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GIRIS

Tiirkiye’de ekonomik, kiiltiirel, siyasal, toplumsal ve felsefi agilardan {izerinde
yapilan inceleme ve arastirmalarda “gecekondu ve kacak yapilar” konusu
degerlendirilmektedir. Kagak yapilar, imar mevzuatina aykiri bir bigcimde 6zel miilkiyete
konu maliki bulunulan tasinmaz {izerine yapilabildigi gibi, kamu taginmazlari olan ham
toprak, taglik niteligini haiz hazine arazilerine, dere yatagi gibi tescil harici alanlara hatta
mera ve orman alanlarina dahi yapilabilmektedir.

Tiirkiye’de ozellikle kirsal alanlardan biiyliksehirlere go¢ hareketlerinin yogun
olarak goriildiigli donemlerde diisiik gelir gruplarinin barinma ihtiyaglarina yonelik
olarak yapilan gecekondular, kentlerdeki kacak yapilarin 6nemli bir kismini olusturmus
ve uzun yillar boyunca siiregelen toplumsal, siyasal, ekonomik sikintilarin yaninda
kentlesmeye olan olumsuz etkileriyle giindeme gelmis, zamanla bazi siyasal gruplarin
veya kisilerin rant kapisi haline doniismiistiir. Glinimiizde de gecekondu ve getirdigi
sorunlar tam anlamiyla ¢6ziime kavusturulamamistir.

Go¢ hareketlerinin yogun olarak yasanmasi sonucunda artan konut talebinin
merkezi idare ve yerel yonetimler tarafindan karsilanamamasi sonucunda plansiz bir
sekilde imar mevzuatina aykiri, daginik ve carpik yapilarin ortaya ¢ikmasi kaginilmaz
olmustur.

Diger taraftan kirsal alanlarda, orman alanlarmin tahrip edilerek yerine bahge,
findiklik, tarla gibi tarimsal {iretim yapilmasi amaglh yapisal doniisiim yapilmasinin yani
sira, yine orman alanlarinin tahrip edilmesiyle konut amagli, turizm amagli yahut ticari
amacli yapilar insa edilmistir. Orman alanlarinin tahrip edilmesiyle insa edilen turizm
veya ticari amagli yapilar sadece kirsal alanlarda degil ayn1 zamanda kentsel alanlarda da

kendini gostermistir.



Ayrica 11 Ozel Idareleri veya Belediyelerden ruhsat/izin alinmaksizin kirsal
alanlarda mevzuata aykir1 bir sekilde konut veya tarim yahut hayvancilik amaciyla
kullanilmak tizere yapilar insa edilmistir.

Bu calismada, Tiirkiye’de simdiye kadar uygulanmis imar affi kanunlan ele
alimacak ve imar aflarinin etkileri degerlendirilmeye calisilacaktir. Bu cercevede
Tirkiye’de imar hukuku ve politikasi, imar affinin hukuk ve politika bakimindan

degerlendirilmesi, son imar affi uygulamasin etkilerine deginilecektir.
Calismanin Amaci ve Yontemi

Imar mevzuatina, ruhsatina ve eklerine aykir1 bir sekilde insa edilmis kacak
yapilar yahut gecekondularin ¢ogunlugu hazine tasinmazlari iizerinde insa edilmekte ise
de miilkiyeti 6zel kisilere ait hisseli arsa veya arazilere de yapilmislardir. Bu da hukuksal,
siyasal, ekonomik sorunlar basta olmak tizere bir¢ok sorunu beraberinde getirmis,
gecekondu ve kagak yapilar, beraberinde getirdigi sorunlarla birlikte giiniimiize kadar ¢ok
defa imar affina konu olmustur.

Calismada Tiirkiye’de gilinlimiize kadar uygulanmis imar aflarinin anilan
sorunlara ne derece ¢dziim getirdigi degerlendirilmeye calisilacak, 3194 sayili imar
Kanununa eklenen gecici madde ile (Gegici 16. Madde) 31.12.2017 tarihinden once
mevzuata aykirt bir sekilde yapilmis yapilara getirilen imar affinin sonuclar {izerinde
durulacaktir.  Ayrica imar aflarinin  yerel yonetimler {izerindeki etkileri

degerlendirilecektir.
Calismanin Problemi

Imar konusunda af getirildiginde ruhsatsiz ve ruhsata aykir1 bir sekilde yapilan

yapilarin deprem mevzuatina uygun olmadigi, sagliksiz kentlesmeye yol actigl, aym



zamanda toplumsal ve ekonomik sorunlar1 beraberinde getirdigi aciktir. Diger taraftan
yerel yonetimlerin yapmis olduklar1 imar planlarinin saglikli bir sekilde uygulanabilirligi

azalmaktadir.

Hal boyle iken imar planlarina uygunlugu yoniiyle yapi ruhsati olmadan yahut
yap1 ruhsat1 olmakla birlikte ruhsatta yer alan hiikiimlere ya da ruhsat eklerine aykir1 bir
sekilde yapilar insa edilmektedir. Mevcut binalar artan konut talebini
karsilayamadigindan kacak yapilar yapilmis ve bu yapilar, ge¢misten giliniimiize
tilkemizde 6nemli kentsel, toplumsal, siyasal ve ekonomik sikintilarin baginda gelmistir.
Sel, heyelan, deprem gibi dogal afetlerin olabilecegi ihtimaline karsin ve sivil toplum

kuruluslarinin baskilarina ragmen bir¢ok kez imar affi giindeme gelmis ve uygulanmistir.

Kuskusuz yerel idareler, sorumluluk sahasi icerisindeki kacak yapilarin
takibinden, yapilacak olan yapilarda uygulama imar planlar1 ve mevzii imar planlari
cercevesinde imar planlarina veya ruhsat ile eklerine uygun olup olmadigini kontrol
etmekle miikelleftirler. Bu konuda 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
hiikiimleri ¢ercevesinde her ne kadar yapi denetim firmalar1 yap1 kontrol hizmeti verse
de, yapt denetim firmalarinin ingaat ruhsati alinmig parseller {izerindeki taginmazlarin
denetimini yaptig1, kacak yapilarin denetiminin kapsam dis1 oldugu anlasilmaktadir.
Belediyeler ve il Ozel Idareleri kagak yapilar iizerinde denetimlerini siirdiirse de, mevcut
kacak yapilarim varligimin bir hayli fazla olmast etkili bir denetim ve takip

mekanizmasinin olmadigini isaret etmektedir.

Diger taraftan imar aflar1 ile de mevzuata aykiri kagak yapilarin yasal hale gelmesi
ile, yerel idarelerin uygulamakta olduklari imar planlar1 ve altyapi projeleri amacina

ulasamamaktadir.



3194 say1li, 1985 tarihli Iimar Kanununa eklenen gegici 16 nc1 madde ile 31 Aralik
2017°den Once mevzuata aykir1 bir sekilde yapilmis yapilara af getirilmesiyle birlikte,
anilan tarihten sonra da imar barisindan faydalanmak i¢cin mevzuata aykiri sekilde yapilan
veya insasina baslanilan kagak yapilarin sayisinda artis oldugu goriilmektedir. Ozellikle
Karadeniz yaylalarinda insa edilen kacak yapilarin sayisinin ¢ok fazla oldugu tahmin
edilmektedir. Sabah gazetesinin 17 Eylil 2018 tarihli haberine gore; Trabzon ili
simirlarinda 1750, Giresun ili sinirlarinda 1700, Rize ili smrlarinda 350, Giimiishane
ilinde ise 306 olmak iizere genel toplam olarak 4.106 kagak sekilde yapilmis veya
yapimina baglanilmig yapinin 1 Ocak 2018 tarithinden sonra inga edildiginin tespit edildigi

ve bu kacak yapilar i¢in yikim karar1 almmstir.
Calismanin Amaci

Saglikli kentlesme, siiphesiz simdiki ve gelecek kusaklar igin, diinyamiz igin
biiylik 6nem arz etmektedir.

Tiirkiye’de uygulanmis olan imar aflarinin ¢evreye ve kentlesmeye olan etkileri
degerlendirildikten sonra, imar aflar1 dolayisiyla yerel yonetimlerin gerceklestirmekte
oldugu imar planlarinin uygulanabilirligi iizerinde durularak imar affinin genel ve 6zel
etkilerine dikkat ¢ekilmesi amaclanmaktadir.

Belediyeler ve 11 Ozel Idareleri nezdinde kagak yapilar konusunda etkin bir izleme
ve denetim yapilmasinin zorunluluguna isaret edilmek ve ge¢misteki imar affi
siireglerinden sonra yasanan sikintilar belirtildikten sonra, Imar Kanununun gecici 16’nc1

maddesi uygulamasi sonrasinda olusabilecek riskler analiz edilmeye ¢alisilacaktir.

1 https://www.sabah.com.tr/gundem/2018/09/17/dogu-karadeniz-yaylalarinda-yikim-basladi ~ (Erisim
Tarihi: 28.11.2018).
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Calismanin Varsayimlary/Sorunlari

Imar affi kanunlar1 ve uygulamalar gevresel, toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik
sorunlar1 beraberinde getirmektedir. Ayrica gegmisten bugiine uygulanagelmis imar aflari
dolayisiyla vatandaslar nezdinde imar affi ¢ikacagi beklentisi kagak yapilar insa

edilmesine zemin hazirlamaktadir.

Imar aflar1 ile hedeflenen, herhangi bir sekilde mevzuata aykir olarak insa edilmis
yapilar1 yasal gerceve icerisine almak, kayitl birer tasinmaz haline gelmesine saglamak,
diger taraftan yapilacak olan imar planlarinda zeminin esas alinmasini saglamak, kayith
taginmazlarin kontroliinii saglamak hedeflenmektedir. Bu baglamda, imar aflarina iliskin

asagidaki sorulara cevap aranacaktir.

1. Imar affi ile amaclanan nedir?

2. Imar affi uygulamalar genel olarak amagclarina ulagmis midir?

2. Son imar affinin etkileri nelerdir?

3. Imar affi uygulamasi ¢evrenin korunmasi amacina hizmet eder mi?

4. Imar affi uygulamalarinin yerel ydnetimlerin gergeklestirmekte oldugu planlara ve

projelere etkileri nelerdir?
5. Imar affi sonrasinda olusabilecek riskler nelerdir?
6. Imar affinin olumlu ve olumsuz yonleri nelerdir?

7. Belediyeler ve 11 Ozel idareleri ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi imar affi uygulamalar

sonrasinda olugabilecek risklere yonelik neler yapmalidir?



Calismanin Yontemi

Tiirkiye’de imar affi uygulamalarina iliskin bu tez ¢alismasinda kullanilacak
bilgiler, Cevre ve Schircilik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii ve konuyla
ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ile Belediyelerden, il Ozel Idarelerinden tespit
edilerek Netcad ve Autocad programlar1 kullanilmak suretiyle sayisal ortama aktarilan
arazi kullanimi durumu, Google Earth programi ile zemin durumu goézlemlenecektir.
Calismada son imar affi uygulamasindan yararlanma tarihi olan 31.12.2017 tarihinden
sonra yapilmis olan veya ingaatina baslanilmis olan yapilardan tespit edilenlerin sayisal

verileri elde edilecek ve buna goére analizler yapilacaktir.

Yukarida adi gegen kurumlarin verilerinden temin edilen bu bilgiler sayisal
ortamda analiz edilecektir . Bu ¢ergevede edinilecek bilgilere erisim, akademik igerikli

arastirmacilara acik olup gizli bilgi niteliginde degildir.



1. TURKIYE’DE iMAR HUKUKU VE POLITIKASI

Taginmazlar iizerine bina yahut herhangi bir nitelikte yap1 insa edilip
edilmeyecegi, yapilarin islevlerinin ne olacagi, yapilarin yiiksekliklerinin ve
genisliklerinin ne sekilde olacagma iliskin kentlesme ve hukuk kurallar1 “Imar

Hukukunun” konusunu olusturmaktadir.

Ulkemiz ozelinde degerlendirildiginde, imar ve c¢evre konusundaki
diizenlemelerin ilk orneklerine Osmanli Déneminde rastlamaktayiz. Donem itibariyle
Kanuni Sultan Silleyman, Selim(ll) ve Abdiilhamit (II) zamanlarinda su kaynaklarinin
korunmasi, hava kirliligi, ormanlarin korunmasi, toplum sagligi, genel temizlik
konularma iliskin diizenlemeler ¢evre konusunda ve bu konudaki sorunlara kars: ilk
onlemlerdir.? Gerek Osmanli Devletinde ve gerekse Cumhuriyet déneminde gevre ve
imar konularinda bir¢ok diizenleme yapilarak hayata gecirilmisse de ¢evrenin korunmasi
ve saglikli kentlesme ve imar alanlarinda basariya ulasildiginin sdylenmesi oldukga

zordur.
1.1. Kentlesme ve imar Kavram

Kentlesme yalnizca niifus devinimi degildir, diger taraftan siyasal boyutlari olan,
kiiltiirel, sosyolojik, felsefi, toplumsal ekonomik yonleri olan bir kavramdir.
Kentlesmeyle birlikte yalnizca yerlesim yerlerinin fiziki ¢ehresi etkilenmekle kalmayip,

ayni zamanda toplum yapisi, ¢evre degerleri, ekonomi ve siyaset etkilenmektedir.

2 Nesrin Algan, “Tiirkiye’de Devlet Politikalar1 Baglaminda Cevre ve Cevre Korumamin Tarihine Kisa Bir
Bakis”, Tiirkiye’de Cevre ve Cevre Korumanmin Tarihi Sempozyumu, 5-8 Nisan 2000, Istanbul,
Tiirkiye Ekonomik ve Toplumsal Tarih Vakfi Yayinlari s. 222.
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Dolayisiyla kentlesmeyle alakali biitiin konular hem normatif bilimlerinin hem de

davranis bilimlerinin ilgi alanma girmektedir.®

Tiirk Dil Kurumu Sézliigiinde imar, bayindir duruma getirmek, giizellestirmek,
gelistirmek olarak tanimlanmustir.* Saglikli ve diizenli kentlesmeyi saglamak, gecekondu
ve carpik yapilasmayr engellemek amaglariyla imar planlar1 hayata gegirilmektedir.
Nazim imar plani, farkli 6l¢ceklerde mevzii imar plani ve planlarin uygulanmasina yonelik
olan uygulama imar plani bunlardan bazilaridir. Planlarinda konut arzinin ne sekilde
olacagi ve yapilacak olan bina ile eklentilerinin kag kattan ibaret olacagi bina araliklarinin
mesafelerinin kag metre olacagi, park, bahge, ibadet yeri, okul alan1 gibi ortak kullanim
alanlarinin belirlenmesinin yani sira, yollarin, altyapinin ve iistyapinin ne sekilde olacagi
planlanmaktadir. Uygulama imar planlar ile imar Oncesindeki arazilerin yiizolglimii
nispetinde, yiizde 45 oraninda diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintisi yapilmasi

seklinde ortak kullanim alanlar1 belirlenmektedir.

Imar, kentlesme, kagak yapilar, gecekondu gibi kavramlar; toplumsal, ekonomik,
siyasal, kiiltiirel ve sosyolojik alanlarda kendini gostermektedir. Tiirkiye’de imar
mevzuatina aykir yapilar, 1980’11 yillar itibariyle 6zellikle kentlerde gecekondulagmayla
birlikte artig gdstermistir. Kirsal alanlardan kentlere go¢ etmis niifusun barinma ihtiyacini
karsilamak amaciyla yapmis olduklar1 gecekondular genellikle hazine arazileri lizerine
insa edilmis ve konut arzi1 amacindan uzaklasarak kentlesmeye olumsuz yonde etki

etmistir.

3 Rusen Keles, Aysegiil Mengi, imar Hukuku - Hukuksal, Yonetsel ve Siyasal Boyutlariyla, 3. Baski,
Ankara, imge Kitabevi, 2018, s. 20.
4 Tiirk Dil Kurumu Resmi Sitesi, www.tdKk.gov.tr (Erisim Tarihi: 22.02.2019).
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1.2.  Genel Olarak imar Hukuku

Biitiin hukuk dallarinda oldugu gibi imar hukuku da, sahislarin devletle olan
iliskilerine bicim veren araglardan biridir. Bireylerin ¢ikarlar1 ile toplum ¢ikarlar
arasinda denge saglamak, salt sahislarin arzularia terk edilemeyecek derecede duyarl
bir konu oldugundan, kanunlara ve yargi yoluna basvurulmasi gerekecektir. Bu
baglamda, bireyin sadece hak sahibi yahut menfaat saglayici olarak degil, ayn1 zamanda
kamu gorevlisi, yonetici, siyasetei, is¢i, igveren, Ogrenci, egitimci vb. farkli konumlarda
olmasi da, imar hukukunun amaglari, kapsami, islevi ve ilkeleri konusunda bilgi

edinmelidir.®

Imar hukuku konut, isyeri gibi yerlesim alanlarin1 fonksiyonel ydnden ve bigimsel
acidan diizenleyerek, ekonomik, sosyo-kiiltiirel, toplumsal sartlara uyumlandirilmast,
bireylerin iktisadi ve sosyo-ekonomik gereksinimlerinin sunulmasi ve miireffeh bir
yasam seviyesine erigsmeleri i¢in altyapi, donatim, kaynak tedarik etme gibi iliskilerin

diizenlendigi hukuk dalidir.®

Nitelik itibariyle Imar hukuku ile ilgili doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Imar
hukuku devletin asli gorevlerinden biri olan planlama islevinden hareketle kaynagini
basta anayasa olmak iizere idare hukukundan almaktadir. Ayrica Imar Hukuku 6zel hukuk

ile de yakindan iligkilidir.

Idare hukuku, “genel idare hukuku” ve “dzel idare hukuku” olmak iizere ikiye

ayrilmakta ve bu noktada imar hukuku, “6zel idare hukuku” alaninda yer almaktadir.

5 Keles, Mengi, a.g.e., s. 21.
6 Celal Karavelioglu, Erdem Cemil Karavelioglu, Aciklamah, Uygulamah, ictihath imar Kanunu,
Ankara, 2010, s. 54’den naklen: Murat Ulusoy, imar Planlarina Karsi Acilan Davalarda ilk inceleme,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2012, s. 57.
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Dolayisiyla imar hukuku, kamu hukuku ve 6zel hukuk ayrimi igerisinde “kamu hukuku”
alanma girmektedir.” Hasan Nuri Yasar, imar uygulamalarinin ayricalikli ve iistiin
yetkilerle donatilmis kamu idarelerince gergeklestirilmesinden hareketle imar hukukunun
tamamiyla idare hukukunun alt dali oldugunu ifade etmektedir.® Halil Kalabalik ise, dzel
hukuk - kamu hukuku seklindeki bu ayrimm Imar Hukukunda gecerli olmadigin,
diizenlendigi konular itibariyle hukuk dallarinin, imar hukukunun hem 6zel hukuk hem
de kamu hukuku ozelliklerini tasimasi dolayisiyla karma hukuk alani igerisinde yer

almasinin daha dogru olacagini belirtmektedir.®

Imar, yapi isleri, alt yapi, cevre ve planlama gibi alanlari ilgilendiren Imar
Hukuku, bir taraftan 6zel hukukun diger taraftan kamu hukukunun ilkelerinden yararlanir.
En basta Anayasa Hukuku olmak tizere, idare hukuku, medeni hukuk, borglar hukuku,
¢evre hukuku, imar hukuku ile yakin iligki igerisindedir, hatta anilan hukuk dallar
icerisinde imar hukuku ile ilgili konular diizenleme alan1 bulmustur.'® Buradan hareketle

imar hukukunun karma hukuk alani i¢erisinde yer aldigini sdylemek daha dogru olacaktir.
1.3.  Imar Hukukunun Amaclan

Imar hukuku, diinya genelinde son dénemlerde gelismekte, yapilasmaya konu
tasinmazlarin proje ve plan dahilinde bayindir hale gelmesi asamalarint diizenleyen

hukuk kurallarinin biitiini olarak ifade edilebilir.

Genel anlamda imar hukuku, planlama, imar, kentlesme, yapilasma gibi konularda

dengeleri saglamay1 ve siirdiirmeyi amaclarken, bireyler ve yapi sahipleri arasindaki

7 Kemal Gozler, idare Hukuku Dersleri, Bursa, Ekim Kitabevi, 2008, s. 50.

8 Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku, istanbul, Filiz Kitabevi, 2008, s. 9.

9 Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 2. Bask1, Ankara, Seckin Yayincilik, 2009, s. 34.
10 Keles, Mengi, a.g.e., s. 22-23.
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dengeyi kamu yarar1 amaciyla gézetmelidir. Nitekim imar hukukunun kaynaklarindan

olan yargi kararlarinda da kamu yarar ilkesine yer verildigi goriilmektedir.!

Imar hukukunda, plan ve projeler yapilirken cevre , siirdiiriilebilir kalkinma,
niifusun dagilim sekli, isyerleri ve istihdam, ulasim, park ve bahgeler, ekonomi, iklim

degisikligi ve karbon salinimi, meteorolojik faktorler de dikkate alinmalidir.

Imar planlari, gerek 6zel sahislarin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde ve
gerekse hazine adina tescilli arazilerde yahut tescil harici alanlarda uygulanmaktadir. Bu
cergevede, imar uygulamalarinda miilkiyet hakki Anayasanin 35. maddesine istinaden
ilgili kanunlarda belirtilen nedenlerle sinirlandirilabilmektedir. imar planinda resmi
hizmete mahsus olarak tahsisi yapilmis veya kamunun yararlanmasi adina ortak alan i¢in
ayrilmis tasinmazlarin kamulastirilincaya kadar bu parseller iizerinde ingaat
yapilamamasi, miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla sinirlanmasinin 6rneklerinden
biridir. Bir idari islem olan imar planlari, toplumun ihtiyaglarini kargilamak i¢in kamu
yarar1 amacina yonelik uygulanmaktadir.!? Cevre, niifus dagilimi, istihdam, ulasim, park
ve bahgeler, ekonomi, iklim degisikligi, meteorolojik faktorler, karbon salinimi gibi
hususlar: ele almasi bakimindan imar hukuku, kamu yararinin 6n plana ¢ikarildigi bir
hukuk dali olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger taraftan imar hukuku, miilkiyet hakk:
baglaminda 6ze dokundugu icin, imar planlar1 diizenlenirken ve uygulanirken, planin
sinirlart kesin olarak ¢izilmeli ve kamunun agik bir yarart oldugu hususu net bir sekilde

ortaya konulmalidir. Kamu yarar1 anlayisi, bu baglamda Kita Avrupasi sisteminin

11 Amlan Kaynak, s. 24-25.
12 Giirsel Ongoren, Yargi Kararlar Isiginda imar Hukuku, Yayin No:8, Ankara, Ongoren Hukuk
Yayinlari, 2017, s. 11.
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temelini olusturdugu gibi Tiirkiye’de de diger Avrupa lilkelerinde oldugu gibi benzer

olciittedir. Almanya ve Fransa buna 6rnek olarak gosterilebilir.*3

Toplum yarar1 ve kamu yarar1 ilkelerine erisebilmek i¢in usuliine uygun sekilde
kesinlesen imar planlarina herkesge riayet edilmesi ve keyfi olarak esnetilmemesi
“zorunluluk ilkesi” olarak; degisen kosullara gore kesinlesmis imar planlarinin yeni
sartlara uyarlanmasma olanak taniyan ilke ise ‘“‘esneklik ilkesi” olarak

tanimlanmaktadir.'*
1.4. imar Planlamasmn Temel ilkeleri

Imar planlart  hayata gecirilirken miilkiyet —hakki  bir  noktada
sinirlandirilacagindan, dogal, gilizelduyusal (estetik), saglikli ve yasanabilir kentlerin

olusturulmas i¢in bazi temel ilkelere uyulmasi gerekmektedir.

Doktrinde, uygulamada ve yargi kararlarinda imar planlarina hakim olan
ilkelerden bahsedilmektedir. S6z konusu bu ilkeler, gerek idari yargi mercilerinde ve
gerekse adli yargi yerlerinde agilan davalarda, muhakemenin belirli bir Olciitte ve

sistematik icerisinde yapilabilmesi baglaminda énemlidir.*®

Imar planlarmin temel ilkeleri Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde
sayllmistir. Buna gore imar planlari, geneldir, genis kapsamlidir, uzun vadelidir, yaptirimi
vardir, objektiftir, alenidir, dinamiktir, esnektir, uzmanlik gerektirir, plan hiikiimleri ve

raporuyla biitiindiir.

13 Caglar, a.g.e., s. 335.
14 Halil Kalabalik, imar Hukuku - Planlama, Arsa, Yapi, Koruma, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2005, s.
119-120.
15 Kerem Canbazoglu, Dilhun Ayaydin, “Imar Planlarinin Yargisal Denetimi — I, TBB Dergisi, Say1: 93,
2011, s. 245.
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Genellik ilkesi, herkes tarafindan uyulmasi gereken belge, diger bir ifadeyle belirli
bir gayrimenkuliin sahibini kayiracak bir sekilde parsel bazinda imar plani
yapilmamasina yonelik olarak 6zel amacgli imar planlamasi yapilamamasi anlamina
gelmektedir.'® Tiirkiye’de Imar Kanununa gore planlar, nazim planlar ve uygulama
planlar olmak iizere ikiye ayrilmakta ve ayrintilar uygulama planlarda yer
almaktadir.t’

Imar hukukunda planlar, projeler ve imar plani uygulamalari ile kamunun iistiin
ve ayricalikli yetkileri kullanilarak bireylerin temel hak ve hiirriyetlerinden birisi olan
“miilkiyet hakkina” dair cesitli kisitlamalar getirilmesi nedeniyle, imar Hukukunun temel
taglarindan birisinin de hukuk devleti ilkesine tabi olmasi, diger bir ifadeyle bu alandaki
idari eylem ve islemlerin yargisal denetime tabi olmasi kaginilmazdir.!® Bu da Imar

Hukukunun “Hukuk Devleti” ilkesine hakim oldugunu gostermektedir.

Imar planlar1 1/1000 &lgekli, 1/2000 6lgekli, 1/5000 dlgekli, 1/10000 lgekli,
1/25000 olgekli, 1/50000 o6lgekli, 1/100000 Slgekli gibi farkli dlgeklere ayrilmaktadir.
Imar planinin &lgegi biiyiidiikge kapsadigi alan da biiyiimekte, 6lgegi kiiciildiikce

kapsadigi alan da kiigtilmektedir.

Ulkemizde kiigiik 6lgekli harita ve planlarm biiyiik 6lgekli harita ve planlara uyma
zorunlulugu bulunmasi dolayisiyla imar planlar1 arasinda hiyerarsi vardir. Buna hiyerarsi
ile degisik islevleri olan planlar arasinda hiyerarsi baglantis1 kurulmak suretiyler plan ve

projeler arasinda esgiidiimiin saglanmasi amaglanmaktadir.*®

16 Canbazoglu, Ayaydin, a.g.e., s. 245.

7 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 14. Baski, Ankara, Iimge Kitabevi, 2015, s. 291-292.

18 Zeynep Akkas Caglar, “Karsilastirmali Hukukta imar Hukukuna Hakim Olan ilkeler”, Uyusmazhk
Mahkemesi Dergisi, Say1: 7, 2016, s. 327-328.

19 Elif Orta, imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismasi, istanbul, Legal Yaymevi, 2006,
s. 101.
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Imar planlar1 hig siiphesiz kamu yarar1 amaciyla diizenlenirler. imar planlarinin
iceriginde “kamu yarar1” diisiincesi oldugundan, imar plani ve bu tiir uygulamalarda
kamu yarar1 karari alinmasi mecburiyeti bulunmamaktadir.?® Ancak gerekli yasal
siirecleri tamamlayarak kesinlesmis ve onaylanmis olan imar planlarinda kamulastirma
isleminin gerceklestirilebilmesi sarti1 kamu yarar1 kararmin alinmasma baglidir.?
Gayrimenkuller ancak planda gosterilen amag dahilinde kullanilabilmektedir, bu amag
haricinde kullanilamazlar. Tasinmaz malin imar planinda gésterilmis olan amag haricinde
farkli bir amag ile tasarruf edilmesi yahut tahsisi i¢in, planinda revizyon sarttir. Aksi halde
imar planinda gosterilenden bagka bir amagla yapilmis olan kamulastirma iglemi iptale

konudur.?

Zorunluluk ilkesi, imar hukukunda “imar plan1 yapma ve uygulama mecburiyeti”
ve “imar planlarinda degisiklik yapilmasinin yalnizca zorunluluk halinde miimkiin

olmas1” seklinde farkli anlamlara gelebilmektedir.?

Planlar, ayrintilart belirlenmis diizenlemelere dayanir ve bolge imar planlari, yap1
insa edeceklerin yapilar1 ne sekilde ve hangi kistaslara gore yapacaklarini gostermektedir.
Zorunluluk ilkesi geregin olarak herkesi baglayan bu planlar, zamanin degisen kosullari
icerisinde zorunluluk ilkesinin simirlart igerisinde planlarda degisiklik yapma imkani
saglanmaktadir.?* Bu esneklik, plan1 tamamiyla ortadan kaldirmayan, hakli sebepler ile

planin kendisini, 6z yapisin1 tamamlayan nitelikler tasimalidir.?®

2 Yagsar, a.g.e., s. 116.

2L Meltem Kutlu, idari Bir islem Olarak Kamulastirma ve iptal Davasi, DEUHF Déner Sermaye
Isletmesi Yayinlari, No: 24, Ankara, 1992, s. 78’den naklen: Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 274.
22 Danigtay 6. D., 1982/31 E. , 1983/554 K. , Danigtay 6. D., 1980/1366 E. , 1986/1062 K. , Danistay 6. D.,
1990/149 E. , 1990/1203 K., http://emsal.danistay.uyap.gov.tr (Erisim Tarihi: 07.03.2019).

2 Yagar, a.g.e., s. 119.

24 Caglar, a.g.e., s. 337.

% Keles, Kentlesme Politikasi, s. 294.
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Kita Avrupasi sistemi agiklik ilkesini, hazirlanan planlarin saydamliginin
saglanmasi acgisindan, “Hukuk Devleti” ilkesinin geregi olan hukukun giivenli, kesin,
ongoriilebilir olmasi ile agiklamaktadir.?® Herkes tarafindan uyulmasi zorunlu olan
planlarin, yine herkesce bilinmesi zorunludur. Kent planlarimin herkes tarafindan
bilinmesi, plan hazirlama siireglerinde bireylerin katkisin1 almakta, ayrica plan

onaylandiktan sonra planinin ne sekilde oldugunu kamunun bilgisine sunmaktadir.?’

Katilim demokratik iilkelerde bireylerin temel hak ve hiirriyetleri arasinda
sayllmaktadir.?® Planlama ile alakali katilimin teminine yonelik uluslararas1 alanda ¢ok
sayida yazili dokiiman bulunmaktadir. Cevreyle ilgili mevzularda kamunun katiliminin
ehemmiyetine deginilen 1992 tarihli Birlesmis Milletler Rio de Janeiro bu alanda ilk
onemli adimlardan birisidir. BM Avrupa Ekonomik Komisyonu tarafindan imzalanan
“Cevreye Iliskin Konularda Bilgiye Erisim, Karar Alma Siireglerinde Kamu Katilimi1 ve
Adalete Erisim Hakkinda Sozlesmede”?® katilim hakkina vurgu yapilmis, ayrica 1990
tarihli 90/313 Avrupa Birligi (AB) Tiiziglinde, c¢evreyle ilgili hususlarda katilimin

saglanmasinin tiim AB iiyesi iilkelerini baglayacag belirtilmisgtir.*

Imar hukukunda katilim ilkesi, belirli bir planlama yahut uygulama imar plani

gerceklestirilmesinden kaynakli olarak etkilenecek bireyler, kurum ve kuruluslar, kamu

26 Philip Booth, Controlling Development; Certaintyand Discretion in Europe, in USA and Hong
Kong, Routledge, London, 1996, s. 71 vd.’den naklen: Caglar, a.g.e., s. 338.

27 Keles, Kentlesme Politikasi, s. 293.

2 Avrupa Birligi Komisyonu Resmi Sitesi, http://ec.europa.eu/environment/aarhus/ (Erisim Tarihi:
10.03.2019).

29 Aarhus Convention on Access to Information, Public Participation in Decision-making and Access to
Justice in Environmental Matters, Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu Resmi Sitesi,
https://www.unece.org/fileadmin/DAM/env/pp/documents/cep43e.pdf (Erisim Tarihi: 10.03.2019).

% Halkin Cevresel Bilgiye Erisimi Hakkinda 2003/4/AT sayih AB Konsey Direktifi, T.C. Disisleri
Bakanlig1 Avrupa Birligi Bagkanlig1 Resmi Sitesi,
https://www.ab.gov.tr/files/SEPB/cevrefaslidokumanlar/cevre_mevzuat kasim2015.pdf (Erisim Tarihi:
10.03.2019).
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idareleri, sivil toplum kuruluslar1 gibi 6zel veya tiizel biitiin kesimlerin, planlarin hazirlik

asamasl, kesinlesme siiregleri gibi biitiin adimlara miidahil olmasiin saglanmasidir.3!

Tesekkiil etmis nizama uygunluk ilkesi, belirli bir bolge yahut alanda
uygulanmakta olan mevzuat hiikiimlerine ve imar planlarina uyularak kismi sekilde
yapilagmig imar adasi iizerinde inga edilmis yapilarin tasinmaz tzerindeki sekli,
geometrik durumu, eni, boyu, estetigi gibi yap1 sartlarina, yani daha 6ncesinde tesekkiil

etmis, yerlesik olan imar diizenine uyulmasi zorunlulugudur.32
1.5.  Imar Hukukunun Kaynaklar ve Kapsami

Planlama toplum yararina ve kamu yararina yonelik ihtiyaglar1 karsilamaya
yonelik oldugundan, kiyi, turizm, kent, ¢evre, dogal kaynaklar, orman vb. her farklh
planlama sahasi i¢in plan asamalar1 ve siireglerine gore hukuki agidan sinir konulmasi bir

zorunluluk olup, bu hukuksal sinirlama genellikle imar planlarina yonelik olmaktadir.

Imar hukukunun temel kaynaklarini genel kabul gérmiis evrensel hukuk kurallar,
Anayasalar, uluslararas1 anlagsma ve sozlesmeler, kanunlar, kanun hiikkmiinde
kararnameler, idari diizenlemeler, doktrin ve yargi igtihatlart imar hukukunun temel
kaynaklarini olusturmaktadir. “Imar Kanunu, Cevre Kanunu, Kadastro Kanunu, Bogazici
Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Kiyi1 Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma
Kanunu, Biiyiiksehir BelediyeSi Kanunu, Belediye Kanunu, 11 Ozel Idaresi Kanunu” vs.
kanunlar imar mevzuatim1 diizenleyen kanunlardan bazilaridir. Imar hukukunda

uygulamada en sik kullanilan yonetmeliklerden bazilar ise, “Mekansal Planlar Yapim

31 Caglar, a.g.e., s. 340.
32 Amlan Kaynak, s. 343.
3 Oguz Sancakdar, Belediyenin imar Plam Yapmasi- Degistirmesi ve Iptal Davasi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 1996, s. 17.
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Yonetmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligidir.
Unutmamak gerekir ki, Danistay basta olmak iizere mahkemelerin vermis oldugu kararlar

ve uluslararasi sozlesmeler imar hukukunun kaynaklarinda 6nemli bir yer tutmaktadir.

Imar plam1 yapma konusunda, merkezi yonetim diizeyinde; Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 (CSB), Tarim ve Orman Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, CSB ilgili
kurulusu olan ilbank A.S., KiT’ler, TOKI gibi kurum ve kuruluslar yetkili iken, yerel

yonetim diizeyinde; belediyeler, il 6zel idareleri, koruma kurullar1 yetkilidir.3*

Yerel diizeyde imar planlari, belediye meclisi tarafindan onaylanarak yiiriirliige
girmekte ve belediye baskaninin imzasi ile bir aylik aski ilanina ¢ikarilir. Aski ilani siiresi
icerisinde imar planlarina itiraz edilebilmektedir. Yapilan itirazlar, 3194 sayil IK 8.
maddesine gore belediye meclisince on bes giin iginde karara baglanir.® Diger taraftan
“Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 33. maddesinin 5. fikrasinda, imar planina
vapilan itirazlarin, aski siiresinin doldugu tarihten itibaren en geg¢ 30 giin i¢erisinde ilgili
karar merciine gonderilecegi ve en ge¢ 30 giin i¢inde karara baglanarak kesinlesecegi”

hususu diizenlenmistir.
1.6.  Imar Plam Degisiklikleri

Tiirkiye gibi gelisme siireci igerisindeki bir iilkede, ekonomik, sosyal, kiiltiirel,
demografik nedenlerle, imar planlarinin hazirlanmasindan sonraki siirecte, planla
uygulama arasindaki ¢atisma artmakta, bu catismayla birlikte beklenmeyen etmenlerin

ortaya ¢ikmasi ile imar planlarinda degisiklige gidilmektedir. Planlar hazirlanirken kentin

3 Keles, Mengi, a.g.e., s. 87-96.
3 N. ilker Colak, Giirsel Ongoren, Imar Planlari, imar Uygulamalari ve iptal Davalari, Istanbul,
Seckin Yaymcilik, 2011, s. 87-106.
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ilerleyen dénemlerdeki niifusu, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapisinin ne olacagi yoniinde

detayl arastirmalar yapilmasi gerekmektedir.>®

Imar planlarinda degisiklik yapilmasi igin bilimsel bir arastirma sonucunda ortaya
¢ikacak bulgulara gore saglam bir gerekceye dayaniyor olmasi gerekmektedir.®” Plan
degisikliginin yapilmasindaki amacin kamu yarar1 olmasi ve belediyelerin yetkilerini bu
yonde kullanmalari igin, “fmar Plani Yapilmas: ve Degisikliklerine Dair Yonetmelik”
hiikiimleri diizenlenmis, yonetmelik hiikiimleri ¢ercevesinde, plan degisikligi
asamasinda, toplumsal dairelerin ve teknik altyapiyla ilgili dairelerin goriisleri alinacak,
ayrica altyapinin yer alacag: alanlara esdegerde olan alanlarin ayrilmas: saglanacaktir.3®
Bu konuda Danistay 6. Dairesi 1979/4794 E., 1981/1424 K. sayili kararinda; Istanbul
Bogazi¢i Nazim Plan-Ortakdy boliimii yesil alan hududunun Bakanlik tarafindan re’sen
degistirilmesi islemini, planin ciddi ve ayrintili bir sekilde arastirilmadan yapilan bir
diizenleme sonucunda degistirildiginden bahisle anilan plan1 iptal etmistir. Yine benzer
gerekeelerle Danistay 6. Dairesi, 1978/2469 E., 1981/1671 K. sayil1 kararinda; Kilis imar
planinda yesil alan olarak ayrilan yerin baska bir amaca tahsis edilmesi yoniindeki plan
degisikligi islemini, hazirlik calismasi yapilmadigr ve planda tutarsizlik olusturdugu
gerekeeleri ile dava konusu plani iptal etmistir.3® Imar planlarinin sahada saglikli bir
sekilde uygulanmamasinin ve carpik kentlesmenin ardindaki baslica sebebin imar plani
degisikliklerinin nesnel kurallardan uzak bir sekilde ve siklikla uygulanmasi neticesinde,

bu husus iilkemizde “kanayan bir yara” olarak adlandirilmaktadir.*?

36 Tugrul Akgura, imar Kurumu Konusunda Gézlemler, Ankara, ODTU Yayinevi, 1981, s. 128-129.

37 Cevat Geray, “Imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Yasal Cergeve ve Uygulama”, Ankara
Universitesi SBF Dergisi, Cilt: 27, Say:: 3, 1972, s. 589-590.

% Keles, Mengi, a.g.e., s. 99.

% Damgtay 6. D. 1979/4794 E., 1981/1424 K., Damstay 6. D., 1978/2469 E., 1981/1671 K.,
http://emsal.danistay.uyap.gov.tr (Erisim Tarihi: 21.03.2019).

40 Keles, Mengi, a.g.e., s. 98.
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Onaylanmis imar planlari iizerinde yapilacak olan degisiklikler, 3194 sayil1 IK 8.
maddede belirtilmis olan planlarin hazirlanmasi ve yliriirliige konmasi usullerine tabidir.
Kanunun 9. maddesine gore; “bir kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla resmi bina ve
tesisler icin imar planlarinda yer ayrilmasi yahut bu amagla degisiklik yapilmast
gerektiginde, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi valilik vasitasiyla ilgili belediyeye talimat
verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini re'sen yapar

ve onaylar.”

Imar Kanuna gére, kesinlik kazanarak yiiriirliige girmis planlar {izerinde gerekli
kosullar olustugunda degisiklik yapilabilmektedir. Plan degisikligine iliskin meclis
kararinin idari yargi yerlerince iptale konu oldugunda daha 6nce uygulanmakta olan imar
plani dogrudan yiiriirlik kazanmamaktadir. Planin tekrar yiiriirliige girebilmesi igin bu

konuda ilgili belediye tarafindan yeni bir islem tesis edilmesi lazimdir.*!
1.7.  Imar Planlarinin Takibi ve Denetimi

Yapilarin imar planlarma uygunlugunun denetlenmesinin farkli araglar
mevcuttur. Ozellikle belediyeler veya valilikler tarafindan verilen yapi ruhsat1 ve yapi
kullanma izin belgesi idarenin denetim araglarindandir. Yap1 kullanma izin belgesi
alindiktan sonra ilgili yapinin cins tashihi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)
nezdinde tutulan tapu sicilinin kat miilkiyeti kiitligiine tescil edilmesi gerekmektedir.
Yapi ruhsati alinmak suretiyle binalarin yapiminin gerceklestirilmesi ve yapi ruhsati ile
eklerine uygun bir sekilde yapimin gergeklestirilmesine miiteakip “29.06.2001 tarihli ve

4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kan un” ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan “Yap1

1 Melih Ersoy, “Imar Plan1 Degisiklikleri ve Yargi Denetimi”, ODTU Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, 1997,
Cilt:17, Sayr:: 1-2, s. 56, Erisim: Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU) Resmi Sitesi,
http://jfa.arch.metu.edu.tr/archive/0258-5316/1997/cilt17/sayi 1 2/53-73.pdf , (Erisim Tarihi:
21.03.2019).
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Denetimi Uygulama Yo6netmeligi” hiikiimleri ¢er¢evesinde yapir denetim firmalarinca
denetim gergeklestirilmektedir. Bu denetim sonrasinda, imar planina, yapi ruhsatina ve
eklerine uygun sekilde insa edilmis olan yapilara yapi1 kullanma izin belgesi

verilebilmektedir.

Arazi sahiplerinin rant ihtiraslar1 dolayisiyla imar mevzuatina kismen veya
tamamen aykir1 bir sekilde insa edilmis yapilarin varligi ¢arpik kentlesme ve beraberinde
birgok sorunu beraberinde getirmisken, diger taraftan imar planlarinin sik sik degisiklige
ugratilmasi, yine planlardaki sosyal, kiiltiirel donati alanlarinin ve yesil alanlarin az
olmasi, dikey mimarinin yayginlagmasi, yetersiz altyap1 gibi sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu
durumda imar mevzuatina iliskin denetim mekanizmasinin ne sekilde isletilmesi gerektigi
sorusu akla gelmektedir. Bu ger¢evede imar planlarinin idari denetim ve yargisal denetim

mekanizmalart ile denetlendigi goriilmektedir.
1.7.1. imar Planlarinin idari Denetimi

Imar Kanununun 8/b maddesinde yer alan hiikkme gére, imar planlar1 belediye
meclisi tarafindan onaylanmak suretiyle yiiriirlige girmektedir. Belediye Meclisi Calisma
Yonetmeliginin  “Meclis Kararlarinin = Yirtrliige Girmesi” bashgmi tasiyan 18.

maddesinde, meclis kararlarinin miilki idare amirligine gonderilecegi belirtilmistir.

Miilga olan 1580 sayili Belediye Kanununda, merkezi idarenin belediyeler
tizerinde uyguladig1 vesayet denetimi noktasinda ¢cok daha fazla konu yer alirken, 2005
tarihinde yiiriirliige girmis bulunan 5393 sayili Belediye Kanunu ile merkezi idarenin
belediyeler lizerindeki uygulamis oldugu vesayet denetimi yetkileri en aza indirilmis,
daha ziyade yargisal denetim ve hukuka uygunluk denetimleri 6n plana ¢ikmistir. Bu

konuda en 6nemli degisikliklerden biri de miilga kanunda, miilki idare amirinin belediye
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meclisi kararlarini tekrar goriisiilmek tizere geri gonderme yetkisi mevcut iken, mevcut
yasal diizenleme ile miilki idare amirinin meclis kararlarini geri gonderme yetkisi
bulunmamakla birlikte, kararlar aleyhine yargi yoluna basvuru hakki bulunmaktadir.
5393 sayili kanunun yiiriirliige girmesiyle birlikte miilki idare amirleri yerindelik

denetimi yerine, idari yarg1 yoluna giderek yargisal denetime basvurabilecektir.*?

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde, “planlarin izlenmesi ve incelenmesi
konusu diizenlenmigtir. Yonetmeligin 35. maddesinde, planlarin, iist kademe planlara ve
imar mevzuatina uygunlugunun saglanmasmin plani yapan ve onaylayan idarelerin
sorumlulugunda oldugu, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyelerce, bu saha
disinda kalan alanlarda il 6zel idarelerince onaylanan her tiir ve olcekteki mekansal
planlarin; iist kademe planlara, 3194 sayili IK ve yonetmelige uygunlugunu izleme ve
inceleme iglerinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca gerceklestirilecegi” belirtilmistir.
Anilan maddenin devaminda, “belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde belediyelerce,
disinda il 6zel idarelerince onaylanan mekansal planlarin kesinlestikten sonra incelenmek
lizere, mekansal planlar ile bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklikleri, plan
notlari, plan raporu, onaya esas ilgili idare meclisi karar1 ile diger bilgi ve belgelerle
birlikte CSB tarafindan belirlenen formatta ve sayisal ortamda en geg 15 giin i¢inde Cevre
ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine gonderilmesi” gerektigi belirtilmis, eger planlarda herhangi
bir noksanlik yahut mevzuata aykirilik tespit edilirse aykiriligin veya noksanligin

giderilmesi i¢in ilgili idare bilgilendirilecegi ifade edilmistir.

CSB, Anayasal yetkisi olan idari vesayet mekanizmasi ile kolluk yetkisi geregince

onleyici, rehberlik edici, yonlendirici ve denetleyici islevini etkin ve verimli bir sekilde

2 Hayri Keser, Ayhan Akogul, “Tiirkiye’de Belediye Meclisi Kararlarmimn Yargisal Denetimi”, Inénii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 4, Say1: 2, 2013, s. 137-138.
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icra etme imkanima sahiptir.*® Bakanligin denetim gérevini icra etmesiyle ilgili 3194
sayil1 Imar Kanununun 8/g maddesinde; “ilgili idareler, kamu kurum ve kuruluslar: ile
gergek ve tiizel kigiler tarafindan yapilan mekansal planlamaya, harita ve parselasyona,
etiit ve projelendirmeye, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni diizenlemeye, enerji kimlik
belgesi hazirlanmasina iliskin is ve islemler ile yapi malzemelerini; denetlemeye,
aykiriliklar hakkinda iglem tesis etmeye, aykiriliklart gidererek mevzuata uygun hale
getirmeye yonelik degisiklik yapmaya ve onaylamaya, yapt tatil tutanagi tanzim etmeye,
miihiirlemeye, yikim karart almaya ve yikimi gergeklestirmeye, ilgililer hakkinda idari
vaptirum karart vermeye bakanligin yetkili oldugu; bahsi gecen gérevlerden, yapr tatil
tutanagi tanzim etmeye, miihiirlemeye ve yikim kararina iliskin rapor diizenleme isi ile
denetlemeye iliskin gorevler, bakanligin merkez ve tasra teskilatinda, denet¢i belgesini

haiz personel tarafindan gerceklestirilecegi” hiikiim altina alinmistir.

Diger taraftan basta belediyeler olmak tizere bazi kurum ve kuruluglarin imar
planlarinin uygulanmast denetleme mekanizmalar1 bulunmaktadir. Yapr yapmaya
zorlama, gegici yap1 yasagi, yerlesme alani igerisinde veya disinda yap1 yasagi, tarih ve
kiltiir varliklar1 yakininda yap1 yasagi, 6zel ¢cevre koruma bolgelerinde yap1 yasagi, kara

ve demiryollar1 boyunca yap1 yasagi uygulamalari ile denetim islevi icra edilmektedir.

1.7.1.1. Yap1 Yasag

Belediyeler yapmis olduklart imar planlarini belli araglar ile denetleme
imkanlarina sahiptirler. En etkin araglardan biri, belediye sinirlar igerisinde insasina

baslanacak olan yapilara yap1 ruhsati verme yetkisidir. Belediyeden ruhsat alinmadan

4 Ongoren, a.g.e., s. 151-152.
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insaata baglanilamaz. Ruhsatsiz ya da alinan ruhsata kismen yahut tamamen aykir1 yapilar

ve bu yapilar1 yapan kisiler, yikim karar1 dahil pek ¢ok yaptirim ile kars1 karsiya kalirlar.**

Yap1 yasagt bazi durumlarda ilgili tasinmaz iizerinde herhangi bir yapinin higbir
sekilde insa edilemeyecegine iligkin olmakla beraber, baz1 durumlarda ise ilgili tasinmaz
lizerine yapilacak olan yapinin belirli standartlarda veya boyutta olmasi gerekmektedir.
Diger taraftan yap1 yasagi bazen taginmazin tamaminda degil de bir kisminda gecerli

olabilmektedir.

Uygulama imar plani bulunmayan tasinmazlar {izerine yapi insa edilemeyecegi
gibi, baz1 alanlarda uygulama imar plani yiiriirliikkte olsa dahi yap1 insa edilemez.
Insaatina baglanilacak tasinmaz/tasinmazlar, tabiat ve kiiltiir varliklari yakininda ve tarihi
sit sahalarinda, bogazigi koruma sahasi igerisinde, kiy1 seridinde, 6zel ¢evre koruma
bolgelerinde, belediye smirlart disinda karayollart kenarinda, demiryollar1 giizergahi
yakininda bulunan tasinmazlar {izerinde yap1 yasaklar1 bulunmaktadir. Yap1 yasagt imar
plan1 bulunmayan yerlerde imar plani yapilincaya kadar olan insa yasagina gegici yapi
yasagi, imar planlarinin uygulanmasi amaciyla konulan yasaklara ise mutlak yap1 yasagi

denilmektedir.*®

2863 sayili “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinit Koruma Kanununun” 9. Maddesine
gore, “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlar ile sit
alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz, bunlar yeniden kullanima agilamaz
veya kullanimlar1 degistirilemez. Esasli onarim, insaat, tesisat, sondaj, kismen veya

tamamen yikma, yakma, kazi veya benzeri isler insai ve fiziki miidahale say1lir.”*°

4 Keles, a.g.e. , s. 267.
4 Amlan Kaynak, s. 269-275.
4 T.C. Cumhurbaskanlig1 Mevzuat Bilgi Sistemi, http://www.mevzuat.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 26.03.2019).
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2960 sayil1 Bogazi¢i Kanununa gore; “bogazici alaninda mevcut planda niifus ve
yvapt yogunlugu géz ontine alinmak sarti ile plan degisikligi yapilabilir.” Diger taraftan
“bogazi¢i kiyr ve sahil seridinde ve ongériiniim bélgesinde konut yapilamayacagi gibi
tevhit ve ifraz islemleri de yapilamaz.” Tek istisna olarak turizm ve rekreasyon amaci ile
ayrilan alanlara amag dis1 kullanilmamak iizere toplumun agik bir sekilde faydalanmasi
sarttyla bogazigi sahil seridi ve dngdriiniim bolgesinde yap1 yapilabilir. “Gerigoriiniim
bolgesinde Taban Alan Kat Sayist (T.A.K.S.) azami % 15 ve 4 kati (H = 12.50 m. irtifai),
etkilenme bolgesinde ise T.A.K.S. % 15 ve 5 kati (H = 15.50 m. irtifa1) gegmemek sarti

ile konut yapilabilir.”*"

3621 sayili Kiy1 Kanununun 5. maddesinde ve Kiyr Kanununun Uygulanmasina
Dair Yonetmeligin 4. maddesinde; “sahil seritlerinde yapilacak yapilarin kiyr kenar
cizgisine en fazla 50 metre yaklasabilecegi, yaklasma mesafesinin ve kiy1 kenar ¢izgisinin
arasinda kalan alanlarin, ancak yaya yolu, gezinti, dinlenme, seyir ve rekreaktif amagla

kullanilabilecegi” hususu diizenlenmistir.*8

Ulkemizde on sekiz tane “Ozel Cevre Koruma Bélgesi” bulunmakta olup, Ozel
Cevre Koruma Bolgelerinde islemler gliniimiizde yiirtirlikte bulunan “383 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname” dogrultusunda “Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tabiat Varliklarini

Koruma Genel Miidiirliigii” nezdinde yerine getirilmektedir.*°

2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanununun 17. maddesi geregince; “karayollarinda
her iki taraftan sinir ¢izgisine elli metre mesafe iginde baglantiy1 saglayacak gegis yollar

yoniinden; akaryakit, servis, dolum ve muayene istasyonlari, umuma agik park yeri ve

47T.C. Cumhurbaskanligi Mevzuat Bilgi Sistemi, http://www.mevzuat.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 26.03.2019).
4 RG: 03.08.1990, 20594, http://www.resmigazete.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 26.03.2019).

4 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Resmi Sitesi, https:/tvk.csh.gov.tr/sss/ozel-cevre-koruma (Erisim Tarihi:
05.05.2019).
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garaj, terminal, fabrika, is hani, ¢arsi, pazar yeri, eglence yerleri, turistik yapi1 ve tesisler,
insaat malzemesi ocak ve harmanlari, maden ve petrol tesisleri, ara¢ bakim, onarim ve
satim 1igyerleri ve benzeri trafik glivenligini etkileyecek yapi ve tesisler icin, o

karayolunun yapim ve bakimi ile sorumlu kurulustan izin alinmas1 zorunludur.”>°

1.7.1.2. Yap1 Yapmaya Zorlama

Yap1 yapmaya iliskin yetkiler, hem konut politikasinin ilkelerini belirleyen, hem
de Imar Kanununda bulunmakta olup, izinsiz yahut ruhsata aykir1 sekilde insa edilen
yapilar ve konut yapiminin 6zendirilmesine yonelik 1948-1990 yillar1 arasinda ¢ikarilmis
cesitli kanunlar ve gecekondunun dnlenmesine iliskin kanunlarla, belirli siireler i¢inde
konut yapimi zorunlulugu getirilmistir. Ayrica Arsa Ofisi Kanunu uyarinca, ofisin satmis
oldugu arsalar {izerinde, satig kosullarina uygun yap1 yapilmasi zorunlulugu bulunmakta

olup, giiniimiizde bu yetki Toplu Konut idaresine (TOKI) verilmistir.>!

1.7.2. Imar Planlarinin Yargisal Denetimi

Imar planlarinin yargisal denetimi, idari bir islem olan imar planlarma iliskin
uyusmazliklarin Idari Yargilama Usulii Kanununda (I'YUK) diizenlenen yargisal denetim
ile denetim sirasinda idare hukuku agisindan meydana gelen sorunlari ¢ikarmak, iptal
kararlar1 ya da yiiriitmeyi durdurma kararlarinin imar planlar1 ve bu planlarla iligkili tesis

edilmis birel islemler tizerine icra edilmesi islemi olarak ifade edilebilir.

Imar planlarinin, idare hukukunda yer alan ilke, usul ve esaslarinca yerine getirilip
getirilmediginin muhakemesi ve kontrolii, 1982 Anayasasinin 125. maddesinde belirtilen

“idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine karsi yargi yolunun agik olmasi” diizenlemesi

%0 T.C. Cumhurbaskanligi Mevzuat Bilgi Sistemi, http://www.mevzuat.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 26.03.2019).
Sl Keles, a.g.e. , s. 268-269.
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dogrultusunda, idarenin yaptig1 islemlere karsi hukuka uygunluk denetimi vasitasi olan
idari davalar yoluyla gergeklestirilmektedir.®> [YUK 2. maddesinde, idarenin eylem ve
islemlerinin yetki, sebep, konu, maksat, sekil/usul yoniinden denetlenecegi davalar; “iptal
davalari, tam yargt davalart ve idari sozlesmelerden dogan wyusmaziiklar” olarak
diizenlenmistir. imar planlar1, idarenin diizenleyici islemlerinden biri oldugundan dolay1,
imar planlarinin yargisal denetimi genellikle, I'YUK 2. maddede belirtilen iptal davalar
vasitastyla gergeklestirilmekte olup, diger taraftan imar planlarinin uygulanmasina
yonelik zararlarin tazmini i¢in “tam yarg1” davasi yahut “kamulastirmasiz el atma” davasi

ile de gergeklestirilmektedir.

Imar planlarina karsi, idari Yargilama Usul Kanununun 11. Maddesine gore
basvuru igin, 3194 sayili Imar Kanununun 8/b maddesi ile diger hiikiimlerden ayr1 bir
itiraz siiresi getirilmis, boylelikle, imar planlarina karsi, plan aski ilaninda iken 1 aylik
siire igerisinde Idari Yargilama Usul Kanununun 11’inci maddesi cergevesinde basvuru
yapilmasi ve “bu basvuruya idari dava agma siiresinin baglangi¢ tarihi olan son ilan
tarthinden itibaren 60 giin i¢inde cevap verilmeyerek istegin reddedilmis sayilmasi
durumunda, bu tarihi takip eden 60 giinliik dava agma siiresi iginde veya son ilan tarihini
izleyen 60 giinliik siire igerisinde cevap verilmek suretiyle istegin kabul edilmemesi
durumunda cevap tarihinden itibaren 60 giin iginde” idari yargi merciinde dava

acilabilecektir.

Imar kararlar1 ve bu kararlarin uygulanmasina yonelik yargi denetimi esnasinda;
Anayasaya, imar Kanununa, cevre ve imara iliskin yahut Imar Kanununa dayanilarak
cikarilan yonetmeliklere uyulup uyulmadigi, imara iliskin ilke ve esaslara, sehircilik ve

planlama kriterlerine, kamu yarari ilkesine, tesekkiil etmis nizama uygunlugu yoniiyle

52 Canbazoglu, Ayaydin, a.g.e., s. 248.
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bolgenin sosyo-ekonomik yapisi, niifus yogunluguna gore sosyal ve kiiltiirel donati
alanlarinin durumu ve tabiatin muhafazasi gibi etkenler de mahkeme tarafindan resen

dikkate alinmaktadir.>®

Diger taraftan Danistay, gérmekte oldugu davalart muhakeme ederken, imar plani
ilkelerini de g6z Oniinde bulundurmaktadir. Planlarin kademeli birlikteligi ilkesi yahut
imar planlarinda st dereceye baglilik ilkesi konularinda bir¢ok Danistay karar
mevcuttur. Ornegin “Danistay 6. Dairesinin 2012/915 E., 2013/8099 K. sayili kararinda;
1/1.000 élgekli uygulama imar planinin, 1/5000 ol¢ekli nazim imar plani olmadan, sadece
ozel niteligi olan 1/25.000 élgekli plan tarafindan yonlendirilmesi imar mevzuatinda
ongoriilen kademeli birliktelik ilkesine uygun olmadigindan bahisle, 1/25.000 é6l¢ekli
nazim imar plani uyarinca hazirlanacak daha somut belirlemelere yer veren 1/5.000
olgekli nazim imar plani sonrasinda, buna uygun olarak uygulama imar plani
hazirlanmast suretiyle uygulamaya gegilmesi gerektigine” hilkkmetmistir. Yine Danistay
6. Dairesinin 1987/752 E., 1988/244 K. sayili kararinda; “1/50.000 6l¢ekli Metropoliten
Alan Plan1 ve 1/25.000 6lcekli Cevre Diizeni Planinda hal yerine tahsisli bulunan, fakat
1/5.000 6lgekli Nazim Plan ile taginmazlarin otogar alani olarak ayrilmasini, Imar
Kanununun 06ngordiigii planlama kademeleri arasindaki uyumun gozetilmemesi”

gerekcesiyle hukuka aykir: bulmustur.

5 Ongoren, a.g.e., . 291°den naklen: Danistay, Idari Dava Daireleri Genel Kurulu, 9/3/2012, E. 2008/287,
K.2012/153: “Uyusmazlik konusu parsele dava konusu nazim imar plani revizyonuyla getirilen Pazar Alani
kullanimi kararinda sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle
dava konusu imar plani revizyonu ile bu plana yapilan itirazin yanitlanmayarak reddi yolundaki islemin
davacilara ait parsel yoniinden iptaline karar verilmistir.”; Damstay, idari Dava Daireleri Genel Kurulu,
27/3/1998, E. 1996/465, K. 1998/159: “Kamu yararina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina uygun olan
imar plan1 ve bu plan uyarinca alman ruhsat iptal edilemez.” ; Danistay, idari Dava Daireleri Genel Kurulu,
27/3/1998, E. 1996/755, K. 1998/160: “Mevcut yapilar: dikkate almayan parselasyonun, imara uygun bina
yapimini olanaksiz kilan, trafigin devamliligini engelleyecek bicimde yapilan imar planinin iptali gerekir.”
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2. IMAR AFFININ HUKUKI VE POLITiK DEGERLENDIRILMESI

Ulkemizde imar plan1 kararlarmi alma ve uygulama yetkileri kural olarak yerel
yonetimlerdedir. Belediye miicavir alani i¢erisinde bulunan alanlarda bu yetki belediyeler
tarafindan, belediye miicavir alaninin disinda kalan alanlarda ise 11 Ozel Idaresi tarafindan
imar planlar1 uygulama yetkisi kullanilmaktadir. Biiyiiksehir belediyesi olan illerde
belediye simirlari, il hududu oldugundan dolay:r bu illerde bulunan kdyler mahalleye
doniistiiriilmiis ve biiyiiksehir olan illerde 11 Ozel Idareleri kaldirildig: i¢in imar plani

karar1 alma ve uygulama yetkisi belediyeler uhdesinde kalmistir.>*

Hal boyle iken, yerel yonetimlerin yani sira bazi kurum ve kuruluslarin da imar
plan1 yapmak ve uygulamak yetkisi bulunmaktadir. Cumhurbagkanligi teskilat yapisiyla
birlikte bakanliklar ile kamu kurum ve kuruluslarin gorev ve yetkileri, sorumluluklari
Cumbhurbagkanlig1 kararnameleri ile diizenleme alanit bulmus ve bu diizenlemeler ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi basta olmak {izere bazi bakanliklara imar plani karari alma

ve uygulama yetkileri verilmistir.

Imar plan1 uygulamalarina iliskin olarak yapi ruhsati vermek, yapt kullanma izin
belgesi vermek yetkileri de kural olarak yerel yonetimlerdedir. Ancak imar affi
uygulamalari ile ruhsata, eklerine veya imar mevzuatina aykir1 bir sekilde insa edilmis
olan kacak yapilar yasal hale getirilmekte ve bu noktada yerel yonetimlerin hak ve
yetkileri kisitlanmaktadir. Ulkemizde simdiye kadar yirmiden fazla sayida cikarilmis

imar affi kanunu bunun en agik gostergesidir.

% 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu.
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2.1. Tiirkiye’de imar Politikasi

Tiirkiye’de imar planlarim1 yapma ve uygulama yetkisi genel olarak
belediyelerdedir. Bununla birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligi basta olmak iizere, Tarim
ve Orman Bakanlig1, Toplu Konut Idaresi (TOKI), Organize Sanayi Bolgeleri gibi kurum
ve kuruluslarinin bazi 6zel amaglar i¢in kendilerine kanunlarla veya cumhurbaskanligi

kararnameleri® ile verilmis planlama yetkisi bulunmaktadir.

Ulkemizde imar plan1 yapmak veya yaptirmak mecburiyeti ilk defa 1928 yilinda
yurtrliige giren 1351 sayili kanunla baskent Ankara i¢in getirilmistir. Daha sonra “1930
tarihli 1580 say1l1 Belediye Kanunu” ile bu kural tiim belediyelere yayginlastiriimistir.>®
Giinlimiizde yiirtirliikte olan 5393 sayil1 Belediye Kanununa goére imar plani yapmak veya

yaptirmak yetkisi belediyelerdedir.

1 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 97/¢ maddesi ile “her tiir ve dlgekteki
fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yénelik temel ilke, strateji ve standartlart
belirlemek ve bunlarin uygulanmasini saglamak, Cumhurbagskaninca yetkilendirilen
alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa
ve araziler iizerinde yapilacak her tiirlii yapi, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak
bolgeler, genel siginak alanlari, ozel giivenlik béolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon
tesislerine iligkin etiitleri, harita, her tiir ve ol¢ekte ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar
planlarini, parselasyon planlarint ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak,

onaylamak” Cevre ve Sehircilik Bakanliginin gorevleri arasinda sayilmistir.

%510.07.2018 tarih ve 1 sayili Cumhurbaskanligi Teskilat Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesi, T.C.
Cumhurbagkanligi Mevzuat Bilgi Sistemi, http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/19.5.1.pdf (Erisim
Tarihi: 12.03.2019).

5 (Jmit Metin , imara Aykir1 Yapilarda idarenin Etkinligi Ve Yaptirimlar, Yiiksek Lisans Tezi, Mugla
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Mugla, 2003, s. 35.
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1 sayili Cumhurbaskanlhigi Kararnamesinin 109/c maddesi ile “milli parklar,
tabiat parklari, tabiat anitlari, tabiati koruma alanlari, dogal sit alanlari, sulak alanlar,
ozel ¢evre koruma bolgeleri ve benzeri koruma statiisti bulunan diger alanlarin kullanma
ve yvapilasmaya yonelik ilke kararlarint belirlemek ve her tiir ve olcekte ¢evre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlarim yapmak, yaptirmak, degistirmek, onaylamak,
uygulamak veya uygulanmasini saglamak tizere Cevre ve Sehircilik Bakanligina
baglanmuis olan Tabiat Varliklarint Koruma Genel Miidiirliigii gorevilendirilmistir. Yine
1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 109. maddesinin f bendinin 2. fikrasinda;,
uygulama imar plani karart ile yap1 yasag getirilen ozel miilkiyete konu alanlara iliskin
arazi ve arsa diizenlemesi, trampa veya kamulastirma islemleri, bu alanlarin yonetimi ve
isletmesini  tistlenen  kuruluslarca veya Cevre ve Sehircilik Bakanliginca”

gerceklestirilecegi belirtilmistir.>’

Ayrica Cumhurbagkanlig1 Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile
ilgili kamu kurum ve kuruluslarina gorev alanlarina giren konularla ilgili imar diizenleme
ve uygulama yetkileri verilmistir. Imar plam1 yapmak, uygulamak gorev ve yetkisi genel
olarak belediyelere aittir. Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yani sira birgok kamu
kurum ve kurulusu imar planlar1 konusunda Cumhurbaskanligi Kararnameleri ile kiiltiir
ve tabiat varliklarinin korunmasi, ¢evrenin ve kiyilarin korunmasi, Istanbul Bogazinin
korunmasi, sanayi yatirimlarinin tesvik edilmesine yonelik altyapinin olusturulmasi,
turizm yatirnmlarinin tesvik edilmesi, su havzalariin korunmasi gibi 6zel amaglar

dogrultusunda yetkilendirilmistir. Kentin plan biitiinliigiinii etkileyen yahut sonradan 6zel

5710.07.2018 tarih ve 1 sayili Cumhurbaskanligi Teskilatt Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesi, T.C.
Cumhurbagkanligi Mevzuat Bilgi Sistemi, http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/19.5.1.pdf (Erisim
Tarihi: 12.03.2019).
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amaclar i¢in belediye haricinde gorevli kurum veya kuruluglar tarafindan yapilmis olan

planlar, ilgili kurumlarca planin bulundugu il ve ilge planlarina eklenmektedir.
2.2. imar Suclan

Carpik, sagliksiz ve diizensiz kentlesme, yarattigi rant alanlar1 iizerinde hak
talebinde bulunanlar tarafindan girisilen ve sug sayilmasi gereken eylem tiirleri ortaya
ctkmaktadir.’® “Kente karsi suglarn” biiyiik bir boliimiinii “imar plani kararlar1 ve
uygulamalar1” olusturmaktadir. Ilk asamada kentlerin plansizligi ya da diizensiz bir
sekilde uygulanan planlar ile ortaya ¢ikan siire¢ toplumu ve insanlar1 sosyolojik,
ekonomik, felsefi ve siyasi bircok yonden sekillendirerek imar suglarnin otesine
gecmektedir. Imar planlarinin planlama ilkelerine uygun bir sekilde yapilmamasi, idare
tarafindan bu planlarin kontroliiniin ve denetiminin yapilmamasi hususlar1 imar

suclarindan bazilaridir.>®

Kente karsi islenen suclar imara iliskin kararlara ve
uygulamalarina uyulmamasi yoluyla islenen suglar1 kapsamakla birlikte, imara iliskin
kararlar, planlar ve uygulamalar vasitasiyla islenen suglari1 da kapsamakta, kesinlesmis
olan imar planlar1 ve kararlarina kars1 yapilan eylem ve islemler “kente karsi sug¢” olarak
nitelenmekte, bu suglarda, plan yapimi agamasinda karar alanlar dahil, zorunluluk ilkesi
geregince herkes igin baglayict olmasi nedeniyle, planlara uyulmamas: gerekgesiyle
“kente kars1 bir su¢” islenmektedir. Imar planlarinin kamu yarar1 amaci ile diizenlenmesi

ve uygulanmasi, belirli kisi ya da gruplarin ¢ikarlart i¢in degil, kamu yarar1 amaciyla

nesnellik ilkesi goz ardi edilmeden hazirlanmasi ve uygulamaya konulmasi gerektigi

5 Rugen Keles, “Kent ve Cevre Haklarinin Korunmasi Uzerine Gozlemler”, Ankara Universitesi SBF
Dergisi, Cilt: 49, Sayi: 3-4, Haziran-Aralik, 1994, s. 276.

5 Mithat Arman Karasu, Kente Kars1 Su¢ — imar Uygulamalar1 Baglaminda Kente Kars: islenen
Suclar, Ankara, Savas Yayievi, 2009, s. 28-32.
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nedenleriyle “imar planlar1 aracilig1 ile kente kars1 sug” islenmektedir. ° Bu suglar imar

suglar1 olarak da adlandirilmaktadir.
2.2.1. 5237 sayih Tiirk Ceza Kanununda imar Suclar

Imar suglarina yénelik olarak “5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun” (TCK)
“cevreye karsi suglar” boliimii altindaki 184. maddesinde “imar kirliligine neden olma
sugu” diizenlenmistir. Anilan diizenlemede; belediye sinirlarinda yahut belediye hududu
disinda olup da imar plani bulunan alanlarda, yap1 ruhsatt olmadan ya da yap1 ruhsati
olmakla birlikte, bu ruhsata veya eklerine aykiri olarak yapi insa eden yahut ettiren
bireylere hapis cezasi verilecegi belirtilmistir. Ayn1 sekilde yapi1 ruhsati bulunmayan
taginmazlar ilizerine yapimina baslanilan binalar i¢in su, elektrik ya da telefon gibi
abonelikler kurulmasina izin veren kisiler de hapis cezas1 yaptirimi ile karst karsiya
kalacaklardir. Yap1 kullanma izin belgesi almadan bina ve eklentilerinde higbir sekilde
endustriyel faaliyette bulunulamayacaktir. Bulunanlar ve buna izin verenler hakkinda

anilan madde uyarinca cezai yaptirim uygulanacaktir.

Ruhsat alinmadan yapilan ya da ruhsat alinmakla birlikte ruhsata yahut eklerine
aykirt bir sekilde insa edilmis yapilar i¢in, daha sonradan yapi ruhsati alinmasi veya
ruhsata ve eklerine aykiriligin giderilmesi durumunda kamu davasi agilmayacaktir ve
acilmis olan kamu davasi diisecek, konuyla ilgili mahkumiyet hiikmii varsa o da

diisecektir.

60 Aysegiil Mengi, “Kente Kars1 Sug¢ — Imar Sucu”, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Biilteni, Say1: 55,
Kasim-Aralik, 2007, s. 48.
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2.2.2. 775 Sayil Gecekondu Kanununda imar Suglan

5237 sayili TCK’da diizenlenen imar sug¢larindan ayri olarak “1966 tarihli ve 775
sayili Gecekondu Kanununun” 18. maddesi ile yeniden gecekondu yapilmasinin
onlenmesine yonelik miieyyide getirilmistir. Diizenleme uyarinca; “belediye sinirlar:
icinde yahut disinda, belediyelere, hazineye, dzel idarelere, katma biitceli dairelere ait
arazi ve arsalarda veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak,
daimi veya gecici biitiin izinsiz yapilar, insa sirasinda olsun veya iskan edilmig olsa dahi,
hi¢hir karar alinmasina gerek olmaksizin, belediye veya devlet zabitasi tarafindan derhal
yiktirlir. Miilki amirler, devlet zabitasi ve imkanlarindan faydalanarak, izinsiz yapilar
yikma konusunda yiikiimlii ve gérevlidirler.” Ozel kisilere ait veya yukarida ad1 gegen
devletin hikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarin disinda kalan tlizel kisilere ait
taginmazlara ilgili mercilerden izin alinmadan insa edilecek binalar icin, tasinmaz
maliklerinin yazili bagvurularina binaen ve miilkiyeti belgelemeleri kosuluyla yine yikim
karar1 uygulanir. Aksi durumda “3194 sayili Imar Kanunu” hiikiimleri, burada

uygulanabilir bir hiikiim yok ise genel hiikiimler uyarinca islem yapilir.
2.2.3. 3091 sayih Kanuna Gére imar Suclar1 ve Cezalar1

Tasinmaz mal zilyetliginin korunmasina yonelik olarak miilki idare amirlerine
gorev ve yetki veren “3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin
Onlenmesi Hakkinda Kanunda”, imarli olsun yahut olmasim bir tasinmaza ikinci kez
yapilmis olan tecaviiz ya da miidahale durumunda sucu isleyenler hakkinda ceza

Ongorilmiistiir.

3091 sayilhi Kanunun “Ceza Hiikiimleri” bashikli boliimiin 15. maddesinde

tecaviize ugrayan gayrimenkul, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden ise ya da
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kamu kurumlarina yahut kuruluslarina tahsis edilmis bir alan ise, tescil harici
alanlardansa, kamunun ortak menfaatine ayrilmis yerlerdense alt1 ila iki yil; eger bahse
konu gayrimenkul kamuya ait olmayan tiizel kisilere ya da bireylere ait ise {i¢ ay ila bir

yil arasinda hapis cezasina hiikkmolunur.

Dolayistyla herhangi bir tasinmaz mal, ister devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olsun, isterse 6zel miilkiyette bulunsun; ilgilinin rizasi olmadan tasinmaza yapilan
miidahale ve tecaviizler yaptirnma baglanmistir. Miidahale ve tecaviiziin kapsami,
tasinmazi ilgilinin rizast olmadan kullanma ve yararlanma olabilecegi gibi,
gayrimenkuliin sahibinin izni olmadan taginmaz lizerine bina, samanlik, ahir vb. yap1 inga
etme de olabilmektedir. Diger taraftan miilkiyeti hazineye ait araziler ya da mera, yaylak,
kislak gibi kamu orta mallar lizerine kagak sekilde insa edilmis yapilar i¢in 3091 sayili

Kanun uyarinca islem yapilabilmektedir.
2.3. Kente Karsi Sug¢

Gecekondu yapimi, ¢evrenin kasten veya taksiren kirletilmesi, araglarin yaya
gecisini zorlayacak bir bicimde park edilmesi, imar planlarinda usulsiizliik yapilmast,
imar planlarinin ilkelerine uymadan gelisiglizel uygulanmasi, imar planlalarinin
denetlenememesi gibi bir ¢ok konu kente karsi sucu olusturmaktadir ki bu kavram

oldukga genistir.%

Hizli kentlesmenin dogurdugu carpik ve sagliksiz yapilar, bireyler, kurumlar ve
yonetimler tarafindan da suiistimal edilmesi neticesinde, kasta, kusurlu veya ihmali olsun
olmasin, sonugta kent kimliginin temeli olan kiiltiir, tabiat ve tarihi doku gibi unsurlarin

tamamiyle yok olmasina yahut deger kaybetmesine yol agmaktadir. Boylesine kiymetli

61 Karasu, a.g.e., s. 28.

34



seyleri korumak her bireyin, biiriin vatandaslarin zaruri bir gérevidir. Maalesef, bireyler
ya da idare kentin tamaminda ya da kentin i¢erisinde bulunan bazi alanlarda yahut kentin
baz1 unsurlarina kars1 sug isleyebilmektedir. “Kente kars1 islenen suglarin” sayis1 giderek
artis gostermekte ve suglarin ¢esitliligi de artmaktadir. Bu noktada bu tip suglarin
faillerine ya da sucga karsi ne sekilde, hangi siirede ve kimler araciligi ile dava
acilabilecegi hususu 6nem arz etmektedir. “Kente kars1 islenen suglarda” magdur, bizzat
kentin kendisi ya da kentin bir boliimii oldugu igin, bu konularda davaci olma hakki ve
Odevi, ilk olarak kent sakinleri, kentin sivil toplum o6rgiitleri, belediyeler basta olmak

iizere yerel idarelerdir seklinde degerlendirilmelidir.%?

“Kente karst su¢” kavrami, kentin ic¢inde barindirdigi bazi kendine has
degerlerinin, kimliginin, 6zelliginin mahvedilmesine, bu 6zellikleri yok etmeye doniik
eylemler bi¢iminde tanimlanabilir. Binalarin balkonlarina elbiselerin kurutulmasi
amaciyla asilmasi, ¢oplerin gelisigiizel atilmasi, estetik kaygidan uzak bir bicimde beton
y1igmi seklinde insa edilen yapilarin varligi kente karsi sucglar olarak tanimlanabilir.
Burada hem fiziksel mekan hem de kentliler zarar géren konumundadir. Kentliler bir
taraftan “kente karst sucun” magduru iken, diger taraftan da faili durumuna
gelebilmektedir. Uciincii kusak haklardan sayilan “cevre hakki”, kente karsi islenen
suclarla yakindan iliskilidir ve “kente karsit suclarla” c¢evreye karsi islenen suclar

cakismaktadir.%®

“Kente karsi su¢” kavraminin somut bir anlam tasiyabilmesi i¢in s6z konusu

sugun yasalarda acik bir sekilde belirtilmesi gereklidir. Aksi halde, ilgili kuruluslarin

62 Rusen Keles, “Kente Karst Sug”, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Biilteni, Say1: 55, Kasim-Aralik,
2007, s. 45.

8 Mengi, a.g.e., s. 47-49.
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siyasal ve etik sorumluluklarinin ilerisine gitmeyecek sorumluluklar s6z konusu

olabilir.64

2.3.1. imar Uygulamalarinda Kente Kars1 Su¢

Imar uygulamalar1 ve kararlar1 “kente kars1 islenen suglarin” 6nemli bir kismini
olusturmaktadir. Bu suclar1 “imar suglar1” seklinde ifade etmek yanlis olmayacaktir.
Fakat “kente kars1 islenen suglar”, imar suglarindan ¢ok daha genistir. Imar uygulamalar
dolayisiyla “kente karsi islenen suglar1”, “imar kararlar1 ve planlari araciligiyla igslenen
suclar” ve “imar kararlarina ve planlarina uymamak suretiyle islenen suglar” olarak iki
sekilde nitelendirmek yerinde olacaktir. Imar kararlar1 ve planlar1 araciligiyla islenen
suglarda, imar planlar1 “kente karsi sug islemek™ i¢in bir arag olarak kullanilmakta, imar
planlarinin kamu yarar1 amaci tasimasi, belirli kisilerin yahut gruplarin menfaatlerine
gore degil, kamu yarar1 amacina yonelik olarak planlanmasi ve buna gore uygulamaya
konulmas1 gerektigi kuralinin hice sayilmasi sebebiyle imar planlar1 aracilig ile “kente
kars1 su¢” islenmektedir. imar kararlarina ve planlarina uymamak suretiyle islenen suglar
kesinlesmis planlara kars1 yapilan fiiller “kente kars: su¢” olarak adlandirilmaktadir. Imar
planlarinin, yalnizca plani olusturanlar degil ayn1 zamanda tiim vatandaslar, tiizel kisiler
dahil herkes i¢in baglayicilig1 kuralina aykir1 davranmig sebebiyle de imar planlarina
uyulmamasi suretiyle “kente karsi su¢” islenmektedir.%® Ustelik imar kararlarma ve

kurallarina uyulmamasi suretiyle yapilmis olan yapilar icin af getirilerek kente karsi

islenen su¢ mesru hale getirilmektedir.

84 Keles, “Kente Karsi Su¢”, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Biilteni, s. 46.
8 Mengi, a.g.e., s. 48-49
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2.3.2. Imar Aflarinda Kente Karsi Su¢

Kentlerde, kirsal alanlarda, dere vyataklarinda, Istanbul Bogazi¢i koruma
bolgesinde, sit alanlarinda, hazine arazilerinde gecekondu seklinde ve yapilmasi kanunen
miimkiin olmayan bir¢cok alanda imar mevzuatina aykir1 bir sekilde insa edilen her tiirden
yapmin herhangi bir sekilde affa ugramasi “kente karsi su¢” islenmesine Sebebiyet

vermektedir.

Imar aflari, bir taraftan miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarin ilk etapta kisisel
kullanima ayrilmasi, sonraki etapta cikarilan aflarla birlikte sahislarin miilkiyetine
gecmesi neticesini doguracagindan, ekonomik ve sosyal adaleti bozacaktir. Ayrica,
mevzuata aykir bir sekilde insa edilmis olan bu tarz yapilar 6zellikle depremden ve sel,
su baskini vs. dogal afetlerden kolayca etkilenecek, can ve mal kaybina sebebiyet
verecektir. Kagak yapilagsma dolayisiyla islenen imar suglarinin ilk etapta imar kararlarina
uyulmamas1 suretiyle, sonrasinda ise imar affi ile yasal hale getirilerek islenmesi kente

kars1 sucu olusturmaktadir.®
2.4. Tiirkiye’de Imar Mevzuatina Aykir1 Yapilarin Cesitleri

Kacgak yapilar olarak da adlandirilan mevzuata aykir1 yapilar, resmi kurum veya
makamlardan izin alinmas1 gerekirken izin alinmadan yapilan, yahut ilgili mercilerden
izin alinmakla birlikte yap1 ruhsatiyesine ya da eklerine aykir1 sekilde insa edilen
yapilardan meydana gelmektedir. Mevzuata aykir1 yapilar imarli alanlara yapilabildigi
gibi, imarli olmayan tasinmazlar lizerine yapilabilmekte, diger taraftan 6zel miilkiyete
konu taginmazlar iizerine insa edilebildigi gibi miilkiyeti hazineye ait tasinmazlar {izerine

hatta orman, mera, yaylak, kislak vasfindaki araziler iizerine insa edilebilmektedir. Ayrica

6 Amlan Kaynak, s. 48.
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baz1 6zel kanunlarla veya diizenlemelerle yap1 yasagi olan sit alanlarina, baraj mutlak
koruma sahasi igerisine, dere yatagina, kiy1 seridine, gol veya golet kenarina, batakliklara
da yap1 insa edildigi goriilmektedir. Mevzuata aykir1 yapilari, yapilan yerin kir yahut kent
olmas1 cercevesinde; kirsal alanlarda insa edilen kagak yapilar ve kentsel alanlardaki

kacak yapilar olmak iizere ayrima tabi tutmak da miimki{indiir.

Mevzuata aykirt yapmin insa edildigi tasimmazin miilkiyetine gore yapilan
ayrimda, miilkiyeti hazineye ait taginmazlar iizerine insa edilen kacak yapilar ve 6zel
miilkiyete konu taginmazlar tizerine insa edilen kagak yapilar olarak ikiye ayrilmaktadir.
Miilkiyeti hazineye ait taginmazlar {izerine insa edilen mevzuata aykir1 yapilar;
gecekondu, izin veya tahsis ya da irtifak kararlarina aykir1 yapilar ve ruhsatsiz kamu
binalar1 olmak iizere {i¢ kisimdan meydana gelmektedir. Ozel miilkiyete konu parseller
lizerine inga edilen mevzuata aykiri yapi ¢esitleri; ticiincii kisilere ait taginmazlar tizerine
insa edilen kacak yapilar ve maliki olunan parsel iizerine yapilan kagak yapilar olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Son olarak maliki olunan tasinmaz iizerine yapilan kagak

yapilar da ruhsatsiz yapilar ve ruhsat yahut ruhsat eklerine aykiri sekilde yapilan

yapilardir.
KACAK YAPILAR
(Mevzuata Aykir1 Yapilar)
Miilkiyeti Hazineye Ait Tasinmazlar Uzerinde Ozel Miilkiyete Konu Parseller Uzerinde
Gecekondu Ruhsatsiz Kamu 3. Sahislara Ait Maliki Olunan
Binalar1 Taginmaz Uzerinde Parsel Uzerinde
izin, Irtifak, Tahsis Kararlarina A

Aykin Yapilar
Ruhsatsiz Yapilar ~ Ruhsata ve Eklerine
Aykir1 Yapilar

38



Sagliksiz kentlesmenin en garpici 6rnegi gecekondulara af getirilmesi ve imar affi
kanunlar1 olmakla birlikte, kentsel mekanin yeniden {iretilmesi yoluyla, saglikli,
giizelduyusal (estetik) ve yasanabilir kentlerin gelisiminin kontrol altinda olmasi i¢in arsa
ve toprak politikasinin iyi yapilmasi ayrica denetim mekanizmasimin kurulmasi ve
islemesi gerekmektedir. Arsa ve toprak politikasinda, s6z konusu edilen taginmazin
miilkiyetinden ziyade tasinmazin ne sekilde ve kimler tarafindan kullanildigr ve
yararlanildig1 6nem arz etmektedir. Tiirkiye’de gerek belediyeler eliyle kamu arazilerinin
gecekondu sahiplerine aktarilmasi geleneginin yani sira miilkiyeti hazineye ait araziler
lizerine mevzuata aykirt bir sekilde yapi yapilmasi yahut kamu arazisinin bireyler
tarafindan ¢esitli 6zel amaclarla kullanilmasinin gerek yerel idarelerce ve gerekse ilgili

birimlerce bilinmesine ragmen denetim yoluyla geregi yeterince yapilmamaktadir.®’
2.5. Imar Affinin Kaynaklar1 ve Kapsam

Tiirkiye’de konut ihtiyaci bir plan dahilinde belirlenmis tasginmazlar {izerine ve
yine belirlenmis standartlarda ve olciilerde yapilmasi neticesinde karsilanmaktadir. Bu
cercevede yerel yonetimler veya 6zel kanunlarla yetkilendirilmis kurum ya da kuruluslar

tarafindan imar planlar1 yapilmakta ve uygulamaya konulmaktadir.

Ancak bazi1 bolgelerde imar planlarinin olmamasindan veya yetersiz kalmasindan
dolay1 uygulama imar plani bulunmayan taginmazlar iizerine konut, igyeri gibi yapilar
insa edilmektedir. Ankara ilinin Yenimahalle ilgesi siirlar1 igerisinde bulunan

Demetevler semti bunun en carpici 6rneklerinden bir tanesidir. Imar plan1 bulunmayan

67 Erdal Koktiirk, “Tiirkiye’de Gecekondu ve Imar Affi Uzerine Bir Inceleme”, HKM Jeodezi,
Jeoinfarmasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, Sayi: 89, 2003, s. 49-50.
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alanlar {izerine yapilan kagak yapilardan bazilarim1 da gecekondular olusturmaktadir.
Tiirkiye’de gecekondu meselesi, uzun yillardan buyana siiregelmis, bu konuda imar affi
dahil bir¢ok yasal diizenleme yapilmis, gerek merkezi idare ve gerekse yerel idarelerce
gecekondularin getirdigi toplumsal, siyasal, ekonomik ve ¢evresel sorunlar giderilmeye

calisilmistir. Gliniimiizde bazi1 bolgelerde gecekondu sorunu devam etmektedir.

Kanuni diizenlemeler geregince dere yatagi, bataklik, fundalik gibi alanlar, baraj
mutlak koruma sahasi i¢erisinde bulunan tasinmazlar, sit alanlari, ormanlar, kamu orta
mallari, meralar, yaylak veya kislak vasfindaki araziler iizerine bina yahut herhangi bir
yapt insa edilemeyecegi i¢in plan yapim asamasinda anilan alanlar, nazim imar planinda
yapt alani olarak gegmemekte, dolayisiyla bu araziler {lizerine yapilacak yapilar igin
yapilacak yapi ruhsati bagvurulart ilgili idarelerce reddedilmektedir. Buna gore bahsi
gecen arazilere yap1 inga edilmesi durumunda, mevzuata aykiri bir sekilde yap1 yapilmis

olunmaktadir.

Bazi1 durumlarda ise, imar plani olmasina ragmen nazim imar planinda belirlenmis
olan; “binanin kat alanlar1 toplaminin, arsa alanina gore en ¢ok ne kadar olabilecegini”
gosteren “Kat Alan1 Kat Sayis1” (KAKS), yapmin “taban alaninin arsanin en ¢ok ne
kadarim kaplayabilecegini” gosteren “Taban Alan1 Kat Sayisi” (TAKS) gibi degerlere
uyulmamasi, diger bir deyisle imarli bir tasinmaz tizerine bina yapilabilmesi i¢in ilgili
belediyeden ya da 6zel idareden yapi ruhsati alinmasina ragmen TAKS veya KAKS

degerlerine uyulmaksizin ruhsata aykir1 bir sekilde yapi1 insa edilmektedir.

2.6. Kentlesme Politikas1 Baglaminda Imar Affi

Ulkemizde ozellikle son 40-45 yilda kirsal alanlardan kentlere g¢ hareketinin yogun

olarak yasanmasi, kentlerde yasayan niifusun bir anda artmasma yol agmis, bu da
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dengesiz ve sagliksiz, sanayilesmenin ve kalkinmanin 6niinde giden kentlesmeyi

beraberinde getirmistir.®®

Kirdan kente gogiin yayginlasmasi dolayisiyla kentlerin
diizensiz niifus artigina hazirliksiz olmasiyla ve hizli kentlesme siireciyle birlikte barinma,

altyap1, ulasim vb. kentsel hizmetlerin eksik yahut yetersiz olmasi, kentin ¢eperinde kagak

yap1 yapilmasi sonucunu dogurmustur.®®

Sagliksiz ve diizensiz kentlesme bir takim siyasi, ekonomik, toplumsal sorunlari
ortaya ¢ikarmistir. Kentlesme sorunlariyla ilgili gerek merkezi yonetim ve gerekse yerel
yonetimler bazi 6nlemler almis ve bu 6nlemler ile sorunlar giderilmeye ¢alisilmistir. 775
sayili Gecekondu Kanunu, 1976 — 1989 yillar1 arasinda farkli tarihlerde ¢ikarilan
gecekondulara iliskin yasalar, “6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan
Binalar Hakkinda Kanun”, sagliksiz ve diizensiz kentlesmeyle miicadele amacina yonelik

olarak ¢ikarilmis diizenlemelerden bazilaridir.

Uzun yillardan buyana siiregelen sagliksiz ve dengesiz kentlesmenin sonucunda
ortaya ¢ikan siyasi, ekonomik, toplumsal ve felsefi sorunlarla miicadele siirerken, orta
dogu iilkelerinde patlak veren i¢ karigiklik, savas ve beraberinde getirdigi go¢ hareketi
neticesinde lilkemize gelen siginmacilarin biiyiik bir kisminin gegici barinma merkezleri

0

disna yani kentlere yerlestirilmesi’® sonucunda artan barmma ve konut ihtiyaciyla

birlikte kentlesme ve beraberindeki sorunlar artig gostermistir.

68 Keles, “Kent ve Cevre Haklarm Korunmasi Uzerine Gozlemler”, Ankara Universitesi SBF Dergisi,
S. 275.

89 Secil Giil Meydan, Semih Halil Emiir, “Kentlesme ve Kentsel Rant iliskisi Kayseri Ornegi”, Cagdas
Yerel Yonetimler Dergisi, Cilt: 22, Sayi1: 4, 2013, s. 53.
792011 yilmin Mart ayinda, i¢ karisikliklarin baslamasindan bu yana, giinden giine artan sayida Suriye Arap

Cumhuriyeti (Suriye) vatandagi Tiirkiye’ye uluslararasi koruma bulmak amaciyla gelmekte, tilkemiz bu
kisilere’* gecici koruma’” saglamaktadir. I¢ karisikliklarin baglamasindan bu yana, Tiirkiye Cumhuriyeti bu
durumdan etkilenen Suriye vatandaglari i¢in “agik kap1” politikasi izlemistir. Tiirkiye 2016 yil1 itibariyle,
10 sehirde kurulan 26 gegici barinma merkezinde 256.971 Suriyeli yabanciya ev sahipligi yapmaktadir.
Bunun disinda, gecici barinma merkezleri digindaki 2.521.907 Suriyeli yabanciya saglik, egitim ve gida
yardimi saglanmaktadir. Tirkiye’ye gelen Suriyeli si§inmacilarin yiizde 10°u Tirkiye’deki 10 kentte
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Maalesef simdiye deg§in uygulamaya konulmus olan bu imar aflar, kagak
yapilasma meselesine ¢6ziim olmaktan ¢ok uzak kalmistir. Tam tersine 6zellikle miilkiyet
Hazineye ait tasinmazlar lizerine insa edilen kagak yapilarin yasal hale gelmesi hem kamu
vicdanini rahatsiz etmis, hem de “yine af ¢ikar” zihniyetiyle yeni isgalleri beraberinde
getirmistir. Her yeni imar affi uygulamasi sonrasinda af kapsamina giren konut yahut bina
sayisindaki artis, gercekte her affin daha sonras1i mevzuata aykir1 kacak sekilde yap1 inga

edilmesini hizlandirdiginin kanitidir.”
2.7. Yerel Yonetimler ve imar Affi

Kurumlar arasi iletisim ve koordinasyonun olmamasi ya da yeteri kadar
saglanamamasi neticesinde pek ¢ok hizmetin aksamasinin yaninda planlama sektorii de
bu aksamadan etkilenmektedir. Bu durum, merkezi yonetim ve yerel yonetimler arasinda,

ilge belediyeleri ile biiyiiksehir belediyeleri arasinda kendini gostermektedir.

I sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin “Cevre ve Sehircilik Bakanligi”
Ucgiincii Boliim, Gorev baslikl1 97. maddesinde Bakanligin gorev ve yetkileri sayilmistir.
Buna gore, “her tiirlii olgekteki fiziki planlarin yapimina ve uygulanmasina yonelik temel
ilke, standart ve stratejileri belirlemek ve uygulanmasini temin etmek, her tiir ve olcekte
cevre diizeni planlarini, nazim planlart ve uygulama imar planlarimi, parselasyon

planlarn ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve belirli durumlarda

bulunan 26 gegici barinma merkezine yerlestirilmistir ve yiizde 90’1 gegici barinma merkezlerinin
bulundugu 10 kent de dahil olmak tizere gesitli kentlerde gegici barinma merkezleri disina yerlesmistir.
Gerek gecici barinma merkezlerinde bulunan ve gerekse kentlere yerlestirilen gegici koruma altindaki
yabancilarin sayisi yillar itibariyle artis gdstermistir. Kaynak: T.C. Igisleri Bakanligi Go¢ Idaresi Genel
Miidiirliigii =~ Resmi  Internet  Sitesi,  http://www.goc.gov.tr/icerik3/gecici-korumamiz-altindaki-
suriyeliler 409 558 560 (Erisim Tarihi: 03.04.2019). Diger taraftan 2016 yilindan sonraki yillara ait
verilere ulagilamamaktadir.

"t fkbal Erbas, “Kimileri i¢in Bir Firsat, Kent icin Ise Bir Tehdit: Imar Baris1”, Mimarhk Dergisi, Say::
403, Eyliil-EKim/2018, s. 27.
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ruhsat ya da yapt kullanma izin belgesi vermek gorevleri Cevre ve Sehircilik Bakanligina
verilmistir.” Ayrica 3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi bazi durumlarda imar plan1 yapmak, yaptirmak, degistirmek ve re'sen
onaylamak yetkisini haizdir.

Yerel idareleri dikkate almadan, merkezi idarece iiretilen st 6lgekli planlarin
varlig1, Belediyeler ve Il Ozel Idareleri tarafindan yapilan plan ve projelere tezatlik
olusturabilmektedir. Bu durum da kentlerin altyapisini, projelerini, gelismesini olumsuz

yonde etkileyebilmektedir. 2
2.8. imar Affina Giden Siirecte Sorumluluk

Imar affina giden siiregte, mevzuata aykir1 bir sekilde insa edilmis yapilasmada,
kacak yapt yapmak suretiyle su¢ isleyenlerin kim ya da kimler oldugu 6nem arz
etmektedir. Bu sug fiili bir hareket ile islenebildigi gibi higbir sekilde hareket etmeden de
sessiz kalinmasi suretiyle islenebilmektedir. Bu suglari belirli fiillerle vatandaslar,
tesisler, fabrikalar isleyebildigi gibi kimi durumlarda kamu kurum ve kuruluslar1 da bu
kategoriye girebilmektedir. Diger taraftan, yine kamu kurum ve kuruluslari, sivil toplum
orgiitleri, kamu kurumu niteli§indeki meslek kuruluslar1 veya iiniversiteler tepki
gostermemek suretiyle, imar suglarina bir anlamda gz yumarak dolayli bir sekilde kacak

yapilagmanin sebebi olmaktadir.

Ote yandan yasama organi da kanun koyucu olma niteligi geregi ve imar aflarinin
da kanunla diizenleniyor olmalar1 dolayisiyla imar aflarinin sorumlularindandir. Yargi
organinin imar affindaki rolii ise, kacak yapilara veya imar kararlarina iligkin davalarin

cok uzun silirmesi neticesinde ¢evrenin ve yapilasmanin olumsuz etkilenmesi, bazi

2 E. Meral Ercan, “Kentlerimizin I¢inde Bulundugu Planlama ve Yonetim Sorunlar’”, TMMOB Sehir
Plancilar1 Odasi Planlama Dergisi, Sayi: 2, 2007, s. 69-73.
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kararlarda kagak yapilagsmaya yikim karari vermemesi gibi durumlarla eylemsiz bir

sekilde davranmasi siireci olumsuz etkilemektedir.
2.8.1. Bireylerin imar Affina Yol Acan Eylemleri

Ihtiyaglarinin smirsiz olmasi nedeniyle, bireyler kisisel ¢ikarlar1 ile toplumsal
fayda ve kamu yarar1 arasindaki dengeyi kimi zaman saglikli bir sekilde
kuramamaktadirlar. Bunun neticelerinden biri de ¢arpik ve sagliksiz kentlesmeye bireyler

tarafindan rant elde etme giidiisii ile kacak yapilar insa etmek suretiyle yol agilmasidir.

Gecekondular, 1950°li yillardan itibaren barmma ihtiyacinin karsilanmasi
amactiyla genellikle dar gelirli gruplar tarafindan yapilmis, 1960 yillarda da durum bu
sekilde devam etmistir. Ancak, 1970’11 yillara gelindiginde ihtiya¢ fazlasi gecekondular
insa edilmeye baslanmis, s6z konusu ihtiya¢ fazlasi gecekondular kiraya verilmis hatta
satilmistir. Dolayisiyla 6zellikle 1970 sonrasinda hazine arazilerinin yagmalanmasi
suretiyle insa edilmis olan gecekondu ve kagak yapilar ticari faaliyetlere konu olmustur.
Daha sonraki siirecte ise bu ticari anlayisla tek katli olan gecekondular ¢ok katli yapilara

doniistiiriilmiistiir.”

Bireyler kar elde etme giidiisiiyle, imar planlar1 ve kararlarina aykirt bir sekilde
kagak yapilar insa etme yoluna gitmektedirler. Ozellikle miilkiyeti hazineye ait alanlar
tizerinde yap1 insa edildigi durumlarda arsa maliyeti olmayacagindan, hazine arazileri
tizerine yapilmis kagak yapilarin varhigi kagak yapilarin biiyiik bir kismim
olusturmaktadir. Bireylerin karini1 engoklastirma giidiisii, yap1 ruhsatina ve/veya ruhsatin
eklerine aykir1 bir sekilde bina insa etme, dere yatagina, mera ve hatta orman arazilerine

yap1 yapma seklinde de kendini gosterebilmektedir.

8 Keles, Kentlesme Politikasi, s. 292.
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Sadece kar etme giidiisiiyle degil, ayn1 zamanda ekonomik yoksunluk nedeniyle,
Ozellikle kirdan kente go¢ etmis dar gelirli gruplar konut gereksinmesini karsilamak icin
maliyetsiz olan hazine arazisi lizerine gecekondu insa etmek suretiyle kacak yapilasma

siirecini baglatmislardir.

Bireylerin bu tarzda karlarini engoklastirma yoniinde yapmis olduklar1 kagak
yapilara siirekli af getirilmesi neticesinde, daha sonraki siirecte af ¢ikacagi beklentisiyle

kacak yapilarin sayisinda devamli bir sekilde artis yaganmistir.
2.8.2. Imar Affinda Yiiriitme Organinin Sorumlulugu

Bir faaliyet olan imar planlari yapilmasi, kararlarinin alinmasi, uygulanmasi
idarenin “planlama” goérevi iginde bulunmakta olup, bu planlama belirli sekil, esas ve
usullere baglanmistir. Imarin planlanmasi faaliyeti kuskusuz idari eylem ve islem
niteligindedir ve yiiriitme organm1 eliyle kullanilmaktadir. Imar planlarmin
olusturulmasinda ve uygulamaya konulmasinda ilk basta Belediyeler gorevli iken, ayni
zamanda 6zel kanunlarla ve “1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi” ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na da imar planlarinin uygulanmasi ve denetimi noktasinda birtakim
gorevler verilmistir.

Yiiriitme organi nezdinde imar mevzuatinin uygulanmasi ve idari denetimi ile
yetkili idareler 3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesi uyarinca yasadist yapilagmalari
yikmak konusunda isteksiz ve yetersiz kaldigindan imar mevzuatina aykir1 sekilde insa

edilen yapilarin sayisinda siirekli bir sekilde artis yasanmaktadir.

Kentlesme politikalar1 ve iskan siyaseti agisindan bilyiik nem arz eden mahalli

idarelerin, ozellikle de belediyelerin pek cok sikinti ve yetersizlik sebebiyle kacgak
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yapilasmayla savasmak noktasinda etkisiz veya yetersiz kalmakta yahut siyasi siire¢lerin

on plana olmasi nedeniyle yeteri kadar tedbir alinmama tercihini yapmaktadirlar.’

Hig siiphe yok ki, “kente karst suclarin” ¢ok biiyiik bir kismi, belediye meclisi
tarafindan kabul edilmesi suretiyle kesinlesen ve bir aylik aski ilanina ¢ikarilarak ilgililere

duyurulan imar planlari araciligiyla ya da imar plani revizyonlariyla gerceklesmektedir.”
2.8.3. Yasama Organminin Imar Affindaki Rolii

Teknik ve gelecekteki kentlesme hareketlerine yon verecek belgeler olmasi

gereken imar planlar1 uygulamada genellikle siyasal tercihleri yansitir hale gelmistir.”®

Imar affina iliskin yasalarda ve gecekondu kanunlarinda, umuma acik ve
vatandaslarin ortak kullaniminda bulunan alanlarin, bilhassa orman, mera, yaylak, kislak
gibi yerlerin, kiy1 seridinin, dere yataklarinin talan edilmesine imkan veren kanunlarda
oldugu tiizere “kente karsi islenen suglara” yasal dayanak olusturulmasi sorumlulugu

yasama yetkisini kullanan erke ait olacaktir.”’

Imar aflarinin kanunlarla diizenleniyor olmasi ve mevcut fiili durumda kagak
yapilarin varligimin ve sayisinin ¢ok fazla olmasi, se¢im zamanlarinin yaklagsmasiyla imar
kanunlarmin diizenlenmesi talebine karsi1 koyamayan yasama organi ¢ok defa imar affi

kanunu ¢ikarmistir.

" TMMOB Kentlesme ve Yerel Yonetimler Calisma Grubu, Kagak Yapilasma ile flgili Siirecler,
Sorunlar, Coziim Onerileri Degerlendirme Raporu, S. 98, Eyliil 2004,
http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/6072631582fc240_ek.pdf (Erisim Tarihi: 18.11.2019).

> Rusen Keles, “Kente Kars1 Sug”, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Biilteni, s. 45.

76 Rusen Keles, “Tiirkiye’nin Imar ve Planlama Diizeni”, Mimarhk Dergisi, Say1: 296, 2000, s. 44.
" Mengi, a.g.e., s. 49.
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2.8.4. Yargi Organlarinin Kacak Yapilara Yaklasimi

“Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine karsi yargi yolunun acik oldugu”
Anayasada acikca ifade edilmistir. Idari bir islem olan imar kararlar1 ve uygulamalar1 da
yargl denetimine tabidir. Diger yandan anayasada agik¢a koruma altina alinmis imar ve

cevreyle ilgili her tiirlii konu da anayasal yargi tarafindan denetlenebilmektedir.

Simdiki veya gelecek nesilleri kentin dogasindan, havasindan ve suyundan,
topragindan, tarihi, estetik, kiiltiirel ve mimari degerlerinden mahrum birakacak yanlis bir
plan karar1 nedeniyle ilgili yerel idare veya merkezi siyasal takdir yetkisi ceza miieyyidesi
ile mukayese edilemez. Bu tip karar ve uygulamalara yoénelik, idari yargi yolu daima
aciktir ve bazi1 yanlis uygulamalarin oniine nispeten de olsa iptal kararlar1 neticesinde

onlenebilmektedir.’®

“Kente kars1 su¢” iglenmesine sebebiyet verecek kanuni diizenlemelerin kontrol
ve denetim yetkisi Anayasa yargisinindir. Bu yetki tilkemizde Anayasa Mahkemesi eliyle
yiritiilmektedir. Anayasa Mahkemesinin ormanlarin ve hazineye ait tasinmazlarin satisi,
imar yetkisinin paylagimi, dogal varliklarin ve kiiltiirel mirasin korunmasi, imar ve
gecekondu affi, kiyilarin korunmast ile ilgili kararlari bu bakimdan énemlidir. Idarenin
hukuka aykir1 bir sekilde icra etmis oldugu eylem ve islemlerinin uygulanmasi sonucu
olusan suglar ise idari yarginin gérev alanina girmektedir. Danistay ve idare mahkemeleri
yap1 ve izin isleri, gecekondu, imar affi, kamulastirma, yer boliimleme, ¢evre ve imar
plan1 degisikligi konusunda idarenin eylem ve islemlerini planlama ve sehircilik ilkeleri

bakimindan ve kamu yarar1 ilkesini gozeterek hukuksal agidan muhakeme etmektedir.”

8 Rusen Keles, “Kente Kars1 Su¢”, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Biilteni, s. 45.

" Mengi, a.g.e., s. 49.
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3. TURKIYE’DE IMAR AFFI UYGULAMALARI

Tiirkiye’de tarihsel agidan kentlesme, gecekondu olgusunu ve mevzuata aykiri bir
sekilde kacak yapilagsmay1 beraberinde biiyilitmiistiir. Bu sebeple, imar kural ve kararlari
kamu diizenine iliskin olsa da, belirli bir diizenlilik ve kontrol ¢er¢evesinde imara iliskin
kurallarin uygulanmasi gerekse de, diizene, imar ve ruhsat kurallarina aykir1 sekilde

olusmus binalar ve gecekondular i¢in zaman zaman af uygulamasi getirilmistir.®°

Tiirkiye’de simdiye kadar imar affi uygulamalar1 ve kacak yapilarla miicadele
kapsaminda bircok kanun ¢ikarilmustir. Ik uygulama 1948 yilinda 5218 sayili “Ankara
Belediyesine, Mesken Yapacaklara Belirli Sartlarda Arsa Tahsisi ve Temliki Veren
Yasadir”. “1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu” ile “gecekondularin islah,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin onlenmesi ve bu amaclarla alinmasi gereken
tedbirler” amaciyla ¢ikarilmustir. ilerleyen yillarda farkli Gecekondu Kanunlart
uygulamaya konulmustur. 1984 yilinda 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykin1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun™ ¢ikarilmistir. Son olarak
ise “18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina Iligkin 7143 sayili Kanunun
Gegici 16. Maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici
16. Madde” ile imar baris1 uygulamaya konulmustur. Bu uygulama ile 31.12.2017
tarihinden Once mevzuata uygun olmayan bir sekilde yapilmis yapilara Yapr Kayit
Belgesi verilmektedir. Yap1 Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslara iliskin
teblig 6 Haziran 2018 tarihinde yaymlanmistir. Anilan teblige gore, “Yap: Kayit

Belgesi 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmig yapilar i¢in verilir.” “31.12.2017 tarihinden

8 Tlgin Ozkaya Ozliier, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, inonii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 9, Say1: 2, 2018, s. 315.
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once yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar i¢in Yap1 Kayit Belgesi
almak tizere 15.06.2019 tarihine kadar basvuruda bulunmus olanlarin yap1 kayit bedeli
O0deme siiresi; yapi kayit bedelinin en az yiizde 25'inin 31.07.2019 tarihine kadar pesin
olarak, kalan kisminin ise takip eden aylarda taksitli olarak ve her aym birinde kalan
kismin yiizde 2 oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacak miktarin yatirilmasi sartiyla
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir.” Bagvurunun ve 6demenin vadesini bir yila kadar
uzatmak yetkisi Bakanlar Kurulundayken, Cumhurbaskanlig1 hiikiimet sistemine gegis ile
Bakanlar Kurulu kaldirildigindan, siire uzatimi Cumhurbaskanligi Kararnameleri ile

gerceklestirilmistir.

Kagak yap1 i¢in YKB alinmasi, kacak yapinin sahipleri yahut vekilleri vasitasiyla,
e-devlet sistemiyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi boliimiinde bulunan “Yap:r Kayit
Sistemindeki Yap1 Kayit Belgesi” dokiimaninin doldurulmasiyla miiracaatta
bulunulabilir. Bununla birlikte Cevre ve Sehircilik il Miidiirliiklerine de dogrudan
basvuru yoluyla imar barigina bagvuru miimkiindiir. Basvuru esnasinda doldurulan
formdaki bilgilerin tamami basvuru yapan vatandasin beyani esas alinarak

gerceklestirilmektedir.
3.1. imar Affinin Uygulama Nedenleri

Kavram olarak “Imar affi” ilk etapta bir “kentsel yapilasma sorunu” gibi goriinen
gecekondularla ve bu boélgelerle iliskilendirilmistir. 1950’1 yillarda biiyiik kentlerin
cevresinde goriilen gecekondularin sayisi, ilerleyen zamanlarda hizla artis gostermis ve
gecekonduda yasayan niifusun kentli niifusa orani da siirekli artmistir. Bu cercevede

gecekondular af kapsamina alan bircok yasa ¢ikarilmistir. Tiim bu yasalarin hem
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gecekondulara af ¢ikarmasina hem de gecekondu insasini yasaklamis olmasina ragmen,

gecekondu sayilarindaki siirekli bir sekilde artislar devam etmistir.5!

Gecekonduyu 6nlemek amaciyla ¢ikarilan kanunlarda ii¢ temel sey amaglanmastir.

Bunlar®?;
a. Tasfiye, iyilestirilmesi ve korunmasi miimkiin olmayanlarin bertaraf edilmesi,
b. Islah, altyapi, miilkiyet gibi sorunlar1 ¢6ziime kavusturmak,
c. Onleme, daha sonraki siireclerde gecekondu yapiminin nlenmesi.

Imar affi; her ne kadar kanunlarda kavramsal olarak yer almasa da, “mesru
olmayan megrulastirma, yasal olmayani yasallastirmaya da hukuka aykir fiili durumun

hukukilestirilmesidir.”®

Ik baslarda gecekondu olgusunu diizenlemek icin ¢ikarilan imar affina iliskin
kanunlar ve diizenlemeler daha sonralarinda yukarida belirtilen nedenler dogrultusunda

sadece gecekondular1 degil ayn1 zamanda diger kacak yapilar1 da kapsama almaistir.
3.2. imar Affi Uygulamalarimin Amaclari

3194 sayili Imar Kanununun amag¢ maddesinde “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak” ifadesi

yer almaktadir.

Devlet imar affi uygulamalar ile hukuka aykir1 bir sekilde yapilmis yapilari
hukuki bir duruma sokmakta ve aslinda mevzuata aykir1 bir sekilde yapilmis yapilar

toplum yarari temeline dayandirarak kanunilestirmekte, bu yararin varligina da merkezi

81 Binali Tercan, “1948den Bugiine imar Aflari”, Mimarhk Dergisi, Say1: 403, Eyliil-Ekim/2018, s. 20.
82 K oktiirk, a.g.e., s. 54.
8 Tercan, a.g.e., s. 20.
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otorite veya siyasi giicii elinde bulunduranlar karar vermektedir. Eger fiili durum,
birtakim toplumsal huzursuzluklara sebebiyet veriyorsa, siyasal iktidar imar affi
uygulamasina gitmekte, imarla ilgili kurallara aykir1 gerceklesmis eylemsel durum,
kurallara uygunmus gibi kabul gérmektedir. Tiirkiye’de imar aflari, 1980’li yillarda
yogun bir sekilde giindemde olsa da, ozellikle 1950’lerden buyana siirekli

uygulanagelmistir.®*

Tiirkiye’de ¢ikarilmis olan imar aflar1 genel anlamda, kagak yapilarin kayit altina
alinmasi, yapilacak plan ve projelerde bunlarin dikkate alinmasinin saglanmasi, niifusun
onemli bir kisminin kagak yapilarda yasiyor olmalarindan dolayr siyasi ve ekonomik
gerekceler, kacak yapilarin 1slah edilmesi ve en nihayetinde kacak yapi yapilmasinin

Oniine gegilmesi amagclariyla gergeklestirilmistir.
3.3. Kacak Yapilasmanin ve Sonucunda Uygulanan imar Affinin Sebepleri

Ulkemizde imar mevzuatina, ruhsata ve ruhsat eklerine aykir1 bir sekilde insa
edilmis kagak yapilar farkli saiklerle ve amaglarla yapilabilmektedir. ilk baslarda kdyden
kente go¢ sonucu konut gereksinmesini karsilamak maksadiyla hazine arazileri lizerine
kirdan kente go¢ etmis dar gelirli gruplar tarafindan gecekondu yapilirken, siirekli
cikarilan aflar neticesinde ve mevzuata aykiri sekilde yapilmis yapilara yikim kararlarinin
uygulanmamas1 gibi sebeplerle farkli kesimlerce de kacak yapi yapimi baslamistir.
Ustelik sadece konut ihtiyacini karsilamak {izere degil, ayn1 zamanda turizm, ticaret gibi
ekonomik amagclarla da kagak yapilasmaya gidilmistir. Ozellikle Akdeniz bdlgesinde
imara agilmamis olan alanlarda, kiy1 bolgesinde hazine ve orman alanlarinda kacgak oteller

biitiin sahil seridini kaplamistir.

8 Tercan, a.g.e., s. 21.
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3.3.1. imar Affi Uygulamalarimin Siyasi Sebepleri

Imar planlar1 gerek teknik acidan ve gerekse ekonomik ve sosyolojik acidan
gelecekteki kentlesme hareketlerine yon verecek planlar olmasi gerekirken, uygulamada

genel olarak siyasal tercihleri yansitmaktadir.®

Ulkemizde imar aflarinin tarihgesine bakildiginda, hemen hemen ¢ogu imar
affinin genel veya yerel se¢imlerin hemen Oncesinde uygulamaya konuldugunu
gormekteyiz. Kacak yapilarin bir hayli fazla olmasi, 6zellikle gecekondu bolgelerinde
yasayan niifusun siyasi iktidar1 belirleyebilecek derecede niifusa sahip olmasi imar affinin
uygulama sebeplerinden sayilabilmektedir. Imar aflar1 ile kentin mekansal gelisimi, tarihi
kimligi, sosyo-kiiltiirel yapisi, ekonomik durumu siyasi kaygilar yiliziinden goéz ardi

edilmektedir.
3.3.2. Kacak Yapilasmanin Ekonomik Sebepleri

Kentlerde yasayan bireyleri ortak paydada bulusturan ve eyleme yonlendiren en
onemli amaclardan birisi de miilkiyet edinimi ve kentsel rantlardir. Dolayisiyla bireyler
kar elde etme giidiisiiyle bir arada durmaktadirlar. Kar elde etmek ve kar engoklastirma
glidiisii, imar plani kararlarina uymama, kararlarin diginda bir uygulamaya gitme ve bazen
de imar kararlarmi degistirme seklinde ortaya c¢ikmaktadir. Kar elde etme giidiisii
neticesinde iilkemizin kentlesme siirecinde “Imar affi” kanunlar1 imar uygulamalarmin
ve mevzuatin bdliinmez bir parcasi haline gelmistir. Ozellikle rantin yiiksek oldugu
bliyiik kentlerde imar affi kanunlar1 yiiriirliikte bulunan imar kanunu ve bu kanuna
dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan daha etkin olmustur. Kentlesme hizina paralel

olarak hizla artan kentsel rantlarin ¢ok biiyiik 6lciide kisilere aktarilmasina yol agan imar

8 Keles, “Tiirkiye nin Imar ve Planlama Diizeni”, Mimarhk Dergisi, s. 44.
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aflari, kacak yapilasmanin Oniline gecilemeyen boyutlara ulagmasinda en 6nemli
unsurlardan biri olmustur. Bununla birlikte, mevzuata aykir1 bir sekilde olusturulmus
kagak yap1 ve gecekondu sahalarina iliskin siire¢lerin, 1980’ler sonrasi ‘“arazi
spekiilasyonu ve rant agirlikli bir doniisiim™ tanimladigi sdylenebilir. 1980’lere kadar
miilk sahipleri, kiigiik girisimciler, miiteahhitler ve gecekondu sahiplerine birakilan
kentsel rantlara, 1980 sonrasinda biiyiilk sermayedarlar ve arazi mafyasi da dahil

olmustur.®

Ulkemizde bireylerin kente ve imara iliskin siireglerde birbiriyle celisen bir
beklenti i¢inde oldugu sOylenebilir. Herkes tarafindan, sosyal donati alanlari, nefes
aliabilecek park bahge ve yesil alanlar olacak sekilde yasamak istenilen sehir tasviri
yapilmasina karsin, kendi tasinmazi i¢in en yiliksek imar hakkini ve karinin en fazla
olmasin1 bekliyor olmasi, ranta dayali anlayis icerisine girmektedir.®” Bu durum da

kentlerin sagliksiz ve ¢arpik bir yapida olmasina sebebiyet vermektedir.

Ekonomik gerekgelerle yapilan kagak yapilar, sadece bireyler tarafindan degil,
miiteahhitler, sirketler, bazi ¢ikar gruplar tarafindan da yapilmistir. Hatta sadece kentsel
alanlarda degil, yaylalarda, kiy1 seridinde kendini gdstermis, turizm amaciyla yapilan

oteller, ticarethaneler, aligveris merkezleri sayilar1 son donemlerde iyice artmistir.
3.4. Tiirkiye’de Hayata Gegirilmis Olan imar Affi Uygulamalar

Tiirkiye’de mevzuata aykiri bir sekilde insa edilmis kacak yapilar problemi sadece

giinlimiizde mevcut olan bir sikint1 degil, uzun yillardan buyana siiregelen ve halen de

8 flhan Tekeli, “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varliginin Toplumsal Sonuglar1 ve Yeniden
Diizenleme Olanaklar1 Uzerine” Kent Kooperatif¢iligi Altine1 Teknik Semineri, Mugla, 1991, Tiirkkent
Yayinlari, Sayt: 4, Ankara, 1991, s. 135.

8 TMMOB Kentlesme ve Yerel Yonetimler Calisma Grubu, Kacak Yapilasma ile lgili Siirecler,
Sorunlar, Coziim  Onerileri  Degerlendirme  Raporu, s. 98-102, Eylil 2004,
http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/6072631582fc240_ek.pdf (Erigim Tarihi: 18.11.2019).
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¢Ozlime kavusturulamamis bir problemdir. Bu sikintinin ¢6ziimii i¢in asagidaki tabloda
(Tablo:1) bazilar1 gosterilen onlarca kanun yiiriirliie konulsa da kacak yapilarin
varliginin artarak devam etmesi, problemin sadece hukuki degil, ayn1 zamanda siyasi,
ekonomik, sosyolojik vb. oldugu gercegini gostermektedir.

Tablo 1. imar Affina Iliskin Cikarilmis Kanunlar

Resmi Gazetede
Sira No (Tarih — Say) Kanunun Ad1
“5218 sayili Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismin1 Mesken
Yapacaklara, 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Baglh
. 22.06.1948 - 6938 olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi
Verilmesi Hakkinda Kanun”
2 06.07.1948 - 6950 “5228 sayili Bina Yapimini Tegvik Kanunu”
3 11.06.1949 — 7230 5431 sayil1 Ruhsatsiz Yaplle}’rln Yiktirilmasina Dair
Kanun
“6188 sayili Bina Yapimim Tesvik ve Izinsiz Yapilan
4 2907 e 2'g Binalar Hakkinda Kanun”
“7367 sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve
° L Arsalar Hakkinda Kanun”
“327 sayih Kanun ile 6785 sayili Imar Kanununa Gegici Bir
12.09.1963 - 11
6 O~ s Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun”
7 30.07.1966 — 12362 775 sayili Gecekondu Kanunu
8 15.05.1976 — 15588 1990 say1lt Gecekondu Kanunu
9 20.06.1984 — 18437 3016 say1l1 Gecekondu Kanunu
10 11.03.1988 — 19751 3414 sayil1 Gecekondu Kanunu
11 10.02.1989 - 20076 3520 sayil1 Gecekondu Kanunu
“2805 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak
12 21.03.1983 - 17994 Yapilan Yapilara Uygulanacak islemler Hakkinda Kanun”
“2981 sayil1 Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
13 08.03.1984 — 18335 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun”
3290 sayil1 Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
14 7.06.1986 — 191 .
07.06.1986 — 19130 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun”
“3366 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
1 26.05.1987 — 19471 .
> 6.05.198 S Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun”
“3414 sayil1 775 sayili Gecekondu Kanununun Bazi
16 11.03.1988 — 19751 Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”
“4706 sayil1 Hazineye Ait Taginmaz Mallarin
17 18.07.2001 24466 Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun”
“4736 sayili Kamu Kurum ve Kuruluslarmin Urettikleri Mal
18 08.01.2002 - 24645 ve Hizmet Tarifeleri ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun”
19 08.07.2005 - 25869 5377 sayil1 Tiirk Ceza Ka.nununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun”
5398 sayil1 Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine
20 21.07.2005 - 25882 ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde
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Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda ve Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun”

“3194 sayili Imar Kanuna eklenen gecici 16. madde ile afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
bariginin saglanmasi1”

21 18.05.2018 - 30425

Kaynak: T.C. Cumhurbagkanligi Mevzuat Bilgi Sisteminden derlenmistir,
https://www.mevzuat.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 06.10.2019)

3.4.1. Imar Affina Iliskin 1948-1966 Arasindaki Dénem

Ankara, gecekondulagsma olgusunu ilk yasayan kent olmasimin dogal bir sonucu
olarak, bu sorunun ¢6ziimii i¢in atilan adimlar noktasinda da ilk girisimlere ev sahipligi
yapmistir.2 Bu cercevede, 22.06.1948 tarihli ve 6938 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirlige giren “5218 sayili Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismini
Mesken Yapacaklara, 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli olmaksizin ve Muayyen
Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun” ¢ikartilmis ve bu kanun
gecekondu affiyla alakali ilk kanun olma 6zelligine sahiptir. Bu kanun ile Ankara ilinde
belediyeye ve Hazineye ait taginmazlara konut yapacak kisilere arsa tahsisi neticesinde

kentteki sorunlar1 ¢6zmek amaglanmaistir.

“1933 yazinda Ankara’da ilk gecekondular yegermeye baslamisti. Bu
gecekondular ikinci Biiyiik Millet Meclisi Binast ve bitisigindeki halk arasinda Meclis
Bahgesi adiyla taminan parkin arkasindaki diizliikten ortaya ¢ikmistir. O zaman bu
mahalleye Teneke Mahalle derlerdi. Gecekondu deyimi sonradan yarattigimiz saygideger

bir tasvirdir. "’8°

8 Rusen Keles, Biilent Duru, “Ankara’nin Ulke Kentlesmesindeki Etkilerine Tarihsel Bir Bakis”, Miilkiye
Dergisi, Cilt: 32, Say1: 261, Ankara, 2008, s. 33.

8 Kemal Kurdas, Eymir’in Cagrisi - Bagkent Soylesileri, Kent Koop Yayinlari, Ankara, 1987, s. 95°den
naklen: Keles, Duru, a.g.e., s. 33.
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Kanunda “gecekondu” sézciigii gegmemekle birlikte, bu kanunda temel hedef,
belediye sinirlari igerisinde bulunan gecekondularin yasallastirilarak, belediye ve hazine
arazileri lizerine kagak bir sekilde insa edilmis olan yapilarin belediye eliyle sahiplerine
cok diisiik bir meblag karsiliginda devir edilmesidir. Buna gore hazine arazileri
belediyelere ucuz bir meblag ile devir edilecek, bu sayede gecekondular igin diizenli bir

sekilde arazi talebi karsilanacaktir.®

5218 sayili Kanunun hemen ardindan yani bir ay gecmeden “5228 sayili Bina
Yapimint Tesvik Kanunu” ¢ikarilmis ve bu kanun ile tiim Tirkiye’de belediyelere arsa

dagitim yetkisi verilmistir.

Daha sonrasinda, ¢ikarilmis olan kanunlarin gecekondu sorununa ¢6ziim olmadigi
anlasilmis ve 1948 yilinda “5431 sayili Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasina Dair Kanun”
hayata gecirilmistir. Istanbul ili smirlari icerisindeki Zeytinburnu &lgeginde bir
gecekondu mahallesinin meydana gelmesi bu kanunun ¢ikis amaglarindan bir tanesi
olarak sayilmistir.

“7367 sayilh Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda
Kanun” ile miilkiyeti hazineye ait olan ve belediye simnirlar1 igerisindeki arsalarin
belediyelere gecirilmesi yontemi ile gecekondu yapiminin Oniine geg¢ilmek

hedeflenmistir.
3.4.2. 775 Sayih Gecekondu Kanunu Sonrasindaki Donem

“30.07.1966 tarihli 12362 ve sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiriirliige giren

775 sayili Gecekondu Kanunun” oldugu dénem, Imar Kanununa yar1 bagimli donem

% Cevat Geray, “Belediyelerin Hizli Kentlesmeye Yenik Diistiigii Donem: 1945-1960” Ankara, 1990,
Ankara Biiyliksehir Belediyesi, Tiirk Belediyeciliginde 60 Yil, Uluslararas1 Sempozyum, 23-24 Kasim,
23-24 Kasim, Ankara: Metropol Imar A.S.-IULA EMME, s. 217-224.
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olarak da adlandirilmaktadir. Bu kanun ile kalkinma planlari ¢ergevesinde bir gecekondu
politikas1 benimsenmis, gecekondu probleminin kisa ve uzun vadede ¢Ozlimiine dair
Oonlemler yer almistir. Bu gercevede, 775 sayili Gecekondu Kanunu gecekondularin
ekonomik, toplumsal problemlerinin yani sira kentlesme konusunda da ¢6ziim amaclayan

bir kanun olmustur.®*

775 sayili Gecekondu Kanunu “kamulastirma yoluyla gecekondu onleme
bolgeleri yaratarak ve ihtiyact olan insanlara kiigiik parseller tahsis ederek izinsiz
yapilasmayt énlemek igin” uygulamaya konulmustur. Yine kanunla “belediyeler alt1 ay
icinde kacak yerlesme alanlarinin ihtiyaglarinin karsilanmasi, iyilestirilmesi ve
temizlenmesini, ayrica sinirlarini belirlemek ve 1slah planlart ile halihazir haritalar

hazirlamak” ile yiikiimliiliigii getirilmistir.%

S6z konusu kanunun 34. maddesi ile kendilerine arsa yahut konut tahsisi
yapilanlarin, arsa veya konutlarini 20 y1l i¢erisinde satis veya devir edilemeyecegi hiikkiim

altina alinmistir.

1976, 1984, 1988 ve 1989 yillarinda gecekondulara iliskin sorunlari ¢ézmeye
odaklanan ve 775 sayili Gecekondu Kanununu temel alan Gecekondu Kanunlar
cikarilmistir. Genel anlamda Devlet, yerel yonetimler ve gecekondu sahiplerinin hepsinin
el birligi ile iyilestirme amaclanmistir. Ancak gecekondulara iliskin problemlerin

ilerleyen yillarda da siiregeldigi goriilmektedir.

Sonug olarak 775 sayilt Gecekondu Kanunu ve bu kanunu temel alarak ¢ikartilan

diger Gecekondu Kanunlari, gecekondu olgusu karsisindaki tutumu bakimindan daha

% Tercan, a.g.e., s. 22.

92 Gokgen Kiling, Hiiseyin Ozgiir, Fatma Neval Geng, “Yerel Yonetimlerde imar Uygulamalar1 ve Etik”,
Kamu Gérevlileri Etik Kurulu Tiirkiye’de Yolsuzlugun Onlenmesi icin Etik Projesi — Akademik
Arastirma Calismasi1 Raporu, Mayis 2009, s. 19.
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onceki bu yonde ¢ikartilmis kanunlardan pek fazla bir farki bulunmamakta, 1slah, tasfiye
ve onleme odakl1 yaklagimla, tasfiyenin ¢ok kisitlt durumlarda uygulanacagi ger¢eginden

gecekondularin yapisinin devam edecegi sonucunu dogurmaktadir.®
3.4.3. Gecekondularin imar Kanunundan Bagimsiz Oldugu Dénem

Gecekondu affinin en agik bir sekilde giindeme geldigi ilk kanun olma 6zelligini
tastyan® <2805 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak Islemler Hakkinda Kanun” 21.03.1983 tarihli ve 17994 sayili Resmi

Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

S6z konusu kanunda gecekondular {iglii bir tasnife tabi tutulmustur. Bunlar;
“muhafaza edilecek, i1slah edilerek muhafaza edilecek ve yikilacak” seklindedir. Bu
islemlerin tespit edilmesi, tasnifi ve degerlendirilmesi ile diger islemler anilan kanuna
gore, belediye miicavir alan sinirlari igerisinde belediyeler tarafindan, belediye miicavir

alan diginda kalan alanlarda ise Valilikler tarafindan yapilacaktir.

1984 yilinda 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayilh Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmistir. Bu kanununun en Onemli
ozelliklerinden biri de “tapu tahsis belgesini” diizenliyor olmasidir. Tapu tahsis belgesi
tasinmazin miilkiyet hakki belgesi degil, bir zilyetlik belgesidir. Yani tapu tahsis belgesi
sahipleri taginmazi kullanma ve yararlanma hakkina sahipken, tasarruf hakkini haiz

degildir.

% Rusen Keles, “Diisiinenlerin Diisiinceleri Yine Gecekondular”, Milliyet Gazetesi, 06.08.1966, s. 2.
http://gazetearsivi.milliyet.com.tr/Arsiv/1966/08/06 (Erisim Tarihi: 06.10.2019).
% Tercan, a.g.e., . 22.
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2981 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca, hazine, belediye, il 6zel idaresine ait veya
Vakiflar Genel Miidiirliigliniin idare ettigi arsa ve araziler iizerine insa edilmis gecekondu
sahiplerine tespiti halinde sahibi olunan idare tarafindan hak sahibine “tapu tahsis
belgesi” verilmektedir. Tapu sicilinde ilgili taginmazin tapu kiitiigii sayfasinin beyanlar

hanesine yazilmasi suretiyle hak tesis edilmis olunmaktadir.

Imar ve gecekondu mevzuatma aykir bir sekilde yapilmis olan yapilar hakkinda
uygulanacak islemler hakkinda 1986 ve 1987 yillarinda kanunlar ¢ikarilarak uygulamaya

konulmuslardir.
3.4.4. Gecekondularin Hukuki Tasarrufa Konu Oldugu Dénem

“11.03.1988 tarihli ve 19751 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren
3414 sayili Kanun ile 775 sayili Gecekondu Kanunu” dogrultusunda Valiliklerce ve
Biiyiiksehir Belediyelerince yiiriitiillen is ve islemler tamamen ilge belediyelerine

devredilmistir.

Bu kanun ile gecekondu sahibine arsasin1 yahut konutunu satmak veya

miiteahhide verme imkan1 getirilmistir.
3.4.5. imar Aflarna iliskin 2000 Y1l Sonrasindaki Dénem

“2001 yilinda c¢ikarllan 4706 sayili Hazineye Ait Tasmnmaz Mallarin
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” ile Bakanlik tarafindan tespit edilecek belediye ve
miicavir alan sinirlart igerisinde olan alanlarda bulunan miilkiyeti “hazineye ait
tasinmazlardan, 31.12.2000 tarihinden 6nce yapilmis yapilarin, ilk olarak yapr malikleri
ile bunlarin kanuni yahut akdi haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere gore

degerlendirilmek iizere belediyelere bedelsiz bir sekilde devredilecegi” hiikiim altina
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alinmistir. Dolayisiyla s6z konusu tarihten dnce mevzuata aykiri bir sekilde insa edilmis

yapilara af getirilmistir.

12 Ekim 2004 tarihi esas alinmak iizere, bu tarihten dnce yapilmis yapilarla ilgili
Tiirk Ceza Kanunu 184. Maddesindeki diizenlemeye gore, “vap: ruhsatiyesi alinmadan
veya ruhsata aykiri olarak bina yapan veya yaptiran kisiler ile bu yapilara elektrik, su
veya telefon baglantisi yapilmasina miisaade eden kisilerin” cezalandirilmalarina iligskin
hiikiimlerin uygulanmayacag belirtilmistir. Tiirk Ceza Kanununa yapilan bu ekleme ile

s0z konusu tarihten 6nce yapilmis yapilara kismen de olsa af getirilmistir.

21.07.2005 tarihli ve 25882 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren
5398 sayili Kanun” ile 3621 sayili Kiy1 Kanununun 6. maddesine ekleme yapilmis, bu
ekleme ile “6zellestirme kapsamina alinan kiyi, sahil seridi ve dolgu alanlarindaki sinirl
kullanim kararlar1 ve yapilanma sartlari, imar plani kararlar ile genisletilerek turizm
amacli aligverig merkezleri ve konaklama yerlerinin yapilmas1” olanakli hale getirilmistir.
Boylelikle kiyilarin dolgu yapilarak sahil kenarini otel ve benzeri konaklama yerleri yahut

aligveris merkezleri yapilmak suretiyle rant elde edilmesinin 6nii agilmustir.

2012 yilinda yiiriirlige konulan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun” 23. maddesi ile kacak yapilara af getiren “2981
sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
Hakkinda Kanunun” yiiriirliikten kaldirildig belirtilmis ancak, kanunun 24. maddesinde
anilan hitkmiin 3 y1l sonra yiiriirliige girecegi belirtilmis, 2015 y1l1 Nisan ayinda yiiriirliige
konulan 6639 sayili Kanunla de bu 3 yillik siire 6 yila ¢ikarilmistir. Bu diizenlemeler ile
mevzuata aykir1 bir sekilde insa edilmis olan bu yapilarin 6 yillik bir siire daha af

kapsaminda olmasi saglanmustir.
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Imar affiyla ilgili son olarak, “18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 7143 sayili Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili
Imar Kanununa eklenen gecici 16. Madde” ile; Tiirkiye’de bugiine degin en kapsamli
olacak sekilde uygulamaya konulmus, hem belediye sinirlarin1 ve miicavir alanlar1 hem
de kirsal alanlar1 dahil eden, sadece Bogazi¢i sahasinda ¢ok az bir bolgenin, tarihi
yarimadanin ve Canakkale savaslar1 Gelibolu tarihi alanin hari¢ tutuldugu “imar baris1”

olarak adlandirilan diizenleme hayata gecirilmistir.
3.5. Imar Aflarinin Yerel Diizeyde Etkileri

Niifusun hizli bir sekilde arttigi toplumlarda karsilasilan en 6nemli meselelerden
birisi de kirsal alanlardan kentlere olan go¢ ve bunun kentler igin ortaya ¢ikardigi hizli,
diizensiz ve carpik kentlesme olgusudur.® Kente gelen toplumsal gruplar, gd¢menler
yalnizca kentin genel yapisimi ve kurallarimi etkilemekle kalmayip ayni zamanda
degistirmektedir.®® Ustelik go¢ eden kitle, i¢ gd¢ sonucu gelen kisiler olmayip, farkl
kiltiirlerden ve farkli dili konusan farkli etnik gruplara mensup kisilerden olunca, kentte
yasayan yurttaglarla ortak paydada bulusamayip kendi yasam alanlarim1 ve kendi
kurallarin1 kentte devam ettirmekte ve kente kanalize olmakta zorlanmaktadir. Bu durum
da kentin isleyisine, dokusuna, ekonomik, sosyolojik, fizyolojik yapisina zarar

vermektedir.

Go¢ olgusunun yogun bir sekilde yasanmasi sonucunda artan konut talebinin

karsilanamamasi ve gogen kitlenin ekonomik yoksunluk igerisinde olmasi, gecekondu ve

% Baran Tuncer, “Niifus Artis1 ve Ekonomik Kalkinma”, Hizhh Niifus Artisinin Sosyo-Ekonomik ve
Cevresel Sorunlar1 Semineri (3 Kasim 1992), istanbul, Istanbul Ticaret Odas1 Yaymn No: 1993-3, 1993,
S. 43.
% Sema Erder, “Yeni Kentliler ve Kentin Yeni Yoksullari”, Toplum ve Bilim Dergisi, Say1: 66, 1995, s.
106.
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kacak yapilasma sonucunu dogurmustur. Gecekondu ve kacak yap1 sorununun de stirekli
getirilen aflar ile ¢6zlime kavusturulacagi istenilse de amaca ulasilamamis ve bugiin de

ayn1 anlayis dikkati cekmektedir.®’

Imar aflan ilk etapta gecekondular icin cikarilmis, daha sonraki siireclerde
kapsamu genisletilmis ve en nihayetinde 2018 yilinda 3194 sayili Imar Kanununa gegici
bir madde eklemek suretiyle hem kirsal alanlarda hem de kentsel alanlarda mevcut olan
kacak yapilara af uygulamasi getirilmistir. Kuskusuz bu uygulamalarin yerel idareler
tizerinde birtakim etkileri olmustur. Zira kent planlamasi, imar, altyapi, sehir i¢i ulagim

gibi sorunlar dogrudan yerel yonetimlerce idare edilen konulardir.

Kacgak yapilarin varlig1 ve giderek artis gdstermesi sadece plansiz bir yap1 alani
olusturmamakta, ayn1 zamanda ekonomik, sosyal, kiiltiirel, siyasal sorunlar1 beraberinde

getirmektedir. Bu sorunlarin yansimasi da ilk asamada yerel idarelere kars1 olmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu ile imar yetkisi genel anlamda belediyelere verilmistir.
Mahallin miisterek ihtiyaclarin1 karsilamak {izere altyapidan ulasima, i¢gme suyu
temininden ¢evre ve c¢evre saghigi gibi pek cok konu belediyelerin gorev ve
sorumluluklar1 dahilindedir. Siirekli ¢ikarilan imar aflariyla birlikte belediye kendi
yapmis oldugu imar planini uygulayamadig: gibi, planlamis oldugu “i¢gme suyu, ulagim,
su temini ve kanalizasyon gibi kentsel alt yapi; ¢cevre ve gevre sagligi, temizlik ve kati
atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir i¢i trafik; defin ve
mezarliklar” gibi birgok gorevi sekteye ugratabilmektedir. Zira plansiz bir sekilde ve

mevzuata aykiri olarak inga edilmis yapilar imar aflari ile yasal zemine oturtulmaktadir.

% Keles, Kentlesme Politikasu, S. 555.
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Imar aflar1, plansiz ve carpik kentlesme ile korunmasiz binalar, altyap: sorunu,

ulagim problemi, yesil alanlarin azlig1 ile ¢evre sorunlar1 artmaktadir.

Imar affi uygulamalar1 soncunda meydana gelen diger bir etki ise dogrudan
planlama ile ilgilidir. Kanunlarda tanimlanan “islah imar planlar1”, plan yapanlar eliyle
sagliksiz, ¢arpik ve diizensiz kentsel alanlarin olusturulmasina sebebiyet vermistir. Ciinkii
“1slah imar planlarinda” diger plan tiirlerinde olusturulmasi lazim gelen “sosyal ve teknik

altyapi standartlarin1 saglama” zorunlulugunu ortadan kaldirmaktadir.%®
3.6. imar Aflarimin Ulusal Diizeyde Etkileri

Kirdan kente goc hareketlerinin ¢ok fazla olmasi ve artan konut talebinin
karsilanamamasi ve diger bircok gerekceler ile Tiirkiye’de gecekondulagsma olgusu
1950’1lerden itibaren siirekli bir sekilde sadece yerel yonetimlerin degil ayn1 zamanda
merkezi idarenin ve TBMM nin giindemde olan konularin basinda gelmistir. Ilk etapta
gecekondular1 6nleme amagli ¢ikarilan af yasalari sonrasinda genel anlamda kacgak

yapilara yonelik olarak ¢ikarilmistir.

Mevcut imar diizenlemelerine aykir1 bir sekilde inga edilen yapilar gegmisten
giiniimiize yirmiden fazla yasa ile af kapsamina alinmistir. Dolayisiyla bireyler ne de olsa
af ¢ikar diisilincesi ile kacak yap1 insa etmeye devam etmislerdir. Kagak yapi ile miicadele
mekanizmalar1 bu konuda gerektigi kadar etkin olmadig1 gibi, yasalar ve cezalar caydirici

nitelikte olmamuistir.

Kacak yapilara iliskin af ¢ikarilmasi, yeni kagak yapilar1 6zendirdigi i¢in kentlere
gocli hizlandirmis ve boylelikle kdyler bosalmis, kentler hizla biiyiimiis ve artan konut

ithtiyact Devlet tarafindan karsilanamamistir. Nitekim 1982 Anayasasinin "Konut Hakki1”

% Kiling vd., a.g.e., s. 19.
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baslikli 57. maddesi ile, “sehirlerin ozelliklerini ve ¢cevre sartlarin gozeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacimt karsilayacak” tedbirlerin Devlet tarafindan alinacagi

hiikmii getirilmistir.

Imar affi uygulamalari, kagak yapilarin durumunu mesrulastirdig1 ve bdylelikle
kacak yapilarin artigina sebep oldugu i¢in, kacak yapilarin bulundugu bélgelerde birtakim
siyasal, ekonomik, g¢evresel, kiiltiirel, giivenlik gibi sorunlar bas gostermis ve ulusal

diizeyde hiikiimetler bu sorunlar ile miicadele i¢erisinde olmuslardir.

Imar affi uygulamalarinin ulusal diizeyde en énemli etkilerinden bir tanesi de,
kacak yapilarin zemin etiidi olmadan, bina dayanikliligi kontrol edilmeden
yasallastirilmasidir. Zaten mevcut imar uygulamalarinda afet riski meselesi ihmal
edilmekte, afet ve imar diizenlemeleri, birbirinden bagimsiz ve yabanci hale getirilmekte,
imar planlamasi ve konut ve igyeri iiretimi, denetimlerden uzak kalmakta, “yonetsel ve
teknik” anlamda denetim mekanizmasi kurulamamakta ve bdylelikle imar planlarindaki
kanun ve yonetmelikle, “kaynak gelistirme, orgiitlenme, fiziki diizenleme, isletme”
konularinda etkin yaptirima sahip olunamamaktadir.*® Dolayisiyla deprem olgusu imar
planlarinda dahi pek giindemde olmazken ve bu konuda yeterli denetim mekanizmasi
bulunmazken, kacak yapilara af getirilmesiyle meselenin boyutu daha da kotiiye

gitmektedir.

Merkezi idarenin ve yerel yonetimlerin, deprem, sel felaketi, yangin gibi afetlere
karsi Onlem almasi, denetimler yapmasi ve bu konularla alakali kontroller

gerceklestirmesi kamu diizenine iliskindir. Bu sebeple, idarenin elinde bulundugu

% TBMM Deprem Riskinin Arastirilarak Deprem Yonetiminde Alinmasi Gereken Onlemlerin
Belirlenmesi Amaciyla Kurulan Meclis Arastirma Komisyon Raporu, 2010, 23. Dénem, 4. Yasama
Yili, s. 99.
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yetkinin kamu diizenine iliskin olmas1 dolayisiyla bu yetkilerine 6zel gergcek veya tiizel

kisilere gordiirmesi imkansizdir.1%°

Tiirkiye’de uygulamaya konulmus olan imar aflari, toplumsal barig ve adalet
anlayiginin zedelenmesine, planlama yapan kurumlara ve imar kararlarini uygulayanlara
kars1 glivenin azalmasina yahut yitirilmesine, tilkemizin essiz dogal kaynaklarin amaci

disinda kullanilmasina ve en nihayetinde bir¢ok ¢evre sorununa sebebiyet vermistir.1%!

Mevzuata aykir bir sekilde yapi1 insa etmis kisiler imar aflari ile ddiillendirilirken,
mevzuata uygun davrananlar bu durumdan rahatsiz olabilmekte ve toplumsal baris bu

noktada zarar gorebilmektedir.

100 Ozkaya Oxzliier, a.g.e., s. 338.
101 Tercan, a.g.e., s. 25.
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4. IMAR BARISININ ETKILERI

Imar baris1 uygulamasi “18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 7143 sayili Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili

Imar Kanununa eklenen gecici 16. Madde” eklenerek yiiriirliige konulmustur.

Bu diizenleme ile “ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykwri olarak 31.12.2017
tarihinden once yapimis” yapilara Yap1 Kayit Belgesi verilmesi suretiyle af getirilmistir.
Bu boéliimde, getirilen bu yasal diizenlemeye deginildikten sonra imar bariginin olumlu
ve olumsuz etkileri lizerinde durulacak ve son olarak imar baris1 uygulamasina iliskin

sayisal veriler degerlendirilecektir.
4.1. imar Barisina liliskin Diizenlemeler

Imar Barisina iliskin ilk diizenleme, “18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan 7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin  Yeniden
Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanunun 16.
maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa gegici 16. maddesidir.” Sonrasinda 18.05.2018
tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Karayollar: Trafik Kanunu Ile Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasinda Dair Kanunun” 4. maddesi ile 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16. maddesi degistirilmis, boylelikle “2960 sayili1 Bogazici Kanununda
tanimlanan Bogazici sahil seridi ve ongoriiniim” bolgesinde bazi alanlar imar barisi

kapsamina dahil edilmistir.

Imar baris1 uygulamasi bir af olmakla birlikte bugiine dek uygulanan imar aflarina

benzememektedir.2%? <3194 sayili Kanununa eklenen gegici madde” ile imar affi

102 zkaya Oxzliier, a.g.e., s. 330.
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yiiriirliige konulmus ve Tiirkiye’de simdiye kadar cikarilmis en kapsamli imar affi

uygulamas1 olmustur.'%

Imar barisina iliskin, 3194 sayili Kanunun gegici 16. maddesine dayanilarak usul

ve esaslar teblig edilmis ve bu konuda CSB tarafindan Genelge diizenlenmistir.
4.1.1. Yasal Diizenleme

“18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 7143 sayili Vergi
ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa gecici 16.

madde eklenmistir.”

3194 sayili Kanunun gecici 16. maddesinde yer alan diizenlemede, “Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasi ve
imar barigimin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden once yapilmis yapilar igin
31.10.2018 tarihine kadar basvurulmasi halinde, sartlarin yerine getirilmesi ve
31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapir Kayit Belgesi
verilebilecegi” hiikkim altina alinmigtir. Diizenlemeye gore “Yapi Kayit Belgesi”
verilmesi konusunda, “yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yap1 sinif ve grubu ve diger
hususlar yap1 sahibinin beyanina gore” kaydedilmistir. Basvuru ve ddeme siireleriyle
alakali siire uzatimlarina iliskin diizenlemeler s6z konusu olmus ve son olarak 01.07.2019
tarih ve 30817 sayili Resmi Gazetede yayinlanmak suretiyle yiiriirliige konulan
Cumhurbaskani Karari ile “31.12.2017 tarihinden dnce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat ve

eklerine aykiri sekilde inga edilen yapilar igin Yap: Kayit Belgesi almak tizere 15.06.2019

103 Tercan, a.g.e., s. 25.
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tarihine kadar basvuruda bulunmus olanlarin yapt kayit bedeli odeme siiresi; yapt kayit
bedelinin en az yiizde 25'inin 31.07.2019 tarihine kadar pesin olarak, kalan kisminin ise
takip eden aylarda taksitli olarak ve her ayin birinde kalan kismin yiizde 2 oraninda
artirilmast suretiyle hesaplanacak miktarin yatirilmasi sartivla® 3194 sayili Imar
Kanunun gegici 16. maddesinde yer alan diizenleme dogrultusunda 31.12.2019 tarihine

kadar uzatilmistir.1%

Kagak yapinin veya ruhsata ve eklerine aykirilik bulunan yapinin iizerinde oldugu
tasinmazin emlak vergi degeri “1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa” gore
belirlenmekte, belirlenen emlak vergi degeri ayrica yapinin CSB tarafindan belirlenmis
olan “yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden konutlarda ylizde tg, ticari
kullanimlarda yiizde bes oraninda” alinacak kayit bedeli bagvuru sahibince genel biit¢eye

gelir kaydedilecegi kaydedilecektir.

“Yap1 Kayit Belgesi” (YKB) kagak yapinin kullanim amact dogrultusunda
diizenlenmekte olup, belge alinan yapilara, istemde bulunulmasi durumunda abonelik
durumlarina gore olarak elekitrik, su ve dogalgaz gibi hizmetler verilebilecektir. “Yap1
Kayit Belgesi” verilmis binalarla alakali daha 6nceden verilmis olan yikim kararlar
gecmise etkili olarak hiikiimsiiz sayilmis ve tahsil edilmemis olan idari para cezalari (IPC)

iptal edilmistir.

Bazi binalarda ise, yapi ruhsatt alinmis ve bu ruhsata binaen yapi insasina
baslanilmis, ancak ruhsatta yer alan kurallara veya ruhsat eklerine aykiri bir sekilde insaat
tamamlanmistir. Bu durumda s6z konusu yapilara yapi kullanma izin belgesi

verilmemistir. Imar baris1 uygulamas ile; higbir sekilde yapi ruhsat1 olmayan yahut yap:

104 RG: 01.07.2019, 30818, http://www.resmigazete.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 05.10.2019).
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ruhsati olmakla birlikte “yap1 kullanma izin belgesi” bulunmayan yapilar i¢in YKB
alinmasi durumunda, yap1 sahiplerinin hepsinin onayimnin olmasi ve imar planlarinda
umumi hizmet alanlarina isabet eden alanlarin terk edilmesi kosuluyla “yap1 kullanma
izin belgesi” aranmaksizin “cins degisikligi ve kat miilkiyeti” tesis edilebilecektir. Yapi

icin kat miilkiyetine gec¢ilmis olmasi, “afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesine”

engel olmayacaktir.
4.1.2. Imar Barnisina Iliskin ikincil Mevzuat

“7143 sayili Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili imar
Kanununa gegici 16. Madde” eklenmesinin ardindan, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca,
“Yap1 Kayit Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” ile “Imar Baris1 Uyarinca Yapilacak

Islemler Hakkinda Genelge” yaymlanmustir.

4.1.2.1. Usul ve Esaslar

“3194 say1l1 imar Kanununun gegici 16. Maddesine” istinaden YKB verilmesine
iliskin esas ve usulleri diizenlemek amaciyla 06 Haziran 2018 tarihli 30443 say1 ile Resmi
Gazetede Teblig yaymlanmustir. Isbu Tebligde, YKB belgesi miiracaatiin ne sekilde
yapilacagi, bedel hesaplanmasi ve ddenmesi, YKB verilen miilkiyeti Hazineye ait
taginmazlarin nasil satilacagi, YKB diizenlenmeyecek yapilar ile beyan usuliiniin ne

sekilde olacagi hususlari diizenlenmistir.

4.1.2.2. Genelge
3194 sayili Imar Kanununun gegici 16. maddesi ve 06.06.2018 tarihli 30443 sayili

Resmi Gazetede yayinlanan usul ve esaslar gergevesinde yapilmasi gereken islemleri
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acikliga kavusturmak amaciyla “Cevre ve Sehircilik Bakanligi” tarafindan 06.07.2018

tarihli ve 1787 (2018/8) sayil1 Genelge ¢ikarilmistir.

Genelgede; “Lisansli Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolar (LIHKAB) ve
Serbest Harita Kadastro Miihendislik ve Miisavirlik Biirolar1 (SHKMMB) Tarafindan
Yapilacak Islemler”, Kadastro Miidiirliiklerince Yapilacak Is ve Islemler, Tapu

Miidiirliiklerince Yapilacak Islemler belirtilmistir.

4.2. imar Barisimin Kapsamu

IK gegici 16. maddesinde, imar barist igin siire yoniinden, miilkiyet yoniinden, baz1
kanunlarla korunan 6zel bazi alanlar agisindan, nitelik yoniinden bir takim sinirlamalar

getirilmistir.

Devlet ormani sinirlart veya mera alanlari igerisinde yapisi bulunan kisilerin, YKB
alip alamayacag1 hususuna IK gecici 16. maddesinde yer verilmemistir. Bu cercevede sdz
konusu alanlar icerisinde bulunan kagak yapilar icin imar barisindan faydalanilip

faydalanilamayacag tartigma konusudur.
4.2.1. Siire Yoniinden imar Barisinin Kapsamu

Imara, yap ruhsatina ve eklerine aykir1 bir sekilde inga edilmis yapilar i¢in “Yap1
Kayit Belgesi” almak ve bu suretle imar barisindan faydalanmak i¢in, s6z konusu yapinin
31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis olmasi gerekmektedir. Diizenleme geregince bu
tarihten sonra yapilan yapilar i¢in imar barisindan faydalanmak miimkiin degildir. Ancak
ne yazik ki, baz1 kot niyetli sahislarin 31.12.2017 tarihinden sonra baglanilmis insaatlar
icin de yanlis beyanda bulunmak suretiyle imar barigindan faydalanmak yoluna gittikleri

gorilmektedir.
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Imar baris1 gelecege doniik olarak da gegici nitelik arz etmektedir. Soyle ki, YKB,
“yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar” gegerlidir.
YKB diizenlenen yapilarin, tadilata ugramasi, yikilip yeniden yapilmasi istenildiginde,
uygulanmakta olan imar mevzuati hiikiimlerine gore bu istegin yerine getirilmesi
gerckmektedir. Binalarin depreme, sel felaketine, yangina vb. dogal afetlere karsi

korunakli olmasi durumu ve dayanikliligi konusundaki sorumluluk ise yap1 malikindedir.

4.2.2. Kanunlarla Korunan Bazi Alanlar Acisindan imar Barisinin Kapsam

IK gecici 16. maddede sayilan istisnalar disinda kalan alanlarda imar barisindan
faydalanmak suretiyle YKB alinabilecektir. S6z konusu istisnalar kanunda su sekilde

saytlmstir:

a. “18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tamimlanan Bogazigi

sahil seridi ve ongériiniim bélgesi icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar

gosterilen alan. ™%

b. “Istanbul tarihi yarimada iginde ekli kroki ile listede simr ve koordinatlar:

’

gosterilen alanlar.’

C. “19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslart Gelibolu Tarihi Alan

Baskanlhigi Kurulmasi1 Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasimin (e)

)

bendinde belirlenmis Tarihi Alan.’

105 28.12.2018 tarih ve 30639 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren “Karayollar1 Trafik
Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasinda Dair Kanunun” 4. maddesi ile 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16. maddesi degistirilmis, boylelikle 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazigi sahil
seridi ve Ongdriiniim bolgesine ait kroki ile smir ve koordinat listesi Resmi Gazetede ekinde belirtildigi sekilde
degistirilmistir. Ekli listede belirtilen koordinat listesi ve krokiden, daha 6nceden kapsamda olmayan alanlar eklenmek
suretiyle imar barigindan faydalanma alani genisletilmistir.
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28 Aralik 2018 tarihli ve 30639 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
7159 sayil “Karayollar1 Trafik Kanunu Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasinda
Dair Kanunun” 4. maddesi ile 3194 sayili imar Kanununun gegici 16. maddesi
degistirilmis, boylelikle “2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazici sahil
seridi ve Ongoriiniim bolgesine ait kroki ile sinir ve koordinat listesi” Resmi Gazetede
ekinde belirtildigi sekilde degistirilmistir. Ekli listede belirtilen ve asagida da gosterilen
krokiden, koordinat listesinden daha 6nceden kapsamda olmayan alanlar eklenmek
suretiyle imar barisindan faydalanma alani genisletilmistir.

Resim 1: Bogazici Kanununa Goére Sahanin Idari Simrlar Gésterir Kroki

Kaynak: Ash Altanlar, Zeynep Enlil, “Bogazigi Bolgesi Sakinlerinin Turizm Destegini Olgmeye Y6nelik
Bir Arastirma”, Yildiz Teknik Universitesi Mimarhk Fakiiltesi e-dergi, 2016, s. 384.
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3194 sayili Imar Kanununun gecici 16. maddesindeki “2960 sayili Bogazigi
Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve dngdriiniim” bolgesinin imar barisindan
faydalanmaya iliskin kapsami 28.12.2018 tarihli ve 30639 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yiriirliige giren 7159 sayili Kanunun 4’lincii maddesiyle genisletilmis,
kapsam disinda iken kapsama alinan alanlar asagidaki haritada yesil renkte

isaretlenmistir.

Resim 2: Bogazici Bolgesinde imar Barisi Kapsamina Ahnan Alanlar
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Haritadan da anlasilacag iizere, Bogazigi ongoriiniim bdlgesinde bulunan ve 1.K.
gecici 16. maddesinde yer alan diizenleme geregince imar affi kapsaminda olmayan bazi
bolgelerin yapr kayit belgesi almalarma 7159 sayili Kanunun 4. maddesi ile izin

verilmistir.

Béylelikle Bogazici éngdriiniim bdlgesinde; Beykoz, Uskiidar, Besiktas, Sariyer
ilgeleri igerisinde bulunan yaklasik kirk mahallesini i¢ine alan biiyiik bir alan imar barisi

kapsamina girmistir.
4.2.3. Nitelik Yoniinden imar Baris1 Kapsam

Imar baris1 bagvurularinda ii¢ farkli kriter benimsenmistir. Bunlar; ticari yapilar,
tarimsal amacli yapilar ve diger yapilar seklindedir. Ticari yapilar, otel, hastane, aligveris
merkezi, liman, tersane gibi yapilardan olusurken, tarimsal yapilar, ahir, samanlik vs.
yapilardan meydana gelmektedir. Bu yapilar disinda kalan mesken, konut, apartman, bina

gibi yapilar diger yapilar grubunda yer almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca yaymlanmis olan “Yapr Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Tebligde” imar baris1 kapsaminda alinacak

bedelin belirlenmesinde sekiz farkli yapi tipi ortaya konulmustur. Bunlar su sekildedir:

“Tarimsal amacl basit binalar i¢in 200 TL/ m2”

“1-2 katli binalar ve basit sanayi yaptlart i¢in 600 TLIm2”

- “3-7 katli binalar ve entegre sanayi yapilari i¢in 1000 TL/m2”

“8 ve daha yiiksek katl binalar i¢in 1600 TL/m2”

“Liiks binalar, villa, alisveris kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar 2000 TL/m2”
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- “Enerji iiretim tesisleri icin 2.000.000 TL/IMW ~ 108

2

- “Iskele, liman, tersane icin 1500 TL/m?,

- “Istinat duvari, dolgu alam, havuz, spor sahalart ve benzeri bina niteliginde olmayan

yapilar icin 150 TL/m?".
4.2.4. Miilkiyet Cercevesinde imar Barisi1 Kapsam

Anayasamizin 35’inci maddesi uyarinca, “herkes miilkiyet ve miras hakkina
sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilir.” Imar barist
mevzuata aykir bir sekilde insa edilmis yapilara getirilen bir af niteliginde oldugundan
ve mevzuata aykiri sekilde yapilan kagak yapilarin yapildigi tasinmaz onem arz
etmektedir. Kagak yapilarin, sahislarin kendi miilkiyetlerinde bulunan taginmazlara insa
edilebilecegi gibi, liclincli sahislarin hiikiim ve tasarrufu altindaki arazilere, miilkiyeti
Hazineye ait olan arazilere, dogal sit alanlarina, ormanlara, meralara, 6zel koruma ¢evre
bolgelerine (OKCB), miilkiyeti belediyelere ait olan tagmnmazlar iizerine, tarmm
arazilerine, yaylalara, hatta tescil harici bulunan yollara, yesil alanlara, parklara, dere
yataklaria dahil yapildig1 goriilmektedir. Bu baglamda s6z konusu arazilere insa edilmis
olan kagak yapilarin imar barigindan faydalanip faydalanamayacagi hususu asagidaki

basliklarda ele alinmustir.

4.2.4.1. Ozel Miilkiyete Konu Ugiincii Sahislara Ait Tasinmazlarda

Ucgiincii sahislara ait 6zel miilkiyete konu taginmazlar iizerindeki yapilar ile

Hazineye ait sosyal donati i¢in tahsisli tasinmazlar {izerinde bulunan yapilar imar

196 Enerji iiretim tesisleri igin, her bir megavat (MW) elektrik iiretimi igin 2.000.000 TL olarak bedel
odenmek suretiyle imar barisindan faydalanarak yapi kayit belgesi alinabilmektedir. Ornegin 15 MW
elektrik iiretim kapasitesi olan enerji iretim tesisi i¢in, 15X2.000.000=30.000.000 TL bedel 6demek
suretiyle yap1 kayit belgesi alinabilecektir.
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barisindan faydalanilmasi kesinlikle s6z konusu olamayacaktir. Zira miilkiyet hakki 1982
Anayasasini 35. maddesi ile glivence altina alinmistir. Miilkiyet ve miras hakki kamu
yarar1 amaciyla yalnizca kanunla sinilabilmektedir. Dolayisiyla Anayasa ile giivence
altina alinmis olan miilkiyet hakki Imar Kanununun gegici 16. maddesi ile koruma altina
alinmistir. Anilan diizenlemede tigiincii sahislara ait tasinmazlar {izerine yapilmis kagak

yapilar i¢in imar barigindan faydalanilamayacagi hiikiim altina alinmastir.

4.2.4.2. Miilkiyeti Hazineye veya Belediyelere Ait Alanlarda

Miilkiyeti Hazineye ait tasinmaz mallar tizerinde insa edilmis yapilar igin de imar
barisindan faydalanmak miimkiindiir. YKB alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar
tizerinde yapilmis olmasi durumunda, bu taginmazlar “Cevre ve Sehircilik Bakanligina
tahsis edilecek”, YKB malikleri ile bu kisilerin kanuni veya akdi mirasgilarinin
taleplerine binaen tasinmazlar CSB tarafindan “rayic bedel iizerinden dogrudan”

satilacaktir.

Belediyelerin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlar iizerine insa edilmis
olan yapilar da yine imar baris1 kapsamindadir. YKB alinan yapilarin bulundugu arazinin
miilkiyetinin belediyelere ait olmasi durumunda, YKB sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi mirasgilarinin talep etmesi halinde bedeli ilgili belediyeye 6denmesi sartiyla s6z
konusu gayrimenkuller “rayi¢c bedel {iizerinden” belediyeler tarafindan dogrudan

satilacaktir.

4.2.4.3. Orman ve Mera Alanlarinda
Yapi1 kayit belgesi diizenlenmek suretiyle imar barisina iliskin 7143 sayili kanunla
3194 sayili IK gegici 16. maddesinde, orman sinirlar1 ve mera alanlari icerisinde yapist

bulunan kisilerin, YKB alip alamayacag1 hususuna yer verilmemistir. Diizenlemeye gore,
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miilkiyeti Hazineye ait araziler iizerine yapilmis yapilar i¢in YKB alinmasi durumunda,
bu tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanligia tahsis edilecek ve yap1 kayit belgesi
sahipleri yahut bunlarin yasal veya akdi miras¢ilarinin talepleri iizerine rayi¢ bedel

tizerinden dogrudan satilacaktir.

6831 sayilt Orman Kanununun 11. maddesinde, ormanlarin Hazine adina kayith
olacag hiikiim altina alinmistir. “4342 sayili Mera Kanununun 5. Maddesine gore” ise,
mera, kiglak ve yaylak gibi arazilerin Hazine adina tescil olunacagi hiikiim altina
alimmustir. 3402 sayili Kadastro Kanununun 16. maddesinde de benzer diizenlemelere yer
verildigi goriilmektedir. Bu diizenlemelerden yola ¢ikilarak orman alanlari ve meralar
lizerine insa edilmis olan kacak yapilar icin 3194 sayili iK gegici 16. maddesi ile YKB

alinip imar barigindan faydalanip faydalanilamayacagi hususu tartisma konusudur.

Anayasamizin  169’uncu maddesi ile; “Deviet ormanlarmmin miilkiyetinin
devrolunamayacag:”, Devlet ormanlarinin kanunla, Devlet eliyle yonetilecegi ve
isletilecegi, bu ormanlarin zamanasimi ile iktisap edilemeyecegi ve kamu yarar1 diginda
irtifak hakkina konu olamayacagi belirtilmistir. Diger taraftan “Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine liskin Usul ve Esaslarin” 7. maddesine gore de “YKB alinan yapilarin
Hazineye ait tasinmazlar {izerine insa edilmis olmasi halinde, bu taginmazlardan 6zel
kanunlar1 kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler
disinda kalanlar Cevre ve Sehircilik Bakanlhigina tahsis edilir” hiikkmiinde bahse konu
tasinmazlar mera, orman gibi taginmazlardir. Zira orman alanlar1 i¢in 6831 sayilit Orman

Kanunu ve meralar i¢in 4342 sayili Mera Kanunu 6zel kanun hiitkmiindedir.

Buna gore, meralar ve Devlet ormanlari tizerine yapilmis kacak yapilar i¢in 3194
say1l1 Imar Kanununun gegici 16. maddesi ile YKB alinip imar barisindan faydalanilmasi

miimkiin degildir.
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Diger yandan “6831 sayili Orman Kanununun 2. maddesinin (b) bendine gore
Hazine adina orman sinirlar1 digina ¢ikarilmis alanlarda”, diger bir deyisle 2/B alanlarinda
imar barisindan faydalanmak miimkiin gériinmektedir. Ayrica Devlet ormani olan bir yer
icin Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi durumunda her ne kadar ilgili yerin CSB
tarafindan rayi¢ bedel {izerinden satis1 s6z konusu olmasa da bu yerin sonradan “6831
sayil1 Kanunun 2/B maddesi dolayisiyla Hazine adina orman sinirlar1 digina ¢ikarilmasi”

durumunda, satis1 miimkiin hale gelebilecektir.

4.2.4.4. Sit Alanlarinda ve Ozel Cevre Koruma Biélgelerinde

Yapi kayit belgesi alinmasiyla imar barisina iliskin 7143 sayili kanunla 3194 sayili
IK gecici 16. maddesinde, sit alanlarinda ve 6zel gevre koruma bolgelerinde yapis
bulunan kisilerin, YKB alip alamayacag1 hususuna yer verilmemistir. Imar barisina iligkin
basvurularin ilk asamasinda bu alanlar i¢in bagvuru yapilip yap1 kayit belgesi alinmasi
suretiyle haktan faydalanilabiliyordu. Ancak CSB tarafindan sonradan yapilan
degisikliklerle s6z konusu alanlarda imar barisindan faydalanilmasinin 6niine ge¢ilmistir.
Her ne kadar sit alanlar1 ve 6zel ¢gevre koruma bolgeleri igerisinde bulunan kagak yapilarin
imar baris1 kapsami disinda olduguna yonelik gerek kanunda ve gerekse ikincil mevzuatta

yeri olmasa da, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yaptig1 uygulama yerindedir.

Bu ¢er¢cevede CSB tarafindan, 6zel ¢evre koruma bolgelerinde ve 1. derece sit
alanlarinda imar barigina aykir1 3.956 kagak yap1 tespit edilmis, bu yapilardan 423'"liniin
yikildigi, 1.278' igin de su¢ duyurusunda bulunuldugu aciklanmis, Karadenizde yer alan
ve dogal giizelligi herkes tarafindan bilinen Ayder yaylasinda 25 salincagi kaldiran CSB

tarafindan, dogal giizellikleri bozacak higbir yapiya izin verilmeyecegi, bu yapilar
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yapanlara, yaptiranlara, yapilmasina miisaade edenlere de gerekli her tiirlii cezai islemin

uygulanacagi belirtilmistir.'%’

Yine Bakanlik¢a yapilan denetlemeler sonucunda 6zel ¢evre koruma ve sit
alanlarinda imar barigina aykiri en fazla yap1 Mugla'da tespit edilmis, Milas, Kavaklidere,
Ortaca, Dalaman, Bodrum, Yatagan, Koycegiz, Ula, Marmaris, Datga, Fethiye ve
Seydikemer il¢elerinde belirlenen 1.351 kagak yapilarin yikimina baglanildigi belirtilmis,
0zel ¢evre koruma ve sit alanlarinda yer alan en fazla kagak yapi tespit edilen ikinci yer
olan Nevsehir merkezinde 187, Urgiip ilgesinde 115, Avanos ilgesinde 53 ve Giilsehir
ilgesinde de 1 kagak yapi tespit edilmis, tespit edilen kacak yapilarin bir kisminin
yikildigi, digerleri igin yikim islemlerinin yani sira adli, idari sikayet mekanizmalarinin
kullanildig1 belirtilmistir. OCKB ve sit alan1 icerisinde kacak yapinin en fazla rastlandig1
3. il ise Trabzon olmustur. Yapilan denetimlerde Caykara ilgesinde 120, Macka ilgesinde
11, Tonya ilgesinde 34, Akgaabat ilgesinde 3 ve Kopriibasi ilgesinde 3 olmak {izere
toplamda 171 kagak yapt OCKB ve sit alanlarindadir. S6z konusu ii¢ il disinda Antalya'da
260, Canakkale'de 268, Rize'de 260, Edirne'de 202, Izmir'de 168, Mersin'de 178,

Aydin'da 107 imar barisina aykir1 yapi tespit edilmistir.1%®
4.3. imar Barisimin Olumlu Etkileri

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan 2019 yili Haziran ayinda yapilan aciklamaya
gore, imar barisindan yaklasik 10 milyon vatandas faydalanmis olup, bu tarihe kadar
toplamda 19 milyar TL gelir elde edilmistir. Bu da demek oluyor ki, 10 milyonun

tizerinde kacak yahut imar mevzuatina, ruhsata ve eklerine aykiri bir sekilde insa edilmis

07https://www.ntv.com.tr/galeri/turkiye/ayderde-salincak-furyasi-icin-harekete-geciliyor/ (Erisim Tarihi:
06.10.2019).

108https://www.aa.com.tr/tr/turkiye/ imar-barisina-aykiri-yaklasik-4-bin-kacak-yapi-tespit-edildi/1588094
(Erigim Tarihi: 03.10.2019).
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yapi i¢in yap1 kayit belgesi alinmustir.2%® Dolayisiyla kayit dis1 olan bu yapilar kayzt altina
alinmis ve boylelikle yapilacak olan planlarda, deprem riski analizlerinde, projelerde artik

bu yapilar da kayith oldugu i¢in dikkate alinacaktir.

Diger taraftan yapi ruhsati yahut yap1 kullanma izin belgesi olmadig i¢in belli
imkanlardan faydalanamayan vatandaslar bu sayede yararlanamadigi imkanlardan
faydalanmis olacaklardir. Yapilar kayit altina alinip yerel idarelere de bildirildigi i¢in
elektrik, su, kanalizasyon gibi altyap1 hizmetleri vatandaslara ulagtirilmis olacak yahut

daha hizli bir hizmet sunumu gergeklestirilmis olunacaktir.

Miilkiyeti Hazineye ait tasinmazlar iizerinde kagak bir sekilde insa edilmis yapilar
icin de imar barigindan faydalanilabildigi i¢cin, Hazine arazisi iizerine kacak yap1 insa
etmis kisilere bu cergevede Yapi Kayit Belgesi verilmis olup, imar barisindan 6nce
kentsel donilisiim hizmetinden faydalanilamazken, s6z konusu yapi kayit belgesi ile

vatandaslar kentsel doniisiim hizmetinden faydalanabileceklerdir.

Yap: kullanma izin belgesi olmadigi ic¢in binalar Kat Miilkiyeti Kanunu
cercevesinde kat miilkiyetine gegemezken, imar barisi ile Yap1 Kayit Belgesi alan yap1
sahipleri, “3194 sayili Imar Kanununun gegici 16. Maddesinde” yer alan diizenlemeye
gore; “yapt ruhsati alip da yapr kullanma izin belgesi almamis veya yap: ruhsati
bulunmayan yapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile maliklerin tamamimin muvafakatinin
bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk
edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti

tesis edilebilecektir.”

109https://www.aa.com.tr/tr/politika/imar-barisindan-vaklas,ik-lo-mi lyon-vatandasimiz-
faydalandi/1501335 (Erisim Tarihi: 04.10.2019).
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Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin yukarida detaylar1 belirtilen 06.07.2018
tarithinde ¢ikartilan 1787 (2018/8) sayili Genelgesine gore sadece kat irtifakli yapilar
degil, ayn1 zamanda kat irtifaki olmayan yapilar da kat miilkiyetine gegerek yapiya iliskin

miilkiyet tapusu alabileceklerdir.

Vatandaslar imara, yap1 ruhsatina, ruhsat eklerine aykir1 bir sekilde inga etmis
olduklar1 yapilar i¢in imar barisina bagvuruda bulunmak ve kayit bedelini 6demek sartiyla
Yap1 Kayit Belgesi almalart durumunda Devletle ihtilafli olduklari durum ortadan

kalkmaktadir.

Imar baris1 basvurusu sonrasinda kayit bedelini 6demek suretiyle YKB alan yapi
malikleri i¢in yap1 kayit belgesi su, elektrik, dogalgaz gibi yap1 kullanimi kolaylastiran

abonelikler igin dayanak olarak gosterilebilmektedir.''

Imar barigina aykir1 yapilar dolayistyla CSB tarafindan denetimler baslatilmistir.
Normal zamanlarda kagak yapilar konusunda denetimler gerceklestirilmezken, bu
cercevede denetimlerin yapilmasi, toplumda biling olusturma acisindan ve kacak

yapilarin herhangi bir sekilde engellenmesi olumlu bir gelisme olarak degerlendirilebilir.

4.4. imar Barisimin Olumsuz Etkileri

Imar barisinin yukarida sayilan olumlu etkilerinin yani sira birgok olumsuz
etkisinin oldugu da yadsinamaz bir gergektir. Imar baris1 uygulamasinin baslamasiyla
birlikte yapimina baglanilan kacak yapilarin sayisinin artmasi ve bu olaylarin basina
yanstyacak derecede ¢cogalmasi siyasilerin, sivil toplum kuruluslarinin, yerel idarelerin,

bakanliklarin dikkatini ¢eken bir konu olmustur. Insanlar 31.12.2017 tarihinden sonra

110 Ozkaya Oxzliier, a.g.e., s. 338.
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basladiklar1 insaatlar i¢in gerek belirtilen tarihten 6nce yapmis gibi yanlis beyanda
bulunmak suretiyle ve gerekse daha sonraki siirecte tekrar af ¢ikar timidiyle kagak yapi
yapmak diisiincesine girmislerdir. Bu da plansiz ve ¢arpik kentlesmenin yani sira deprem
riskine kars1 korunmasiz binalar, altyapi sorunu, ulasim problemi, yesil alanlarin azlig
sorunlarini beraberinde getirmektedir. Diger yandan hem kentlerde hem de kirsal alanda
kacak yapilarin varligi ile insanlar gilizelduyusal (estetik) goriintiden mahrum

kalmaktadirlar.

Yine imar barig1 bagvurusu tamamen basvuranin beyanina dayandigi ve beyan
sonucunda bedelin yatirilmasina miiteakip ilgilisine “yap1 kayit belgesi” verildigi i¢in,
yanlig beyanlar ile yap1 kayit belgesi alindigi, 31.12.2017 tarihinden sonra yapilan yapilar
icin hatta hi¢ yap1 yapilmamus, iizeri bos olan araziler i¢in beyanda bulunulmasi suretiyle

YKB alindig1 goriilmektedir. Bu da kacak yapilagsma oranini artirmaktadir.

Yanlis beyanda bulunmak suretiyle yap1 kayit belgesi alanlarin oraninin ¢ok
yiiksek oldugu varsayilmaktadir. Nitekim simdiye kadar yapilmis tespitler bunu ortaya

cikarmustir.

Ornegin Antalya ili smirlarinda sadece sahil seridinde imar barisinda yanlis
beyanda bulunmak suretiyle 1 Ocak 2018 tarihinden sonra 6zellikle hazine arazilerine
kagak yap1 yaptiklari tespit edilmistir. 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16. maddesinde
yer alan; “hazineye ait taginmazlar {izerine inga edilmis” olmasi durumunda, bu
taginmazlarin Cevre ve Sehircilik Bakanligina tahsis edilmesi ve sonrasinda YKB
sahipleri ile bu kisilerin kanuni veya akdi miras¢ilarinin taleplerine binaen tasinmazlarin
CSB tarafindan rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilmasi hilkmiinden faydalanmak
isteyen firsatgilar tarafindan mevzuata aykirt kacak yapilar1 31.12.2017 tarihinden 6nce

yapmis gibi gostermeye calistiklart belirlenmistir. Sadece hazine arazileri lizerinde bu
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sekilde yanlis beyanda bulunmus 105 kisinin yap1 kayit belgesinin iptal edildigi
duyurulmustur. Denetimlerin devam ettigi CSB tarafindan bildirilmistir. Daha ilk
asamada Antalya ilinde sadece hazine arazisi iizerine 31.12.2017 tarihinden sonra
yapilmis 105 kacak yapinin tespit edilmis olmasi, saymin ¢ok daha fazla olduguna isaret
etmektedir. Yanlis beyanda bulunmaya iliskin CSB yetkilileri ve miifettislerin uydu
goriintiileriyle yaptiklar1 incelemenin yani sira, vatandas ihbarlar1 nem arz etmektedir.***
Bu durum hem kirsal alanlarda hem de kentsel alanlarda, hazine arazilerinin yahut
belediyelere ait arazilerin talan edilmesine, rayi¢ bedel gibi ¢ok diisiik tutarla
satilmalarina ve dolayistyla belli kisi veya kesimlerin rant elde etmelerine, yani haksiz

kazanca sebebiyet vermistir.

“Yap1 Kayit Belgesi” verilmesi konusunda, “vapimin ve arsasimin miilkiyet
durumu, yapr simif ve grubu ve diger hususlar yapir sahibinin beyanina gore”
kaydedilmistir. Bu durumda da baz1 yapi1 sahipleri gerek bilgisizlik gerekse kotii niyetlerle
gercege aykirt beyanda bulunarak Yapi1 Kayit Belgesi almig durumdadir. Yine yapinin
hangi tarihte yapildigna iligkin bilgiler de beyan lizerine kayit edildigi i¢in, 31.12.2017
tarthinden sonra insaatina baslanilan yapilar i¢in de anilan tarihten 6nce basglanildigini
beyan edilmistir. Nitekim Karadeniz yaylalarinda 31.12.2017 tarihinde sonra yapilan ve
imar barisi ile Yap1 Kayit Belgesi ¢ikartilan kagak yapilar i¢in Trabzon, Rize, Giresun ve
Giimiishane Valilikleri harekete gecerek bir takim tespitlerde bulunmuslardir. ilk
asamada Trabzon yaylalarinda 1750 adet, Giresun yaylalarinda 1700 adet, Rize
yaylalarinda 350, Giimiishane yaylalarinda 306 adet olmak {izere toplam 4.106 kagak
yap1 i¢in yikim karar1 alindigi, bolgede ilk yikimlar Uzungol Tabiat Parkinin da igerisinde

bulundugu Trabzon'un Caykara ilgesinde gergeklestirildigi, ilgede 6 yaylada tespit edilen

"1 https://www.memurlar.net/haber/839686/imar-barisi-cok-yanlis-anlasildi.html ~ (Erisim  Tarihi:
07.10.2019).
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573" tamamlanmis, 203'i yapim asamasinda, 776 kagak yapinin yikilmasi i¢in siireci
baslatan ekipler Caykara ve Kopriibasi ilgeleri sinirlari igerisinde yer alan Barma
Yaylasi'nda ilk yikimi gerceklestirildigi, anilan bolgelerdeki kagak yapi maliklerinin

tepkilerinin artmasi iizerine yikimlara ara verildigi haberleri basina da yansimistir.**?

Ayrica Yapr Kayit Belgesi alinmasi, anilan diizenleme geregince sadece beyan
esasli oldugundan dolayi, arazi lizerinde hi¢ yapi yokken basvuru yapmak suretiyle
olmayan yap1 i¢in Yap1 Kayit Belgesi alinmasi durumlart da s6z konusu olmustur. Bu
durumda elinde mevcut Yapr Kayit Belgesi ile imar mevzuatina aykiri bir sekilde
yapilacak olan yapinin hukuki alt zeminini koti niyetli sahislar kullanmak
istemektedirler. Bu konuda Bakanlik gerekli ¢alismalar1 yapmak suretiyle gerek arazi
tizerinde zemin durumu kontrollerini ger¢eklestirerek ve gerekse uydu izleme, ugus hava
fotograflari gibi mekanizmalari kullanmak suretiyle 31.12.2017 tarihinden sonra yapilmis

yapilar i¢in alinmis olan yap1 kayit belgelerinin iptal edilmesi gerekmektedir.
4.4.1. Kentsel Alanlarda imar Barisinin Olumsuz Etkileri

Mevzuata aykir1 yapilar i¢in getirilen imar affi, kentsel alanlarda artan konut
thtiyacina cevap vermedigi gibi, sagliksiz, ¢arpik ve diizensiz kentlesmeyi beraberinde

getirmektedir.

Imar baris1 diizenlemesi ile “Yap1 Kayit Belgesi” verilmis binalarla alakali alinmis
olan yikim kararlarmin ve tahsil edilmemis IPC’lerin iptal edilmesi gerektigi hiikiim
altina almmustir. Imar mevzuatina uygun olmayan bir sekilde kagak yahut ruhsata veya

eklerine aykiri olarak binaya ilave kat ¢ikanlar cezalandirilmadiklar1 gibi imar barisiyla

2http://www.hurriyet.com.tr/kacak-yapilardan-yer-kalmayan-yaylanin-sakinler-40883657 (Erisim Tarihi:
02.10.2019).
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rant elde ederken, kurallara uyan ve mevzuat hiikiimlerince yap1 yapan kisiler magdur

olduklarinmi diisiinmektedirler.

“Hazineye ait sosyal donat1 i¢in tahsisli araziler {izerinde bulunan yapilar harig
olmak tiizere, gerek fiilen ve gerekse plan geregi yolda veya yesil alanda kalan veya yola
veya yesil alana tecaviizlii olan yapilar i¢in cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi”
islemleri, 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16. Maddesinde belirtilen hiikkme ve Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin yukarida detaylari belirtilen 06.07.2018 tarihinde ¢ikartilan
1787 (2018/8) sayili Genelgesine gore yapilabildiginden, dere yatagina, yola ve yesil
alana tasmak suretiyle yapilmis yapilara kat miilkiyeti tesisi ile birlikte tapular verilmis
olacaktir. Dolayisiyla planlamis olan kent yagam alaninda gerek yesil alanlar {izerine ve
gerekse yol iizerine yapilmis ya da yola yahut yesil alana tagkin yapilar da imar barisi
sayesinde hukuki zemine oturtulmustur. Boylelikle de kentlerde ¢evre diizeni bozulmus
olacak, iistelik bozulan ¢evre diizeni yasal bir hale gelecektir. Yapilmig olan planlamanin
bozulmasiyla, yol iizerine yapilmis yapilar neticesinde kentte trafik sorunu bas
gosterecegi gibi yesil alanlar da tahrip edilmis haliyle kalacak, yesil alanlarin kurtarilmasi

ve geriye dondiiriilmesi gii¢ yahut imkansiz hale gelecektir.

31 Aralik 2017 tarihinden 6nce yapimi tamamlanan ruhsatsiz yahut ruhsata ve
ruhsat eklerine aykir1 bir sekilde insa edilmis olan yapilarin imar barig1 kapsamina girdigi
degerlendirildiginde, kanuni hale getirilen bu binalarin gelecegi ve dogal afet durumuyla
karsilasilinca olacaklar konusunda tahmin yiiriitmek ¢ok zor degildir. Ornegin Rize ilinde

ruhsat alinmadan, dere yatagina insa edilmis olan dokuz katli binanin 2018 yili
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Temmuzunda gergeklesen yogun yagis ve sonrasindaki sel felaketi esnasinda meydana

gelen tehlikenin biiyiikliigii asagidaki resimde acikca goriinmektedir.t!3

Resim 3: Rize’de Dere Yatagina Insa Edilmis Olan Bina

Kaynak: Mimarlk Dergisi, Say1: 403, Eylil-Ekim/2018, s. 29.

7159 sayili Kanunun 4. maddesi ile Bogazi¢i 6ngdriiniim bolgesinde bulunan ve
I.K. gecici 16. maddesinde yer alan diizenleme geregince imar affi kapsaminda olmayan
Bogazi¢i Ongdriiniim bolgesinde; Beykoz, Uskiidar, Besiktas, Sariyer ilgelerinin
icerisinde bulunan yaklasik kirk mahallenin imar barig1 kapsamina alinmasiyla birlikte,
2960 sayili Bogazigi Kanunu ile korunan alanlarda mevzuata aykiri bir sekilde yapilmig
kagak yapilar anilan kanunun ihlal edilmesi suretiyle mevzuata uygun hale getirilmistir.
Bu diizenleme ile tarihi, dogal ve essiz giizellikte ve muhtesem yapist ile biitiin diinyanin
ilgisini ¢eken Istanbul Bogazi cevresine yapilmis kagak yapilarin yasal cerceveye

sokulmasiyla Bogazi¢i bolgesinde tahrip edilmis alanlar kalic1 hale gelmistir.

113 Erbas, a.g.e., S. 29.
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Kentlerde zemin etiidii, heyelan mintikast olup olmadig1 yoniinden arastirma
yapilmadan yapilan yapilar da imar barist dolayisiyla yasal zemine oturtulmus olunsa da

fiili zeminde tehlike devam etmektedir.

2018 yili Temmuz ayinda Istanbul ili, Beyoglu ilgesi smirlari igerisinde bulunan
Siitliice’de ruhsatsiz bir bina ¢okmiistiir. Gergeklesen bu olay gostermektedir ki
denetimlerden yoksun bir sekilde kacak olarak yapilmis bu yapilar imar barisi ile kagit
tizerinde kanuni hale gelse de yasal zemine oturtulmus bu tip yapilarin tehlike sagmalari
gercegini degistirmeyecektir.!** Zemin etiidii olmadan, imara aykir1 bir sekilde yapildig
anlagilan bu tarz kac adet yap1 i¢in imar barisindan faydalanilmasi suretiyle Yap1 Kayit

Belgesi alindig1 bilinmemektedir.

Resim 4: Siitliice’de Coken Bina

Kaynak: Mimarhk Dergisi, Say1: 403, Eyliil-Ekim/2018, s. 28.

114 Amlan Kaynak, s. 29.
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4.4.2. Kirsal Alanlarda imar Barisinin Olumsuz Etkileri

Uygulamada kirsal alanlarda mevzuata aykir1 olarak yapilan yapilarin biiyiik
cogunlugunun miilkiyeti hazineye ait arazilere veya kamunun ortak kullanimina ayrilmis
yine hazinenin hiikiim ve tasarrufu altindaki yayla, mera, kislak gibi tasinmazlara ya da

dere yatagi, tescil harici alanlar ilizerine insa edildigi goriilmektedir.

Ozellikle Karadeniz yaylalarinda goriildiigii iizere, ortak kullamim alanindaki
yaylalar, tarim arazileri, findikliklar, cay bahgeleri iizerine yapilan yapilar i¢in Yap1 Kayit
Belgesi verilmesiyle yasal zemine uygun hale gelen yapilar, gevreye olumsuz etki yaydigi
gibi, glizelduyusal yayla goriintiisiinii, tarim arazilerini yok etmektedir. Asagidaki resim
bu durumun en agik gostergelerinden bir tanesidir. Nitekim bu 6zellikte birgok yaylanin

bulundugu da bilinmektedir.

Resim 5: Sis Dag1 Yaylasi, Gorele, Giresun

Kaynak: Mimarhk Dergisi, Say1: 403, Eylil-Ekim/2018, s. 24.

Mevzuata aykirt bir sekilde insa edilmis olan yapilara af getirilmesiyle,
yaylalarda, sahil kesiminde, kiy1 seridinde, kagak yapilarin insasina baslanildigi

goriilmektedir. Basina yansiyan olaylar bunun en agik gostergesidir.
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Soyle ki; 31.12.2017 tarihinden sonra insasina baglanildigi i¢cin imar barigindan
faydalanilamayan yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi calisma baslatmist1. Ilk
asamada imar barigina uymayan sekiz bini sahil kesiminde olmak tizere toplamda yirmi
bir bin kacak yap1 tespit edilmis olup, yaklasik 850 bina yikilmistir. Ayrica tespit edilen
kagak yapilarin da yikimina devam edilecegi belirtilmistir.'*® Mugla’nin Bodrum
ilgesinde kacak olarak insa edilmis olan otel, villa, bina, ev, rezidans gibi yapilar icin
yikim islemi Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan baslatilmis olup, Yalikavak,
Gilimbet, Golkoy, Tiirkbiikii gibi mahallelerde imar mevzuatina, ruhsata veya eklerine
aykirilik tespit edilmistir. Yikim islemleri CSB ve ilgili Belediyeler nezaretinde mal

sahiplerince gerceklestirilmektedir.!1®

Kagak yapilara af getirilmesiyle tesvik edilen kagak yapilasma neticesinde ortaya
cikan mevzuata aykirt yapilarin tespiti biitgeye ek maliyet kalemi olarak eklenmekte iken,
bina yikim maliyeti ayr1 bir sorun olarak yerini korumaktadir. Her ne kadar kagak yap1
yikilmis olsa da hem yapinin bulundugu alan hem de yikim sonrasinda olusan hafriyat

cevreyi kirletmektedir.

Kirsal alanlarda kagak yapilarin genellikle, orman arazisi, findiklik, zeytinlik vb.
tarim arazileri lizerine, mera, yaylak, kislak gibi alanlara, miilkiyeti Hazineye yahut Koy
Tiizel Kisiligine ait ortak kullanim alanlarina yapildigi bilinmektedir. Orman arazileri ve
meralar {izerinde insa edilmis olan kacak yapilar her ne kadar imar baris1 kapsaminda
degilse de kotii niyetli vatandaslar ilerde af ¢ikacag: timidi ile bu alanlar1 talan etmeye

devam etmektedirler. Diger taraftan kirsal alanda koyliiniin ortak kullaniminda olan

15 https://www.sabah.com.tr/ekonomi/2019/09/28/bakan-kurum-acikladi-21-bin-bina-yikilacak (Erisim
Tarihi: 03.10.2019).
116 https://www.aa.com.tr/tr/turkiye/bodrumdaki-imara-aykiri-yapilarin-yikimi-suruyor/1599121 (Erisim
Tarihi: 03.10.2019).
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harman yeri, Koy Tiizel Kisiligine ait araziler, yaylalar, tarim arazileri gibi tasinmazlar
lizerine yapilmis yapilar imar barisi diizenlemesi ile YKB alinmasi suretiyle kalic1 hale
gelmis ve bu alanlar talan edilmistir. Ustelik tekrar imar affi ¢ikacag iimidi ile duyarsiz

kisilerce bu alanlar talan edilmeye devam edilmektedir.

Imar affi, gecmiste talan edilmis olan tarim arazileri, ortak kullanmaya tahsis
edilmis mera, yayla gibi alanlar1 cinsine gore kullanmak 6zelliginden uzaklastirirken,
mevcut alanlarin da tahrip edilmesini tesvik edici 6zellige sahiptir. Boylelikle tarim
arazileri, ortak kullanimdaki harman yeri gibi alanlar iizerinde kagak yapilar insa
edilmekle tarim faaliyetleri zarar goérmekle kalmayip, mera, yaylak ve kislak gibi
alanlarin iizerine insa edilen kagak yapilar hayvancilik faaliyetlerine zarar vererek iilke

ekonomisine olumsuz etki gostermektedir.
4.5, imar Banis1 Basvurular

Bugiine kadar imar affi kapsamindan yararlanma orani ve sayisinin en yiiksek
oldugu imar affi 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16. maddesine eklenmek suretiyle

diizenleme alan1 bulmus imar baris1 diizenlemesidir.

Bu ¢ercevede bagvurularin yaklasik %89’u konut, yaklasik %9’u ticari, % 1,7’si
tarimsal amach yapilar ve geri kalimmi da giines santralleri gibi yapilar

olusturmaktadir.*’

Yaklasik 12 milyon civarinda yapilan bagvurudan 10 milyonuna yap1 kayit belgesi

verildigi goriilmektedir. Bunun en baslica sebebi, yap1 kayit belgesi almak i¢in bagvuru

117 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Resmi Sitesi, https://imarbarisi.csh.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 07.10.2019).
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yapilmis ancak kayit bedeli 6denmemesinden kaynaklanmaktadir. Yahut yanlislikla bir

yap1 i¢in birden fazla kez bagvuru yapilmasidir.

Imar baris1 ile alman yap: kayit belgeleri igin bir baska sorun da yanlis beyanda
bulunulmas: suretiyle yap1 kayit belgesi alinmasidir. Arazi iizerinde hi¢ yap1 yokken
varmig gibi beyanda bulunulmasi neticesinde, bagvuru yapilamayacak alanlarda (tarihi
yarimada, Bogazig¢i sahil seridi yahut 6ngoriiniim bdlgesinin bazi alanlari, Canakkale’de
bazi bolgeler) yapilan basvurular sonucunda, bagvuru sahibine yapi1 kayit bedelini 6dedigi
taktirde yap1 kayit belgesi verilmektedir. Bu konuda herhangi bir kontrol mekanizmasi
bulunmamaktadir. Ancak sonrasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca denetimlerde
veya vatandaglarca ihbarda bulunulmasi {izerine yapilan incelemelerde yap1 kayit belgesi
alinmamasi gereken durumda YKB almasinin tespit edilmesi iizerine ilgilinin yap1 kayit
belgesi iptal edilmektedir. Bu ¢ergcevede simdiye kadar ka¢ adet YKB iptal edildigine

iligkin bir bilgi paylagilmamustir.

Imar Barisi'na en fazla basvuru Istanbul’dan gelmekle birlikte, Istanbul’u izmir
ve Konya takip etmistir. Kocaeli dérdiincii sirada yer alirken, besinci sirada Bursa, altinct
sirada Ankara, yedinci sirada Gaziantep, sekizinci sirada Hatay ve dokuzuncu sirada

Antalya yer almistir.!®

Bagvurulara iligkin sayisal veriler pek de fazla gergegi yansitmamaktadir. Soyle
ki 31.12.2017 tarihinden sonra yapilan yahut ingasina hi¢ baglanilmamis binalar i¢in imar
barisina basvuruda bulunuldugu ve boylelikle “yap1 kayit belgesi” alindigi yapilan
tespitlerle ortaya g¢ikarilmaktadir. Tamamen beyan esas alinmak suretiyle “yap1 kayit

belgesi” verilmektedir.

118 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Resmi Sitesi, https://imarbarisi.csb.gov.tr/bakan-kurum-imar-barisi-son-
verileri-acikladi-haber-229095 (Erigsim Tarihi: 15.08.2019).
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Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan imar barisiyla ilgili son agiklama 2019
yili Haziran aymda yapilmistir. Ag¢iklamaya gore, 10.06.2019 tarihine kadar imar
barisindan yaklasik 10 milyon kisinin faydalandigi, 19 milyar TL’nin tizerinde gelir elde

edildigi belirtilmistir.*°

Whttps://www.aa.com.tr/tr/politika/imar-barisindan-yaklasik-10-milyon-vatandasimiz-faydalandi/
1501335 (Erisim Tarihi: 07.10.2019).
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SONUC

Tiirkiye’de imar plan1 yapmak veya yaptirmak mecburiyeti ilk defa 1928 yilinda
yiiriirliige giren 1351 sayili kanunla bagkent Ankara i¢in getirilmistir. Daha sonra “1930
tarihli 1580 sayili1 Belediye Kanunu” ile bu kural tiim belediyelere yayginlastirilmistir.
Gliniimiizde ytriirliikte olan 5393 sayili Belediye Kanununa gore imar plani yapmak veya

yaptirmak yetkisi belediyelerdedir.

Tiirkiye’de imar planlarin1 yapmak ve bu planlari uygulamak yetkisi kural olarak
belediyelerdedir. Ancak, “Cevre ve Sehircilik Bakanligi” basta olmak tizere, “Tarim ve
Orman Bakanlhig1”, “Toplu Konut Idaresi” (TOK1I), Organize Sanayi Bolgeleri gibi kurum
ve kuruluglarinin bazi 6zel amagclar i¢in kendilerine kanunlarla veya Cumhurbaskanligi

Kararnameleri ile verilmis planlama yetkisi bulunmaktadir.

Bu imar yetkileriyle birlikte belediye sinirlari i¢erisinde bina insaat ruhsati ve yap1
kullanma izin belgesi vermek yetkisi belediyelerdedir. 5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununda 2012 yilinda yapilan degisiklik ile il miilki sinirlar1 ayn1 zamanda biiyiiksehir
belediye smirlart olmasi ve kdylerin tamaminin mahalle statiisiine gecirilmesi
neticesinde, kdyden mahalleye gecen alanlarda da bina insaat ruhsati ve yap1 kullanma
izin belgesi yetkileri belediyelere ge¢mistir. Kirsal alanlarda insaat ruhsati ve yapi
kullanma izin belgeleri de belirli sartlara baglanarak ve bu konuda da kdy yonetimi ve

valilikler genel olarak yetkilendirilmistir.

Iste biitiin bu kurallara ragmen gerek gerekli mercilerden izin alinmis olunmasina
karsin ruhsata veya eklerine aykir1 bir sekilde yapi insa edilmesi ve gerekse hic izin

alinmadan yap1 insa edilmesi neticesinde meydana gelen gecekondu ve kagak yapilarin
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durumlan siirekli bir sekilde Tiirkiye’de siyasi, ekonomik ve toplumsal meselelerin

basinda gelmistir.

Tiirkiye’de simdiye kadar imar affi uygulamalar1 ve kagak yapilarla miicadele
kapsaminda bir¢ok kanun ¢ikarilmustir. ilk uygulama 1948 yilinda “Ankara Belediyesine,
Mesken Yapacaklara Belirli Sartlarda Arsa Tahsisi ve Temliki Veren Yasadir.” 1966
yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu ile gecekondularin “islahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin énlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler” amaciyla
cikarilmistir. ilerleyen yillarda farkli Gecekondu Kanunlari uygulamaya konulmustur.
1984 yilinda “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler Hakkinda Kanun” cikarilmistir. Son olarak ise “18.05.2018 tarihli ve 30425
sayillt Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin
Yeniden Yapilandirilmasina Iliskin 7143 sayilh Kanunun Gegici 16. Maddesi ile
03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile Imar

baris1” uygulamaya konulmustur.

“Imar affi” kavramu ilk etapta kentsel bir sorun olan yap: meselesi olarak goriilen
gecekondularla ve bu bolgeleri i¢ine alan alanlarla iligkilendirilmistir. 1950’11 yillarda
bliylik kentlerin ¢evresinde goriilen gecekondularin sayisi, ilerleyen zamanlarda hizla
artis gostermis ve gecekonduda yasayan niifusun kentli niifusa oran1 da siirekli artmistir.
Bu konuda ¢ikarilan imar aflarinin amaci “tasfiye, 1slah ve 6nleme” olsa da gecekondu
sayisindaki siirekli artik kanunlarin amacina ulasmadigi ve tam tersi bir etki yarattig

sonucunu dogurmustur.

Ozellikle 1950 yilindan itibaren Tiirkiye’de kirsal alandan kente gdg¢lerin artmasi
ile go¢ eden diisiik gelir gruplarinin konut ihtiyaglarinin merkezi idare ve yerel yonetimler

tarafindan karsilanamamasi neticesinde, go¢ eden kisiler, biiyiiksehirlerin kenarlarinda
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bulunan hazineye ait araziler iizerine kacak yap1 insa etmek suretiyle konut
gereksinmelerini  karsilamiglardir. 1960’11 yillardan 6nce c¢ikarilan imar aflarinda;
genellikle miilkiyeti hazineye ait olan ve belediye sinirlar1 igerisindeki arsalarin

belediyelere gecirilmesi yontemi ile gecekondu yapiminin 6niine gegilmek istenilmistir.

Tiirkiye’de kalkinma planlarinin uygulanmaya baslamasiyla, gecekondu ve kagak
yapilagsma sorunu bu planlarda da yer almistir. 775 sayili Gecekondu Kanunu ile kalkinma
planlart ¢ercevesinde bir gecekondu politikast benimsenmis, kamulastirma yoluyla
gecekondu dnleme bolgeleri olusturarak ihtiyag sahiplerine yiizolglimii itibariyle yapi
yapilabilecek miktarda arsa veya arazi tahsis etmek suretiyle kagak yapi yapilmasini
onlemek amacglanmigtir. Yine kanunla belediyelere “alti ay i¢inde kacak yerlesme
alanlarinin ihtiyaglarinin karsilanmas1”, liyilestirilmesi ve temizlenmesini, ayrica
siirlarint belirlemek ve “islah planlar ile halihazir haritalar1” hazirlamak yiikiimliliga

getirilmistir.

775 sayil1 Gecekondu Kanunu sonrasinda da kagak yapilara iligkin onlarca kanun
cikarilsa da kagak yapilasmanin dniine gegilememistir. Ik baslarda gecekondu olgusunu
diizenlemek i¢in ¢ikarilan imar affina iliskin kanunlar ve diizenlemeler daha sonralarinda
yukarida belirtilen nedenler dogrultusunda sadece gecekondulari degil ayn1 zamanda

diger kacak yapilar1 da kapsama almustir.

En nihayetinde “imar baris1” olarak da adlandirilan ruhsat ve eklerine aykiri bir
sekilde ingsa edilmis yapilar i¢in yap1 kayit belgesi diizenlenmesi suretiyle kagak yapilarin
mesrulastirildigit ve hukuki zemine oturtuldugu yasa 2018 yilinda cikartilmis ve
31.12.2017 tarthinden 6nce yapilmis yapilar1 kapsama almistir. S6z konusu kanunun en
belirgin 6zelligi simdiye kadar ¢ikarilmis en kapsamli imar affi olmasidir. Nitekim hem

kentsel alanlarda hem de kirsal alanlarda mevzuata aykiri bir sekilde yapilmis olan
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yapilar1 kapsamaktadir. Sadece ‘2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazigi
sahil seridi ve Ongoriiniim bolgesi i¢inde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlari
gosterilen alan, Istanbul tarihi yarimada i¢inde ekli kroki ile listede smir ve koordinatlar
gosterilen alanlar ve 6546 sayili Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Bagskanligi
Kurulmas1 Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasinin () bendinde belirlenmis
Tarihi Alan” imar barig1 kapsami disinda birakilmistir. Sonradan yapilan diizenleme ile
“2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan Bogazigi ongoériiniim bolgesinde” bazi
alanlar kapsam dahiline alinmistir.

Imar baris1 uygulamasinin “3194 sayili imar Kanununun gecici 16. Maddesine”
eklenmesine miiteakip, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, “Yap1 Kayit Verilmesine
Iliskin Usul ve Esaslar” ile “Imar Baris1 Uyarinca Yapilacak Islemler Hakkinda Genelge”
yaymlanmistir. Bu diizenlemeler ile yap1 kayit belgesi alinmasi ve sonrasinda yapilacak
is ve islemler acikliga kavusturulmustur. Yap1 kayit belgesi alinmasi sonrasinda binalarin
ve yapilarin kat miilkiyetine gecisleri hususu da burada diizenlenmistir. Boylelikle imar
mevzuatina, ruhsata ve eklerine aykir1 bir sekilde insa edilmis yapilar kat miilkiyetine
gecirilerek kagak yapiya iliskin tapunun alinmasiyla kagak yapi hukuki zemine

oturtulmustur.

Imar baris1 diizenlemesi 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar1 kapsasa da
ne yazik ki bazi k6tii niyetli sahislarin bu tarihinden sonra yapilmis yapilar i¢in de yanlis
beyanda bulunmak suretiyle, hatta iizerinde hi¢ yap1 bulunmayan tasinmazlar i¢in de yap1
kayit belgesi alinmasiyla imar barisindan faydalanmak yoluna gittikleri goriilmiistiir. Bu
durum da kagak yapilarin sayisimi bir hayli artirmistir. Bu da plansiz ve ¢arpik
kentlesmenin yani sira deprem riskine karsit korunmasiz binalar, altyap1 sorunu, ulasim

problemi, yesil alanlarin azlig1 sorunlarini beraberinde getirmektedir. Diger yandan hem

96



kentlerde hem de kirsal alanda kagak yapilarin varligi ile insanlar giizelduyusal (estetik)

goriintiiden mahrum kalmaktadirlar.

Kagak yapilar, bireylerin kendi miilkiyetlerinde bulunan tasinmazlara insa
edilebilecegi gibi, liclincli sahislarin hiikiim ve tasarrufu altindaki arazilere, miilkiyeti
Hazineye ait olan arazilere, dogal sit alanlarina, ormanlara, meralara, 6zel koruma ¢evre
bolgelerine, miilkiyeti belediyelere ait olan taginmazlar {izerine, tarim arazilerine,
yaylalara, hatta tescil harici bulunan yollara, yesil alanlara, parklara, dere yataklarina

dahil yapildig: goriilmektedir.

Uciincii sahislarin &zel miilkiyetinde bulunan tasmmazlar iizerindeki yapilar ile
sosyal donati i¢in tahsisli miilkiyeti Hazineye ait tasinmazlar tizerindeki yapilar igin imar
barisindan faydalanilmasi kesinlikle s6z konusu olmamistir. Ancak Miilkiyeti Hazineye
ait tasinmaz mallar {izerinde insa edilmis yapilar i¢in de imar barisindan faydalanmak
mimkiindiir. Yap1 kayit belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait taginmazlar iizerine insa
edilmis olmasi durumunda, bu taginmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na tahsis
edilecek, “yap1 kayit belgesi sahipleri” ile bu kisilerin kanuni veya akdi mirasgilarinin
taleplerine binaen tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan rayi¢ bedel

tizerinden dogrudan satilacaktir.

Belediyelerin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan gayrimenkuller iizerine insa
edilmis olan yapilar da yine imar barisi kapsamindadir. Miilkiyeti Belediyelere ait
tasinmazlar tizerine yapilmis kacak yapilar i¢in, “yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin” basvurularina binaen bedeli ilgili belediyeye 6denmesi
sartryla gayrimenkuller rayi¢ deger lizerinden belediyeler tarafindan dogrudan satisa konu
olacaktir. Dolayisiyla bu uygulama ile hem hazine arazileri ve hem de belediye arazileri

diisiik bir bedel ile kanunlar1 hice saymak suretiyle kacak yap1 inga etmis olan kisilere
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verilmistir. Diger taraftan imar barisindan faydalanmak sadece beyan usuliine tabi oldugu
i¢cin hazine yahut belediye arazisi iizerinde yap1 varmis gibi beyanda bulunmak suretiyle
yap1 kayit belgesi alan kotli niyetli sahislar, bu arazileri diisiik bedellerle almislar ve

boylelikle bliyiik bir rant elde etmislerdir.

“Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin” 7. maddesine gore de
“Yap1 kayit belgesi alinan yapilarin Hazineye ait tasinmazlar tizerine insa edilmis olmasi
halinde, bu taginmazlardan 6zel kanunlar1 kapsaminda kalan ve bu 6zel kanunlara gore
degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar Cevre ve Sehircilik Bakanligina tahsis
edilir’ hiikmiinde bahse konu taginmazlar mera, orman gibi tasinmazlardir. Zira orman
alanlart i¢in 6831 sayili Orman Kanunu ve meralar i¢in 4342 sayili Mera Kanunu 6zel
kanun hiikmiindedir. Bu agiklamalardan yola ¢ikildiginda, meralar ve Devlet ormanlari
lizerine yapilmis kacak yapilar i¢in “3194 sayili Imar Kanununun gecici 16. Maddesi” ile

“yap1 kayit belgesi” alinip imar barigindan faydalanilmasi miimkiin degildir.

Diger yandan “6831 sayili Orman Kanununun 2. maddesinin (b) bendine goére
Hazine adina orman sinirlar1 digina ¢ikarilmis” alanlarda, diger bir deyisle 2/B alanlarinda
imar barisindan faydalanmak miimkiin gériinmektedir. Ayrica Devlet ormani olan bir yer
icin Yapr Kayit Belgesi alinmis olmasit durumunda her ne kadar ilgili yerin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’ca rayi¢ deger lizerinden satist s6z konusu olmasa da bu yerin
sonradan “6831 sayili Kanunun 2/B maddesi” dolayisiyla Hazine adina orman sinirlari

disina ¢ikarilmast durumunda satisi miimkiin hale gelebilecektir.

Imar baris1 diizenlemesinin ilk halinde sit alanlarinda ve 6zel c¢evre koruma
bolgelerinde yapr kayit belgesi alinmasi suretiyle imar barigindan faydalanilabiliyorken,
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca sonradan yapilan bir diizenleme ile bu bolgeleri kapsam

disina alinmasi suretiyle bu yanlistan dontilmistiir.
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Imar barisindan yaklasik 10 milyon vatandas faydalanmis olup, bu tarihe kadar
toplamda 19 milyar TL gelir elde edilmistir. Bu da demek oluyor ki, 10 milyonun
tizerinde kagak yahut imar mevzuatina, ruhsata ve eklerine aykir1 bir sekilde insa edilmis
yap1 i¢in yap1 kayit belgesi alinmistir. Dolayisiyla kayit disi1 olan bu yapilar kayit altina
alinmis ve boylelikle yapilacak olan planlarda, deprem riski analizlerinde, projelerde artik
bu yapilar da kayith oldugu i¢in dikkate alinacaktir. Yapilar kayit altina alinip yerel
idarelere de bildirildigi i¢in elektrik, su, kanalizasyon gibi altyap1 hizmetleri vatandaslara
ulastirilmis olacak yahut daha hizli bir hizmet sunumu gergeklestirilmis olunacaktir. Yapi
kay1t belgesi ile vatandagslar kentsel doniisiim hizmetinden faydalanabileceklerdir. Kagak
yapt malikleri i¢cin yap1 kayit belgesi elektrik, dogalgaz, su gibi yapinin kullanimini

kolaylastiran abonelikler i¢in yasal dayanak seklinde gosterilebilmektedir.

Sonug olarak imar barisi simdiye kadar ¢ikarilmis en kapsamli imar affi olmakla
birlikte ayn1 zamanda aftan faydalanan kisi sayis1 ve arazi miktar1 olarak da en
kapsamlisidir. Herhangi bir sekilde mevzuata aykir1 yapilmis bir yap1 gayrimesru iken
mesru zemine oturmus, hukuksuz iken hukukilesmistir. Deprem riski gozetilmeden
yapilmis yapilar i¢in tapu verilmistir. Uygulama sonucunda, hem kirsal alanda hem de
kentsel alanlarda yaylalara, tarim arazilerine, ormanlara, meralara, deniz kiy1 seritlerine,

dere yataklarina, hazine arazilerine yeni yapilar insa edilmeye baslanmistir.

Imar mevzuatima uygun olmayan bir sekilde kagak yahut ruhsata veya eklerine
aykir1 olarak binaya ilave kat ¢ikanlar cezalandirilmadiklar1 gibi imar barisiyla rant elde
ederken, kurallara uyan ve mevzuat hitkimlerince yap1 yapan kisiler magdur olduklarini
diistinmektedirler. Mevzuata aykir1 yapilar i¢in getirilen imar affi, kentsel alanlarda artan
konut ihtiyacina cevap vermedigi gibi, sagliksiz, carpik ve diizensiz kentlesmeyi

beraberinde getirmektedir.
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Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisince “Deprem Riskinin Arastirilarak Deprem
Yoénetiminde Alinmas1 Gereken Onlemlerin Belirlenmesi Amaciyla Kurulan Arastirma
Komisyonunun” 2010 yilinda yayinladig1 raporda, deprem boélgelerinde yikilan veya
hasar goren binalarin yaklasik yilizde sekseninin imar affindan yararlandigini

belirlemistir.

Imar aflari, bir taraftan miilkiyeti hazineye ait tasmnmazlarin ilk etapta kisisel
kullanima ayrilmasi, sonraki etapta ¢ikarilan aflarla birlikte sahislarin miilkiyetine
gecirilmesi neticesini doguracagi i¢in, sadece ekonomik adaleti degil, ayn1 zamanda
sosyal dengeyi de bozmus olacaktir. Diger taraftan, mevzuata aykir1 bir sekilde insa
edilmis olan bu tarz yapilar deprem, sel felaketi, yangin gibi dogal afetlere karsi
savunmasiz olacak, boylelikle can kayiplari, yaralanmalar olabilecegi gibi mal kaybina

sebebiyet verilecektir.

Hizli kentlesme sonucu gocen kitle, kentin yapisim1 ve isleyis kurallarini
etkilemekle kalmayip, ayni zamanda degistirmekte, gd¢ olgusun yogun bir sekilde
yagsanmasi sonucunda artan konut talebinin karsilanamamasi ve gogen kitlenin ekonomik
yoksunluk igerisinde olmasi, gecekondu ve kagak yapilagsma neticesinde; gecekondu ve
kacak yap1 sorununun de siirekli getirilen aflar ile ¢oziime kavusturulacag: istenilse de

amaca ulasilamamis ve bugiin de ayn1 anlayis dikkati cekmektedir.

Siirekli ¢ikarilan imar aflar1 dolayisiyla yerel idarelerin yapmis olduklar: planlar
uygulanamaz hale gelmistir. Kagak yapilarin varlig1 ve giderek artig gostermesi sadece
plansiz bir yap1 alani olugturmamakta, ayn1 zamanda ekonomik, sosyal, kiiltiirel, siyasal
sorunlart beraberinde getirmektedir. Bu sorunlarin yansimasi da ilk asamada yerel
idarelere kars1 olmustur. Zira kent planlamasi, imar, altyapi, sehir i¢i ulasim gibi sorunlar

dogrudan yerel yonetimlerce idare edilen konulardir. Siirekli ¢ikarilan imar aflariyla
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birlikte belediye kendi yapmis oldugu imar planini uygulayamadigi gibi, planlamis
oldugu igme suyu, ulasim, atik su bertarafi ve kanalizasyon gibi kentsel alt yapi; ¢evre
ve gevre sagligi, temizlik ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans;

sehir ici trafik, defin ve mezarliklar gibi bir¢cok gorevi sekteye ugratabilmektedir.

Imar affi uygulamalar1 soncunda meydana gelen bir baska etki ise “dogrudan
planlama” ile ilgilidir. Kanunlarda tanimlanmig olan “islah imar planlar1”, plancilarin
bizzat kendisi tarafindan sagliksiz, dengesiz, carpik ve diizensiz kentsel alanlarin
olusturulmasina sebebiyet vermistir. Ciinkii “1slah imar planlarinda” diger plan tiirlerinde
olmasi lazim gelen teknik ve sosyal altyapi standardizasyonunu saglama zorunlulugunu

ortadan kaldirmaktadir.

Mevcut imar diizenlemelerine aykir1 bir sekilde insa edilen yapilar gegmisten
giiniimiize yirmiden fazla yasa ile af kapsamina alinmistir. Dolayisiyla bireyler ne de olsa
af ¢ikar diistlincesi ile kagak yap1 insa etmeye devam etmislerdir. Kagak yap1 ile miicadele
mekanizmalar1 bu konuda gerektigi kadar etkin olmadig1 gibi, yasalar ve cezalar caydirici
nitelikte olmamistir. Kagak yapilara iliskin af ¢ikarilmasi, yeni kagak yapilar1 6zendirdigi
icin kentlere go¢li hizlandirmis ve bdylelikle kdyler bosalmis, kentler hizla biiyiimiis ve

artan konut ihtiyact Devlet tarafindan karsilanamamustir.

Imar affi uygulamalari, kagak yapilarin durumunu mesrulastirdigi ve bdylelikle
kagak yapilarin artigina sebep oldugu i¢in, kagak yapilarin bulundugu bolgelerde birtakim
siyasal, ekonomik, cevresel, kiiltiirel, giivenlik gibi sorunlar bas gostermis ve ulusal
diizeyde hiikiimetlerin yani sira yerel idareler de bu sorunlar ile miicadele igerisinde

olmuslardir.
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Imar affi uygulamalarmnin ulusal diizeyde en énemli etkilerinden bir tanesi de,
kacak yapilarin zemin etlidii olmadan, bina dayamkliligi kontrol edilmeden
yasallastirilmasidir. Dolayisiyla deprem olgusu imar planlarinda dahi pek giindemde
olmazken ve bu konuda yeterli denetim mekanizmasi bulunmazken, kagak yapilara af

getirilmesiyle meselenin boyutu daha da kotiiye gitmektedir.

Merkezi idarenin ve yerel yonetimlerin, deprem, sel felaketi, yangin gibi afetlere
karsi Onlem almasi, denetimler yapmast ve bu konularla alakali kontroller
gerceklestirmesi kamu diizenine iligkindir. Bu sebeple, idarenin elinde bulundurdugu
yetkinin kamu diizenine iliskin olmasi dolayisiyla bu yetkilerine gercek kisilere veya

tiizel kisiligi haiz 6zel kurumlara gordiirmesi imkansizdir.

Tiirkiye’de uygulamaya konulmus olan imar aflari, toplumsal barigin ve adalete
olan giivenin zedelenmesine, planlama yapan kurumlara ve imar plani karar alicilarina ve
uygulayicilarina olan gilivenin azalmasina yahut yitirilmesine, tilkemizin zengin tabii
kaynaklarinin amaci disinda kullanilmasina ve en nihayetinde ¢evre sorunlari, iskan
problemleri, ekonomik, siyasi ve sosyolojik sorunlar gibi pek ¢ok soruna yol agmustir.
Mevzuata aykir1 bir sekilde yapi insa etmis kisiler imar aflar1 ile odiillendirilirken,
mevzuata uygun davrananlar bu durumdan rahatsiz olabilmekte ve toplumsal baris bu

noktada zarar gorebilmektedir.
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OZET

Tirkiye’de ozellikle 1950°li yillardan itibaren kirdan kente olan gog
hareketlerinin yayginlasmasi neticesinde, go¢ etmis kesimin konut ihtiyacinin yerel
idareler yahut devlet tarafindan karsilanamamasi sonucunda, vatandaslarca gecekondu
veya kagak yapi1 insast yoluna gidilmistir. Kagak yapilar, ilk etapta dar gelirli gruplar
tarafindan yapilsa da, sonrasinda kar elde etme amacina doniik olarak rant elde etmek

isteyen diger kesimlerce de yapilmistir.

Tiirkiye’de simdiye kadar yirmiden fazla imar affi uygulamaya konulmus, ancak
cikarilan kacak yapilara iliskin sorunlari ¢ozememis, tam tersine kagak yapilara af
getirilmesiyle, bireylerin kar elde etme giidiisiinii tetikleyerek ve konut ihtiyacina sahip
vatandaslar kagak yapi1 insasini tesvik etmistir. Cikarilan her af yasasi sonrasinda kagak

yap1 sayisinda bir artis yasanmistir.

Calismanin  birinci  bolimiinde Tiirkiye’de imar hukuku ve politikasina
deginilmekte, ikinci bolimiinde imar aflarnin hukuk ve politika bakimindan
degerlendirilmesi yapilmakta, kente karsi sug, imar suglari, imar affina giden siirecte imar
mevzuatina aykirt sekilde insa edilen yapilarda yasama, yiiriitme ve yargi organlarinin
sorumluluklar1 ve bireylerin davraniglari ele alinmakta, iigiincii boliimde iilkemizde
uygulanmis imar aflarinin ve imar affi uygulamalarinin nedenleri, amaglarinin yani sira
siyasi, ekonomik, sosyolojik temelleri iizerinde durulmakta, 6zellikle gecekondular basta
olmak tizere kagak yapilarin yerel ve ulusal diizeyde etkileri ortaya konulmakta, dérdiincii
boliimde ise, Tiirkiye’de en son uygulamaya konulmus olan imar barigi uygulamasinin
olumlu ve olumsuz yonleri ile hem kirsal alanlarda hem de kentsel alanlarda meydana

gelen degisimler anlatilmaktadir.
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ABSTRACT

Turkey in particular as a result of widespread migration from rural to urban
areas since the 1950s, local authorities the need for housing has migrated part or as a
result can not be met by the state, the citizens slums or build illegal structures have been

made to the road.

Although illegal buildings were initially built by low-income groups, they were
also constructed by other segments who wanted to earn rent for the purpose of profit. until
now have been put into more than twenty development amnesty applications in Turkey,
but could not solve the problems related to the removal of illegal structures, by
introducing an amnesty to the contrary, illegal structures, citizens have the need to trigger
the urge to profit individuals and housing has promoted the construction of leaks. There

was an increase in the number of illegal buildings after each amnesty law.

In the first part of the study is referred to the zoning law and policy in Turkey,
to be assessed in terms of the second part of the zoning amnesty law and policy scheduled,
crimes against city, urban crime, development amnesty to the process leading up to the
legislative structures built in violation of the zoning legislation, executive and judicial
bodies and responsibilities of individuals behavior are dealt with, the causes of our
country in the third section applied zoning amnesty and development amnesty
applications, as well as the objectives of political, economic, is focused on the
sociological basis, especially in squatters lays down the local and impacts at the national
level of illegal structures, especially in the fourth chapter in Turkey the positive and
negative aspects of the latest zoning peace practice and the changes in both rural and

urban areas are explained.
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