük bir kısmı 1998 yılında “I ve III. Derece Doğal Sit Alanları” 

olarak ilan edilmiştir. 

2004 

ÖÇKB 

Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesi 25.12.2003 tarih/6692 sayılı B.K.K. 

kararı ile 07.01.2004 gün ve 25339 sayılı Resmi Gazetede ilan edilmiştir. 

2008 

KAİP 

Uzungöl beldesine ait yapılan 1/5000 nazım imar planı ve 1/1000 uygulama 

imar planı Ö.Ç.K.K.B’ca  22.01.2008 tarihinde onaylanmıştır. 

2009 

ÇDP 

Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesine ait 1/25000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

mülga Özel Çevre Koruma Kurumu Başkanlığı’nca ilgili Kurum ve 

Kuruluşların görüşü alınarak hazırlanmış olup 12.06.2009 tarihinde 

onaylanmıştır. Söz konusu çevre düzeni planı yürürlüktedir. 

2009 

KAİP 

İPTAL 

Uzungöl Belediyesi Koruma Amaçlı 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı mülga Özel Çevre Koruma Kurumu 

Başkanlığınca 22.01.2008 tarihinde onaylanmış olup, Trabzon İdare 

Mahkemesi’nin 2008/637 E. sayılı dosyasında görülen davada 27.05.2009 

tarihli Karar ile II. Etap 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar Planı iptal edilmiştir. Yine Trabzon İdare Mahkemesi’nin 

2008/480 E. Sayılı dosyasında görülen davada 08.10.2009 tarihli Karar ile de; 
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I. Etap 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar 

Planı iptal edilmiştir. 

2010 

KIYI 

KENAR 

 

Uzungöl’ün onaylı (18.12.2007) kıyı kenar çizgisi Trabzon İdare 

Mahkemesi’nin 18.02.2009 tarihli ve E.2006/636-K.2009/160 sayılı Kararı ile 

iptal edilmiştir. Ancak bu karar Danıştay 6. Dairesi’nin 07.04.2010 tarih ve 

E.2009/6117-K.2010/3491 sayılı kararı ile bozulmuştur. Kıyı kenar çizgisi ile 

ilgili bu süreç aynı zamanda Uzungöl Beldesi’ne ait Nazım ve Uygulama İmar 

Planlarının da iptal sebebini oluşturmuştur. Mekansal Planlama Genel 

Müdürlüğü tarafından Uzungöl’e ilişkin kıyı kenar çizgisi 13.08.2012 tarihinde 

onaylanarak 14.09.2012 ve 15.10.2012 tarihleri arasında Belediyesince askıya 

çıkarılmış olup, askı süreci boyunca itiraz olmaksızın kesinleşmiştir. 

2014 

KAİP 

Uzungöl Özel Çevre Koruma Bölgesi kapsamında kalan ve İller Bankası 

Anonim Şirketi tarafından hazırlanan Trabzon İli, Çaykara İlçesi, Uzungöl 

1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Koruma 

Amaçlı Uygulama İmar Planı Bakanlık Makamının 14.03.2014 tarihli ve 2378 

sayılı Olur’u ile onaylanmıştır.  

2016 

KAİP 

YDK 

Ancak Uzungöl 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve 1/1000 

ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planına ilişkin Trabzon İdare 

Mahkemesi’nin 2015/1236 esasına kayden Bakanlığımız ve Çaykara Belediye 

Başkanlığı aleyhine açılan davada 11.08.2016 tarihli karar ile dava konusu 

işlemin yürütülmesinin durdurulmasına(YDA) karar verilmiştir.  

2016 

ÇDPDEĞ

. 

Mahkeme kararında belirtilen 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planlarının 

1/25000 ölçekli çevre düzeni planı ile uyumsuzluklar içermesi de yer 

aldığından, Bakanlık Makamının 31.10.2016 tarih ve 11206 sayılı Oluru ile 

1/25000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerinde değişen mevzuat ve 

uygulamada karşılaşılan sorunları gidermek üzere onaylanan plan hükmü 

değişikliğinde gerekli düzenleme yapılmıştır. 

2017 

KAİP 

YDK-

RED 

Trabzon İdare Mahkemesi’nin 2015/1236 esasına kayden Bakanlığımız ve 

Çaykara Belediye Başkanlığı aleyhine dava hakkında Mahkeme’nin 

18.09.2017 tarihli ve E.2015/1236-K.2017/987 sayılı kararıyla “davanın 

reddine” hükmedildiği ÇŞB Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü’ne  

bildirilmiştir. 

2018 

KAİP 

İPTAL 

Trabzon İdare Mahkemesi’nin E.2015/1236 esasına kayden Bakanlığımız ve 

Çaykara Belediye Başkanlığı aleyhine açılan dava hakkında Mahkeme’nin 

18.09.2017 tarihli ve E.2015/1236-K.2017/987 sayılı kararıyla “davanın reddi” 

yönünde verilmiş bulunan kararına karşı davacı tarafın istinaf talebi Samsun 

Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesi'nin 13.06.2018 tarihli ve 

E.2017/1397-K.2018/696 sayılı kararıyla kabul edilerek "Trabzon İdare 

Mahkemesince verilen karar kaldırılarak dava konusu işlemin iptaline" 

hükmedildiği ÇŞB Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü’ ne 

bildirilmiştir. 

2019  

    KAİP 

Uzungöl 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli 

Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Bakanlık Makamının 01.11.2019 tarihli 

ve 256692 sayılı Olur’u ile 1 nolu Cumhurbaşkanlığı Teşkilatı Hakkında 

Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 109. Maddesi uyarınca onaylanmıştır. 

04.11.2019 tarihli ve 257556 sayılı ÇŞB Tabiat Varlıklarını Koruma Genel 

Müdürlüğü yazısı ile; söz konusu planların Trabzon Valiliğince (Çevre ve 

Şehircilik İl Müdürlüğü) ilan edilmesi, askı işlemlerinin yapılması 
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tamamlanmıştır.   

Çizelge 6.4 Uzungöl Planlama Süreci  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     Şekil 6.5    Uzungöl İptal Edilen Koruma Amaclı İmar Planı Batı Kısmı  

 

 

    Şekil 6.6   Uzungöl Eski İptal Edilen Koruma Amaclı İmar Planı Doğu Kısmı  
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      Şekil 6.7   Uzungöl Koruma Amaclı İmar Planı 2019 

 

 

 

 

 

 

6.6 Uzungöl’de İmar Barışı/Affı Gelmeden Önceki Durum 

 

Uzungöl’de imar barışı/affı gelmeden önce Uzungöl kıyısında, ilk etapta bazı  kaçak yapılar 

için Çaykara Belediyesi tarafından yıkım kararı alınmış idi.Yıkılması beklenen yapıların 

boşaltılması için tebligatlar adreslere ulaşmaya başlamıştı. Uzungöl’de sessiz bir bekleyiş 

hâkim olmuştu. Çünkü ilk defa Uzungöl’de imar mevzuatı açısından kritik bir karar alınmıştı. 

 

Bölge turizminin göz bebeği konumunda olan ve her yıl binlerce turistin akınına uğrayan 

Uzungöl’de otel, pansiyon ve iş yeri sayısının her geçen gün artış göstermesi, bölgede uzun 

süredir devam eden imar kirliği sorununu da beraberinde getirmişti.  

 

Bunun üzerine bölgede başlatılması planlanankentsel dönüşüm çalışmaları kapsamında 

Uzungöl’de, özellikle göl çevresindeki kamu arazisinde bulunan bazı yapı ve tesisler için 

yıkım kararı alınmıştı. Yıkılması beklenen yapıların boşaltılması için tebligatlar bazı işyeri 

sahiplerine ulaşmıştı. Uzungöl’de başlatılan çalışmaların 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18. 

Madde uygulaması için birinci etap kapsamında, göl kenarındaki bir takım kaçak günübirlik 

tesis ve yapı için alınan yıkım kararı alınmıştı. Yıkılması ön görülen işletmelerin sahiplerinin 
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birçoğu konu hakkında sesliğini korurken, sadece kendilerinin mağdur edilmemesini ve 

yıkımların adil yapılmasını istemekteydi. 

 

Bölgede özellikle Koruma Amaclı İmar Planı olmadığından sağlıklı bir kentleşme 

oluşamamıştı.Öyle ki bölgede yapılaşma baskısından dolayıimara aykırlığın önüne geçilemez 

olmuştu. Her taraf işportacı, panayır, kaçak yapılar ile dolmuştu ki, günümüzde de bu sorunlar 

devam etmektedir. Diğer taraftan özellikle kanunsuz olarak, kıyı alanları içerisinde, milli 

emlak arazisi üzerinde yapılar yapılmıştır. Durum böyle iken; Cumhurbaşkanı Recep Tayyip 

Erdoğan, Karadeniz Bölgesi'ndeki yaptığı gezide özellikle Ayder ve Uzungöl'deki imar 

kirliliğini eleştirerek, “Şu anki Ayder Yaylası bizim temsilimiz olamaz. Allah’ın bize verdiği 

Ayder bambaşka ama biz Ayder'i kirlettik, rezil ettik. Ayder’i kentsel dönüşüm değişimle 

şanına yakışır bir hale getireceğiz. Aynı değişim dönüşümü de Uzungöl’de yapmamız lazım” 

ifadelerini kullanmıştır. 

 

 

 

6.7 Uzungöl’de Değişim 

2008-2017 yıllları arasında uydu görüntüleri ile Uzungöl’ün doğu bölgesindeki değişimi 

aşağıda görünmektedir. 
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Şekil 6.8  Uzungöl Uydu Görüntüleri Doğu Kısmı  

 

2008-2017 yıllları arasında uydu görüntüleri ile Uzungöl’ün değişimi aşağıda görünmektedir. 
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Şekil 6.9   Uzungöl Uydu Görüntüleri 

 

 

Uzungöl’deki Değişimin Fotoğraf Görüntüleri ile Karşılaştırılması 
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Şekil 6.10    Uzungöl Fotoğrafları-1  
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Şekil 6.11  Uzungöl Fotoğrafları-2 
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6.8 Uzungöl’de Arazi Kullanımı 

 

2015 yılında Trabzon Büyükşehir  Belediyesi tarafından Uzungöl Mahallesi Özel Çevre 

Koruma Bölgesi dâhilindeki 115,7 hektarlık alan içerisinde envanter çalışmaları yapılmıştır.  

1/5000 ölçekli ortofoto haritaları, kadastro paftaları, 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve 

Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından hazırlanan tescilli binalar incelendiğinde 

ağşağıdaki bilgiler ortaya çıkmıştır. 

  

Çalışma Alanı içerisinde 1219 adet parsel bulunmaktadır. Bu parsellerin 5 adeti Karayolları 

Genel Müdürlüğü, 3 adeti Tedaş, 34 adeti Maliye, 4 adeti Karayolları Genel Müdürlüğü+Özel 

mülkiyet, 31 adeti Belediye, 1 adeti Tedaş+Özel mülkiyet, 43 adeti Maliye+Özel mülkiyet, 1 

adeti Maliye+Orman Genel Müdürlüğü+Özel mülkiyet, 1092 adeti Özel mülkiyet, 1 adeti 

Maliye+Belediye+Özel mülkiyet ve 1 adeti Vakıflar Genel Müdürlüğü adına kayıtlı 

bulunmaktadır. Parsellerden 3 adeti davalı olduğundan tapuya tescili yapılamamıştır.  

 

Belediye tarafından yapılan alan çalışmasında yayınladığı raporda 103 adet tescilli kültür 

varlığı parseli bulunmaktadır. Bu parseller üzerinde tescilli binalar dışında yeni yapılmış olan 

binalarda bulunmaktadır. Koruma Kurulu tarafından belirlenen tescilli binalar, tapu ve 

kadastro kayıtlarında  bu binalar paftalarda tescilli yapı olarak gözükse de, zeminde yapılan 

incelemelerde bir kısmının bu özelliklerini kaybetmiş olduğu ifade edilmektedir. Bu binalar 

üzerinde ya yeni imalatlar veya tadilatlar yapılarak orijinal durumları bozulmuştur.Çalışma 

alanında bulunan 103 adet binadan sadece 62 tanesi Kültür Varlığı özelliğini kaybetmediği 

tespit edilmiştir. 
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               Şekil 6.12Mülkiyet Haritası 

    (KGM, TEDAŞ, Maliye, Belediye, Özel, Vakıflar’a vd. ait parseller) 
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     Şekil 6.13  Tabiat Varlık Parsel Haritası 
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    Şekil 6.14  Uzungöl’de Binalar Doğu  Kısmı  

 

 

 

 
    Şekil 6.15  Uzungöl’de Binalar Batı Kısmı 
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6.9  Uzungöl’de İmar Barışı/Affı Verilerinin Parsel Bazlı Analizi 

 

Uzungöl mahallesinde  imar barışı düzenlemesine 2019 Haziran tarihi itibarı ile  299 adet 

parsel üzerinden 829 başvuru yapılmıştır. 299 adet parselin 258 adeti pilot çalışma alanımızda 

bulunmaktadır. Bu kayıtlar dikkate alınarak aşağıdaki ada/parseller mülkiyet haritasına 

işlenmiştir. Elde edilen tematik harita aşağıdaki şekil 5.15’ degörülmektedir. Haritadan 

anlaşıldığı gibi özellikle Uzungöl mahallesinde merkez alanda ve gölün kenarında İmar 

başvurusu sayısı oldukça yoğundur. 

 
Çizelge 6.5 İmar Barışı Başvusu yapanların binalarının bulunduğu ada/parseller 

 

 

Binanın Tamamı için Başvuru  788 

Bağımsız Bölüm için Başvuru 41 

TOPLAM BAŞVURU SAYISI 829 

Konut Bağımsız Bölüm Sayısı 1286 

Ticari Bağımsız Bölüm Sayısı 1349 

Diğer Bağımsız Bölüm  Sayısı 17 

TOPLAM BAĞIMSIZ BÖLÜM SAYISI 2652 

Çizelge 6.6 Uzungöl’de  İmar Barışı  Başvuru Sayıları(Haziran 2019) 

 

 



 

 

89 

 

Şekil 6.16 Uzungöl’de İmar Barışı Başvurusu  Yapan Yapı Sahiplerinin Parselleri 

(30.06.2019) 
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6.10  Uzungöl’de  Kıyı kenar Çizgisi ve İmar Barışı/Affı Başvuruları 

 

Uzungöl’ün onaylı (18.12.2007) kıyı kenar çizgisi Trabzon İdare Mahkemesi’nin 18.02.2009 

tarihli ve E.2006/636-K.2009/160 sayılı Kararı ile iptal edilmiştir. Ancak bu karar Danıştay 6. 

Dairesi’nin 07.04.2010 tarih ve E.2009/6117-K.2010/3491 sayılı kararı ile bozulmuştur. Kıyı 

kenar çizgisi ile ilgili bu süreç aynı zamanda Uzungöl Beldesi’ne ait Nazım ve Uygulama 

İmar Planlarının da iptal sebebini oluşturmuştur. Mekansal Planlama Genel 

Müdürlüğütarafından Uzungöl’e ilişkin kıyı kenar çizgisi 13.08.2012 tarihinde onaylanarak 

14.09.2012 ve 15.10.2012 tarihleri arasında Belediyesince askıya çıkarılmış olup, askı süreci 

boyuncaitirazolmaksızınkesinleşmiştir. 

Şekil 6.17    Uzungöl’de Kıyı Kenar Cizgisi ve Kıyıdaki Hazine Parselleri 

 

 

Şekil 6.18 Uzungöl’de Kıyı Kenar Cizgisi ve İmar Barışı/affı Başvurusu Yapan Yapılara Ait 

Parseller 
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7.  SAYISAL VERİLERLE İLGİLİ DEĞERLENDİRME  

İmar barışı/affı başvurusu yapanlar ile ilgili olarak, Türkiye genelinde analizlere ve 

istatistiklere yer verilmiş, tematik haritalar oluşturulmuştur. Uzungöl Mahallesinde parsel 

tabanlı olarak imar barışı/affı irdelenerek sonuçlar ortaya konmuştur. Aynı zamanda bu 

çalışmanın amacı, İmar barışı/affı başvurusu ilgili sayısal veriler göstermiştir ki,  Türkiye’nin 

her ilinden yoğun bir talep olmuş, olumlu yönler ile olumsuz yönleri ile yapı stoğu için çok 

önemli bir envanter toplanmıştır. Toplanan bu envanter alanları kentsel dönüşüm alanlarını 

oluşturmaktadır. Umarız ki; Türkiye genelinde İmar barışı/affı ile toplanan kaynak(yaklaşık 

10 milyar dolar) ve bu veri envanter; kentlerimizi, köylerimizi geleceğe sağlıklı, güvenli, 

yasal ve nitelikli bir şekilde hazırlamanın temelini oluşturur. 

8. GENEL DEĞERLENDİRME 

 

 

Bilindiği üzere, 18.05.2018 tarih ve 30425 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanarak yürürlüğe 

giren 7143 sayılı Vergi ve Bazı Alacakların Yeniden Yapılandırılması İle Bazı Kanunlarda 

Değişiklik Yapılmasına İlişkin Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayılı İmar Kanununa Geçici 

16. Madde eklenmiştir. Kamuoyunda imar barışı olarak da bilinen bu yasaya göre; afet 

risklerine hazırlık kapsamında ruhsatsız veya ruhsat ve eklerine aykırı yapıların kayıt altına 

alınması ve imar barışının sağlanması amacıyla 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış yapılar 

için yapı kayıt belgesi verilmeye başlanmıştır. 

 

7143 sayılı Kanun yürürlüğe girdikten sonra, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Yapı Kayıt 

Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve Esasları belirleyen 06.06.2018 tarihli 30443 sayılı Tebliği 

Resmi Gazete’de yayımlanmıştır. 

 

06.06.2018-30.06.2019 tarihleri arasında internet üzerinden e-devlet uygulaması olan imar 

barışı başvuru yazılımı bir başka ifade ile yapı kayıt sistemi ile yapı sahipleri, yapı kayıt 

belgelerini almış ve başvurular sona ermiştir. 

 

İmar Barışı düzenlemesinin temel hedefi, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Yapı Kayıt 

Belgesinden elde edeceği gelirlerle kentsel dönüşüm uygulamalarının maddi kaynağını 

sağlamasıdır. Bu nedenle kanun koyucu, hukuka aykırı yapıların sahipleri ile devlet 
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arasındaki uzlaşmayı, kentsel dönüşüm kararına kadar geçerli olan geçici bir süreç olarak 

öngörmüştür. İmar Kanunu'nun Geçici 16. Maddesinde, imar barışı düzenlemesinin temelini 

oluşturan Yapı Kayıt Belgesinin kentsel dönüşüm uygulamasına kadar geçerli olduğu açıkça 

düzenlenmiştir. İmar Barışı düzenlemesinin amacı bağlamında YKB’nin sonuçları son derece 

önemlidir. YKB hukuki niteliğinin açık bir şekilde ortaya çıkarılması, düzenlemenin sonuçları 

acısından sağlıklı bir değerlendirme yapılmasında aktif rol oynayacaktır. Ancak  düzenleme 

için başvuralar tamamlanıp Yapı Kayıt Belgeleri verilmesine rağmen, Yapı Kayıt Belgesinin 

hukuki niteliğinin ne olduğu konusunda tartışmalar devam etmekte, belirsizlikler kamuoyunda 

samut bir açıklığa kavuşmamıştır.  

İmar barışı düzenlemesinin ilk amacı, devletin imara ilişkin denetim ve kontrol 

yükümlülüğünü yerine getirmemesinden kaynaklanan imar düzenine aykırılıklarından doğan 

yükümlülüklerin ve cezaların kanun koyucu tarafından bir süreliğine affedilmesidir. 

 

İmar barışı düzenlemesinin ikinci amacı, afet risklerine hazırlık kapsamında yapıların kayıt 

altına alınmasıdır. Bu durum İmar Barışı düzenlemesine göre 6306 sayılı Kanun kapsamında 

kullanılmak üzere kaydedilen gelirler karşılığı Bakanlık bütçesine ödenek eklemeye Maliye 

Bakanı yetkilidir. Bu ödenek, dönüşüm projeleri özel hesabına aktarılarak kullanılır şeklinde 

ifade edilmişken, Kanun’un genel gerekçesinde de açıklanmıştır. Buna göre YKB 

düzenlenmesi, mali yükümlülükleri yerine getirilmeden yapılmış kaçak yapıların,YKB altında 

kayıt altına alınmasını amaçlamaktadır. Yapıların kayıt altına alınması, idarenin imar düzenini 

sağlamak ve afetlere karşı sağlıklı ve güvenli kentleşmeyi sağlamaya hizmet eden bir aşama 

olarak kabul edilebilir. 

 

YKB yapı sahibinin başvuru sırasındaki verilere dayanan ve afetlere karşı yapının güvenli 

olması şartını aramayan ancak mülkiye konu olabilecek bir araç olarak uygulamaya 

girmiştir.6306 sayılı Kanun'un amacına ve idarenin önleyici tedbirler alması yükümlülüğüne 

aykırı olarak, ruhsatsız ve ruhsata aykırı yapılar açısından denetim görevi tarihi belirsiz bir 

geleceğe ertelenmektedir. Bu durum İmar Barışı düzenlemesinin 10. fıkrasında YKB’nin 

kentsel dönüşüm uygulamasına kadar geçerli olduğunun belirtilmesi yoluyla ifade edilmiştir. 

İdarenin, afet riskine karşı önlem alması ve afet süreçlerine tedbir alma yükümlülüğünü içeren 

kolluk yetkilerini, YKB alınan yapılar açısından kentsel dönüşüm uygulaması sonrasına 

ertelemesinin yaratacağı belirsizliğin imar kamu düzeni açısından belirsizlik yarattığı ise 

kuşkusuzdur. 
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Başvurular ile bir bakıma Kentsel dönüşümün uygulama alanı olarak imar barışı kapsamında 

belirlenebilmektedir. İmar barışı düzenlemesinin amacı gözönüne alındığında, YKB 

düzenlenebilen yapıların ve imar barışı düzenlemesinin geçerli olduğu alanların belirlenmesi, 

idarenin daha önce aykırılıkları nedeniyle kayıt altına almadığı yapıları kayıt altına alarak 

kentsel dönüşüm uygulamalarına konu edebileceği yerleri (ruhsat vermediği/yapı kullanma 

izni vermediği) ve yapıları da ortaya koyacağından, yapı sahiplerinin YKB’sine başvuruları 

aynı zamanda kentsel dönüşüm uygulama alanını da belirlenebilir kılmaktadır. İmar 

Kanunu'nun geçici 16. Maddesine göre, alınan YKB olan bu yerler daha sonra kentsel 

dönüşüme kapsamında değerlendirilebilecektir.  

 

Üçüncü kişilere ait özel mülkiyete konu taşınmazlar üzerinde ve kesinleşmiş planlar 

neticesinde sosyal donatı alanı olarak belirlenmiş ve Maliye Bakanlığınca aynı amaçla 

değerlendirilmek üzere ilgili kurumlara tahsis edilmiş Hazineye ait taşınmazlar üzerinde 

bulunan yapılar hakkında YKB düzenlenememektedir. Yine aynı şekilde Tarihi ve doğal 

özellikleri nedeniyle özel koruma alanı olarak kabul edilen İstanbul boğaz içi sahil şeridi, 

öngörünüm bölgesi, tarihi yarım ada ile Çanakkale Savaşları Gelibolu Tarihi Alanında kalan 

yapılar olarak sayılan alanlarda imar mevzuatına aykırı yapılar hakkında yapı sahiplerinin 

yaptıkları başvurular sonunda YKB alsalar bile(başvuru yapan herkes YKB alabiliyor) 

geçersiz sayılacaktır. Söz konusu istisnalar, imar barışı düzenlemesi kapsamında kullanıcıları 

açısından kullanım hakkı da tanınmayan hukuka aykırılıklar olarak kabul edilmektedir. Bu 

alanlar dışında kalıp YKB alıp yapı kayıt sistemine dahil edilen yapılar kentsel dönüşüm 

uygulanabilir alanlar olarak kabul edilecek, böylece 6306 sayılı Kanun’daki şartları 

sağlamaları halinde riskli alan ya da riskli yapı kabul edilerek kentsel dönüşüme tabi 

tutulabilecektir. 

 

İmar barışı düzenlemesi, devletin mülkiyetinde ya da hüküm ve tasarrufu altındaki alanlarda 

kaçak yapılan ve denetimlerle tespit edilemeyen yapıları hukukun içinde kabul ederek, bu 

yapı sahiplerinin zilyetliğini tanımıştır. Kanunda bu yapılar için kullanım izni verilebileceği 

düzenlenmekle birlikte, yukarıda anlatıldığı üzere üçüncü kişilerin özel mülkiyetindeki alanlar 

ile sosyal donatı alanlarında yapılan yapılar için aynı hükümler öngörülmemiştir. Yani 

düzenleme kapsamında yapılar, YKB düzenlenebilecek yapılar veya YKB düzenlenemeyecek 

yapılar olarak ikiye ayrılmaktadır. YKB ise bazı yapılar için mülkiyet hakkı kurmaya esas bir 
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belge iken bazıları için mülkiyet hakkına dönüştürülme ihtimali bulunmayan bir kayıttan 

ibarettir. İşte bu noktada bu yapıların veya yerlerin hangileri olduğu konusunda ilgili kanunda 

ve tebliğ’de somut bir açıklık yoktur. 

 

YKB düzenlenen yapılardan, mülkiyet hakkına konu edilebilenleri ise, İmar Kanunu'nun 

geçici 16. Maddesinin 7. fıkrasında düzenlenmiştir. Hazineye ait taşınmazlar üzerine inşa 

edilmiş olup YKB düzenlenen yapılar, öncelikle Bakanlığa tahsis edilir ve YKB sahipleri ile 

bunların kanuni veya akdi haleflerinin talepleri üzerine taşınmazlar Bakanlıkça rayiç bedel 

üzerinden doğrudan satılır. Bu düzenlemeye göre dolaylı olarak mülkiyet hakkını kurmak 

üzere dayanak gösterilebilen Yapı Kayıt Belgesi düzenlenen yapılar, hazineye veya 

belediyelere ait yerlerde inşa edilmişlerdir. Bu durumda değerlendirilmeyi bekleyen iki husus 

vardır. Bunlardan ilki, istisnaları yukarıda sayılanlar dışında devletin tüm mallarının YKB 

yoluyla mülkiyet devrine konu edilip edilemeyeceği ve diğer husus ise, idarenin bu satış 

konusunda bir takdir yetkisinin olup olmadığıdır. 

 

Yapı kayıt belgesi de tek başına mülkiyet hakkı doğurmamaktadır ve hatta yukarıda da ifade 

edildiği üzere, hazine arazileri ile belediye arazileri dışında, mülkiyet hakkına etki 

etmemektedir. Devlet, hazine arazisini toprak rantının yeniden üretilmesi yoluyla finansal bir 

kaynak haline getirmek üzere yapı kayıt belgesini aracı kılmaktadır. Diğer bir deyişle, hazine 

arazisi üzerine için aldığı paranın yanısıra bu belgeyi alan kişiye söz konusu binanın 

bulunduğu araziyi de satmak suretiyle hem bu alanlarda yapılaşmaya göz yummakta, hem 

devlet mülkiyetindeki taşınmazın mülkiyetinin el değiştirmesi suretiyle mülkiyet rejimini 

değiştirmektedir. 

 

7143 sayılı Kanun, imar düzeninde kurulan istisna rejiminin somutlaşmış halidir. Af kanunları 

ile imar düzeninde açılan istisnalar ve hukuka aykırılıkların hukuk içine çekilmesi çabaları ise 

İmar Barışı düzenlemesinde görünüm değiştirmiştir. Bu düzenleme, YKB başvurusu dışında 

ayrıca bir af başvuru yolu öngörmeyen, doğrudan mülkiyet hakkı yaratmayan, kentsel 

dönüşüm kararına dek kullanım hakkı tanıyan, hazine ve belediye taşınmazları üzerindeki 

yapı kayıt belgeleri açısından ise dolaylı yoldan mülkiyet hakkı kuran, istisnai, geçici bir aftır; 

fakat geçmiş örnekleri gibi bir imar affı değildir. 
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Devletin mallarının satışının mümkün olup olmadığına dair değerlendirme, bu alanda 

Anayasa’dan ve diğer özel kanunlardan kaynaklanan kısıtların olup olmaması ile ilgidir. 

Diğer bir deyişle, kamuya ait taşınmazlardan hangilerinin bu kapsama dâhil olacağı, öncelikle 

Anayasal sınırlara ve daha sonra da kamu malları teorisi kapsamında belirlenebilir. 

Anayasa’nın Tarih, Kültür ve Tabiat Varlıklarının Korunması başlıklı 63. Maddesi; 

Ormanların Korunması ve Geliştirilmesi başlıklı 169. Maddesi; Kıyılardan Yararlanma 

başlıklı 43. Maddesi; Tarım, Hayvancılık ve Bu Üretim Dallarında Çalışanların Korunması 

başlıklı 45. Maddesi anayasal koruma atında, özel tahsis kararı olmadan imar barışı kapsamı 

dışında kalan, kesin yapılaşma yasağı olan yerleri düzenlemektedir.Devletin kamu malları ise, 

sahipsiz mallar, orta malları ve hizmet mallarından oluşmaktadır. Medeni Kanun’un 715. 

Maddesinde, “Sahipsiz yerler ile yararı kamuya ait mallar, Devletin hüküm ve tasarrufu 

altındadır.” denildikten sonra, “Aksi ispatlanmadıkça, yararı kamuya ait sular ile kayalar, 

tepeler, dağlar, buzullar gibi tarıma elverişli olmayan yerler ve bunlardan çıkan kaynaklar, 

kimsenin mülkiyetinde değildir ve hiçbir şekilde özel mülkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler 

ile yararı kamuya ait malların kazanılması, bakımı, korunması, işletilmesi ve kullanılması özel 

kanun hükümlerine tâbidir.” hükmüne yer verilmiştir. 

 

Kamu mallarından, sahipsiz malların devri mümkün değilken, orta ve hizmet mallarının devri 

için öncelikli olarak tahsis kaldırılması gereklidir. Buradan da anlaşılacağı üzere imar barışı 

düzenlemesinde mülkiyet hakkının oluşması içi mevcut mevzuat çerçevesinde yeni 

düzenlemelere ihtiyaç bulunmaktadır. Bu zor süreç ve mevzuatın izin vermemesi nedeniyle 

YKB’nin büyük bir çoğunluğu mülkiyete esas olamamakta bir başka ifade ile Tapuda tescil 

edilememektedir. 
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9. SONUÇ 

Bilindiği gibi 31.12.2017 tarihinden önce yapılmış ruhsatlı ya da ruhsatsız, iskân belgesine 

sahip olan ya da olmayan her türlü yasal denetleme dışında yapılmış yapıların “imar barışı” 

adı altında yasal hale getirilebilmesi amacıyla 18 Mayıs 2018’de yürürlüğe giren 7143 sayılı 

Kanunun 16. Maddesi ile 3194 sayılı İmar Kanunu’na geçici 16. Madde eklenmiştir. 3194 

sayılı Kanuna ilişkin olarak 6 Haziran 2018 tarihinde 30443 sayılı “Yapı Kayıt Belgesi 

Verilmesine İlişkin Usul ve Esaslar” Tebliği yürürlüğe girmiştir. Bu düzenleme gerek 

kapsamı gerek ise uygulamada çıkan belirsizlikler nedeniyle üzerinde tartışılacak birçok 

konuyu da gündeme getirmiştir.  

7143 sayılı Kanunla 3194 sayılı Kanuna eklenen geçici 16. Madde ile getirilen düzenleme 

sayesinde, imar barışından yararlanmak isteyen hak sahiplerinin imar mevzuatına aykırı 

binalar için ilgili idarelere başvuruda bulunmaları halinde öncelikle kanuna uygun olmayan 

taşınmazlar için haklarında açılmış tüm kamu davaları düşmektedir. Haklarında verilmiş idari 

para cezaları ile yıkım kararı iptal olmaktadır. 3194 sayılı Kanunun Geçici 16. Maddesi 

kapsamına giren ev, işyeri, binalar için resmi yollardan tüm altyapı hizmetlerini “elektrik, su 

doğalgaz,..vs.” alabilmektedir. Bunlara ek olarak imar barışına giren yapıların gerekli 

koşulları sağlaması halinde, kat irtifakı/kat mülkiyetine geçişi yapılabilmektedir. Böylece hak 

sahipleri taşınmazlarını finansman aracı olarak kullanabilme tasarrufuna sahip olabilmektedir. 

Bu düzenleme ile Devlet, afet risklerine hazırlık bakımından daha güncel veri altyapısı ve 

kentsel dönüşümde kullanılmak üzere finansal kaynak elde ederken; taşınmaz sahipleri de 

gayrimenkullerinin imar hukuku mevzuatına aykırı olması nedeniyle elde edemediği bazı 

yasal imkanlara kavuşmuştur. Ancak imar barışı/affı; Devlet ile yapı sahipleri arasında bir 

uzlaşma sağlarken diğer yandan kırsal/kentsel alanların planlanması, yapıların 

ruhsatlandırılması, tescili gibi konularda ülke genelinde bütüncül bir imar disiplinin 

sağlanması hususunda sorunlar oluşturmuştur.  

Bu çalışmada imar barışı/affı düzenlemesinin ne anlama geldiği, özellikle  kadastro ve  tapu 

sicil hukuku ile ilişkisi ile birlikte açıklanmaya çalışılmış uygulamada yaşanan sorunlara 

değinilmiştir. 
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Özellikle tapu sicilinde kayıt altına alınmak istenen taşınmazların tescili(cins değişikliği, kat 

irtifakı/mülkiyeti) konusunda uygulamada bir takım sorunlar yaşanmaktadır. Bu çerçevede 

tapu sicilinde bu yapıların kayıt altına alınması(tescil) hususunda teknik ve hukuken bir takım 

engeller vardır. Hâlihazırda imar barışına başvuru yapanların sadece şu an itibari ile 

%4.33’lük kısmı tapu sicilinde işlem yapabilmiştir. İmar barışı/affı uygulamasının amacına 

ulaşılması için bu yönde mevzuatta bazı düzenlemelere ihtiyaç vardır. 

1948 yılından beri zaman zaman yürürlüğe girmiş olan af uygulamalarında, bu kapsama giren 

yapı sayısındaki artışın mevcut imar barışı/affı uygulaması ile belirgin bir şekilde daha da 

arttığı anlaşılmaktadır. İmar Barışı ile hayatımıza giren Yapı Kayıt Belgesi(YKB), belli bir 

süre için yapıların yasal hale getirilmesine imkan sağlamıştır. Yapı Kayıt Belgesi, yapının 

yeniden inşasına veya kentsel dönüşüm uygulamasına kadar geçerlidir. Bunun dışında 

yürürlükte olan imar mevzuatı ve planları geçerlidir. 

Bu yasallaşma süreci ise bir taraftan ülkenin sahip olduğu kaçak yapı envanterinin daha net 

olarak ortaya çıkmasına neden olurken, diğer taraftan da gelecekte bu yapıların mühendislik 

açısından ciddi sorunlar oluşturması nedeniyle güvenlik açısından ciddi riskleri 

barındırmaktadır. Bu durum bir yandan yapı sahiplerince fırsat olarak görülürken, diğer 

yandan bu yapılar gelecekte birçok çevre ve yapı ile ilgili acı olayların yaşanmasına sebebiyet 

vereceği değerlendirilmektedir.  

İmar Barışı düzenlemesi ile eskiye göre daha güncel bir şekilde imara aykırı kaçak ve 

sağlıksız yapıların envanteri oluşturulmuştur. Şüphesiz bu bilgiler daha sağlıklı, güvenilir, 

çevre ile uyumlu, yatay mimaride yeni yaşam alanlarının oluşturulmasında önemli bir 

envanter olmuştur.  

Bu uygulama sonucunda karar alma mekanizmalarının geliştirilmesi ile imar barışının tüm 

olumsuz yönlerine rağmen kazanımların daha fazla olması yönünde yetkililerin teknik ve 

hukuki anlamda çok ciddi çalışmalar yapması gerekmektedir. 

Ülkemizin önemli tarihi, kültürel ve doğal değerleri olan ve herkesin eşit kullanmasına açık; 

özel çevre koruma bölgeleri, kültür ve tabiat varlıklarını koruma kanunu ile koruma altına 

alınmış arkeolojik alanlar, doğal sit alanları, tarihi sit alanları ve kentsel sit alanları, Kıyı 

Kanunu ile koruma altına alınmış deniz, tabii, suni göl ve akarsu kıyıları ile bu yerlerin 

etkisinde olan ve devamı niteliğinde bulunan sahil şeritleri, Devletin hüküm ve tasarrufu 
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altındaki yerler, ormanlar, meralar vb. yerlerde imar barışı/affı ile elde edilen yapılaşma hakkı 

ile birlikte gelecekte farklı sorunlar ile karşı karşıya kalmamız muhtemeldir. Özel kanunlarla 

kamunun kullanımına ayrılmış olan korunması gereken söz konusu alanlardaki yapılar için 

düzenlenen YKB’lerinin geçerlilik koşullarının belirlenmesi, kontrol ve denetimin nasıl 

yapılacağı konusuna açıklık getirilmesine ihtiyaç bulunmaktadır. 

İmar görev ve yetkisinin belediyelerin asli görevleri arasında bulunmasına rağmen, 

belediyelerin sürece dâhil edilmemesi ve belediyelere yetki verilmemesi sadece YKB’nin bir 

örneğinin vatandaş tarafından belediyeye verilmesi bir anlam ifade etmemektedir. Zaten bu 

belgeler Bakanlık tarafından belediyelere elektronik ortamda paylaşılması teknik açıdan artık 

günümüzde sorun teşkil etmemektedir. Önemli olan belediyelerin ellerindeki YKB ile ne gibi 

çalışmalar yapacağı, teknik ve hukuki anlamda nasıl kullanıldığıdır.  

Diğer taraftan Belediyelerin imar barışı/affı ile YKB’sinin verilmesi sonucu elde edilen 

gelirlerinden pay alamaması, YKB bedelinin hesabında kırsal-kentsel alan ayrımı 

yapılmaması, yapılardaki ortak alanlardan başvuru yapan malik adına YKBdüzenlenmesi, 

imar hukuku açısından basit problemi olan yapı sahipleri ile hiçbir şekilde imar disiplinine 

bağlı kalınmadan yapı yapanların aynı sınıfta değerlendirilmesi ve vergilendirilmesi, 

Hazineye ait sosyal donatı için tahsisli araziler üzerinde bulunan yapılara YKBverilemeyeceği 

ve satışının yapılamayacağı düzenlenmesine rağmen belediye taşınmazları için böyle bir 

ayrıma yer verilmemesi gibi birçok konuda imar affı/barışı uygulaması kendi içinde çelişkileri 

barındırmıştır. Ayrıca YKB alanlar ile alamayanlar arasında nasıl bir farklılık olacağı 

hususunda belirsizlikler vardır.  

İmar barışı/affı ülkemizde ilk de değildir son da değildir. İmar konusundaki sıkıntıların bir 

nedeni de aflardan sonraki sürecin iyi yönetilememesidir. Aftan sonraki süreçte, imar 

rejiminin ciddi ve taviz vermeden uygulanması, tekrar eden benzer düzenlemelerin 

yapılmaması ile mümkündür. Her defasında, tekrarlanan imar afları bu konuda toplumsal 

beklentilerin artmasına ve imar ihlallerine neden olmaktadır.  Oysa planlama ve bunun en özel 

durumu imar, bir insan hakkıdır, bu konudaki imar barış/aflarının topluma doğrudan olumsuz 

etkilerinin olacağının unutulmaması gerekmektedir.  

Ülkemizde imar aykırılıkları çok yaygın olduğu için mahkemelerin bu işleri kısa sürede 

çözmeleri mümkün olamamıştır. Parlamento bu aykırılıkları ortadan kaldırmak için zorunlu 
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olarak bir yasa çıkarmak zorunda kalmıştır. Bu nedenle söz konusu kanunun hukuk barışını 

sağlamaya yönelik olarak çıkarıldığı ifade edilmektedir.  

Şüphesiz kentlerin geleceğe sağlıklı, güvenli, yasal ve nitelikli bir şekilde hazırlanmasının 

yolu imar affı/barışı değil planlamadır.Devlet, eşitlik ilkesine, imzaladığı tüm Uluslararası 

sözleşmelere,  Anayasa’ya, kentleşme ve planlama ilkelerine uygun, adalet getiren 

gayrimenkul yönetimini sağlamalıdır. 
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