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OZET

Tiirkiye’de 1950’1 yillarin basinda tarimda makinalasma ve sanayilesmenin olusturdugu
etkiyle kirsaldan kente go¢ hiz kazanmistir. Kentlerde goriilen kiiltiirel, sosyal, toplumsal,
ekonomik ve gevresel nitelikli sorunlarin en basinda konut ihtiyac1 gelmektedir. Insanlar
konut ihtiyaglarini, plana aykiri, plansiz ya da gayri resmi yapilar yaparak gidermeye
caligmis ve bunun sonucunda hisseli parsellesme, gecekondulagsma, imar mevzuatina aykiri
yapilar ve miilkiyet sorunlari bas gostermis, diizensiz ve sagliksiz kentsel bolgeler
olusmustur. Bu ¢alismada; yukarida bahsi gecen sorunlarin ¢éziimiine yonelik cikarilan,
giiniimiizde ‘‘Imar Barig1 Yasas1’’ olarak adlandirilan, “18.05.2018 tarihinde 30425 sayili
Resmi Gazete ile yliriirliige giren, 7143 sayili, Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunda yer alan 16.
Madde’” hakkinda neden-sonug iliskilerine dayandirilarak arastirmalar yapilip, bu
arastirmalar CBS destekli analizler desteklenerek ¢oziim Onerileri sunulmaya galigilmistir.

Calismada verilere ulasmada yasanan zorluluklar ve ¢alisma icerisinde de bahsedilmis olan
veri kalitesinin diisiik olmasi gibi durumlar istenilen detayli analizlerin yapilmasina engel
teskil etmistir. Tiirkiye’de yaklasik 13 milyon kisiyi yakindan ilgilendiren “Imar Baris1”
uygulamasina yapilan rekor bagvuru; daha dnceden ¢ikarilan onlarca imar affi niteligindeki
diger diizenlemelerin sorunlar1 daha da i¢inden ¢ikilmaz hale getirdigi ve amacina

ulagsmadigini bir kez daha gozler oniline sermistir.
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SUMMARY

Immigration from villages to cities accelerated because of the effects of mechanization and
industrialization of agriculture which existed of the beginning of the 1950s in Turkey. The
biggest problem relevant with cultural, social, communal, economic and environmental
troubles which occurs in cities is the need of new houses. People tried to solve this
problem by building new housing which are built unplanned or against the plan or
unofficially and as a result of this; share parceling, squatting, buildings that are contrary to
zoning peace and property issues occurs and irregular and unhealthy buildings has been
came off. In this study, The Law No. 7143 on the Restructuring of Taxes and Some Other
Claims and Amendments to Some Laws, which was enacted with the Official Gazette, it’s
number 30425 and was published on 18.05.2018, based on the cause-effect relations about
the Article 16 " area, researches were carried out and solutions were tried to be offered by
supporting GIS-supported analyzes.

There were some difficulties about reaching the data and the lack of the quality of the data
which were mentioned before and these problems prevent the study while making the
detailed analyses. Circumstances like difficulties on accessing the data in study and lower
data quality prevent doing detailed analysis. Record application to implementation zoning
peace which is closely related about 13 million people in Turkey; other regulations similar
with tens of previously issued zoning amnesty make the problems more inextricable and

display falling short of the goal once again.



Key Words  : Zoning Peace, Zoning, unlicensed construction, GIS
Page Number : 66
Thesis Advisor : Asst. Prof. Fatih TAKTAK



TESEKKUR

Imar Barismin Kente ve Kentsel Doniisiime Etkilerinin Incelenmesi: Usak Ili Ornegi
konulu yiiksek lisans c¢alismalarim boyunca katki ve yardimlariyla beni yonlendiren
damisman hocam Dr. Ogr. Uyesi Fatih TAKTAK’a, verilerinden yararlandigim Usak
Belediyesi ve calisanlar1 ile Usak Kadastro Miidiirliigli ve c¢alisanlarina sonsuz

tesekkiirlerimi sunuyorum.
Bugiine kadar 6grencilik, ¢alisma, tez yazim siirecinde her zaman yanimda olan ve lise,

lisans, yiiksek lisans Ogrenimlerim boyunca her zaman bana destek olan esim ve

meslektasim Merve COTU TURANa tesekkiirii borg bilirim.

Selahattin TURAN
USAK, 2020

Vi



ICINDEKILER

Sayfa
OZET ..ot s ii
SUMMARY ettt iv
TESEKKUR ..ottt ettt ettt s st en ettt as s et st s Vi
ICINDEKILER ......cocooviititeieisitcecie ettt vii
SEKILLERIN LISTESI......citiiiiiioiieiee ettt et en sttt en st en st ix
TABLOLAR LISTESI ....coiuiiiiiiieiice ettt X
SIMGELER VE KISALTMALAR .......coovoiititeiieeeeceeteeeseeesesie s st sesens s sessnsesnsesans Xi
1. GENEL BILGILER ..ottt 1
L B 1 ST P RPN 1
1.2, Cal1SMANIN AINACI ......ueveiiiiiiiiee it e e eiiiee e e site e e e s et e e e e sbre e e e s aaaeeeesssbreeeesnsreeeesaneeeas 3
2. KENTSEL DONUSUM ....coviiieieiiieietee ettt es st sssen s sen st sssensnsssssasennans 4
2.1. Kentsel Dontistimiin Tarihsel GeliSImI ......c.vvviivieiiiiiiiiiiiiniiie e 5
2.2. Kentsel DONUSTMUN AMACT.....civviiiiiieiiiieiiie ettt ine e iee e 8
2.3. Kentsel Doniislimiin Yasal BOYULU .....cooviiiiiiiiiiicieccece e 9
2.4. Kentsel DONUSUM Y ONEEMICTT .....coveriiiiiiieiiiiiie ittt 10
2.5. Kentsel Doniistimde CBS Kullanimi.........occcvviiiiiiiiiiiieie e 12
3. IMAR BARISL.....oooieieeeeeeeeeeeeeeee e s s nss s s s s s s s sneees 15
3.1. Tiirkiye’de Giiniimiize Kadar Uygulamaya Konulmus Olan Imar Aflari............. 15
3.1.1. Gecekondunun imar Kanununa Tabi Oldugu Donem............c..cccocveverrnnnene. 16
3.1.2. Gecekondunun Imar Kanununa Yari Tabi Oldugu Dénem.............cc.ccue.... 18
3.1.3. Gecekondu Kavrammin imar Kanunundan Tamamen Bagimsiz Oldugu
DIONEIN ..ottt 20
3.1.4. Gecekondularin Imar Plania Sahip Tasinmazlarla Es Tutuldugu
DIONEIN ..ottt 21
3.1.5. Tiirk Ceza Kanunu’na ve Biitge Yasalarina Dahil Edilen Imar Affi
Niteligindeki Maddeler ..o 22
3.1.6. 5398(19) Sayil1 Yasa (21.07.2005 Tarih Ve 25882 Sayili Resmi
G- V4] (<) RSP URRTRPP 24
3.1.7. Imar Yasalarma Aykiri Yapilara {liskin Islemlerin Siirelerinin
Uzatilmasi Ile Tlgili Yasalar ........cccocviiiiiiiiiiiiiiescee 25
3.1.8. 7143 Sayili Imar Baris1 Yasasi (18.05.2018 Tarih Ve 30425 Sayili
R LTI CT V4] (=) RS SOPPP 25

vii



3.2. 7143 Sayili Imar Baris1 Yasast Uygulamalari........c.ccccceeeeveveeeeeeeeeeeseenennn, 28

3.2.1. Imar Barist Islem AdImIart...........ccocevevevevceeeseeecee e, 31

3.2.2. Imar Bariginin Kentsel Déniisiim Uygulama Alani Olarak
Degerlendirilmesi........ccveiiiiiiieic e 40
4. YAPILAN CALISMALAR VE BULGULAR ......ccciiiiiiiiiiiceeeeesee e 42
4.1, Cal1SMa SANAST ..c.vviiiiiiiieiie et 42
4.2. Verilerin Elde Edilmesi ve ISIENMESi........cccoovevvviveeciieiecieceee e 42
4.3, UYGUIAMAIAT ... 43
4.4. Imar Barisiin Sagladig1 Faydalar ve Kentsel Déniisiimle {liskisi .......cocoevvvvnee 52
4.5. Imar Barisinin Getirdigi Belirsizlikler ve RiSKIET ............cccceveverrirerericecissceeienes 53
5. SONUGC VE ONERILER ......ocviiiiiiiecescse s s s s s s s s 54
[N N S I N o SRR 58
S (HSTe V. VR SN N AR 61
(07461 20 @11, 1 TR 66

viii



Sekil

Sekil 2.1.
Sekil 2.2.
Sekil 2.3.
Sekil 2.4.
Sekil 3.1.
Sekil 3.2.
Sekil 3.3.
Sekil 3.4.
Sekil 3.5.
Sekil 3.6.
Sekil 3.7.
Sekil 3.8.
Sekil 3.9.
Sekil 4.1.
Sekil 4.2.
Sekil 4.3.
Sekil 4.4.
Sekil 4.5.
Sekil 4.6.
Sekil 4.7.
Sekil 4.8.

SEKILLERIN LISTESI

Sayfa
Kentsel Dontlisiim Uygulama SUIECT ....c.oovevviiiiiiiiiiiieiieiesesece s 5
Kentsel DOnUsimUin GelISIMI .....ccveeiveiiiiriiieiiie e 7
Kentsel Doniisimiin Amaclart ........ccccceveeiiiiiec e 9
Kentsel Doniisiim YOntemleri .......cccccocvveeeiiiiiie e 11
Imar Barisi Kapsam Dis1 Yapilar ........ccccocoeveeveieeiniieresieeseeees e 30
Yap1 Kayit Belgesi Ornedi ........cccoeevvveueiiieereiceeieeieseseeesese e 32
Ek-1 Zemin Tespit TUtANATT ....cvererrverierieiisiisiineenie et 33
Ek-2 Zemin Tespit TUtANAZT ...ccveveveiierieiiisenieieiie e 33
Ek-1 veya Ek-2 Tutanagi Diizenlenmesi Gereken Durumlar ................. 34
Yola Tecaviizlii Yap1 ONegi ....cccoveevvvcverierereiereisieieseeeeeseee e 35
Plan Geregi Tamami1 Umumi Hizmet Alaninda Kalan Yap1 Ornegi ...... 36
Ek-2 Tutanag Diizenlenmesi Gereken Yapilara Ornekler ..................... 37
Imar Barist Islem AdImIart .........coooovoveeeeierecceeeee e, 38
Imar Barisindan Faydalanan Yapilarin Mekansal Olarak Dagilimi ........ 44
Toplam Yap1 Sayis1t GrafiZi.......cccocoeviiiiiiiiiiciece e 45
Mabhallelere Gore Toplam Yap1 Sayis1 Haritast ........cccecvveeiiiiiiicnnn, 46
Imar Baris1 Say1s1 Grafifi..........cccoueeriiiviiierieereiseeseese s 47
Mahallelere Gére imar Barisindan Yararlanan Yap1 Sayisi Haritast ...... 48
Imar Barigi/Yap1 Sayis1 Orant Grafifi...........ccccoeerrrvieereresreiicrerereninenn, 49
Mahallelere Gére imar Barigi/Yap1 Sayis1 Normalizasyonu Haritast ..... 50
Imar Barisi/Yap1 sayis1 Orani Yogunluk Analizi Haritast ..................... 51



TABLOLAR LiSTESI

Tablo Sayfa

Tablo 3.1. Tiirkiye’de Gecekondu Ile Niifus Sayis1 Arasindaki {liski ................... 15
Tablo 3.2. 1948 Yilindan Giiniimiize imar Affi Mevzuatt ..........c.ccoceveveverevecnnnnnns 27
Tablo 4.1. Genel Bilgiler TabloSU ......cccccveiveiiiieiecie e 43
Tablo 4.2. Toplam Yap1 Sayis1 TabloSU ........cccccveiiiiiiiiiiiiiiesiiie e 45
Tablo 4.3. Imar Baris1 Say1s1 TabloSU ..........ccccoecverieieiereiiecresiee e, 47
Tablo 4.4. Imar Barisi/Yap1 Sayist Orant TabloSu ..........ccceevevevveeeverenenceeeeeninenn, 49



SIMGELER VE KISALTMALAR

Bu calismada kullanilmis bazi simgeler ve kisaltmalar, agiklamalar1 ile birlikte asagida

sunulmustur.

Kisaltmalar Aciklama

TOKI Toplu Konut Idaresi Baskanlig

iBB Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

TKGM Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii

LiHKAB Lisansli Harita ve Kadastro Biirosu

SHKMMB Serbest Harita ve Kadastro Miihendislik ve
Miisavirlik Biirosu

CBS Cografi Bilgi Sistemleri

GIS Geographic Information System

KHK Kanun Hiikmiinde Kararname

yy. Yiizyil

ha. Hektar

vb. Ve benzeri

Xi
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Diinya’da kirsal bolgelerden kentsel bdlgelere yasanan goc hareketleriyle artmaya baslayan
yasadist yerlesme ve Yyapilagmanin sebepleri, iilkelerde yasanan donemlerin SOSyO-
ekonomik, politik ve demografik yapilarina gore farkliliklar gostermektedir.

Tarim, hizli niifus artisi, makinelesme, kentlerdeki egitim, kiiltiirel, saglik ve sosyal
olanaklarin da kirsal alanlara oranla daha fazla olmasi, sanayinin gelisimi ile kentsel
alanlarda is olanaklarinin artmasi, terér olaylari vb. sonucu kirsal alanlarda ¢oziilme
olusurken, kentlerde ise niifus birikimi meydana getirmistir.

Gog¢ eden insanlarin, gelismis ve biiyliik kentleri tercih etmesiyle beraber, bu kentlerde
zamanla yigilmalar olusmustur. Her kent belli oranda kendine ait bir siga sahiptir. Niifus
da bu olgiilerden birini olugturmaktadir. Baska bir deyisle fiziksel ve dogal faktorlerin
belirledigi kentin tasiyabilecegi bir niifus miktar1 vardir. Insanlarin hizla kent alanlarmna
g6¢ etmesi ve kentin bu topluluklarin ihtiyaglarina karsilik verememesi sonucu, fiziksel,
dogal, giivenlik, sosyal vb. birgok sorun meydana ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de go¢ hareketlerinin yasandigi ilk illerden biri Ankara olmustur. Baskent
olmasindan o6tiirii kaynaklanan ¢ekici imkanlar nedeniyle Anadolu’nun hemen her
bolgesinden Ankara’ya goc edilmeye baslanmigtir. 1950°1i yillar basladiginda ise tarimda
sanayilesme ve makinelesme kirsal bolgelerden kentsel bolgelere gocii etkileyen baglica
sebeplerden biri olmustur. Bununla birlikte sosyo-kiiltiirel, siyasi, is ve egitim imkanlarina
sahip olma arzusu sebebiyle baslayan go¢ dalgasi Izmir, Istanbul, Adana ve Bursa gibi
teknik ve sosyal altyapi olanaklarini biiyiitemeden cazibe merkezi haline gelen kentlere
yayilmistir.

Kirsal bolgelerden kentsel bolgelere go¢ eden topluluklarin en mithim ihtiyaglari barinma
yani konuttur. Insanlar bu ihtiyaclarmi gayri resmi yapilar yaparak gidermeye

calismiglardir. Bunun sonucunda hisseli parselasyon, gecekondulagsma, miilkiyet



problemleri ve imar mevzuatina aykiri yapilar dogmus boylece; diizensiz, sagliksiz kentsel
bolgeler olusmustur. Iste bu siirecte idari yonetimler kentlesmede yerini almis ve dnemli
gorevler tstlenmislerdir. 1948’den itibaren ¢ikarilan imar affi niteligindeki yasalar ile
giintimiizde imar barisi olarak adlandirilan yasayla sehirlerin yeni kimliklere biiriinebilmesi
icin konut ve imar sorunlarmin dnlemesine yonelik ¢alismalar yapilmistir. Ulkemizde bu
tarz problemlerin ilk baslarda gecekondularin yikilmalari sayesinde ¢oziilebilecegi
distiniilmistir. 1950’11 yillardan itibaren sayilar gittikge artan bu yapilarin isgal ettigi
alan ciddi boyutlara ulasmis ve yerel idarelerin yikma hamlelerine karsi direnen bir Kitle
ortaya c¢ikmistir. Belli bir sayiya geldiklerinde politik meta haline doniismiis ve oy
potansiyeli olarak goriilmeye baslanmistir. Gecekondularda yasayan bu Kitlelerin,
yapilagsma ve miilkiyet istekleri olusmustur. Coziim i¢in yikim, tasfiye, Onleme vb. gibi
caligmalara yapilmis ancak olumlu sonuglara ulagilamamistir. Belirtilen bu sebeplerden
dolay1 yasallastirma yolu tercih edilmistir. Bu ve buna benzer sebeplerin sonucu olarak
1948 yilindan bu yana ¢ogunlugu se¢im zamanlarina denk getirilen donemsel olarak imar
affi benzeri yasalar ¢ikarilmistir.

Ik zamanlar masum bir barinma ihtiyac1 olarak goriilen gecekondulasma ve hisseli
parselasyon, zaman gegtikce bazi kesimler tarafindan ranta doniistirilmustir. Coziim
olarak imar aflarinin ¢ikarilmasi, “ nasilsa imar affi ¢ikar ™ diislincesine kapilan vatandasin
gecekondulagsmaya ve kacak yapilasmaya yonelmesine ve halkin devlete karsi gliveninin
azalmasina neden olmustur. Oyle ki, bir siire sonra gecekondularin, arazi kapatma ¢abasina
giren ve “ sonradan af ile yasallagir ” disiincesiyle kentliler tarafindan da yapilmaya
baslandig1 goriilmiistiir.

Gecekondulasma ile bazi 6zel miilkiyet alanlarinda ve hisseli parsellerde diger ruhsata
aykir1 ya da kagak yapilar ve miilkiyet hakki gibi sorunlar meydana ¢ikmistir. Sonug olarak
denetim mekanizmasinin diizgiin ¢alismamasinin kontrolsiiz kentlesmenin meydana
getirdigi bir planlama ve imar problemi ortaya ¢ikmistir. Mevzuata aykiri yapilagsma ve
gecekondulagma giiniimiizde ise icerisine farkli problemlerin de dahil oldugu bir imar
sorunu olarak ortaya ¢ikmustir.

Yillar boyunca artan bu imar sorunlari sehirlerimiz i¢in zamanla daha fazla tehdit unsuru
olusturmaya baglamistir. Giiniimiize baktigimizda ise bu sorunlarin ¢oziilmesi ve Oniine

gecilmesi amaciyla “ Imar Baris1 ¢ olarak adlandirilan yasa uygulanmaya baslanmustir [1].



Imar baris1 ve kentsel doniisiim ile ilgili literatiirde benzer calismalar oldukga smirlidir.
Imar baris ile alakali bazi calismalar su sekilde dzetlenebilir:

Kasab (2001) ¢alismasinda son 20 yilda ¢ikarilmis olan imar affi niteligindeki yasalari
siyasal, sosyal ve hukuki yonden inceleyerek diger iilkelerdeki benzer uygulamalar ile
karsilagtirmistir.

Yilmaz (2002) calismasinda 1980 sonrasinda ¢ikarilmigs olan 5 imar affi yasasinin
uygulamalarinda kentin hatta uygulama alaninin kendine has 6zelliklerine gore degiskenlik
gosterdigi lizerinde durmus; bu yonlenme ile Etimesgut lizerinde ¢aligmalar yapmustir.
Turan (2003) calismasinda imar affi niteliginde olan uygulamalarin yeterliligi ve eksikleri
tizerinde durmus, rant yiiziinden insan hayatini riske eden sehirlerimizin sorunlarina kalici
¢oziimler liretilmesi hususunda dikkat cekmeye calismistir.

Onceki tez calismalarinda agirlikli olarak imar affi niteliginde olan uygulamalarin siyasal,
sosyal, ekonomik vb konularda etkilerinden bahsedilmis ve konu detayli bir sekilde
incelenmistir. Imar affi niteligindeki uygulamalardan yararlanan yapilarin mekansal olarak

degerlendirilerek analiz yapildigi ¢aligmalar literatiirde sinirlidir.

1.2. Caliymanin Amaci

Bu tez caligmasinin amaci, “7143 Sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun™ 18/05/2018
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanmasiyla, ilgili 16. Maddesinde belirtilen ve
kamuoyunda "Imar Baris1" olarak adlandirilan siirecin kente etkilerinin ve kentsel
dontisiim ile iliskisinin detayli olarak incelenmesidir. Siire¢ boyunca yasananlarin olumlu
ve olumsuz yonleri degerlendirilecek ve karsilagilan sorunlara yonelik ¢6ziim Onerileri
gelistirilecektir. Calismada Usak Ili Merkez Ilgesi Mahallelerini kapsayan uygulamaya
iliskin veriler ilgili kurumlardan elde edilerek diizenlendikten sonra yine ilgili kurumlardan
alman altliklarla entegre edilerek imar baris1 uygulanmis olan yapilarin olusturdugu
bolgelere iliskin Cografi Bilgi Sistemi destekli mekansal bir analiz yapilacaktir. Boylece
Usak Ilinde Imar Baris1 ve kentsel doniisiim arasindaki iliskinin anlasilmasi ve imar barist
uygulamalarinda mahalle bazli olarak ¢ikacak sonuglarin ilgili kurumlara fayda saglamasi

hedeflenmistir.



2. KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim; carpik yapilasma bolgeleri, kullanim disi kalmis, bozulmus, ¢esitli
sebeplerle terk edilmis sanayi alanlar1 veya ekonomik, sosyal, yapisal yonden kéhne bir
sekle biiriinmiis kent birimlerinin kamusal yetkiler kullanarak biitiiniiyle gelistirilmesi
amaciyla plan ve miilkiyetlerinin tekrardan olusturulmasidir.

Kentler bireylerin kendileri ve ¢evresindekilerle beraber yasamlarini siirdiirdiikleri
yerlerdir. Kentler yalnizca binalardan olusmaz; tiim canlilar gibi hayati fonksiyonlara da
sahiptir. Biiyiiyen kentlerde yapisal deformasyonlar meydana gelmektedir. Bu
bozulmalarla birlikte yapilarda yillar gectikge tahribat olusabilir, artan niifus ile beraber
mevcut yapilar yetersiz kalabilir. Yasam alanlarindaki eskime, yipranma, ¢arpik kentlesme
vb. kentsel bozulmalarin dnlenememesi nedeniyle kentsel doniisiim projelerinin gerekliligi
ortaya ¢ikmaistir.

Kentlerde meydana gelen degisiklikleri 6nceden fark edip bunun igin yararli projeler
gelistirmek, kentleri daha diizenli, giivenli ve ¢agdas yasam sartlarmin saglanabildigi
alanlara doniistiirecek caligmalar gerceklestirilmelidir.

Doniistim, kendisi disinda farkli bir forma biiriinme, bagka sekil alma ve degistirme olarak
aciklanir.

Farkl1 bilim insanlar1 kentsel doniisiime bir¢ok degisik tanimlamalar yapmustir.

Linchfield (1992); “kentsel doniisiimii, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama
ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin iizerinde
uzlagma” olarak,

Dannison (1993); “kentsel doniisiimii, kentsel bozulmaya ugramis alanlarda yogunlasan
sorunlar1 esglidiimlii bir bi¢imde ¢oziimlemek i¢in ortaya konulan yontem™ olarak,

Roberts (2000); “kentsel doniisiimii, kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir
alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarmin siirekli iyilestirilmesini
saglamaya ¢alismak”™, olarak tanimlamislardir [2].

Kentsel doniisiim uygulama semas1 Sekil 2.1°de verilmistir.



KENTSEL DONUSUM UYGULAMA SEMASI
—  DOnlsim alanlarinin belirlenerek ilan edilmesi
L —» Gayrimenkullerin mevcut durumlarinin tespiti
\ Mevcut verilerin elde edilmesi, arazi alimlari ile kadastral verilerin karsilastirilmasi

arazi galismalari ile “bina mevcut durum tespit formu”nun doldurulmasi

—»  Katilim degerinin tespiti ve hak sahiplerinin belirlenmesi

— Kentsel tasarim projelerinin ve donisiim amagh imar planinin hazirlanmasi

\ Planlama igin verilerin elde edilmesi ve analiz ¢alismalari, sentez, kentsel tasarim

projesi

L —» Teknik altyapi projesi
Mevcut teknik altyapiya iliskin verilerin elde edilmesi ve degerlendirilmesi, altyapi
projesinin yapilmasi, altyapi projesinin onaylanmasi

L »  Mimari uygulama projesi

— Dagitim icin proje degerinin belirlenerek yapilabilirlik durumu 6n galismasi

——  Projenin yapilabilirlik analizi

— DOnlsim amagh imar planinin kesinlestirilmesi

—  Proje-dagitim degerinin kesinlestirilmesi

L _» Dagitim

l» Donlsim amagh imar planinin uygulanmasi
Do6nlsim amagl uygulama imar planinin uygulanmasi igin uygulama haritalarinin
ada bazinda hazirlanmasi, déntsiim amagh parselasyon planinin hazirlanmasi, itiraz
ve idare onayi

L, Onay —» Tapuyatescil —» Yikim ——>» Molozlarin kaldirilmasi

Yapim ve insaat

Sekil 2.1. Kentsel Doniigiim Uygulama Stireci [3]

2.1. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiim ¢aligsmalari tarihte ilk kez, Avrupa’da 19. yiizyillda meydana gelen yogun

gog¢ ile birlikte sehirlerde artan niifustan dolay1, bazi1 yerlesim alanlarinin yok edilip tekrar



yerine kurulmasi yani kentsel yenileme bi¢iminde olmustur. Bu ¢alismalar kamu sektorii
yonetimli liderlik modeli ile meydana gelen kentsel doniisiim faaliyetleridir. Kamu sektorii
yonetimli liderlik modeli iki cesit temelde olusturulmaktadir. Bunlar 1851°de Ingiltere’de
kentsel yontemler olusturan Konut Kanunu ve 1851-1873 doneminde Fransa’da, Paris
sehri i¢in geligim girisimleri iireten Haussmann’in miidahaleleridir. Kentsel doniisiimiin
gelisimi Sekil 2.2 de verilmistir.

Sanayi devriminin ardindan, Avrupa’nin metropollerinde is¢i kesiminin dahil oldugu
insanlik dig1 sartlar, bircok diisiiniir ve planlayiciyr etkilemis ve kentsel doniisiim
diistincesinin ilk kez meydana gelmesini saglamistir.

Zamanla, kentsel doniisiim uygulamasinin ekonomik ve politik durumu, milli ilerlemeden,
kiiresellesme amacina evrilerek, kentsel planlama asamalarini da farklilastirmistir. Bundan
dolayi, diinyadaki kentsel doniisiim ¢aligmalarinda degisik zamanlarda degisik bakis agilar
sergilenmistir.

Tirkiye’de cumhuriyet doneminde meydana gelen sehirlesme faaliyetleri, 1950’lerde
koyden sehre gocler ile hiz kazanmis, sehirler goglere hazirliksiz oldugundan carpik
sehirlesmenin adimlar1 atilmaya baslanmistir. 1950’lerde sanayi faaliyetleri hiz kazanirken
tarim faaliyetleri ise duraklamaya baslamistir. Tarimda makinelesmenin artmasiyla birlikte
insan giicline ihtiyacin sinirlanmasi, tarimda faaliyet gosteren is¢ilerin kirdan sehre gogiinii
baslatmustir.

Sanayilesme, cok gboc alan Izmir, Ankara, Istanbul vb. sehirlerin denetimsiz sekilde
biiyiimesine neden olmustur. Boyle bir go¢ dalgasina hazirliksiz olan metropollerde niifus
artist nedeniyle yerlesim alan1 problemi meydana gelmis ve gecekondulagsma
yayginlagsmstir.

Diger devletlerde de gozlemlenen, iilkemizde de 1980 tarihinden sonra biiyiik olgekli
ulusal ve uluslararast sermayenin kar etme diislincesinin 6ne ¢iktig1 bina projeleri
neticesinde, sehirlerin amagsiz biiyiimesi; tarihi, dogal ve kiiltiirel varliklarin bozulmasina
cevresel, ekonomik ve toplumsal devamlilik unsuruna karsi, kamu kaynaklarinin etkisiz ve
gereksiz degerlendirilmesine, bdlgeye ait olmayan, toplumda esitsizlik, dislama ve
kutuplagmayi yiikselten yerlesim alanlarinin ¢ogalmasina neden olmustur. Bundan dolay1
donilisim ve yenilenme ihtiyaci olugmaktadir. Tiirkiye’de neredeyse tiim illerde planli

sehirlesmeyi desteklemeyen, altyapr ve baska faktorlerden mahrum, ekonomik yonden



giicsiiz ve sosyal yonden zayif, sabikali kisi sayisinin fazla oldugu bolgeler bulunmaktadir.
Kentsel doniisiime en ¢ok boyle alanlarda gerek duyulmaktadir.

Tiirkiye’de 1980’11 yillarda sehirlerde yerlesimin carpik oldugu alanlarda doniisiim
diisiincesi olusmaya baslamistir. 1984 yilinda, 2981 sayilh “Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanununun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” ile gecekondu doniisiim asamalarinda
hiz kazanilmaya ¢alisilmistir. S6z konusu kanunla birlikte gecekondu bolgelerine yonelik
1slah imar planlar1 olusturma olanag: olsa da, neticede yapilan kentsel doniisiimler, fiziki
anlamda doniisiimde kalmistir. 1980°li yillarin  bitiminde, 1slah imar planlariin
beraberinde artik kentsel doniisiim projelerinin de belediyelerin giindeminde bulunmaya
basladig goriilmiistiir. Ulkemizde gecekondu alanlar1 icin olusturulan ilk kentsel déniisiim

projesi: Dikmen Vadisi projesi olmustur [4]. Kentsel doniisimiin gelisimi Sekil 2.2° de

gosterilmistir.
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TORO

Temel
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Sosyal
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Yeniden
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Sehirlerin
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dayal olarak
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ve geniglemesi
banliyolerin
buyumesi
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1960°lar
Yeniden
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Yeniden
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gelisim ve

projeleri, sehir
digi projeleri

yerel dlgekte

Secgici devlet
destegdi ile toplu-
mun kendi igini
kendi gérmesi

hazirlanmasi

1990°lar

Yeniden Uretim

Politika ve
uygulamalarda
daha etrafl

ve alanlarinin devam etmesi, projelerinde yeniden gelisim
Yonlenis genellikle banliyolerin yogunlasma, projeleri, yaklagimlara
mastr plana buyumesi, gelisimlerinde donanma yonelig,

butinlesmis
egitime daha
fazla Snem

Temel Merkezi ve Kamu ve Ozel sektdrin Ozel sektsre ve Ortakhiklarn
Aktorier ve yerel hukimet, Szel sektdr artan rola uzman birimlere hakimiyeti
Finansman ozel sektor arasinda denge ve yerel Snem verilmesi,
Sahipleri girisimcileri ve saglamaya ybnetimlerde artan ortakhklar

miiteahhitler yonelis desantralizasyon
Eylemin Yerel ve Eylemlerde Once bslgesel 1980 basglarinda Stratejik
Alansal mevzi dizeyin bolgesel ve yerel duzey, mevzi dlgekte, perspektifin,
Boyutu vurgulanig: diuzeyin ortaya sonra yerel ardindan yeniden

sunumu bdlgesel
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Odak ozel sektor devaminda zorunlu fonlan ile sektor ve
yatinm, Szel sektdran kaynaklarn Szel sektdran gonilla fonlar
genelde artan édnemi ve ozel hakimiyeti arasinda giderek
kamu sektdria yatinmlarda artan denge
yatinmlan artislar

Toplumun
rolinin dnem
kazanmasi

Fiziksel ic bolgelerin Mevcut K&hne sehirsel Yerine gegme 1980’lerden
Durum ve yakin gevre alanlarin, alanlann ve yeni gelisim daha miutevazi
geligsimlerinin 1950’lerin yaygin olarak temel projelerin koruma

Sekil 2.2. Kentsel Dontisiimiin Gelisimi [5]




2.2. Kentsel Doniisiimiin Amaci

Biitiinciil bakis agis1 i¢inde kentsel doniisiimiin hedefi, degisik sebeplerden dolayr zaman
stireci i¢inde yipranmis, k6hnemis, eskimis ya da bazi nedenlerle terk edilmis alanlarin
giiniin sosyal, fiziksel ve ekonomik sartlari ele alinarak islah edilmesi, degistirilmesi,
doniistiiriilmesi ve yeniden canlandirilarak sehre kazandirilmasi olarak tanimlanabilir.
Ayrica miimkiin oldugu kadar yogunluktan uzak, yoresel mimari kiiltiiriine uygun ve kent
siluetine yakisan yasam bolgeleri olusturmasi hedeflenmektedir.

Genel baglamda kentsel doniisiim, tehlike olusturan, eskimis, ekonomik Oomriinii bitmis,
afet riski bulunan yapilar1 yenilemeyi, koéhnelesmis bolgelerini yeniden canlandirmayi,
hayat standardini yiikseltmeyi, ¢evresel refahi yiikseltmeyi, ekonomik bakimdan
ilerlemeyi, yeni is kaynaklar1 ve istihdam imkanlari olusturmayi, vergi gelirlerini
ayarlamayi, korelmis ve kullanilamayan yapilardan ekonomik getiri saglamayr ve
sehirlerin tarihi ve dogal Ozelliklerini korumayr amaglayan politikalar ve eylemlerin
tamamudir. Ozetle, kentsel doniisiim ile bir sehrin yapisim1 bozan bélgelerdeki problemlerin
¢oziilmesi hedeflenmektedir [2].

Son olarak kentsel doniisiimde hedeflerinden biri de yoksul kesim ile iilkenin geri kalani
arasindaki a¢igm kapatilmasi: ve mekansal esitsizligin ortadan kaldirilmasidir. En giincel
resmi karar konuya su sekilde agiklik getirmistir. “...mahalle yenileme, en yoksul yerlesim
alanlarindaki vatandasglarin yasamini iyilestirmek i¢in, hiikiimetin verdigi uzun-soluklu
taahhiittiir. Bu yaklagim ile amag insanlarin terk etmek degil yasamak isteyecekleri
stirdiirtilebilir toplumlar yaratmaktir...” [6].

Kentsel dontistimiin amaglarn fiziksel amaglar, ekonomik amaclar ve sosyal amaglar olmak

tizere 3 baslik altinda siiflandirilmistir. Sekil 2.3’ te sema hazirlanarak incelenmistir.
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ﬁ(é’)hneme ve \ aagllkll ve guvenli ya;ah

gecekondulasmanin EKONOMIK standartnlarlna uygun
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AMACLAR
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bunlarin olusturulmasi, KEkonomik dengesizligin \ farkhiliklarin azaltilarak
azaltilmasi, sosyal kbhnemenin
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gevrenin niteliginin katilmasi, bozulmanin édnlenmesi,
arttirilarak uygun hale
getirilmesi, *Kentsel refah ve yasam eToplumsal kosullar ve
kalitesini arttirici basarih politik giiclerin Grant
eKentsel alanlarin en bir ekonomik kalkinma olarak kentsel politikalarin
etkin bicimde kullanimina modeli ortaya koyulmasi, sekillendirme ihtiyacini
ve gereksiz kentsel . L . karsilamak tizere sivil
yayilmadan kacinmaya eKent yonetiminin mali toplim Brantierve
ybnelik stratejiler olanaklarinin topumun farkh
belirlenmesi, Qellstlrllmegdlr. / kesimlerinin planlamaya
eKent:dokusunuaiusturan katilimini saglamaktir.
bircok 6genin fiziksel \
olarak surekli degisim /
ihtiyacina cevap

Qermektir. /

Sekil 2.3. Kentsel Doniisiimiin Amaglari [7]

2.3. Kentsel Doniisiimiin Yasal Boyutu

Kentsel doniisim uygulamalarinda farkli yoreden farkli insan gruplart ele alinir. Bu
durumdan dolay1r anlagmazliklar icerir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin basarili
olabilmesi i¢in yasalar birbirini tamamlar nitelikte olmali, her kesimi ortak paydada
bulusturabilmeli ve sorunlara ¢dziim saglayabilmelidir. Ulkemizde kentsel doniisiimiin
yasal dayanagi olarak yapilan baslica diizenlemeler;

e “5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69. ve 73. Maddeleri”

e 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7. Maddesi”

e “6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Kanunu”



e “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun 3. Maddesi”

o “775 sayili Gecekondu Kanunu”

e “5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”

e “Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda 644 sayili KHK”

e “Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda 648 sayili KHK
ile baz1 Kanun ve KHK’larda Degisiklik yapilmasina dair 648 sayili KHK nin 1. ve
4. Maddeleri”

seklindedir.

2.4. Kentsel Doniisiim Yontemleri
Mevcut kaynaklar arastirildiginda kentsel doniisiimiin gergeklestirilmesinin  ¢esitli
yontemleri vardir. Sosyal, ¢evresel ve ekonomik sartlar gz Oniinde bulundurularak bu

yontemlerden bolge igin en uygun olanmi tercih edilmektedir. Bu yontemler Sekil 2.4’te

hazirlanarak kisaca agiklanmustir.
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KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Yeniden gelistirme (redevelopment): lyilestirilmesine imkan
bulunmayan alanlardaki konutlarin yikilarak dar gelir grubuna ydnelik
konutlarin inga edilme siirecidir (Keles, 1998).

Yeniden canlandirma (revitalization): Kentteki alanlarda toprak
kullanimu ile toplum yarari arasinda uyumlulastirmay1 saglayacak
kamusal bir eylem tiirtidiir (Keles, 1998),

Yenileme (renewal): Insan yasamini ve sagligini olumsuz etkileyen
ve diizelme durumu miimkiin olmayan alanlarin bir kisminin veya
tamaminin yeniden imar edilmesidir (Keles, 1998).

Diizenleme (improvement): Kentte veya yerlesim yerinde toplumsal
yarar1 ve toprak kullanimini dengelemeyi hedefleyen kamusal bir
eylemdir (Giir, 2016).

Bosluklar: doldurarak gelistirme (infill development): Bir yerlesim
yerindeki olan yapilagsmaya yeni aktivitelerin ve konutlarin ilave
edilmesidir (Polat ve Dostoglu, 2007).

Temizleme (clearance): Dar gelirli gruplarin yasadig yerlesim
yerlerinde konut ve yapilarin sagliga uygun olmayan kosullarinin
giderilmesidir (Keles, 1998).

Saghklastirma (rehabilitation): Ozellikle eskiyen ve yipranan konut
alanlarinda kosullarin daha yasanilabilir bir duruma getirilmesidir
(Keles, 1998).

Tazeleme-parlatma (refurbishment): Peyzajla ve kent
mobilyalariyla kentte halka agik mekanlarin tekrar canlandirilmasidir
(Giir, 2016).

Koruma (conservation): Kentten, gelecek nesillerin yararlanmasi igin
kentin korumasidir (Keles, 1998).

Sekil 2.4. Kentsel Doniisiim Yontemleri [8]
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Kentsel doniisiim uygulama siireci; 1950°li yillarda bastan insa etme, 1960’hh yillarda
yeniden canlandirma, 1970’li yillarda yenileme, 1980’li yillarda yeniden gelistirme,
1990’1 yillarda ise yeniden iiretim biciminde ayirt edilmistir. 2000’11 yillardan itibaren
kentsel doniisiim uygulamalarinin, ekonomik agidan 6nem kazanan yeni bir faaliyet olarak
ortaya ciktig1 goriilmektedir.

Kentsel donilisiim uygulamalari, sosyal ve ekonomik durumu etkileyen yapisindan dolayi
iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Ulkenin siyasi kurumlarinm ve rejimlerinin
gelisimini sekillendiren kentsel doniisiim uygulamalari, hiikiimetler tarafindan kentlerin

olusturulmasinda ve hayat standartlarinin belirlenmesinde etkili bir ara¢ olarak

kullanilmaktadir [8].

2.5. Kentsel Doniisiimde CBS Kullanin

CBS; verilerin saklanmasi, toplanmasi, kullaniciya sunulmasi, analiz edilmesi gibi
fonksiyonlar1 olan bir bilgi sistemidir. CBS, birden fazla veri tipinin birlesmesiyle
olugsmaktadir. CBS, yasamimizin her alanina giren mekansal konumlarin analizi ile birlikte
bilgi katmanlari diizenleyerek haritalarda 3 boyutlu gorsellestirme yapilmasini
saglayabilmektedir. Bu essiz 6zelligiyle CBS, kullanicilarin daha akiler ve seri karar
vermelerine yardimct olmak igin veriler arasinda modellemeler yaparak ve farkl iligkiler
kurarak kullaniciya daha anlamli bir bakis agis1 saglamaktadir [9].

CBS’nin veri kaynagi, yeryliziinde veya yeraltinda belli konumu olan cografi 6zellikler,
objelerdir. Bunlar; jeolojik ve jeomorfolojik 6zellikler, iklim, bitki Ortiisii, toprak, sehirler,
yollar, kopriiler, enerji nakil hatlar1 vb. somut cografi verilerdir. Ulke ya da sehir sinirlari,
hava ve deniz yolu gilizergahlari, konulara ait modellemeler vb. cografi veriler ise CBS’nin
soyut cografi verilerdir. Her iki veri tiirli 6zellikleri nedeniyle zamanla degisim gostebilir.
Gerek somut ve gerekse soyut cografi 6zellik ve objelerin zamanla yasadig1 degisimler ve
degisikliklerin tespiti ve takibi, nedensellik, sonu¢ ve dagilis iligkileri, giincelleme,
iligkilendirme, karsilastirma, ¢akistirma, temin edilen sozel ve grafik verilerin korunmasi,
analiz edilmesi ve sayisal ifadeler ile giivenilir bilgilere ulasilmas1 CBS yeteneklerindendir

ve her giin daha fazla ve farkli alanlarda kullanim1 saglanmaktadir [10].
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Kent Bilgi Sistemi (KBS), kentsel aktivitelerin uygulanmasinda en uygun kararlar
alabilmek amaciyla ihtiya¢ duyulan, miihendislik, temel hizmetler, planlama ve yonetimsel
bilgileri saglikli, hizli ve giivenilir bi¢imde arastiran bir cografi bilgi sistemidir [11].
Kentsel doniisiim c¢alismalarinda mekansal ve mekansal olmayan verilere gereksinim
duyulmaktadir. Bu sebeple veri tabani yonetim sistemlerinin kullanilmasi yeterli
olmayacaktir. Sozel ve grafik verilerin birlikte degerlendirilmesine imkan saglamasi
yoniinden CBS, kentsel doniisiim uygulamasi i¢in, gelistirici, giivenilir, destekleyici ve
hizl1 bir metottur.

Mevcut verilerden yararlanilarak ileriye doniik yorumlar olusturabilme olanagi saglamasi
da kentsel doniisiim uygulamalar1 agisindan olduk¢a O6nemlidir. Biitiin veriler ayni veri
tabaninda saklandigindan veri tabanindaki farklilagmalar sayisal modele de etkide
bulunarak kullanicilara farkli sonuglar elde etme tercihi olusturur.

Kentsel doniisiim calismalarinda bilgi sistemleri ile cografi konuma, miilkiyete ve
miikellefiyete iliskin tiim bilgi belgeler; dijital ortamina aktarilmig ve birbirleri ile
iligkilendirilmis duruma getirilmektedir. Bunun sonucu olarak, c¢alismalarin giinliik
isleyisinde, plan ve kararlarinda 6nem arz eden, siire, is takibi, denetimi gibi karmasik olan
bir¢ok faaliyetlerin daha etkin, hizl1 ve ekonomik olarak devam etmesi miimkiindiir.
Kentsel dontistimde mekansal analizler; ayni bolgeye isabet eden farkli cografi yapilar
arasinda baglanti saglamak amaciyla, farkli 6znitelik bilgine sahip mekansal yapilarin bir
biitiin olarak ele alinmasi gerekebilir. Ornegin, bir bdlgenin jeolojik yapisiyla o bélgenin
imar durumu arasinda bir iliski araniyor ise, bu iki yapiya ait grafik ve 6znitelik bilgileri ilk
olarak eslestirilmelidir. Bu durumda, hangi jeolojik yap1 iizerinde ne tiirden bir imar
seklinin ongoriildiigii incelenebilir. Boylesi bir islem basit anlamda bir mekansal analiz
cesididir. Cografi ozellik gosteren bolgelerin, potansiyel yapilarmin degerlendirilmesi,
mekansal olaylarin ¢evreye etkilerinin tahmin edilerek bu olaylarin yorumlanip anlagir hale
gelmesi gibi uygulamalarin tiimii mekansal analiz igeriginde bulunur.

Kentsel doniisiim kapsaminda toplanacak cografi verilere sonradan ihtiya¢c duyulmasi
durumunda bu verilere yeniden ulasabilmek amaciyla siklikla veri tabani yonetim
sistemleri kullanilabilir. Ancak ayni ortamda, grafik ve grafik olmayan bilgileri birlikte
gormek veya sorgulamak ancak CBS ile miimkiindiir. Buna gore grafik bilgiden tablosal

bilgiye ya da tersine hizli bir sekilde erisim saglanabilir. CBS ile kentsel doniisiim
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projelerinde grafik ve grafik olmayan tiim bilgiler amaca yonelik olarak mekansal
analizlere tabi tutulup modellenerek sonuglar elde edilebilir [12].
Bu calismada mekansal analizlerden yogunluk (densty) analiz kullanilarak sonuglar elde

edilmeye ¢alisiimistir.
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3. IMAR BARISI

3.1. Tiirkiye’de Giiniimiize Kadar Uygulamaya Konulmus Olan Imar Aflari

“Imar affi” kavramu ilk zamanlar bir yapilasma sorunu olarak degerlendirilen gecekondu
yapilartyla iliskili oldugu disiiniilerek tartisilmaya baglanmistir. 1950’11 yillarda 6zellikle
biiyiik sehirlerin sinirlarinda goriilmeye baslanan gecekondu yapilari, hizli bir sekilde
yayilarak kentsel bolgelerin onemli bir boliimiinii olusturmaya baslamis ve kentsel
niifustaki pay1 da artis gostermistir. Tiim bu yasalarin hem gecekondulara af hem de
gecekondu yapimini yasaklamis olmasina ragmen, gecekondu sayisinda siirekli bir sekilde

artiga neden oldugu goriilmektedir.

Tablo 3.1. Tiirkiye’de Gecekondu Ile Niifus Sayis1 Arasindaki iliski [13]

No | Yillar | Gecekondu Gecekondulu Niifus Kentsel Niifustaki Pay1 %
1 1955 |50 250 14,7
2 1960 | 240 1.200.000 16,4
3 | 1965 |430 2.150.000 22,9
4 |1970 |600 3.000.000 23,6
5 |1980 |1.150.000 5.750.000 26,1
6 [1990 |1.750.000 8.750.000 339
7 1995 | 2.000.000 10.000.000 35,0
8 2002 |2.200.000 11.000.000 27,0

II. Diinya Savasi sonrast donem Tiirkiye’de sanayilesmenin artmasi ile birlikte
gecekondularin ortaya ¢ikmasindan bu tarafa hep giindemde olan ve ozellikle secim
zamanlarina denk gelen imar aflari genel olarak “yiiriirliikkteki mevzuata uyulmayarak
bellirli bir tarihe kadar gergeklesmis yapilasmanin, yasada belirtilen kosullara uygun
olanlarin bagiglanmas1” seklinde tanimlanmaktadir. Farkli bir tanimlama olarak, imar affi

icin yasal olmayani yasallastirma mesru olmayani mesrulagtirma, ya da hukuka aykiri
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bulunan mevcut durumun yasallagtirilmast durumu denilebilmektedir. Bu kavram,
sehircilik hukukumuza girmis ancak yasalarda kullanilmayan terim halini almistir. Af, bir
ahlak normundan yahut “toplumsal yarar” sorunundan kaynaklanir ve yasal bir zorunluluk
degildir. Uzunca bir siire devam etmis fiili durumun hukukilestirilmesi seklinde
gerceklesen aflar ise devletin yetki alanina giren aflar olmaktadir. Kentsel bolgelerde
hazine arazileri iizerinde, hatta son Imar Barisi ile yaylalarda vs.zaman asimi ile hak
kazanma (zilyetlik) temelinde bu diisiinceye dayanmaktadir. Gegmisten kalan iddialarin
belli bir zaman ge¢mesinin ardindan ortadan kalkmasinda fayda bulundugu esas itibariyle
bu kisimda degerlendirilebilmektedir. Devlet hukuka uymayan fiili davranisi
hukukilestirmekte ve aslinda kanunlara aykiri olarak meydana gelen yapilasmalari da
toplumsal yarar esasina dayandirarak yasallagtirmakta, bu yararin ortaya konmasina da
siyasal iktidarlarca karar verilmektedir. Ornek verilirse, eylemsel vaziyet, toplumsal
huzursuzluklara neden oluyorsa, siyasal iktidar bu sekilde bir karar1 uygulayabilmekte,
imarla alakali kurallara uymayarak meydana gelmis eylemsel vaziyet, bunun sonucunda
kuralina uygun gibi kabul edilmektedir. Tiirkiye’de imar aflari, yalnizca yogun olarak
konusuldugu 1980’lerin iiriinii olarak kalmamistir. Bundan onceki ve sonraki senelerde de
gecekondu olgusunu gerekli diizenlemeleri saglamak amaciyla ¢ikarilan kanunlar ve bazi

kanunlarda bulunan 6zel yargilarla imar aflar1 gergeklestirilmistir [13].

3.1.1. Gecekondunun imar Kanununa Tabi Oldugu Dénem

A- “5218(2) sayili Yasa (22.06.1948 tarih ve 6938 sayili Resmi Gazete)”

Halkin meclise ulasan baskisi ile 1948 senesinde Hasan Saka kabinesi tarafindan
gecekondu affiyla ilgili ilk kanunu c¢ikarilmistir. Ankara’da devlete ve belediyeye ait
arsalarin yap1 yapacaklara tahsisi ile ilgili olan yasa, 6zellikle Ankara sehrindeki sikintilar
ortadan kaldirmak i¢in hazirlanmistir. Kanunda “gecekondu” kelimesi ge¢cmemekle
beraber ana hedef, belediye sinirlar icerisinde yer alan gecekondularin yasallagtirilmasin
saglamak olmustur. Bu kanunla, séz konusu bdlgelerde sahisin kendisine ait olmayan
sahalar tizerinde kacgak olarak yapilmis olan yapilarin belediyece sahiplerine hayli diisiik
bir fiyat karsiliginda devredilmesini tasarlanmis, ayrica bu alanlardaki hazine arazilerinin

karsiliksiz olarak belediye kullanimina tahsis edilmesi saglanmistir. Belediye tahsisi
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saglanan araziyi bir yil sliresince insaata baslamak sartiyla konutu olmayan vatandaglara
diisiik bir {cretle (vergi esasina gore) dagitmistir. Mecliste kanun tasarisinin diger
belediyeleri de i¢ine alacagi tartisilmis, fakat Ankara’nin problemlerinin geciktirilmemesi
amaciyla ilk olarak c¢ikmasi gerektigine hiikiim verilmis ve Oneri kabul edilerek

kanunlagmistir [13].

B- “5228(3) sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu (06.07.1948 tarih ve 6950 sayili Resmi
Gazete)”

5218 sayili kanunun kabul edilmesinden iki hafta sonra bu kanunla getirilen hiikiimleri
tilke nezdinde yayginlastiran “5228 sayili Bina Yapimini1 Tesvik Kanunu” ¢ikarilmistir. Bu
kanunla biitiin belediyelere arsa dagitma yetkisi verilmistir. Dagitilan arsalar iizerine
yapilan konutlar on sene sliresince savunma, bina ve buhran vergilerinden muaf tutulmus,
bunun yaninda Emlak ve Kredi Bankasi’na, yapi fiyatinin % 75’ine kadar, % 5’1
geemeyecek faiz orani ile kredi saglanmasi i¢in yetki verilmistir. Bu kanunun 5218’den
ayrimi; 5218 sayili kanun, belediyelere sinirlari belirlenmis bolgelerde arsa olusturma
vazifesi verirken, 5228 sayili kanun, bu gorevi imar sinirlar1 dahilinde yer alan ve belli bir
amag i¢in ayrilmamis olan biitlin arazilere yaymistir. Diger 6nemli ayrim ise; elde edilen
arsalarin dagitilabilecegi sahislarla birlikte konut kooperatiflerinin de ikinci oncelik ile
katilmas1t ve arda kalan ya da talibi ¢ikmayacak alanlarin konut kooperatiflerine

verilmesinin saglanmasi olmustur [13].

C-“5431(4) sayili Yasa (11.06.1949 tarih ve 7230 sayili Resmi Gazete)”

Gecekondu probleminin kisa siirede ¢ok artmasi ve Istanbul’da Zeytinburnu ¢apinda bir
gecekondu mabhallesinin olusmasi sebebiyle 1949 senesinde “5431 sayili Ruhsatsiz
Yapilarin = Yiktirilmas1” ve “2290 sayili Belediye Yapt ve Yollar Kanunu’nun
Degistirilmesine Ait Kanun” ¢ikartilmistir. Bu kanun esasta zengin kesimin denetimsiz ve
ruhsatsiz olusturdugu yapilarla ilgilidir. Ancak gegici maddesinde gecekondu problemine
de deginmis, kanunun gecerlilige girdigi tarihe kadar yapilmis olan yapilarin 5218’in
uygulanmasini ve bu tarihten sonra yapilacak olan yapilarin ise yikilmasini emretmistir.
Fakat kanun bu yikim hiikmiinde ¢ok etkin ve kesin davranmamis, Bakanlar Kurulu
Karariyla belediye meclisine, liizum halinde sehirde yeni dokunulmaz alanlar tanimlama

yetkisi vermistir [13].
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D- “6188(5) sayili Yasa (29.07.1953 tarih ve 8470 sayili Resmi Gazete)”

1953 senesinde gecekondu probleminin ¢ok artmasi, Ankara’nin ardindan Istanbul’da da
Taslitarla, Kagithane ve Zeytinburnu gibi biiyiik gecekondu alanlarinin olugsmasi iizerine,
1954 secimlerinden bir sene 6nce “6188 sayili Bina Yapimim Tesvik ve Izinsiz Yapilan
Binalar Hakkinda Kanun” ¢ikarilmistir. Bu kanunda belediyeler 5228 sayili kanundaki
temeller uyarinca hazine arazilerini alabilmislerdir. Ayrica belediyeler kendi arazilerini de
basit ve ucuz konut yapilari i¢in degerlendirebilmiglerdir. Bu konutlar maliyet fiyatlar
tizerinden birinci onceligi gecekondular: yikilan sahislara, ikinci dnceligi de sagliga uygun
olmayan konutlarda ikamet edenlere saglanmistir. Kanun hiikiimlerinden sadece belediye
siirlart igerisinde iki senedir ikamet edenlerin yararlanacagi anlasilmistir. Boylelikle
kanun, sehre yeni tasinan kesimlerin konut problemine ¢oziim saglamamis, zaten
mahallede ikamet eden vatandaslarin yasam kalitesini arttirmaya yonelik olmustur. Bunun
yaninda 6188 sayili kanun ile 5218 ve 5228 sayili kanunlar da yiiriirlilkkten kaldirilmistir.
Bu zamana kadar c¢ikan kanunlarin genel olarak konut problemine yonelik olmalarina
ragmen bu defa 6zellikle gecekondu problemine yonelik oldugu sdylenebilmektedir. Fakat
6188 sayili kanunda o©nceki kanunlarda birgok eksikleri ve sakincalart tasimis ve

gecekondu problemini ¢6zmeye yetmemistir [13].

E- “7367(6) sayili Yasa (29.07.1959 tarih ve 10265 sayili Resmi Gazete)”

1959 yilinda c¢ikarilan 7367 sayili kanunda, hazineye ait belediye sinirlar1 dahilinde yer
alan arsalarin belediyelere devredilmesiyle gecekondu yapimini engelleme amact

diistiniilmiis ise de olumlu neticeler alinamamastir.

3.1.2. Gecekondunun imar Kanununa Yari Tabi Oldugu Dénem

“775(7) sayili Gecekondu Yasasi (30.07.1966 tarih ve 12362 sayili Resmi Gazete)”

1966 senesinde ¢ikarilan “775 sayilt Gecekondu Yasas1” kalkinma planlarinin 6ziimsendigi
yontemlere ana hatlariyla uyan gecekondu politikast diizenlemistir. Gecekondu politikasi,
gecekondu problemlerinin kisa ve uzun siliregte ¢Oziimlenmesine olanak saglayan
onlemlerin biitiinii olarak belirtilebilmektedir. Bu baglamda, 775 sayili kanun da

gecekondularin hem toplumsal ve ekonomik hem de sehircilik konulariyla alakali
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problemlerin ¢6ziimiinii hedefleyen bir kanun olmustur. Gecekondu affi olarak yorumlanan
“15.05.1976 tarih ve 1990 sayili Gecekondu Kanunu’nda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda Kanunun” gec¢ici 8. maddesinde; sahibi belediyeler olan veya Gecekondu
Kanununca belediyelerin sahipligine gegmesi gereken arsa ve araziler tizerinde 01.03.1976
giiniinden evvel yapildiklar1 belirlenen gecekondulara iliskin de Gecekondu Kanununun,
gecekondularin tasfiye ve 1slahiyla alakali 21. maddesi kararlarinin uygulanacag:
belirtilmistir. Daha evvel c¢ikarilmis bulunan gecekondu kanunlarinda benimsenen
yontemler, 775 sayili kanuna da egemen olmustur. Buradaki amaclar “Gnleme”,
“jyilestirme” ve “ortadan kaldirma” olarak belirmistir. “lyilestirme”, vaziyeti
diizeltilebilecek sekilde olan bir gecekondunun ve gecekondu alanlariin, gecekondu
sahiplerinin, yerel yonetimlerin ve devletin elbirligi ile yasanabilir 6zelliklere ulastirilmasi
olarak tanimlanabilmektedir. lyilestirme umudu bulunmayan gecekondularim, tarihi nemi
olan yapitlar1 saran ve bu yapitlarin kiymetini eksilten tek tek yapilarin ya da bu sekildeki
yapilarin yogun oldugu bdlgelerin tamamiyla temizlenmesi, “ortadan kaldirma” ismini
almistir. “Onleme” ise kisa ve uzun donemde olmak iizere iki gesittir. Kisa siireli
onlemenin de olumsuz ve olumlu sekilleri olusmustur. Olumsuz o6nleme, gecekondu
yapiminda ya da yapildiktan az bir zaman sonra kolluk gli¢lerince yiktirilmasidir. Olumlu
onlemeyse, cesitli kamusal yardimlarla konut pazarma sosyal konut sunulmasinin
cogaltilmas1 ve bdylelikle gecekondu yapimindan baska ¢ikar yolu bulunmayan ailelere,
konut ihtiyaglari1 normal yontemlerden karsilama yolunun saglanmasidir. Uzun siireli
onlemeyse, biiyiik sehirlerdeki gecekondu problemlerinin kdkiinden incelenmesi, sehirlere
olan asir1 niifus goclerinin verimsiz ve gereksiz yi8ilma seklini almasinin engellenmesidir.
Dolayli 6nleme ismi de verilebilen bu ¢esit onlemenin basar1 saglayabilmesi, bununla
alakali 6nlemlerin sadece gecekondu kanunlarinda degil, iilkenin istihdam, sanayilesme ve
bolgeler aras1 denge politikalarini belirleyen biitiin kanunlarda bulunmasi ve geregi gibi

uygulanmasiyla miimkiin olabilmistir [13].
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3.1.3. Gecekondu Kavrammmn Imar Kanunundan Tamamen Bagimsiz Oldugu

Donem

A-“2805(9) sayili Yasa (21.03.1983 tarih ve 17994 sayili Resmi Gazete)”

Gecekondu affinin acikga giindeme geldigi ilk kanun “21.03.1983 tarih ve 2805 sayil1 imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler” ve
“6785 sayil1 Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” olmustur.
Gecekondularin, yikilacak, 1slah edilerek muhafaza edilecek ve muhafaza edilecek
biciminde smiflandigi bu kanunda; tasnif, tespit, degerlendirme ve diger islemlerin
miicavir alan smirlart i¢inde belediyeler ve belediyece bu sinirlarin haricindeyse
valiliklerce yapilacak olup bu durum madde 5, 6 ve 7°de belirtilmistir. Bu kanun, 1slah
imar planlartyla, yapildig1 bolgede ki veya tasfiye edilecek gecekondulara ¢are bulmanin
yaninda kanunlara uyulmayarak gelistirilmis hisseli kisi arazilerini de kanuna oturtmay1

hedeflemistir [13].

B- “2981(10) savyili Yasa (08.03.1984 tarih ve 18335 sayili Resmi Gazete)”

2805 sayili kanunu ylirtirliikkten kaldiran, 24.03.1984 tarihinde 2981 sayistyla kabul edilen
“Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”, isminden de
anlasildig1 gibi af vasfindadir. Bu kanunun 4. maddesine gore imar yasasina uymayacak
sekilde inga edilmis yapilar ile gecekondular; 1slah edilerek korunacak, korunacak veya “bu
yasa hiikiimlerinden yararlanamayacaklar” olarak bolimlendirilmistir. Islah edilerek
korunacak ve korunacak yapilara ruhsat verilebilecegi belirtilmistir. Yani, gecekondu
mevzuati ve imara uygunsuz olarak yapilan yapilarin 6 ay icerisinde valilige veya
belediyeye basvurularak, uygun vaziyette olanlarin kanunlastiriimasi, gecekondulara ilk
olarak tapu tahsis belgesi, sonrasinda islah imar planlariyla birlikte tapu verilmesi bu
kanunun temeli olmustur. Tapuya temel olacak tapu tahsis belgesi ilk defa bu kanunla
belirtilmistir. 2981 sayili yasanin, “31.05.2012 tarith ve 28309 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6306 sayili Kanunun 23. Maddesi” ile gegerlilikten kaldirilacagi belirtilmis

olsa da iki defa olmak tizere tliger yillik uzatmayla kaldirilmas1 uzatilmistir [13].

C-3290(11) sayili Yasa (07.06.1986 tarih ve 19130 sayili Resmi Gazete)”
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2981 sayilt kanuna biraz daha netlik getiren bu kanun, gecekondu affinin kapsamini
genisletmistir. Bu kanun kapsamina, dnceden konut olarak kullanilip, daha sonra isyerine
dontistiiriilen gecekondular da eklenmistir. Bu kanunda, arsa tahsisinden faydalanacaklarin
2981 sayili kanunda ifade edilenlere ek olarak, isyeri islevinde kullanilan bir yapiya sahip
olmamalar1 sart1 getirilmistir. 02.05.1986 tarihinde kabulii yapilan 3290 sayili kanunda
Istanbul Bogazi sahili ve ©On goriiniimii ile Canakkale Bogazi'nda bulunan
gecekondulardan 02.06.1981 tarihine kadar insa edilmis olanlarin faydalanabilecegi, diger
alanlarda 2981 sayili kanundaki tarih tekrar belirlenerek, 10.11.1985 tarihine kadar yapilan
tiim gecekondular1 kapsayarak, kapsam sinir1 hayli genisletilmistir. Bunun yaninda 1slah
imar planinda 2981 sayili kanunda % 25 oraninda diizenleme ortaklik pay1 alinirken, 3290

say1li kanunda bu pay % 35'e attirtlmistir [13].

D- “3366(12) savili Yasa (26.05.1987 tarih ve 19471 savili Resmi Gazete)”

3366 sayili kanunla 2981 ve 3290 sayili kanunlarda vakti dahilinde valilik ve belediyelere
basvuru yapmayanlarin islemlerinde farklilik yapilmis, elektrik ve suyun kesilmesinin
yerine har¢ 6demeleri getirilmistir. Bunun yaninda, kadastro planlari veya islah imar
planlartyla tespit edilen bolgelerde dogrudan tapunun verilebilecegine karar verilmistir. Bu
kanunla kagak yollarla yapilan her ¢esit yapi, 6rnek olarak karayollar1 kamulastirma sinir
icinde kalanlar, askeri bolgelerde, kiyilarda “gecekondu” gibi degerlendirilerek, bu yapi
sahiplerine de yakin bolgelerden bagimsiz veya islah bolgesi, kat miilkiyeti veya hisseli
esasina gore imar parseli alabilmeleri hakki taninmistir. Bu hakla birlikte affin boyutu daha
da genisletilmis, gecekondu tanimina farklilik saglamistir. 3290 sayili kanunla Tapu ve
Kadastro Idarelerine saglanan yetkiler 3366 sayili kanunla da gecerlilifine devam ettigi

gibi, harg gelirleri de bu yasayla artirilmistir [13].

3.1.4. Gecekondularin imar Planina Sahip Tasinmazlarla Es Tutuldugu Dénem

A-“3414(13) sayili Yasa (11.03.1988 tarih ve 19751 savili Resmi Gazete)”

02.03.1986 giinlide kabul edilen 3414 sayili kanun bundan Once yiiriirliikte olan 2
kararnamede bazi farkliliklar getirmistir. Bu kanun, 775 sayili kanunla miicavir alan
sinirlart ve belediye simirlart icinde yer alan gecekondularla alakali islemleri siirdiiren

valiliklerin ve biiyliksehir belediyelerinin yetkilerini tamamen ilge belediyelerine
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aktarmistir. Bdylelikle biiyiiksehir belediyesi bulunmayan yerlerde ise sorumluluk,
tamamen belediyelere devredilmistir. 3414 sayili kanun, 775 sayili kanunun 34. maddesini
de hiikiimsiizlestirmistir. Bu maddede, kendilerine konut veya arsa tahsis edilen
vatandaglarin, yirmi sene igerisinde devretme veya satma haklarinin bulunmadigi

belirtilmistir.

B- “4706(14) sayili Yasa (18.07.2001 Tarih Ve 24466 sayili Resmi Gazete)”

4706 sayili yasanin 5. maddesiyle “belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde olup
Bakanlik¢a tespit edilecek alanlarda bulunan, hazineye ait tasinmazlardan, 31/12/2000
tarihinden Once {izerinde yapilanma olanlarin; oncelikle yapi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere gore degerlendirilmek tizere ilgili
belediyelere bedelsiz olarak devredilecegi” karar1 getirilmistir. Bu kararla yasal olmayan
fiili durumlar yasallagtirilarak 31.12.2000 tarihinden 6nce hukuk dis1 yapilmis fiiller
affedilmistir. Imar affi kapsaminda degerlendirilebilen bu durum, genelleyici bir planlama
niteligi olan; imar planlarinda, plan kapsami dahilinde bulunan hazineye ait tasinmazlarin
sehrin ihtiyact olan; teknik altyapi (saglik, egitim, spor, yaslilar evi, huzur evi vb.) kentsel,
kiiltiirel, ve sosyal bolgelere ayrilmasini engellemis ve kentsel hizmet faaliyetlerini

durdurulmasina sebep olmustur [13].

3.1.5. Tiirk Ceza Kanunu’na ve Biitce Yasalarma Dahil Edilen imar Affi
Niteligindeki Maddeler

“A-4833(15) sayili Yasa (31.03.2003 tarih ve 25065 sayili Resmi Gazete)”

Kamu kurum ve kuruluslarina gereken evraklarla bagvuru yapmayip, tiirlii onay, ruhsat ve
yap1 kullanim izinleri elde edilmeden insas1 yapilan yapilara imar mevzuati geregince cezai

islemlerin uygulanmasi gerekmektedir.

3194 Sayili Imar Kanununun, kullanim izni saglanmamis yapilarla alakali 31.
maddesindeki, insaatin sona erme gilinlinlin, kullanim izninin saglandigi tarih kabul
edildigi; yapi kullanim izni alinmayan yapilarinsa, izin almincaya kadar kanalizasyon,
elektrik ve su tesislerinden ve hizmetlerinden yararlandirilmayacagi; fakat, yap1 kullanim

izni alinan bagimsiz boliimlerin hizmetlerden yararlanabilecegi karar1 1985 tarihinden beri
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uygulanmaktadir. Fakat 4833 sayili kanunun 51. maddesinin (6) fikrasiyla “yap1 kullanma
izni verilmeyen ve alinmayan yapilara belediyelerce yol, su, kanalizasyon, dogalgaz gibi
alt yap1 hizmetlerinin birinin veya birka¢inin gotiiriildiigiiniin belgelenmesi halinde, ilgili
yonetmelikler dogrultusunda fenni gereklerin yerine getirilmis olmasi ve bu Kanunun
yayimu tarihinden itibaren alt1 ay igerisinde bagvurulmasi lizerine kullanma izni alinincaya
kadar gecici olarak elektrik baglanabilir” karar1 getirilmistir. Bu madde igerisinde elektrik
baglanmasinin herhangi bir elde edilen hak teskil etmeyeceginden bahsedilmesine karsin
bu durum, agik bir sekilde imar mevzuatina uymayan yapilarin kamu hizmetlerinden
faydalandirilarak yasallagtirmasina doniik diizenleme olarak nitelendirilebilmektedir.
Kanun yapma yoOntemi acisindan dogru olmayan fakat pargact ve karisik ¢oziimlerin
zamanla siirekli hale geldigi, 2003 Mali Y1l Biitce Kanunu vb. diger yasalara eklenen

kararlarla, imar mevzuatina uymayan yapilar affedilerek yasallastirilmistir [13].

“B-5027(17) savili Yasa (28.12.2003 tarih ve 25330 sayili Resmi Gazete)”

4833 sayili Kanunda oldugu gibi 5027 sayili 2004 Mali Yili Biitge Kanunu’na da bir
madde ilave edilerek hemen hemen ayni igerik ve yasa yapim teknigi kullanilmistur.

“28.12.2003 tarihli Resmi Gazete’nin miikerrer sayisinda yayimlanan 5027 sayili Kanunun
49. maddesinin (j) fikras1” yla, yapt kullanma izni alinmayan ve verilmeyen yapilara;
telefon, su, yol, dogalgaz, kanalizasyon gibi alt yap1 hizmetlerinin birkaginin veya birinin
ulastirildiginin - belgelenmesi durumunda, ilgili yonetmelikler dogrultusunda fenni
zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi ve bu Kanunun yaymmi tarihini takiben
bagvurulmasiyla kullanma izni verilinceye kadar gecici olarak su ve/veya elektrik
baglanabilecegi, kullanma izni verilmeyen ve alinmayan Belediye sinirlart igindeki
yapilagmalara ait her ¢esit atiklarinin ¢evre sagligini tehdit eder boyutlara ulagsmasi halinde
bu tarz yerlere belediyelerce temizlik ve kanalizasyon hizmetlerinin verilebilecegi
kanunlastirilmigtir. Bu yasa ile de imar mevzuatina aykir1 olarak yapilmis olan yapilara
hizmet sunulmasinda g¢evre saghgt konusu oOn planda tutularak mesrulastirma

gerceklestirilmistir [13].

C- “5377(18) sayili Yasa (08.07.2005 tarih ve 25869 sayili Resmi Gazete)”

Farkli kanunlara madde eklenmesi yontemi ile yapilan benzer bir diger uygulama da

“08.07.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5377 sayili Kanun ile degistirilen
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26.09.2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 184. maddesine eklenen 6. Fikra”
olmustur. Bu ekleme ile 12 Ekim 2004 tarihinden once yapilmis yapilarla ilgili olarak
“Ceza Kanunu’nun 184. maddesinin 1. ve 2. Fikralarinda yer alan yapi ruhsatiyesi
alinmadan veya ruhsata aykir1 olarak bina yapan veya yaptiran kisiler ile bu yapilara
elektrik, su veya telefon baglantisi yapilmasina miisaade eden kisilerin, bir yildan bes yila
kadar hapis cezasi ile cezalandirilmalar1” engellenmis oldugu anlagilmaktadir. Buna bagh
olarak, mevzuata aykirt yapi yapan yapi malikleri ve bunlar1 gérmezden gelen kamu
calisanlarinin cezalar1 ve 6zellikle deprem riski altindaki alanlarda mevzuata aykiri veya

izinsiz olarak yapilan yapilar da affedilmis olmaktadir [13].

3.1.6. 5398(19) Sayih Yasa (21.07.2005 Tarih Ve 25882 Sayih Resmi Gazete)

“5398 sayili Kanunun 13. maddesiyle 3621 sayili Kiyt Kanunu’nun 6. maddesinin
dordiincti fikrasina eklenen (c) bendi” nde, 6zellestirme kapsaminda degerlendirilen sahil
seridi, kiyr ve dolgu alanlarindaki yapilasma sartlari1 ve simrli kullanim kararlari,
konaklama {initelerinin ve imar plant uygulama kararlariyla biiyiitillerek turizm amach
aligveris merkezlerinin yapilmasina olanak saglamistir. Ayrica aynt Kanunun 19 maddesi
ile de; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9. maddesinin sonuna su fikra eklenmesiyle; “4046
saylll Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli ve isin geregine uygun sair hukuki
tasarruflar yontemine gore Ozellestirme islemleri yapilan hizmet oOzellestirmesi
niteligindeki yatirimlarin yapilacagr yerlerde hazirlanan veya hazirlattirilan planlari,
Ozellestirme Idaresince degerlendirilmek ve sézlesme uygunlugu konusundaki goriisii de
alinmak kayd: ile imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin re’sen onaylamaya
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 [Cevre ve Sehircilik Bakanligi] yetkili kilinmis” diger bir
deyisle imar planlartyla bazi kisitlamalar 6nemsenmeyerek af nitelikli yapilagsma

hiikiimleri olusturulmustur [13].
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3.1.7. imar Yasalarina Aykir1 Yapilara Iliskin islemlerin Siirelerinin Uzatilmas: le

flgili Yasalar

Bir bagka yontem olarak imar affi yasalarinin yiiriirliikteki siirelerinin uzatilmasi ile de af

kapsami1 genisletilmistir. Bu uzatmalar 6306 ve 6639 sayili yasalarla gerceklestirilmistir.

A-“6306(21) savili Yasa (31.05.2012 tarih ve 28309 savyili Resmi Gazete)”

775 sayili Gecekondu Yasas’nin temel igerik ve amaglarini giincelleyerek, afet riski
altindaki bolgeler ile bu bolgeler disindaki arsa ve araziler iizerinde bulunan riskli yapilarin
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, giivenli ve saglkli yasama c¢evrelerini
olusturmak amaciyla tasfiye, iyilestirme ve yenilemelere iliskin usul ve esaslar1 belirlemeyi
hedefleyen bir bagka diizenleme de 6306 sayili yasa olmustur. Bu yasa ile imar ve
gecekondu mevzuatina aykirilik teskil eden yapilara uygulanacak olan (af nitelikli)

islemler {i¢ y1l daha uzatilmistir [13].

B- “6639(22) savyili Yasa (15.04.2015 tarih ve 29327 sayili Resmi Gazete)”

“6639 sayili Yasanin 38. maddesi ile 16.05.2012 kabul tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 24. maddesinin birinci fikrasinin
(@) bendi” nde yer alan “ii¢ y11” ibaresi “alt1 y11” olarak degistirilerek ikinci kez 2981 sayili

Kanunun yiiriirliikkte kalmasi saglanmistir [13].

3.1.8. 7143 Sayili imar Baris1 Yasasi (18.05.2018 Tarih Ve 30425 Sayih Resmi Gazete)

Son imar affi yasasi1 olarak nitelendirebilecek 7143 sayili Imar Baris1 Yasas1 bu zamana
kadar kadar c¢ikarilmis en genis kapsamli torba yasa maddesidir. Bu yasanin 16.
maddesiyle 3194 sayili Imar Kanunu’na, “imar affi” icerikli 16. gecici madde eklenmistir.
Imar affiyla ilgili yasa maddesinin istisnalar1 belirtilen kisminda; ekli krokilerinde
belirtilen Istanbul tarihi yarimadanin bir kismi, Bogazici sahil seridi ve dngériiniim bolgesi
ve Canakkale Savaslari tarihi alanlar1 bulunmaktadir. Bu yasayla, belirtilmis alanlarin

disinda kalan, planlama ilke ve esaslarina uygun olarak gelismesi gereken tiim kirsal ve
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kentsel bolgelerdeki, mevzuata aykiri olarak yapilan yapilarin yasallastirilmast islemi
planlanmustir. Yap1 kayit belgesi almak i¢in diizenlenen internet bagvuru formunda hayati
riskler dogurabilecek hicbir aykirilik belge almaya engel teskil etmemektedir. Bu yasa ile
“yap1 kayit belgesi diizenlenen yapilarin depreme dayanikliligi hususunun yapi malikinin
sorumluluguna birakilmasi” ve “afet riskinin en yiiksek oldugu ruhsatsiz yapilara af
getirilmesi” yasanin en 6nemli amaglarindan biri olarak bahsedilen afet risklerini azaltma
amaciyla ¢elismektedir [13]. Tablo 3.2’de 1948 yilindan giiniimiize kadar ¢ikarilmis olan

Imar Affi mevzuatlar siralanmistir.
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Tablo 3.2. 1948 Yilindan Giiniimiize Imar Affi Mevzuati [13]

NoSay Kanunun Ad1 'Yayimlandig1 Resmi Gazete
Tarihi Say1
1 5218 “Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli bir Kismuni22/06 /1948 6938

Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hikiimlerine Bagl
Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi
Verilmesi Hakkinda Kanun”

2 5228 “Bina Yapimini Tegvik Kanunu” 06 /07 / 1948 6950

3 [5431 “Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmast ve 2290 sayili Belediye Yapt ve(11/06 /1949 7230
Yollar Kanunu’nun 13. Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun”

4 16188 “Bina Yapimini Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda|29 /07 /1953 8470
Kanun”

5 [7367 “Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda|29 / 07 / 1959 (10265
Kanun”

6 [775 “Gecekondu Kanunu” 30/07 /1966 12362

7 [2805 “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilan Yapilara21/03 /1983 17994

Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”

8 [2981 “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak 08 /03 /1984 18335
Bazi Islemler ve 6785 Sayili fmar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun”

242.1984 tarih ve 2981 sayill Kanun’un Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi1 Maddeler Eklenmesi Hakkinda
Kanun”

‘3200 Sayili Kanun ile Degisik 2981 Sayili Kanun’un Bazi
Maddelerinin Degistirilmesine {liskin Kanun.”

9 3290 07 /06 /1986 19130

10 3366 26/05/1987 (19471

11 3414 11/03/1988 (19751

“775 Sayili  Gecekondu Kanunu’nun Bazi Hiikiimlerinin

Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985 tarih ve 247 sayili Kanun

Hiikmiinde Kararname ile Bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin ki

Maddesinde Degisiklik Yapilmasma Dair 16.8.1985 tarih ve 250

sayitll Kanun Hilkmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabuli

Hakkinda Kanun”

12 4706 “Hazineye ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda|18 /07 /2001 [24466
Kanun”

13 14833 “2003 Mali Y1l Biitge Kanunu (Md.51-6)” 31/03 /2003 25065

14 5027 “2004 Mali Yih Biitge Kanunu (23.3.2004 tarih ve 25411 sayili|24 /12 /2003 [25330
Resmi Gazetede diizeltmesi vardir)”

15 [5377 “Tirk Ceza Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun|08 /07 /2005 [25869
(Md.184)”

16 5398 “Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve |21/ 07 / 2005 25882

Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanunda ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda

Kanun”

17 5784 1|26 /07 /2008 26948

““Elektrik Piyasast Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisikli
Yapilmasina Dair Kanun”

18 |6306 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” (31 /05 /2012 28309
19 |6639 “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik|15 /04 /2015 29327
Yapilmas1 Hakkinda Kanun (Md.38)”

20 (7143 18 /05 /2018 30425

“Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma fliskin Kanun (Gegici
Md.16)”
21 2002-3654 “Kamu Kurum ve Kuruluslarmin Urettigi Mal ve Hizmetlerden|08 /02 /2002 24665
4736 Sayili Kanun Geregince Ucretsiz veya Indirimli Olarak
Yararlanacaklarm Tespitine Iliskin 2002/3654 sayilh Kararin Eki
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar”
22 |ilke Karari¢¢
(No: 99)

Tabiat Varliklarim1 Koruma Merkez Komisyonunun, Dogal Sit 2510172017 29959

Alanlar1 Koruma ve Kullanma Kosullar1 Tlke Karar1 (No: 99)”
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3.2. 7143 Sayih Imar Baris1 Yasas1 Uygulamalari

Afet risklerine hazirlik amaciyla ruhsat ve eklerine aykir1 veya ruhsatsiz olarak 31/12/2017
tarihinden once yapilmis olan yapilara yapi kayit belgesi diizenlenerek yapilarin kayit
altina alinmasi yoluyla yapi sahiplerinin imar problemlerinin ¢oziilmesi hedeflenmistir.
Yapilan yasal diizenlemenin amacinin iilkemizde yasalara aykirt yapt malikleri ile imar
barisinin saglanmasi ile ilgili oldugu sOylenebilir. Yapilardaki aykiriliklarin biiyiik bir
kism1 1950-2000 yillar1 arasinda gerceklesen yapilasmalarla ilgilidir. Ulkemizdeki imara
aykirt olarak yapilmis olan yapilarin oranini yaklasik olarak %50 civarindadir. Bu da
hemen hemen 13 milyon bagimsiz birime denk gelmektedir [14].

Imar Barisi;

e Ulkemizde kayit dist yapmin ¢ok fazla olmasindan dolayr herhangi bir yap
envanterinin bulunmamasi,

e Mevzuata aykiri yapr maliklerinin evlerine dogalgaz, su ve elektrik aboneligi
alabilmelerinin saglanmasi ve kagak kullanimlarin engellenmesinin gerekliligi,

e Imar Barisi siirecinin sonunda kat miilkiyeti kurulabilen yapilarin bankacilik ve ipotek
islemlerinde degerlendirmeye alinarak yapilarin ekonomik bir deger kazanacak
olmalari,

e Kacak yapt maliklerinin yasadig: yikilma endisesinin bitirilmek istenmesi,

e Belediyeler ve vatandas arasinda meydana gelen imardan kaynakli problemler ve bu
problemlerin mahkeme siireglerinin  ¢ok uzamasiyla mahkemelerde mesguliyete
sebebiyet vermesi,

o Belediyelerin kagak yapilarin yikim islemlerini gergeklestirirken yasanilan zorluklar,

e Imar baris1 siirecinde elde edilecek olan gelirle yapilacak olan kentsel déniisiim
uygulamalarina ekonomik kaynak saglanmasinin hedeflenmesi ve bunun sonucunda
maliyeti diisiik, uygun kredili konut alanlar1 olusturarak vatandaslarin barinma
sorununu azaltma politikasi, gibi sebeplerle uygulamaya baglanmistir [15].

Yap1 kayit belgesi hazirlandiktan sonra tim maliklerin muvafakatinin bulunmasi ve varsa

umumi hizmet alanlarina ayrilan alanlarin terk edilmesinden sonra kullannom amaci

degisikliklerini de kapsamak iizere tapu kiitiigiinde cins degisikligi islemi ve kat miilkiyeti
tesisi yapilabilmektedir. Kat miilkiyetine gecen tasinmazlarin alim satimlar hukuki ve yasal

bir boyut kazanmis, arsa vasfindan alinmakta olan emlak vergisi, yapili cinsinden
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almacagindan vergi kayiplari Onlenmis, ipotek, teminat veya her tiirlii bankacilik

islemlerinde degerlendirilmeye alinmis oldugundan yap1 malikleri miilklerini ekonomik bir

deger olarak kullanabilmislerdir [15].

Imar Barisinin yasal dayanagi;

“3194 sayili imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde, (18/05/2018 tarihli 30425
sayll1 Resmi Gazetede yayimlanan 7143 sayili Vergi ve Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmna iliskin Kanunun 16.
maddesi ile eklenmistir)”,

“Gegici 16. maddede bahsi gegen 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan
Bogazi¢i sahil seridi ve Ongoriinlim bolgesine ait sinir ve koordinatlarda degisiklik
yapilmasini igeren 28.12.2018 tarihinde yayimlanan Karayollar1 Trafik Kanunu ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik yapilmasina Dair Kanun”,

“Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 06/06/2018 tarihli 30443 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan «Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar» Hakkinda
Tebligi (Tebligde 20/09/2018 de degisiklik yapilmistir)”,

“TKGM’nin  06/07/2018 tarihinde yayinladigi 2018/8 (1787) nolu Genelge”
seklindedir.

Ayrica TKGM sitesinde yayinlanan “ Sik¢a Sorulan Sorular ” bdolimii de Kadastro ve

Tapu Midiirliiklerinden gelen sorulara gore giincellenerek is ve islemlere yon vermek

amaciyla yayimdadir.
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istanbul Tarihi Yannmada,
Sultanahmet ve Siileymaniye

cevresi ve Gelibolu Tarihi

Alanda belirlenen yerler

Bogazici Sahil Ugfincﬁ lffsil.ere ait
Seridi ve Ka psam K ozel mulkiyete

3 konu tasinmazlar
uzerinde kalan

ongoriiniim Disi
bolgesi Alanlar 4 yapilar

Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal
donati alani olarak belirlenmisve Maliye
Bakanliginca ayni amacla
degerlendirilmek tizereilgili kurumlara
tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar
uzerindeki yapila

Sekil 3.1. Imar Baris1 Kapsam Dis1 Yapilar [15]

3194 sayili imar Kanununa eklenen Gegici 16. Maddenin en énemli hiikiimleri su sekilde

siralanabilir:

“Yap1 kayit belgesi alman yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar lizerine insa edilmis

olmasi halinde bu tasinmazlardan 6zel kanunlari kapsaminda kalan ve bu o&zel

kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler diginda kalanlar, Bakanliga tahsis edilir.
Tahsis igleminden sonra yapi kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerinin talepleri {izerine taginmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel {izerinden dogrudan
satilir.”

“Yap1 kayit belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar {izerine insa edilmis

olmasi halinde, yap1 kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin

talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla taginmazlar rayi¢ bedel
izerinden belediyelerce dogrudan satilir.”

“Yap1 kayit belgesi yapinin kullanom amacia yonelik olup, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Yap1 kayit belgesi
diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiirtirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri

uygulanir. ”
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e “Yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yap1 ruhsat1 bulunmayan
yapilarda, yap1 kayit belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve
imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde
yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis

edilebilir.”

3.2.1. Imar Baris1 islem Adimlar

Ik asama yap1 kayit bedelinin yatirilarak yapi kayit belgesi alinmasi asamasidir. Yapi kayit
belgesine iliskin ornek Sekil 3.2°de sunulmustur. Ikinci asama ise tapu kiitiigiinde cins
degisikligi ve kat miilkiyeti tesisinin yapilacagi, yapr kayit belgesinin kullanilma
asamasidir. Ikinci asamada yap1 malikinden yap1 kayit belgesi ile diger istenen belgelerin
yaninda kat miilkiyeti kurulacaksa, mimar tarafindan hazirlanacak olan mimari proje ile
Lisansli Harita Kadastro Biirolar1 (LIHKAB) veya o6zel harita miihendislik biirolar:
(SHKMMB) tarafindan diizenlenmis olan zemin ve mimari proje ile yapir kayit belgesi
uyumunu gosteren ve tescil sayfasini da igeren zemin tespit tutanaginin ibraz edilmesi
istenmektedir. Zemin tespit tutanagi, zemin ve mimari proje ile yapr kayit belgesi
tutarliligma sahip ve tescil sayfasi kismm da LIHKAB veya SHKMMB tarafindan
diizenlenmis olan tutanaktir. Ek-1 ve EK-2 olmak iizere iki ¢esit zemin tespit tutanagi
bulunmakta olup bunlar Sekil 3.3 ve Sekil 3.4’te gosterilmistir. Zemin tespit tutanaginin,
isleme alinan yapilarin ve eklentilerinin, zemin durumu ile projesi birlikte dikkate alinarak;
parsel kose noktalariyla yapi ve eklentilerinin teknik mevzuata uygun bir sekilde kontrol
noktalarina dayali bigimde Olg¢iilerek hesaplanan (kadastral pafta koordinat sistemine
uygun) koordinatlarini, yapilarin parsele gore ve birbirlerine goére konumlarini, yapi
cinsini, kat adedini, yapi cephelerini ve varsa tecaviiz alaninin miktarin1 ve seklini

gosterecek bicimde hazirlanmasi gerekmektedir.
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Sekil 3.3. Ek-1 Zemin Tespit Tutanag: [15]

ZENIN TESPIT TUTANAGI(EK-2)

Rt el

Sekil 3.4. Ek-2 Zemin Tespit Tutanag: [15]
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Zemin Tespit Tutanagi ol e
Yapinin Hazineye ait Yapi kayit belgesi : ;
j & taginmazlar iizerinde diizenlenemeyecek Yapinin Belediyelere it

7 = taginmazlar iizerinde
kaldiginintespiti taginmazlarda tamamenveya Kaldis i

halinde kismen ( tecaviizlii) kaldigimin RICIEnnEEspt MBI
Tapu kitiigiinde degisiklik
islemi gerektiren bagvurular

Tapu kiltiigiinde degisiklik
islemi gerektirmeyen

tespiti halinde

igin (EK-1), Zemin Tespit

basvurularigin (EK-2), Zemin
Tutanag diizenlenir. |

Tespit Tutanag) diizenlenir.

LiHKAB/SHKMMB tarafindan geregi yapimakiizere Cevre Sehircilik |
il Miidiirliigiine /Belediyesine génderlir, i

Sekil 3.5. Ek-1 veya Ek-2 Tutanag1 Diizenlenmesi Gereken Durumlar [15]

Imar Baris1 siirecini baslica 3 ana baslik altinda 6zetlemek miimkiindiir.

1) LIHKAB ve SHKMMB Tarafindan Yapilacak Islemler [15]:

SHKMMB/LIHKAB'a yapilan basvurularda istenecek belgeler su sekildedir:

Yap1 kayit belgesi/belgeleri,

SHKMMB/LIHKAB’ca imar planlarinda umumi hizmet alanlarina ayrilan alanlarin
varhigimin tespiti durumunda bu kisimlarin terk edildigine dair ilgili kurumundan
veya belediyesinden alinacak olan belge,

Mimari proje, (kat miilkiyeti uygulanmayacak yapilarda gerek bulunmamaktadir.)
Tapu kaydi/tapu senedi ve kimlik belgesi, (yapmin hazineye veya belediyelere ait
tasinmazlar tizerine yapilmis olmasi durumunda, ilgili tagmmmazin basvuru
sahibi/sahipleri adina, parsel biiyilk ise ifrazen bunun uygulanmasi teknik
mevzuatina gére miimkiin degilse hisseli olacak sekilde tescilinin yapilmis olmasi
gerekmektedir.)

Yap1 kullanma izni veya yapi ruhsatt bulunmayan yapilardaki aykiriliklara iliskin
yapinin tamami i¢in, yapi kullanma izni bulunan yapilarda bulunan aykiriliklarda
ise aykirilik hangi bagimsiz boliim/boliimlere aitse o bagimsiz boliim/bolimlere
ilgili tim yap1 kayit belgeleri aranmaktadir.

Her yap1 i¢in ayr1 yap1 kayit belgesi aranmaktadir.

SHKMMB/LIHKAB!'larca zemin tespit tutanag: diizenlenebilmesi icin; Teblig'in

6'nc1 maddesinin 4/c bendi geregince imar planlarinda umumi hizmet alanlarma ayrilan

alanlarin varliginin tespit edilmis olmas1 durumunda bu kisimlarin terk edildigine dair ilgili

kurumundan veya belediyesinden alinacak olan belge aranmaktadir. Bu duruma iliskin bir
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ornek Sekil 3.6’da gosterilmistir [15]. Eger yap1 kayit belgesi alinan yapilarin bulundugu
parselin imar planinda umumi hizmet alanlarina ayrilan alanlari mevcut ise bu alanlarin
TKGM 2019/13 sayil1 Genelgede aciklandig1 sekilde 3194 sayili imar Kanunu geregince
gerekli terk islemlerinin yapilmis olmasi gerekmektedir. Bu sebeple oncelik olarak
SHKMMB/LIHKAB'larca tasinmazin imar plaminda umumi hizmet alanlarma ayrilan
kisminin bulunup bulunmadig irdelenmekte, eger yoksa zemin tespit tutanaginin miinasip
bir kismina bu yonde belirtme koyarak gerekli imzalari atilmaktadir. Umumi hizmet
alanlarina ayrilan alan varsa, gerekli terk islemlerinin yapilabilmesi igin bagvuru sahibi
ilgili belediye/kurumuna yonlendirilmektedir. Hazine miilkiyetinde olup sosyal donati ig¢in
tahsis edilmis araziler lizerindeki yapilar haricinde, yesil alana veya yola tecaviizii bulunan
yapilarin cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemleri yapilabilmektedir. Bu islemlerde zemin
tespit tutanaginin diisiinceler bdliimiine ve tapu kiitliglinlin beyanlar hanesine "3194 sayili
Kanunun Gegici 16. Maddesi uyarinca diizenlenen yap1 kayit belgesine istinaden yapildigi,
yapmin yola veya yesil alana tecaviizlii oldugu ve yapinin yikilmasi veya tecaviiziin
giderilmesi halinde belirtmenin kaldirilacagl" seklinde belirtme koydurularak tescil

edilmesi gerekmektedir.

Sekil 3.6. Yola Tecaviizlii Yap1 Ornegi [15]

Degisiklik talebindeki yapmin kendisinin veya parselin tamaminin yirirliikteki imar
planina gére umumi hizmet alanlarina ayrilan alanda kalmas1 durumunda, 3194 sayili imar
Kanununun Gegici 16. maddesi hiikiimlerinin taginmazin kaydindan terk islemlerinin

saglanmasini gerektirdigi i¢in gerekli terk iglemlerinin yapilmasi durumunda yapinin
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tizerinde tescil yapilabilecek herhangi bir parsel bulunmayacagindan dolay1 cins degisikligi
isleminin yapilamayacagi sonucuna varilmaktadir. Bu duruma iligkin bir 6rnek Sekil 3.7°de

gosterilmistir [15].

ARK

/

-
a )

2%
E=033 ) |
Max Konut adec: 22

Sekil 3.7. Plan Geregi Tamami Umumi Hizmet Alaninda Kalan Yapi1 Ornegi [15]

SHKMMB/LIHKAB tarafindan degerlendirme sonucunda imar barisina bagvuran yapinin
yapt kayit belgesi diizenlenemeyecek tasinmazlarda/alanlarda kismen veya tamamen
tecaviizlii kaldiginin anlasilmasi veya Tebligin 8/1. maddesinde bahsi gegen alanlar
disindaki yerlere herhangi bir tecaviiziiniin veya belediyelere/Hazineye ait tasinmazlar
tizerinde bulundugunun belirlenmesi halinde bu durum hazirlanacak olan zemin tespit
tutanaginda  belirtilerek SHKMMB/LIHKAB tarafindan geregi yapilmak iizere
Belediyesine/Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiine gonderilmektedir. Bu kapsama giren
bagvurular tescile konu islemler olmadigi igin EK-2 Zemin tespit tutanagi formu
hazirlanmaktadir. Uglincii kisilerin 6zel miilkiyetinde veya Hazinenin miilkiyetinde
bulunan tasinmazlar iizerinde kismen tecaviizii bulunan yapilar i¢in ilgililerinin/hazinenin
muvafakati alinmasi sartiyla tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine tecaviize yonelik uygun bir

belirtme yapilarak tapu kiitiigiinde gerekli tescil islemi yapilabilmektedir [15].
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Ugiincii kisilerin veya Hazinenin muvafakati bulunmadan tescil islemi yapilamayacagindan
dolay1; islem SHKMMB/LIHKAB da iken ilgililerine gerekli hususlarda bilgilendirme
yapilmaktadir. Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyet tasinmazlara tecaviiz bulunan islemlerde
Kadastro Miidiirliigii tarafindan zemin tespit tutanagina imza alinmasi veya noterden
onayli muvafakatnamenin ya da ¢ok sayida malikli iki ve daha fazla bloklu yapilarda kat
malikleri kurulu tarafindan bu dogrultuda alinmig karara iliskin karar defterinin noter
onayli 6rneginin zemin tespit tutanagina eklenmesi suretiyle; hazineye ait tasinmazlara
tecaviizlii islemlerde ise yine Kadastro Midiirligii’nce Milli Emlak Miidiirliiklerine yazili
olarak sorulup verilen cevaba gore (muvafakat edilip edilmedigi yoniinde) islemlere devam
edilebilmektedir. Sekil 3.8’de Hazine veya orman tasinmazlari iizerine yapilmis olan

yapilara iligskin drnekler gosterilmistir [15].

Sekil 3.8. Ek-2 Tutanag1 Diizenlenmesi Gereken Yapilara Ornekler [15]
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Sekil 3.9. imar Baris1 Islem Adimlar1 [15]

1) Kadastro Midiirliikleri Tarafindan Yapilacak Islemler [15]:

Istenecek belgeler asagidaki gibidir:

» Talep sahibinin kimlik belgesi,

» Talep sahibi temsilci ise temsil belgesi,

* Yapi1 kayit belgesi/belgeleri,

* Zemin tespit tutanagi,

+  SHKMMB/LIHKAB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarina ayrilan
alanlarin varliginin tespiti durumunda bu kisimlarin terk edildigine dair ilgili
kurumundan veya belediyesinden alinacak olan belge,

+ Tasimaz malikleri veya maliklerden en az birisi ile SHKMMB/LIHKAB arasinda
yapilmis olan tip sézlesme ve fatura,

* Yapilan sozlesme kapsaminda damga vergisinin 6dendigine iliskin makbuz.
Kadastro miidiirliikkleri tarafindan yukarida siralanan belgelerin tamaminin varliginin tespit
edilmesinden sonra isleme konu parselin zemin tespit tutanagindaki kdse noktalarina ait
koordinatlarinin kadastro teknik evraklarina uygunlugu, yapinin parsel igerisindeki konum
kontrolii yapilir. Teblige istinaden, zemin tespit tutanagini diizenleyen miihendisler bu
belgelerin igeriklerinin ve belgelerde bulunan beyanlarin dogrulugundan yapi1 malikleriyle
beraber yasal olarak sorumlu olduklarindan dolay:r kadastro miidiirliigiince sadece biiro

kontrolii yapilmakta, herhangi bir arazi kontrolii yapilmamaktadir. Zemin tespit tutanaginin
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tescil sayfasi kisminin alt tarafina “Tescil sayfasi 3194 sayili Kanunun Gegici 16. maddesi
uyarinca istegime uygun olarak diizenlenmistir” ibaresi yazilarak maliklerine
imzalatilmakta ve Kadastro Miidiirliigli kontrol, onay ve imza islemleri tamamlandiktan
sonra ilgili mevzuatina gore zemin tespit tutanagi tapu midiirliigline tescil amaciyla
gonderilmektedir. Kismen yap1 kayit belgesi, kismen de yapi ruhsati/yap1 kullanma izin
belgesi olan yapilara ait cins degisikligi islemlerinde, talep tek bir talep olarak
degerlendirilerek, LIHK AB/SHKMMB tarafindan hazirlanan Ek-1 zemin tespit tutanagina
istinaden islemin yapilmasi gerekmektedir. Ayrica bu sekilde yapilan uygulamalarda daha
oncesinde yap1 kullanma izin belgesi alinmis olan kisimlara ait ilaveten idaresince onayli
vaziyet plani da istenmektedir. Imar barisi kapsaminda degerlendirilmek istenen tarim
arazileri tizerine yapilmis yapilar igin gerekli cins degisikligi isleminin yapilabilmesi ancak
Kadastro Miidiirliiklerince Il/ilge Tarrm ve Orman Miidiirliiklerinin uygunluk gériisiiniin
islem oncesi alinmasiyla miimkiin olmaktadir. Imar Baris1 islemine konu parselde teknik
bir hata tespit edilmesi durumunda hatanin tiirii arastirllmakta ve kadastro teknik
mevzuatinca diizeltilmektedir. Hisseli tasinmazlarda hissedarin birine ait yapinin imar
baris1 kapsaminda cins degisikligi islemi yapilamamaktadir. Ancak ilgili yap1 zemin tespit
tutanaginin  diigiinceler siitununda ve taginmaz tapu kiitiglinin  beyanlarinda
gosterilebilmektedir. Yapili halde bulunan tasinmazin {izerindeki yapmin yikilmasi ile
yapisiz hale geldikten sonra, yikim islemine ait cins degisikligi yapilmadan tekrardan
yapili hale gelmesi nedeniyle imar barisina konu edilerek cins degisikligi talebinde
bulunulmasi durumunda; Zemin tespit tutanaginin kroki yerinde ve tescil sayfasinda yeni
ve eski binanin cinsi ve sekli gosterilir ve eski binanin cinsi ve sekli usuliince kadastro

teknik mevzuatina gore iptal edilerek talep tek kalemde karsilanabilmektedir [15].

2) Tapu Miidiirliikleri Tarafindan Yapilacak Islemler [15]:

Istenecek belgeler asagidaki gibidir:

» Kadastro Miidiirligii tarafindan génderilen zemin tespit tutanagi (Ek-1), yap1 kayit
belgesi/belgeleri, SHKMMB/LIHKAB’larca imar planlarinda umumi hizmet
alanlarma denk gelen kisimlarinin varliginin saptanmast durumunda bu kisimlarin
terk islemlerinin yapildigina dair ilgili kurumundan veya belediyesinden alinan

belge,
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Mevcut yapinin veya yapilarin tiim teknik detaylarini gosterir ve teknik mevzuatina
uyun mimari projesi, (Kat miilkiyeti uygulanmayacak olan yapilar igin gerekli
degildir.)

lgilileri tarafindan imzalanmis mevzuatina uygun yonetim plani,

Zorunlu deprem sigortasi,

Yapi1 kayit belgesi i¢in 6denmis olan tutar kadar bir tutarin 6dendiginin TAKBIS
tizerinden tespit edilmesi, (Merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin ticari
maksatla kullanilmayan yapilar1 Ibadethaneler igin belge bedeli alinmayacagindan
dolayt bu tasinmazlar i¢in yapilan basvurularda bedele iliskin tespit
yapilmamaktadir.),

Bedelin ddendiginin TAKBIS iizerinden tespitini takiben ilgili tapu miidiirliigiince
ilgili vergi dairesi miidiirliigline ibraz edilmek iizere diizenlene yazininin basvuru
sahibine verilmesinden sonra, ilgili vergi dairesince ilgililere verilen ve s6z konusu
yapiya iliskin olarak 492 sayili Kanuna baglh (4) sayili tarifenin 1-13/a fikrasinda

bildirilen harcin 6dendigine dair ilgili mevzuatinda belirtilen belge.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tanimlanmis ve serh konularak

yikimina karar verilmis olan yapilara yapi kayit belgesi alinmis olsa bile cinsinin

degistirilmesi suretiyle kat miilkiyeti tesis edilememektedir. Yapilacak islemde soz

konusu taginmazin 6zel kanunlara tabi taginmazlardan olup olmadiginin irdelenmesi ve

mevzuatt geregi islemlere bu dogrultuda yon verilmesi gerekmektedir. 3621 sayili Kiy1

Kanunu kapsaminda kalan tasmnmazlarda Imar Barisi kapsaminda kat miilkiyeti

kurulamamaktadir. Tapu miidiirliigiince tescil islemi yapildiktan sonra zemin tespit

tutanagi bir Gist yazi ile kadastro miidiirliigiine génderilmektedir. Tescil islemi sonrasi

kadastro miidiirliigiine ulasan zemin tespit tutanagima gore yapilan islem paftasina ve

fen klasoriine islenmektedir. [15].

3.2.2. imar Banisinin Kentsel Doniisiim Uygulama Alam Olarak Degerlendirilmesi

Yap1 kayit belgesi, talebe bagli bir islem oldugundan isleme konu yapinin ve arsasinin yapi

smifi, miilkiyet durumu ve diger konularda yap1 sahibinin yapacagi basvuru iizerine idare

tarafindan yapilacak olan kayit ile diizenlenmektedir. Kanunda bu bildirimin sadece yap1

sahibinin kendisinin yapilabilecegi belirtilmektedir. Imar barisinin amaci diisiiniildiigiinde,
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yap1 kayit belgesi alinabilen yapilar ile imar barisi diizenlenebilir bolgelerin belirlenmesi,
idarenin daha once aykiriliklarindan dolay1 kayda almadigi yapilar1 kaydederek kentsel
doniisiim uygulamalar1 kapsaminda degerlendirebilecegi bolgeleri ve tasinmazlart da
ortaya koyacagindan, yapi maliklerinin yap1 kayit belgesine bagvuru yapmalar1 kentsel
doniisiim uygulama alanim da tespit edilebilir hale getirmektedir. Imar Baris1 siireci
boyunca elde edilen gelirin kentsel doniisiim i¢in maddi kaynak olusturacagina iligskin
kanunun ilgili kisimlarinin yaninda, kentsel doniistimiin istisna bir ¢alisma oldugu da
unutulmamalidir. Oteki taraftan imar Baris1 diizenlemesinin 6. fikrasinda, "kat miilkiyetine
gecilmis yerlerde de 6306 sayili Kanunun ek 1 inci maddesinin uygulanmasina engel"
teskil etmediginin belirtilmis olmasi, 6306 sayili Kanun'un uygulama alanini daha da
genigleterek, kat miilkiyetinde olan ve yapi kayit belgesi alinan yerleri de kapsayacak
sekilde belirsizlestirmistir. 6306 sayili Kanun, riskli alanlari ve riskli yapilari
kapsamaktadir. Riskli alan ilan edilebilecek yerleri Kanun'un Ek 1. maddesi genisletmis

olmaktadir.
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4. YAPILAN CALISMALAR VE BULGULAR

4.1. Calisma Sahasi

Bu calismada Usak Ili, Merkez Ilgesinin 19 mahallesinde degerlendirmeler yapilmistir.
Calismanin amaci kamuoyunda "Imar Baris1" olarak adlandirilan siirecin kente etkilerinin
ve kentsel dontigiim ile iliskisinin detayli olarak incelenmesidir. Dolayisiyla ¢alisma alani
mahalle bazinda sinirlandirilmis, koy ve belde merkezleri ¢calismaya dahil edilmemistir.

(Calismalar sirasinda kdy iken mahalle olan 10 adet birim ¢alismalara dahil edilmemistir.)

4.2. Verilerin Elde Edilmesi ve islenmesi

Calismada kullanilan tiim bilgi ve belgeler Usak Kadastro Miidiirliiglinden elde edilmistir.
Sozel verilere ek sayisal olarak .NCZ formatinda elde edilen veriler ArcGIS 10.3
programinda .shp formatina gevrilerek mekansal olarak analizler yapmaya elverisgli hale
getirilmistir. TKGM tarafinda 2013 yilinda iiretilen ortofotolar ile 2019 yilina ait uydu
goriintiileri althik olarak kullanilarak mahallelerdeki yaklasik yapi sayilarina ulasilmaya
caligilmistir. Toparlanan tiim veriler excel ortaminda diizenlenerek .shp formatindaki
veriyle entegre edilmistir. Calismada Imar Baris1 yapilan yapi sayisi olarak verilen sayi;
Imar Barisina basvurup tapu tescili yaptiran yap: sayisidir. Usak genelinde 20000 civari
yap1 Kayit belgesi diizenlenmis olup; bunlardan yanlis beyanlarda bulunanlar, her bagimsiz
boliim icin ayr1 ayr1 yap1 kayit belgesi alanlar, kasitl olarak hatali bilgi verenler vs. gibi
durumlar dikkate alindiginda en saglikli ve giivenilir sonuglarin yanlis bilgilendirme ve
yonlendirmeye sebebiyet vermemesi agisindan tapu tescili yaptiran Imar Barist

uygulamalar: (679 adet) oldugu kanaatine vartlmstir.
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Tablo 4.1. Genel Bilgiler Tablosu

AR A

O AHA AD A R A A -.- AA A
. BYA
1 MEHMET AKIF 58 1770 3.28%
2 KEMALOZ 85 3099 2.74%
3 DIKILITAS 89 3466 2.57%
4 FEVZI CAKMAK 44 1855 2.37%
5 ISLICE 16 697 2.30%
6 KARAAGAC 55 2520 2.18%
7 ATATURK 79 3692 2.14%
8 UNALAN 34 1684 2.02%
9 SARAYALTI 32 1645 1.95%
10 FATIH 40 2065 1.94%
11 KURTULUS 8 419 1.91%
12 CUMHURIYET 55 3053 1.80%
13 DURAK 11 631 1.74%
14 OZDEMIR 4 297 1.35%
15 ELMALIDERE 29 2197 1.32%
16 KUME 5 397 1.26%
17 AYBEY 20 1606 1.25%
18 ISIK 12 1082 1.11%
19 BOZKURT 3 406 0.74%
TOPLAM 679 32581 2.08%

Elde edilen verilerin bir kismi1 Tablo.4.1’de sunuldugu sekilde diizenlenerek calismaya

uygun hale getirilmisgtir.

4.3. Uygulamalar

Yapilan ¢alismalar sonucu elde edilen veriler neticesinde Usak ili, Merkez Ilge

mahallelerinde toplam yap1 sayis1 yaklagik olarak 32000 civarindadir. Bu yapilar igerisinde

Imar Barisina basvurarak tapu tescili yaptiran yapi sayisi ise 679°dur. Ortalama olarak

Imar Baris1 siirecine katilim oran1 ise %2.08’dir.
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imar Barisindan Faydalanan Yapilarin Mekansal Olarak Dagilimi

0 7001,400 2,800 Kilometers
(RS E|

Sekil 4.1. Imar Barisindan Faydalanan Yapilarin Mekansal Olarak Dagilimi
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Yap1 sayisina gore yapilan degerlendirmede elde edilen sonuglar Tablo 4.2., Sekil 4.2 ve

Sekil 4.3°te gosterilmistir.

Tablo 4.2. Toplam Yap1 Sayis1 Tablosu

MAHALLE ADI S ggs:‘SAIM eI ECRAY ‘:‘(FAF;:
ORANI
1 OZDEMIR 4 297 1.35%
2 KUME 5 397 1.26%
3 BOZKURT 3 406 0.74%
4 KURTULUS 8 419 1.91%
5 DURAK 11 631 1.74%
6 ISLICE 16 697 2.30%
7 ISIK 12 1082 1.11%
8 AYBEY 20 1606 1.25%
9 SARAYALTI 32 1645 1.95%
10 UNALAN 34 1684 2.02%
11 MEHMET AKIF 58 1770 3.28%
12 FEVZI CAKMAK 44 1855 2.37%
13 FATIH 40 2065 1.94%
14 ELMALIDERE 29 2197 1.32%
15 KARAAGAC 55 2520 2.18%
16 CUMHURIYET 55 3053 1.80%
17 KEMALOZ 85 3099 2.74%
18 DIKILITAS 89 3466 2.57%
19 ATATURK 79 3692 2.14%
4000 3692
3466
3500 3099 3053
3000 2520
2500 2065 2197
2000 1770 1855 16841645 1606
1500 1082
1000 697 631
500 419 297 397 406

Sekil 4.2. Toplam Yap1 Sayis1 Grafigi
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Mahallelere Gére Toplam Yapi Sayisi Haritasi

BOZKURT

Lejant

TOPLAM YAPI

| |297-419

| |420-1082

I 1083 - 1855

I 1856 - 2520 0 700,400 2,800 Kilometre
B 2521 - 3692 S

Sekil 4.3. Mahallelere Gore Toplam Yap1 Sayist Haritas1

Uygulama neticesinde en fazla yapinin bulundugu ilk 3 mahallenin sirasiyla Atatiirk,
Dikilitag ve Kemaloz Mahalleleri oldugu tespit edilmistir. En az yapinin bulundugu ilk 3
mahalle ise sirastyla Ozdemir, Kiime ve Bozkurt Mahalleleri olmustur.

Imar Baris1 sayisina gore yapilan degerlendirmede elde edilen Tablo 4.3, Sekil 4.4, Sekil

4.5’te gosterilmistir.
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Tablo 4.3. Imar Baris1 Sayis1 Tablosu

e g@le | gAO\F(’:_SAI\M YAPI g\g:\lll\“AFFl/ TOPLAM YAPI
1 |BOZKURT 3 406 0.74%
2 | OZDEMIR 4 297 1.35%
3 |KUME 5 397 1.26%
4 |KURTULUS 8 419 1.91%
5 |DURAK 11 631 1.74%
6 |ISIK 12 1082 1.11%
7 |iSLICE 16 697 2.30%
8 |AYBEY 20 1606 1.25%
9 |ELMALIDERE |29 2197 1.32%
10 |SARAYALTI |32 1645 1.95%
11 |UNALAN 34 1684 2.02%
12 |FATIH 40 2065 1.94%
13 |FEVZI CAKMAK | 44 1855 2.37%
14 |CUMHURIYET |55 3053 1.80%
15 |KARAAGAC |55 2520 2.18%
16 |MEHMET AKiF |58 1770 3.28%
17 | ATATURK 79 3692 2.14%
18 |KEMALOZ 85 3099 2.74%
19 | DIKILITAS 89 3466 2.57%
100
o gs 8
79
80
70
60 |22 55 55
50 44 40
40 34 3 s
30 2
20 16 1 12
10 4 3

Sekil 4.4. imar Baris1 Sayis1 Grafigi
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Mahallelere Gore imar Barigi Sayisi Haritasi

Lejant

iMAR BARISI SAYISI
[ |3-8

[ l9-20

244 0 7001,400 2,800 Kilometre
(L L]
B 4558

I 5o -5

Sekil 4.5. Mahallelere Gére Imar Barisindan Yararlanan Yapr Sayist Haritasi

Imar Baris1 Sayisi/Yap: Sayisi oranma gore yapilan degerlendirmede elde edilen sonuglar

Tablo 4.4, Sekil 4.6, Sekil 4.7°te gosterilmistir.
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Tablo 4.4. Imar Barisi/Yap1 Sayis1 Oran1 Tablosu

AR

O AHA AD A X OP
ORA

1 BOZKURT 3 406 0.74%
2 ISIK 12 1082 1.11%
3 AYBEY 20 1606 1.25%
4 KUME 5 397 1.26%
5 ELMALIDERE 29 2197 1.32%
6 OZDEMIR 4 297 1.35%
7 DURAK 11 631 1.74%
8 CUMHURIYET 55 3053 1.80%
9 KURTULUS 8 419 1.91%
10 FATIH 40 2065 1.94%
11 SARAYALTI 32 1645 1.95%
12 UNALAN 34 1684 2.02%
13 ATATURK 79 3692 2.14%
14 KARAAGAC 55 2520 2.18%
15 ISLICE 16 697 2.30%
16 FEVZI CAKMAK 44 1855 2.37%
17 DIKILITAS 89 3466 2.57%
18 KEMALOZ 85 3099 2.74%
19 MEHMET AKIJF 58 1770 3.28%

3.50%

3.00%

2.50%

2.00%

1.50%

1.00%

0.50%

0.00%

A
&
&
Q

Sekil 4.6. Imar Barisi/Yap1 Sayis1 Oran1 Grafigi
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Mahallelere Gore imar Barisi Sayisi/Yapi Sayisi Normalizasyon Haritasi

BOZKURT

Lejant

iMAR AFFI SAYISI/YAPI SAYISI ORANI
| 0.007389

[ 10.007390-0.013468

I 0.013469 - 0.020190

0 7001,400 2,800 Kilometre
I 0.020191 - 0.025678 e

I 0.025679 - 0.032768

Sekil 4.7. Mahallelere Gére Imar Barisi/Yap1 Sayis1 Normalizasyonu Haritasi

Uygulama neticesinde Imar Barisi sayisi/yap: sayisi oraninin en fazla oldugu ilk 3
mabhallenin sirasiyla Mehmet Akif, Kemal6z ve Dikilitas Mahalleleri oldugu tespit
edilmistir. En az Iimar Baris1 sayisi/yap: sayisi oraninin bulundugu 3 mahalle ise sirasiyla
Bozkurt, Isik ve Aybey Mahalleleri olmustur. Imar Baris1 sayisi/yap: sayist oran1 %1°den

az 1, %1-%2 aras1 10, %2-%3 aras1 7 ve %3 lizeri 1 mahalle bulunmaktadir.
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Imar Baris1 Sayisi/Yapr Sayisi oranma gore yapilan yogunluk analizi (kernel density)

sonuclar1 Sekil 4.8’de gosterilmistir.

imar Barigi Sayisi Yogunluk A

7_AYtag Sokak

nioA nin e sH
S copped ey unpnia 1S

e
3
5
o
2]
£
g
o

Elmalidere

g
X 5 S
Lejant g ~ &
. ] 1
Kernel Density ] & er,
3 ey o Sop

S / Ok, %

- % ,
2 s
]
- 3 o®
§ Yot 1tan 5o i
[:| 4 & Q 05 15 3 Kilometre
E . & fi = J 1 1 I 1
Sources: Esri, HERE, Garmin, USGS, I ermm\EMENT P, NRCan, ovd
/ S Japan, METI,.Esri_ China.(Hong Kong), EsfiRorea, Esn-(’FhaNand)rNG(‘;Cﬂ%’)
/ 2 OpenStreetflap contributors, and the'GIS User Community |

Sekil 4.8. Imar Barisi/Yap1 sayis1 Oran1 Yogunluk Analizi Haritast

Uygulama neticesinde Imar Barisindan yararlanan yapilar kullanilarak bir degerlendirme
yapilmistir. Usak Ilinde Kasim 2019 tarihine kadar yaklasik olarak 20000 civarinda yapi
kayit belgesi basvurusu yapilmig olup bunlardan 679 tanesi (Merkez Mahallelerde
bulunan) tapu tescili yaptirmistir. Bu ¢alismada neden bu 679 adet islem ele alinarak

degerlendirmeler yapildigi 4.2. bashginda sebepleriyle birlikte agiklanmisti. Bir CBS
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yazilimi olan ArcGIS programi ile degerlendirilen veriler mekansal analizlerden yogunluk
analiz yontemi (kernel density) kullanilarak numune verilerimizden sekil 4.8’de goriilen
ylizeyler olusturulmustur. Bu yiizeylerden Mehmet Akif Mahallesi, Fevzi Cakmak
Mabhallesinin batisi, Sarayalti Mahallesinin kuzeyi ve Dikilitas ve Kemal6z Mahallelerinin
dogusunda bulunan yiiksek yogunluk seviyeleri dikkat ¢ekmektedir. Bozkurt, Elmalidere
ve Aybey Mahallelerinin de kuzey bolgelerinde disiik yogunluk seviyeleri

gozlemlenmistir.

4.4, imar Banisimin Sagladigi Faydalar ve Kentsel Déniisiimle Tliskisi

Imar Baris1 siirecinin sagladigi faydalar asagidaki gibi siralanabilir:

e Devletin arazisi iizerine yapilan yapilara iligkin bu yap1 sahiplerine ilgili taginmazlarini
bedelini 6deyerek satin alabilme imkan1 saglanmaistir.

e Yapi kayit belgesiyle bu yapilarin maliklerine giiven verilmis ve onlarin yikilma
endisesinden kurtulmalari saglamistir. Ancak bahse konu yapilarin herhangi bir sekilde
yenilenmesiyle yiiriirliikteki imar mevzuatina tabi olacagi da kanunda belirtilmistir.

e Imar Banis1 kapsaminda yapi1 kayit belgesi alan yapilarla ilgili yikim kararlarinm
durdurulmasi, tahsis edilememis olan para cezalarinin hiikiimsiiz olmasi1 ve isyeri
acabilme ve c¢aligma ruhsatinin yap:r kullanma izin belgesine ihtiya¢ duyulmadan
verilebilmesi saglanmistir. Yap1 kayit belgesi alan yapilarda vatandaglara elektrik, su
ve dogalgaz aboneligi alabilme imkani taninmustir.

e Bagimsiz boliimlerin ayrilarak, bagimsiz miilkiyet hakkinin saglanmasi ve ilgili
sahislarin bu bagimsiz boliimler {izerinde hak sahibi olduklarinin tapu sicil kiitiiklerine
tescil ettirmelerine kat miilkiyeti denilmektedir. Yap1 kayit belgesi diizenlendikten
sonra tasinmaz maliklerinin hepsinin muvafakat etmeleri ve varsa yapinin iizerinde
bulundugu arsanin umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlarmin terk edilmesi
kosuluyla, yapt kullanma izin belgesi olmadan cins degisikligi yaptirilabilecegi ve
mimari projesiyle birlikte olmak sartiyla kat miilkiyeti tesis edebilecegi kanunda
belirtilmistir. Siire¢ sonucu iskan almis sayilan tasinmazlarin satisa konu olmasi
durumunda bankalardan kredi ¢ekilebilmesinin 6nii agilmis olmaktadir.

e Imar Barisinmn bir diger faydas: da; kat miilkiyetine gegilerek, aile ici mal paylagimi

sorunlarinin ¢6ziime kavusturulabilmesi olmustur.

52



Kat miilkiyeti tesis edilen tasinmazlarin yasal yollarla alim-satim islemleri yapabilecek
ve vergi kaybinin 6niine gegilerek gelir artis1 saglanmasi hedeflenmistir.

Kat miilkiyetine gecen tasinmazlarda DASK zorunlulugunun sonucu olarak
sigortalagma oran1 yiikselise gegmesi beklenmektedir. Yapi1 kayit belgesi alinan yapilar
bir anlamda kentsel doniisiim bolgelerinin belirlenmesine ve bu sayede devletin kentsel
doniisim plan ve projelerine bir altlk olarak kullanilabilmesine olanak

saglayabilecektir.

4.5. imar Banisimin Getirdigi Belirsizlikler ve Riskler

Imar Baris1 siirecinin getirdigi belirsizlikler ve riskler asagidaki gibi siralanabilir:

Yap1 kayit belgesi alan yapilarin yasanabilecek bir depremden sonra gorecekleri
hasarlarda, belediyelerin ve yap1 denetim firmalarinin sorumlulugu,

Mevcut kurallara uygun bir sekilde iskan alip binasini yasalara uygun Yyapan
vatandasglarin, devlete giivensizlik duymasi,

Yap1 kayit belgesi alan yapinin dogrudan kat miilkiyetine gecgebilmesinde, tiiketici
penceresinden bakildiginda yapinin depreme dayanikliligi hususunda siipheler
olusturmasi,

Eskimis yapilarda riskli yap1 tespit raporunun zorunlu tutulmus olmamasi,

Yap1 kayit belgesinin, kentsel doniisiim uygulamasina veya Yyapimin yeniden
yapilmasina kadar gegerli olmasi,

Imar Barig1 kanunundaki maddelerin, mevcut planl alanlar imar ydnetmeligine gore
celiskiye sebep olan unsulari,

Ortak kullanim alanlarina yapilan tecaviizlerin, yapt kayit belgesi islemleri sirasinda
nasil ve ne sekilde dikkate alinacagi,

Imar Barigindan sonra benzer sorunlar igeren yapilari yapanlar ile ilgili uygulanacak

yaptirimlarin belirsiz olmasi.
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5. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde, Cumbhuriyetin ilk yillarinda kentlerin planli sekilde gelismesi icin ortaya
konulan tiim iyi niyetli ¢gabalar ancak sinirl bir sekilde uygulama imkani bulabilmistir.

1950’1i yillardan bu yana izlenen ekonomik politikalarin sonucu olan kirsaldan kente gégle
beraber gelen kacak yapilagma bu basarisizligin hem nedeni hem de sonucu olarak ortaya
ctkmistir. Ik baslarda hazine arazilerinin isgaliyle baslayan yapilasmalar daha sonra
kiyilara, tarim alanlarina, meralara, ormanlara, doga koruma alanlar1 ile kiglak ve
yaylaklara dogru genislemistir. Bunun sonucunda da kentsel popiilizmin en 6nemli
sonuclarindan birisi olan ve kentlerin yapili ¢evresini sekillendiren imar aflari ortaya
¢tkmaya baslamustir. Tkinci Diinya Savasmin bitiminden giiniimiize kadar izlenen kentsel
politikalar devletin hukuka aykirt yapilari, One siiriilen gerekcelere dayanarak
mesrulagtirmasi seklinde gelismistir. Bu yiizden bugiine kadar ¢ikarilan onlarca imar affi
sadece kentlerin sagliksiz sekilde biiyiimesine sebep olmakla kalmamistir. Bu uygulamalar
ayn1 zamanda kentlerimizi bicimlendiren bir devlet politikasi haline de gelmistir. 1980’1i
yillardan 2000’li yillarin basina kadarki donemde ¢ikarilan tiim imar aflar1 ve imar affi
niteligindeki diger hukuki diizenlemeler; sistem tarafindan kentsel rantin yeniden
paylasilmasina ve sermayenin yeniden dagitilmasina olanak saglamistir. Yapilan
diizenlemeler, kent sahasini tiiketilebilir bir isim olarak yeniden iireterek hem ¢evre krizini
¢ozmeyi denemis hem de smifsal gerilimleri gidermeye ¢alismistir. Kagak yapi
politikalariyla, kentsel mekanin degisim degeri yeniden ortaya c¢ikarilmistir. Kent
niifusunun 6nemli bir kismimin yasadigi gecekondu alanlarinin gecekondu sahiplerinin
miilkiyetine ge¢mesi, arsa sahiplerini kentsel rantin 6nemli bir aktorii haline getirmistir.
Diger taraftan 1980 sonrasinda cikarilan imar aflarinin, hak arama miicadelesi igerisine
giren halkin, kentlerde bir anlamda katilim mekanizmasini igler hale getirdigini de
sdylemek miimkiindiir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik iller basta olmak iizere

kentsel alanlarda en biiylik yikimlara sebep olan, kentleri katlanilmaz hale getiren, halk
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arasinda adalet duygusunu onarilmaz sekilde zedeleyen diizenlemelerin basinda gelen imar
aflarmin dogurdugu sonuglar;

-Sel, deprem, orman yangini, kuraklik ve kitlik gibi felaketlerde binlerce vatandasin
hayatin1 kaybetmesi,

-Ekolojik stirdiiriilebilirlik i¢in korunmasi gereken orman alanlarmin ve su havzalarinin
zaman igerisinde tilkkenmesi,

-Tarim Mera alanlarinin sistematik ve hizli bir sekilde yok edilmesi,

-Kentlerdeki kamusal alanlarin yok olmast,

-Kentsel kimliklerin ortadan kalkmasi,

-Gelir dagilimi adaletsizligi,

-Yasadis1 olusumlarin gii¢ kazanmast,

-Kentsel yasam kalitesinin diismesi,

-Kentlerde adalet duygusunun ve huzurun ortadan kalkmasi, seklindedir.

Aligkanlik haline gelen bu tip uygulamalarin uzun vadede ekonomik ve gevresel etkileri
bakimindan topluma biiyiik oranda bir fayda saglamadigi gozlemlenmistir. Kentlerde
barinma ihtiyaci acisindan imar aflarinin sonuclar1 degerlendirildiginde, yasalara uyan dar
gelirli vatandaslarin ¢ikarilan aflar sonrasinda mesrulastirilan yasadisi konutlara ve/veya
bunlarin yerine yapilan yeni yasam cevrelerine, artan maliyetler nedeniyle erisemedikleri
goriilmektedir. Yine kentsel adalet bakimindan merkezi ve yerel yonetimlerin tiim
vatandaglardan topladig1 vergileri yasadist yerlesim alanlarina hizmet gotiirmek veya
buralar1 doniistiirmek i¢in harcamasi, vergisini diizenli olarak 6deyen kentlilerin bedelini
Odedikleri hizmetlerden yeterince faydalanamamalar1 sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Tiirkiye’de imar affi niteliginde olup yaklasik 13 milyon kisiyi yakindan ilgilendiren “Imar
Barig1” uygulamasina yapilan rekor basvuru; 2018 yili Haziran aymna kadarki donemde
cikarilan onlarca imar affinin ve imar affi niteligindeki diger diizenlemelerin amacina
ulagsmadigim1 ve hatta sorunlar1 daha da iginden ¢ikilmaz hale getirdigini bir kez daha
gbzler Oniline sermistir. Beraberinde kacak yapilasmaya karsi caydirict 6nlemler
alinmamasi ve hukuksuzluklara kars1 giiclii irade ortaya koyulmamasi durumunda “Imar
Barig1” uygulamasinin da diger imar aflar1 ile aym1 kaderi paylasacagint kestirmek zor
degildir.

Bunun yani sira Imar Bariginin saglayacag:i faydalara deginmek de gerekmektedir.

Bunlarin baginda kayit-disililik gelmektedir. Geri kalmis tilkeler ile kalkinmig iilkeler
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arasindaki en onemli farklardan birinin ekonominin kayit altinda tutulup tutulmamasinin
oldugu sdylenebilir. Kara-para aklama yollarinin kapatilmasi ve islemlerin kayit altina
alnmasi ilk basta yapilmas: gereken islerin basinda gelmektedir. Iste imar barismin amaci
ve Onemi kayit-disiligin kontrol altina alinmasi sonucunu doguracaktir. Kayit-disiligin en
onemli boliimii olan taginmaz mallar i¢in derhal uygulanmasi gereken islerden biri ise
devletin kadastro ¢alismalarini saglikli ve diizenli bir sekilde yapabilmesidir. Devletin ana
islevlerinden olan Kadastro ve miilkiyet sistemi gibi islerin diizenli ve saglikli bir sekilde
yapilmamasi, “kayit-disi ekonomi” olarak isimlendirilen ve llkeleri ¢ok zor durumlara
sokabilen illegal orgiitlenmeleri ortaya ¢ikarmaktadir. iste bu mevzuda iilkemiz basininda
“Imar Barig1” olarak adlandirilan yasa ve beyan yontemi, ok énem kazanmistir. Tasinmaz
sahipleri, internet ortaminda devlete miiracaat ederek “yapi kayit belgesi” alma hakki
kazanmaktadirlar. Bu belgeler sayesinde kentsel doniisim uygulamalarinda miilkiyet
haklarini giivenilir ve saglam bir sekilde temin etme hakki kazanacaklar1 beklenmektedir.
Bu agidan degerlendirildiginde yapi kayit belgesi diizenlenen yapilar, kentsel doniistim
kararina istinaden yikima tabi tutulabilecektir. Yapilan agiklamalara gore, yapt kayit
belgesi diizenlenebilen yapilar baska bir deyisle 6306 sayili Kanuna istinaden kentsel
doniigiim ¢alismasi yapilabilir bolgeler veya alanlar olarak da tanimlanabilmektedir. Bu
sekilde degerlendirildiginde imar barisindan faydalanan alanlar, kentsel doniisiim
uygulamasi yapilabilecek alanlar1 gosterir demek miimkiin olmaktadir. Bu husus tez
calismasinin ana amaclarindan birini olusturmaktadir. Bu hususa iliskin yapilan ¢aligmalar
4.3 bashginda degerlendirilmis ve imar baris1 kapsaminda kentsel doniisiim ihtiyact en
fazla olan mahalleye ulasilmaya ¢alisilmistir. Uygulamalar neticesinde Usak Ili, Merkez
Ilgesinde imar barisi kapsaminda kentsel doniisiim ihtiyaci en fazla olan ilk 3 mahalle
sirasiyla Mehmet Akif, Kemal6z ve Dikilitag Mahalleleri olmustur. En az ihtiya¢ duyulan 3
mabhalle ise sirasiyla Bozkurt, Isik ve Aybey Mahalleleri olmustur. Bu degerlendirmeler
Imar Baris1 sayisi/yapi sayisi orani ile yapilmustir.

Kayit-disilik; sosyal sorunlara yol agmakta ve iilke ekonomilerine ¢ok biiyiik zararlar
vermektedir. Bunlarin &nlenmesiyle insanlar senelerce emek vererek elde ettikleri
tasarruflar sayesinde sahip oldugu haklar gergek degerleri ile degerlendirilebilecektir.
Bireylerin zenginlesmesi iilke ekonomisinin ve toplumun da gelismesine yol agacaktir. Bu
sayede yiiksek faizlerle bor¢glanmak yerine iilke kaynaklari dogru ve verimli bir sekilde

degerlendirilebilecektir. Goriildigii gibi kayit-disilik 6zellikle kalkinmakta olan iilkelerin
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karsisindaki en biiyiik engellerden biri olmaktadir. Bunu 6nlemek icin akademisyenler ve
devlet adamlarina ¢oziimler liretmek noktasinda biiyiik gorevler diigmektedir.

Oneri olarak asagidaki maddeler siralanabilir:

o Kagak kat1 bulunan ve belediyelerce yikim karari verilmis olan tasinmazlar igin
riskli yap1 tespit tutanagi diizenlenmesi zorunlu kilinabilir ve bu yapilardan fen ve saglik
acisindan uygun olanlar imar barisi kanununun hiikiimlerine gore degerlendirilmesi
istenebilirdi.

. Bu yapilardan diizenlenecek olan riskli yapi tespit tutanagi sonucu sagliksiz oldugu
disiiniilenlere de kentsel doniisim ¢alismalarma dahil edilmeleri agisindan ek
zorunluluklar uygulanabilir, bunun igin belirli siireler tayin edilebilirdi.

Imar Baris1 kapsamindaki yapilarda yap: kullanma izin belgesi aranmayacak oldugundan,
gayrimenkul pazarinda yatirimcilari, gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve danigmanlari
acisindan onemli problemlere neden olacaktir. Kat miilkiyetli yapilar, piyasalarda yapi
kullanma izin belgesi diizenlenmis yapilar olduklari i¢in giivenilir ve saglam yapilar olarak
degerlendirilmektedir. Imar baris diizenlemesi sonrasinda bu ayrimin yapilabilmesinde
belirsizlikler de yasanabilecektir.

Baris kapsaminda bulunan ilgili mevzuatina aykirt ¢ok fazla yap1 af edilerek
yasallastirilmaktadir. Bankalar tarafindan yapilan ipotek islemlerinde teminat olarak kabul
edilecek olan taginmazlarda, imar baris1 yapilarak kat miilkiyetine gecenlerin dahil edilip
edilmeyecegi de tartismaya agik bir konu olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bir diger
tartismaya agik konu da Imar barisinda yapmin depreme dayanmikliigina iliskin
sorumlulugun malike birakilmasi olmustur. Bu olay kentsel doniisime ihtiyag
duyulmamasina veya kentsel doniisiim ¢alismalarinin geciktirmesine sebep olabilecektir.
Tiim bunlara ilave olarak yapi Kayit belgesi alan vatandaslar bu belge alinirken istenilen
bilgileri kendi baglarina ve bilingsizce girdiklerinden bu belgelerin biiyiik bir kisminda;
yapt veya bagimsiz boliim alanlarinin yanlis girilmesi, konum dogrulugu yapilmadigindan
istenilenden farkli bir binaya ait yap1 kayit belgesi diizenlenmesi, bagimsiz bolim
sayilarinin yanlis girilmesi, garaj, depo, bodrum gibi alanlara ait belgelerde tutarsizliklarin
olugsmas1 vb. gibi hatalar bulunmaktadir. Bu hatalarin giderilmesi, magduriyete veya hak
kaybina sebebiyet verilmemesi icin ¢ok gec olmadan ilgili kurumlarin alinan yapi kayit
belgelerine iliskin il bazinda bir denetim ve kontrol mekanizmasimin gelistirmesi ¢ok

elzemdir.
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