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OZET

Yiiksek Lisans Tezi
TURKIYE'DE iIMAR AFFI YASALARI VE IMAR BARISI
Muhammet KASPAROGLU

istanbul Ticaret Universitesi

Fen Bilimleri Enstitiisii
Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yonetimi Ana Bilim Dah

Damisman: Dr. Ogr. Uyesi Leyla SURI
2019, 101 Sayfa

Tiirkiye’de 1950’li yillarda tarimda makinelesme ve sanayilesmenin etkisiyle
kirsaldan, sosyal ve teknik altyap1 gelisimlerini tamamlamayan kentlere gé¢ hareketi
hiz kazanmistir. Bu gelismeler dogrultusunda yasanan kontrolsiiz kentlesme sonucu
kentlerde goriilen sosyal, kiiltiirel, ekonomik, toplumsal ve ¢evresel nitelikli olan
sorunlarin baginda barinma yani konut ihtiyaci gelmektedir. Insanlar konut
ihtiyaglarini, plansiz ya da plana aykiri gayriresmi yapilar yaparak ¢ézmeye caligmis
ve sonucunda gecekondulasma, hisseli parsellesme, imar mevzuatina aykir1 yapilar ve
miilkiyet sorunlart meydana gelmis, sagliksiz ve diizensiz kentsel alanlar olusmustur.

Bu c¢alismada; Tirkiye’de yasanan kentlesme siirecine deginilerek, belirtilen
sorunlarin ¢dziimiine yonelik tarihsel siireg igerisinde dénemsel olarak ¢ikarilan *‘Iimar
Affi Yasalar1> ve giiniimiizde ‘‘imar Baris1 Yasas1’’ olarak adlandirilan, ‘*18.05.2018
tarithinde 30425 sayili Resmi Gazete ile yiirlirliige giren, 7143 Sayili, Vergi ve Diger
Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanunda yer alan 16. Madde’’ hakkinda neden-sonug iliskilerine
dayandirilarak arastirmalar yapilip, ¢6ziim Onerileri sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Gecekondu, gog, imar, imar affi, imar barisi, kagak yapi,

kentlesme.



ABSTRACT

M.Sc. Thesis
ZONING AMNESTY LAWS IN TURKEY AND ZONING PEACE
Muhammet KASPAROGLU

Istanbul Commerce University
Institute of Science Sciences
Departmant of Urban Systems and Transportation Management

Supervisor: Dr. Leyla SURI
2019, 101 pages

In the 1950s in Turkey, under the influence of mechanization and industrialization of
agriculture, migration from rural to urban areas where development of social and
technical infra-structure is not completed has been accelerated. The most importantone
of the social, cultural, economic and environmental problems in cities are considered
to be sheltering, in other words, housing. People have tried to solve their housing needs
by making informal or unplanned informal structures. As a result to this, squatting,
share parceling, structures contradictory to zoning legislation, property problems,
unhealthy and confused urbanization have occurred.

In this study, the urbanization process in Turkey have been briefly mentioned and
solution suggestions on conflicts have been offered as based on based on the cause-
effect relationships about “Zoning Amnesty Laws” which were periodically came into
force for the problems of urbanization process and “the Article 16 of Law No. 7143,
the Law for Restructuring of Taxes and Other Receivables and for Amending Other
Certain Codes, now called ‘Zoning Peace Law’ which came into force with the Official
Gazette No. 30425 on 18.05.2018”.

Key-words: Informal structures, migration, squatting, urbanization, zoning, zoning

amnesty, zoning peace,



TESEKKUR

Yiiksek lisans egitimim boyunca aldigim derslerde bana engin bilgilerini aktaran ve
yol gosteren degerli hocalarima tesekkiirlerimi sunarim.

Sagladiklar1 katkilarla ¢alismamin tamamlanmasinda bana yardimei olan Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesindeki sevgili mesai arkadaslarim ile Rize Belediyesinde ¢aligsan
arkadaslarima tesekkiir ederim.

En 6nemlisi de bu tez ¢alismasinin planlanmasinda, arastirilmasinda, yliriitiilmesinde
ve olusumunda ilgi ve destegini esirgemeyen, bilgi ve tecriibelerinden yararlandigim,
calismami bilimsel temeller 1s18inda sekillendiren tez danismanim Dr. Ogr. Uyesi
Leyla SURI’ye sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Tezimin her agamasinda bana desteklerini esirgemeyen degerli aileme sevgi ve
saygilarimi sunarim.

Muhammet KASPAROGLU
ISTANBUL, 2019
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1. GIRIS

Diinyada kirsal alanlardan kentsel alanlara yasanan go¢ hareketlerinin sonucunda
goriilen yasadis1 yerlesme ve yapilasmanin sebepleri; iilkelerin iginde bulunduklari
donemlerde politik, sosyo-ekonomik ve demografik yapilarina goére degisiklik

gostermektedir.

Tarimda makinelesme, hizli niifus artisi, kentlerdeki egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel
olanaklarin kirsal kesimlere oranla daha fazla olmasi, teror olaylari, sanayinin gelisimi
ile kentsel alanlarda is olanaklarinin artmasi sonucu kirsal alanlarda ¢6ziilme meydana

gelirken, kentlerde ise niifus birikimi ortaya ¢ikmustir.

Kirsaldan kente go¢ eden kitlelerin en dnemli gereksinimleri barinma yani konuttur.
Insanlar konut ihtiyaglarmi, plansiz ya da plana aykir1 gayriresmi yapilar yaparak
¢ozmeye calismis ve sonucunda gecekondulasma, hisseli parsellesme, imar
mevzuatina aykiri yapilar ve miilkiyet sorunlari meydana gelmis, sagliksiz ve diizensiz
kentsel alanlar olusmustur. Iste bu siirecte yerel ydnetimler, dnemli bir aktor olarak
kentlesmede rol oynamis ve 6nemli gorevler tistlenmislerdir. Bu dogrultuda 1948’den
baslanarak ¢ikarilan ‘‘imar affi’’ niteligindeki yasalar ve glinlimiizde ‘‘imar baris1”’
olarak adlandirilan yasa ile kentlere yeni kimlikler kazandirilmasi i¢in konut ve imar

sorunlarin1 dnlemeye yonelik ¢aligmalar yapilmistir.

Ulkemizde, Ankara’nin baskent olmast ile ufak kipirdanmalar halinde baslayan, 1950
ve 1980’11 yillarda hiz kazanan gecekondulasma ve mevzuata aykiri yapilasma
giiniimiize gelindiginde icerisine farkli sorunlarinda dahil edildigi bir imar problemi
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kontrolsiiz i¢ ve dis goglerin etkisi ile olusan sagliksiz
yerlesmeler, uzun yillardan giiniimiize kadar gelinen siire icerisinde, Ulkemizin

¢ozmeye calistig1 en 6nemli sorunlar arasindadir.

Caligma alt1 ana bolimden meydana gelmekte olup birinci bdliimde teze giris
yapilmistir ve bu bdliimde tezin amaci, kapsami ve calisma boyunca kullanilan

yontemlere deginilmistir.



Ikinci boliimde ise tez kapsaminda anlatilan kentlesme, imar affi yasalari, gecekondu
ve imar barisi konularinin arastirildigi kaynaklarin incelenmesi ile literatiir taramasinin
igeriklerine yer verilmistir. ‘‘Tiirkiye’de kentlesme silirecinde yasadisi yapilasma’’
bashig1 altinda yer alan iigiincii béliimde, Ulkemizde yasanan kentlesme siirecine
deginilerek, imar mevzuatinin yasal ¢ercevesi ve yasadisi yapilagsma, gecekondu
sorunu, hisseli parselasyon gibi konular irdelenmistir. Imar affi kavram ise dordiincii
boliimde kronolojik siraya gore anlatilarak uygulama sekilleri ve sonuglari
vurgulanmistir. Besinci boliimde, giiniimiizde ‘‘imar barisi’” olarak adlandirilan
yasaya neden ihtiya¢ duyuldugu, kapsamy, siirecin isleyisi ve genel sonuglar1 hakkinda

bilgiler verilip degerlendirilmistir.

Son bolim olan altinct boliimiinde ise Tiirkiye’de yasanan sagliksiz kentlesme,
gecekondu, imar affi nitelikli yasalar bir biitiin olarak ele alinmis, arastirmalar ve elde

edilen bulgular neticesinde ¢6zlim Onerileri sunularak ¢aligma tamamlanmastir.

1.1 Tezin Amaci

Calismanin amact; Tiirkiye’de yasanan diizensiz ve sagliksiz kentlesmenin sonucunda
goriilen imar mevzuatina aykir1 yapilasma ve yasanan imar problemlerine ¢oziim
olarak cikarilan imar affi yasalar1 ve glinlimiizde ‘‘imar baris1’’ olarak adlandirilan
yasanin neden-sonug iligkilerinin, elde edilen bulgular dogrultusunda bir biitiin halinde

ele alinarak degerlendirilmesidir.

Bu calisma kapsaminda elde edilen bilgiler esliginde, lilkemizde gerceklesen gog
hareketleri sonucunda yasanan diizensiz ve hizli kentlesmenin yarattigi olumsuz
durumun genel olarak degerlendirilmesi yapilmis olup kentlesme, gecekondu ve imar
affi kavramlari bir biitiin olarak ele alinmistir. Ulkemizde ¢ikarilan imar affi yasalari
ile imar baris1 olarak adlandirilan diizenleme arastirilarak olumlu ve olumsuz yo6nleri
aktarilmaya ¢alisilmistir. Sonug olarak daha saglikli ve diizenli bir kentlesme agisindan

Oneriler sunulmustur.



1.2 Tezin Kapsam

Kentlesmenin sonucunda, ortaya ¢ikan sorunlara neden olan birgok aktor
bulunmaktadir. Caligma kapsaminda genel olarak, Tiirkiye’de yasanan kentlesme,
gecekondu, imar affi yasalari, imar barigi ve imar mevzuatina aykirt yapi gibi

kavramlar incelenmistir.

Calismada kentlesme kavrami irdelenmis olup sagliksiz kentlesmenin bir sonucu olan
gecekondulagma, miilkiyet sorunlari, hisseli parsellesme gibi kavramlar detayli olarak
incelenmistir. Ulkemizde tarihsel siire¢ icerisinde ¢ikarilan imar affi yasalar ile
giiniimiizde imar barigi olarak adlandirilan yasanin ¢ikarilma nedenleri, uygulama
yontemleri ve sonuclar1 Tiirkiye’de yasanan kentlesme siireci ile iligkilendirilerek

anlatilmistir.

1.3 Tezin Yontemi

Tiirkiye’de ¢ikarilan imar affi yasalari ve ‘‘imar barisi”” incelendigi bu ¢aligmada,
oncelikle literatiir arastirilmasi yapilmis olup konu ile ilgili olarak Cevre Sehircilik 11
Miidiirliikleri, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Mesken Miidiirliigii ve Rize Belediyesi
Imar Miidiirliigii basta olmak iizere tapu miidiirliikleri gibi kurumlarm yan1 sira uzman

kisilerinde bilgilerinden faydalanilmistir.

Tezde konu bagliklar1 gruplandirildiktan sonra her bir madde i¢in ayrintili bilgiler
islenmistir. Calismanin besinci boliimiinde anlatilan imar barisi kavraminin, basvuru
siireci ve sonucunun daha iyi anlasilmasi icin Istanbul Fatih Tlgesi, Dervisali
Mabhallesi’nde bulunan imar barisina bagvurmus, mevzuata aykiri bir yap1 ornegi ele

alinarak incelenmis ve ayrintili olarak anlatilmistir.

Tezin son boliimiinde, daha iyi bir gelecek icin saglikli kentlesmeye ihtiya¢ duyulmasi
gerekildigine ve bunun icin calisma boyunca ¢ikarilan bulgularin neden-Sonug
iligkilerine dayanilarak sosyal, kiiltiirel, ekonomik, egitim, ¢evresel etkiler ile giliniin
sartlar1 baz alinarak degerlendirmeleri yapilmis olup ayrica konu hakkinda toplu bir

sekilde degerlendirme yapilmistir.



2. LITERATUR OZETi

Literatiir arasgtirmasi kapsaminda kentlesme kavrami, imara aykiri yapilasma,
Tirkiye’de ¢ikarilan imar affi yasalar1 ve giiniimiizde imar baris1 olarak adlandirilan

diizenlemeyi ele alan yayinlar incelenmistir.

Tez caligmasi asamasinda incelenen ve kullanilan yayinlardan one c¢ikanlar ile
kentlesme ve imar kavrami etkilerine 151k tutan bazi1 kaynaklara iliskin 6zetler asagida

yer almaktadir.

Cakir (2011), “Tiirkiye’de Gog, Kentlesme, Gecekondu Sorunu ve Uretilen
Politikalar’’ isimli ¢calismasinda, go¢, kentlesme ve gecekondu kavramlarini birbirleri
ile iliskilendirerek degerlendirmistir. Bu dogrultuda Tiirkiye’de yasanan goc ve
gecekondu siireci, neden-sonug iligkileri igerisinde ve Devletin bu yapilagsmaya karsi
izledigi politikalar dikkate alinarak anlatilmistir. Gecekondu kavramina, basta
toplumsal, sosyolojik olmak tizere ekonomik 6neriler de sunularak ¢oziimler ortaya

konulmustur.

Keles (2012), ‘‘Kentlesme Politikas1’’ baslikli ¢alismasinda, kentlesmenin sadece bir
niifus birikimi olarak goriilmesinin sonucu olgunun eksik kavranabilecegini belirtmis,
bu sebeple kentlesmeyi ekonomik, sosyal, siyasi ve toplumsal boyutlarin esliginde ele
alarak tanimlamistir. Kentlesme olgusunun Tiirkiye’deki siirecinin anlatildig:
calismada ayn1 zamanda gecekondu ve imar affi yasalarina da deginilmis olup tarihsel
siire¢ igerisinde ayrintili olarak neden-sonug iliskilerine dayanarak ¢6ziim Onerileri

sunulmustur.

IBB ISTAC Genel Miidiirliigii tarafindan 1999 yilinda diizenlenen ‘‘Kent Y&netimi,
Insan ve Cevre Sorunlar1’ isimli sempozyumda yapilan ‘‘Terdr, Demokrasi ve Insan
Haklar1’” baglikli konusmada gogler ve gecekondu kavramalar: da dile getirilmistir.
Gogilin ve terdriin Oniine gegilmesi i¢in dogu bolgesinin kalkinmasi gerektigini
vurgulanmis, ¢Oziim Onerisi olarak genelde barinma ve ekonomik sorunlarin
tyilestirilmesi gerektigi ve bolgede sosyal ve kiiltiirel olarak yatirimlar yapilmasi

gerektigi belirtilmistir (Yazicioglu, 1999).



Turan (2003), ‘‘Gec¢misten Giiniimiize Kadar Cikarilan Imar Affi Kanunlarinin
Incelenerek Sehirciligimize Etkilerinin Arastirilmas1®” isimli ¢alismasinda sagliksiz ve
carpik kentlesme problemine ¢oziim olarak ¢ikarilan imar affi yasalarina deginmistir.
Imar affi yasalarmm uygulama nedenlerini ve sorunlarmi ele almarak saglikl
kentlesme icin yapilan calismalarin yetersiz oldugunu, imar konusunda yapilan
bireysel hareketlerin daha denetimsel hale gelmesi gerektigini dile getirerek ekonomik

¢Ozlim Onerilerini vurgulamistir.

Kalabalik (2012), ‘“Imar Hukuku Dersleri’’ isimli ¢alismasinda ise imar hukukunu
genis bir bicimde ele almistir. imar aflariin sonucunda kagak yapilasmaya bir ¢6ziim
Onerisi olarak getirilen 1slah imar planlarinin olumlu olumsuz yanlarmi, imar

mevzuatina aykir1 yapilarin ¢esitlerini ve nasil ortaya ¢iktiklarini aktarmistir.



3. TURKIYE’DE KENTLESME SURECINDE YASADISI
YAPILASMA

Insanligin tarihi gelisiminin 6nemli etkenlerinden olan kentlesme evrensel bir siirectir.
Her seyden oOnce Devletin istlendigi sorumluluklar ve hizmetler bakimindan
faaliyetlerde bulunmasini gerektiren ekonomik, sosyal, fiziki ve niifus artisindaki
degisikliklerdir. Kentlerde goriilen bir degisim siireci olan kentlesme, Devletin

Odevlerinde bir artis meydana getirir.

Ikinci Diinya Savasi’nin sonlanmast ile birlikte kentlesmenin toplumsal, ekonomik,
siyasi ve gevresel problemlerinin dogurdugu sonuclarin tamamini yasayan iilkelerden
biri de Tiirkiye’dir. Sonuglara her acidan ciddi bir planlama anlayis1 ile miidahale
edilmemesi ve giiniibirlik, c¢elisik yaklasimlarla ¢6ziim aranmasi kentlerimizi
yasanmasi zor duruma getirmekte gecikmemistir. Sanayide ve teknolojide yasanan
gelismeler, sosyal ve kiiltiirel sebepler kentlesmenin tek sebebi olarak sayillamaz.
Avrupa’da Sanayi Devrimi ile baslayan kentlesme siireci, Tiirkiye gibi gelisme
kaydeden iilkelerde bircok farkli sebep barindirmaktadir. Ulkemizde sanayilesme ve
teknolojik gelismenin ge¢ baslamasi ve bir tarim iilkesi olmasi, bu iilkelerden

farkliligin en biiyiik sebebidir.

Tirkiye’de yasanan kentlesme, sanayilesme ile yakin bir iligki i¢inde olmustur ancak
kentlesme hizinin sanayilesme hizi ile orantisiz ve fazla olmasi birka¢ merkezin diger
biiyiik kent ve merkezlerinden daha fazla biiyiimesine neden olmustur. Bunun
sonucunda hizmetlerin yetersizligi, kentsel organizasyonlarin yeterli ve zamaninda
kurulmamas: gibi sonucglar ortaya c¢ikmistir. Hizli kentlesme, kentlerde konut
bunalimi, gecekondulasma, su¢ ve suglularin artmasi gibi sorunlari da beraberinde

getirmistir (Isbir, 2003).
Kentlesmenin Tiirkiye’de baslica nedenleri:

e Traktor ve biger-dover gibi araglarin tarimda kullanilmaya baslanmasi,

e Kirsal kesimde kisi basina diigen toprak yetersizligi,



o Kentlerdeki egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel alanlarda alternatiflerin kirsal
kesimlere oranla daha fazla olmasi,

e Sanayinin gelistigi kentlerde kirsal alana gore daha fazla ve cesitli is
olanaklarinin ¢ogalmasi,

e Ulasimda meydana gelen gelismelerin sonucunda insanlarin kolay yer
degistirebilmesi ile kirsal ve ekonomik agidan pazara agilmaya baslanilmasi

olarak siralanabilir.

Ulkemizde genel olarak kentler, istihdam ve sosyal kiiltiirel olanaklar1 nedeniyle

¢ekim merkezi halini almiglardir.

1950 yilina kadar olan dénemin temel 6zelligi, lilke biitiiniinde giiclii bir kentlesme
hareketinin bulunmamasidir. 1935 yilinda Tiirkiye’de kirsal niifusun 12.355.736
oldugu bilinmektedir. Ayni tarihte 3.802.642 olan kent niifusu 1950'de 5.244.337’ye
yiikselmistir. Bu yillar arasinda kirsal niifusta artis meydana gelmistir ve 1950 yilina

gelindiginde 15.702.851 oldugu goriilmektedir (TUIK, 1995).

Cumhuriyet kurulduktan sonra yapilan ilk niifus sayiminda Tiirkiye’nin niifusu 13
milyon 68 bin oldugu saptanmis olup niifusun %75inin kdylerde, %25’inin ise

sehirlerde yasadig bilgileri kayitlara gegmistir.

1927 ile 1950 yillar1 arasinda bu oranda 6nemli bir degisim meydana gelmemistir. Bu
rakamlarin Avrupa tilkeleri ile karsilastirildiginda ¢ok diisiik oldugu goriilmektedir ve
o donemlerde Tirkiye’'nin tam bir tarim {lkesi oldugunun gostergelerinden biridir
(DIE, 1956).

‘S{?l}l,:ﬁ Kentsel Niifus (20'2 )n Kirsal Niifus | Oran (%)
1927 3.305.879 24,2 10.342.391 75,8
1935 3.802.642 23,5 12.355.376 76,5
1940 4.346.249 24,4 13.474.701 75,6
1945 4.687.102 24,9 14.103.072 75,1
1950 5.244.337 25,0 15.702.851 75,0

Cizelge 3.1. 1923-1950 donemi kentsel ve kirsal niifusun gelisimi ve oranlari
(TUIK, 2019).



Cizelge 3.1°de de goriilebilecegi gibi, 1923-1950 doneminde toplam niifus i¢indeki

kent ve kir niifuslar1 ayn1 oranda kalmistir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti’nin kurulmasindan itibaren, 1940’lara kadar gegen
zaman zarfinda, baskent Ankara haricindeki kentlerde kentlesme hizi oldukca
disiiktiir.  1930’lu  yillar Tirkiye i¢in tarimda makinelesmenin, kentlerde
sanayilesmenin ve bolgeler arasi ulasim imkanlarindaki artisin, kirdan kente gogii az
da olsa arttirmaya basladig1 bir donemdir. Bu gelismeler ¢ok diistik bir oranda oldugu
icin 1940’1 yillara kadar Tirkiye’de toplam niifus i¢inde kirsal niifus biyiik bir
cogunlugu olusturmustur. Bunlara ek olarak, Anadolu’daki kentler genelde kiigiik
Olcekli olduklarindan iilke genelindeki kirsal alandan kentlere gb¢, bu donem icin

O6nemli bir sorun haline gelmemistir (Gormez, 2004).

1950’11 yillara gelindiginde ise Tiirkiye’de kentlesme hizinin artmaya basladigi
goriilmektedir. Bu donemde mevcut kentlerin hizi artarken, bir yanda da ¢ok sayida
yerlesme niifuslar1 artarak kent statiisii kazanmustir. Belirtilen artisi, o donemde
yaganan S0Syo-ekonomik gelismeler ve buna ek olarak tarimda makinelesme ile

toplumsal degisim etkilemisgtir.

Tarimda makinelesmeye ve toplumsal degisime en biylik etkenlerden birisi
4 Temmuz 1948 tarihinde Marshall Yardimi kapsaminda Tiirkiye ile Amerika Birlesik

Devletleri (ABD) arasinda imzalanan ekonomik is birligi antlagmasidir.

Tiirkiye’nin Marshall Plan1 gergevesinde yardimlar almaya baslamasiyla, modern
tarim aletleri ve makineleri, orta ¢apl endiistri igin hammadde ve makineler ithal
edilmistir. Bunun yaninda hidroelektrik tesislerine yatirimlar baslanmig, kamusal
alanlar, okullar, hastaneler insa edilmis, komiir ocaklar: ve sulama tesisleri kurulmus

olup kara yolu yapimina da 6nem verilmistir (Toren, 2007).

Makinenin tarimda kullanilmaya baslanmasi, tiretim siirecinde ilkel yontemlerin terk
edilmesini ve yeni makinelerin kullanilmasini dogurmus olup sonug olarak tarimda
calismasina ihtiya¢ duyulan insan giicli azalmistir (Keles,2015). Azalan is giicii ile
birlikte kirsalda issiz kalan insanlarin kentlere go¢ etmesi kaginilmaz bir hal almistir.

Ayn1 donemde ulasim alt yapisindaki gelismeler de insanlarin hareketlerini
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kolaylastirdigindan kentlesme hizini artiric1 bir etki olarak goriilmektedir. Marjinal
sektor denilen sektoriin gelismis olmasindan 6tiirii insanlar bu alanlarda is giicii edinip
yasamlarimi siirdiirebilmesi ve sigortali caligma orami yiiksek oldugu icin kisilerin
geleceklerini  giivence altina almak istemesi, kentlere go¢ii hizlandirmistir.
“‘Bogulursan biiyiik sehirde bogul.”’, ‘‘Istanbul’un tasi1 toprag: altindir.”” seklindeki
yaklagimlar da kentsel cazibenin ortaya ¢ikardigi deyimler arasindadir (Kaya, 2007).

Tarimda yasanan gelismelerin sebep oldugu gociin yani sira, dogum ve 6liim hizlari
nedeniyle yavas ilerleyen niifus artis1 yerine, geligsen tip teknolojilerinin yaygin halk
saglig1 programlari ile kullanilmasinin neticesinde hastaliklardan kaynakli 6liim hizi

gerilemistir.

Boylece yiiksek bir niifus artisinin hakim oldugu bir doneme girilmis ve kdyden kente
hizli niifus artis;, makinelesmenin ve toprak dagilimindaki dengesizliklerde bu

donemde kirsal niifusu kente iten faktérlerden olmustur (Peker, 1999).

Sanayi alaninda yapilan yatirnmlarin genellikle biiylik kentlere kurulmalar kirsaldaki
insanlarin Istanbul, Izmir, Ankara ve Adana gibi kentlere go¢ etmesine sebep olmustur

(Timertekin, 1973).

Sayim Kentsel Oran (%) | Kirsal Niifus Oran (%)

Yillarn Niifus
1950 5.244.337 25,0 15.702.851 75,0
1955 6.927.343 28,8 17.137.420 71,2
1960 8.859.731 31,9 18.895.089 68,1
1965 10.805.817 34,4 20.585.604 65,6
1970 13.691.101 38,5 21.914.075 61,6
1975 16.869068 41,2 23.478.651 58,2
1980 19.645007 43,9 25.091.950 56,1

Cizelge 3.2. 1950-1980 donemi kentsel ve kirsal niifusun gelisimi ve oranlar1 (TUIK,
2019).

Cizelge 3.2 incelediginde belirtilen donemde kirsal niifus oraninin yillara gore azaldig
gorilmektedir. 1955’te yapilan niifus sayiminda kirsal niifus oranmt %71,2’ye
gerilerken kentsel niifus oran1 %28,8 e yiikselmistir. 1965’1 izleyen bes niifus

sayiminda, yillik ortalama kentlesme hizinin sirasiyla %7,2, %6,3, %5,1, %4,3, %4 ve



%3,6 olmasina karsilik, kentsel niifusta yasanan mutlak artis bu dénemlerde 3 ile 5
milyon kisi arasindadir. Ayrica 1927°de niifusu 10.000’den fazla olan 66 olan kent
sayis1 1950°de 102’ye, 1960°da 147°ye, 1970°te 238’e, 1980°de ise 320’ ye ¢ikmustir.

Sekil 3.1. 1950-1980 doneminde Tiirkiye’de niifusu 50.000’1 agan kentlerin yillik
niifus artis hizlar (Isik, 2005).

Sekil 3.1’de verilen 1950-1980 yillar1 arasinda niifusu 50.000° 1 asan kentler
isaretlenmis olup niifus artis hizlar1 yiizdelik olarak ifade edilmeye calisiimistir.
Istanbul, izmir, Ankara, Van, Batman ve Diyarbakir’da niifus artis hiz1 %6 - %13
arasindadir. Niifus artis hizinin sanayi ve sahil kesimlerinde yogunlastigi

goriilmektedir.

1950-1960 yillar1 arasinda binde 52,4 olan kentsel niifus artigi, 1960-1965 yillart
arasinda binde 39,7 ye gerilemis olup 1965-1970 yillarinda ise binde 47,3’ e ¢ikmustir.
1960-1970 yillarinda goriilen azalmada, destekleme alimlarinin uygulanmasi ile kirsal
gelirde azda olsa bir artisin meydana gelmesi etkili olmustur. 1975-1980 yillarinda
bliyiik kentlerde goriilen siddet olaylar1 da kentlere gbg¢iin itici bir 6zelligi olmustur.
1967-1971 yillar1 arasinda basta Almanya olmak iizere Avrupa iilkelerinin nitelikli ig
giicii talepleri Tiirkiye i¢in 6nemli bir pazar haline gelmistir ve kirsaldan kente gog
edenler i¢in Avrupa alternatif olmustur. Sonug olarak yurt digina resmi yollara 569.238

kisi goc etmistir(Yener, 1974).
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1970-1980 yillar arasinda kentlesme hizinda diisiis meydana gelmis, 1980’den sonra
yeniden artig gostermistir. 1980°de 19.645.007 olan kentsel niifus, 1990°da
33.000.000’a ulasmistir. Bu donemde biiylik kentler, merkezi yonetimden yerel
yonetimlere aktarilan kaynaklarin sonucunda hareketlenmistir. Aktarilan kaynaklar alt
yap1 hizmetlerinde kullanilmis ve oldukg¢a ciddi bir sonug elde edilmistir. Kentlere
yapilan yatirimlar bir taraftan kentin alt yapisini elverisli hale getirmis diger taraftan
da kentsel girisimciligin hakimiyetinin kurulmasinda onemli bir rol oynamistir

(Sengiil, 2009).

1980-1990 yillar1 arasinda Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgesi’'nde bas gosteren
teror sonucunda insanlar zorunlu bir gig siireci yagamiglardir. Bunun sonucunda daha
gergin ve dislayici bir kentlesme ortami meydana gelmistir ve bu 6zelligi ile diger
donemlerden farkli oldugu goriilmektedir. Gog edilen kentlerde zaten var olan kentsel
sorunlar, goglerin etkisiyle de daha da artmistir. Onceki donemlerde biitiinlesmenin
yolu olan hemsericilik iligkileri bu sefer tam tersi bir gérev gormiistiir. Kentlerde farkli
gruplar ve ice kapali cemaatler meydana gelmistir. Varoglar ve arka mahalleler gibi

tanimlar ortaya ¢ikmis olup kentte keskin kitleler olusmustur (Isik, 1999).

Bu donemdeki gecekondu alanlarinda, kentin hizla biiylimesinden dolay1
konumlarinda degisimler meydana gelmistir. Kurulduklar1 yillarda kentin disinda
kalan bu alanlar, kentin genislemesinden sonra kent i¢inde kalmis ve bunun sonucunda

gecekondularin degerinde artis olmustur.

Gecekondularin kurulu oldugu arsaya el koymak isteyen gecekondu sahipleri, mevcut
yapilarina ek yapmak ya da yikip yerine kagak bina yapmak gibi yollar denemislerdir.
Bunun gibi olaylar gecekondularin barinmadan ¢ok kentteki ranta sahip olmanin ve
1980 y1l1 sonrasi zorlu kosullarda kente tutulmanin temel amaci olarak algilanmasina

sebebiyet vermistir.

1980 ile 2000°’1i yillara uzanan donem neo-liberal politikalarin hakim oldugu bir
stiregtir. Donem igerisinde gecekondu alanlar1 degisen mekan algisinin bir sonucu
olarak rant alanlari haline gelmistir. Bu alanlar i¢in Devletin politikas1 kentsel
doniisiim projeleri ile gecekondu sahiplerini sermaye ile birlestirip gerekli sartlarin

olugsmasini saglamak olmustur. 1999 yilinda meydana gelen Marmara Depremi kentsel
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doniigiim kavraminin uygulanmasinda énemli bir etken olmustur. Orta ve {ist siniflar
icin kent merkezlerinden kentin disina bir go¢ yasandigr gozlenmektedir. 2000°1i
yillara gelindiginde neo-liberalizmin etkisi Onceki yillara gore daha fazla

gorilmektedir.

Bu donemde biiylik sermayenin kentsel alanda etkisi somutlagsmakta olup sermaye
tarafindan hayata gecirilen ¢ok sayida kentsel olgu ¢ikmakta ve kent bu kapsamda

yeniden organize edilmektedir.

Sayim Kentsel Oran Kirsal Oran

Yillar: Niifus (%) Niifus (%)
1980 19.645007 43,9 25.091.950 56,1
1985 26.865757 53,0 23.798.701 46,9
1990 33.326.351 59,0 23.149.684 41,0
2000 44.006.274 64,9 23.797.653 35,1
2007 49.747.859 70,5 20.838.397 29,5
2010 56.222.356 76,2 17.500.632 23,7
2012 58.448.431 77,3 17.178.953 22,7
2017 74.761.132 92,5 6.049.393 7,5

Cizelge 3.3. 1980-2017 donemi kentsel ve kirsal niifusun gelisimi Ve oranlari
(TUIK, 2019).

TUIK verilerinden goriildiigii iizere kirsal niifusun giiniimiizdeki oran1 %7,5 e kadar
diismiis olup toplam niifusun %92,5 i kentsel alanlarda yasamaktadir. Cizelge 3.3’te
ki sonuglardan, 1980°den giiniimiize kadar gegen yaklasik 40 yillik siire igerisinde

kirsaldan kente gociin siirekli olarak arttig1 anlagilmaktadir.

2005 yilinda giindeme gelen Kdylerin Altyapisinin Desteklenmesi (KOYDES) Icisleri
Bakanlhiginin Mahalli idareler Genel Miidiirliigii tarafindan Vali ve Kaymakamlarin
onderliginde, 11 Ozel Idareleri ve Kdylere Hizmet Gotiirme Birlikleri araciligiyla
mahalli imkanlar géz 6niinde bulundurularak, kirsal kesime altyapi, yol, heyelan ve
sel hasarlari, dere 1slaht ve igme suyu gibi hizmetlerin kdylere gotiiriiliip yasam

kalitesinin artirilmasi amaglanarak, kentlesme hizin azaltilmasi planlanmistir.

Ayrica bu donemde Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi (KENTGES) Eylem
Planinin 6n hazirlik ¢alismalar1 baslayip, Yiiksek Planlama Kurulu’nun 25.10.2010
tarth ve 2010/34 sayil1 karar1 ile kabul edilmis olup 4 Kasim 2010 tarihinde 27749
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sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanmistir. Kentlesme ve imar konularinda merkezi ve
yerel idareler igin yol haritas1 olan KENTGES, yapilasma ve yerlesme konularinda,
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel alanda giiglenmesine altlik olusturmay1 amaglamaktadir.
Stirdiiriilebilir KENTGES’in amaci daha kaliteli bir ¢evre saglamak, toprak ve su
kirliligini en aza indirmek, toplumun refahini en yiiksek seviyeye ¢ikarmak ve ekolojik

degerlerle uyumlu kentsel gelisme olusturmaktir (KENTGES, 2010).

Son yillarda Tiirkiye’ye go¢ eden insanlarin yabanci uyruklu olmasi kentlerde kiiltiirel,
toplumsal ve ekonomik sorunlarin yani sira konut sorununu da pesinde getirmistir.
Giiniimiizde konut olarak kullanilmamasi gereken bir¢ok mekan konut olarak
kiralanip, satilmakta olup bunun sonucunda ciddi saglik problemleri ile karsilasmak
kaginilmazdir. Sinir kentlerimizin hizla go¢ almasindan dolay1 plansiz konut ve is yeri
yapimi artmis olup bu durumdan kentlerin gelecegi olumsuz yonde etkilenecektir.

Imar planlarma aykir1 konutlasan alanlarin orani gogle birlikte daha da artmustir.

Sehir vil Niifus Alinan Gée Vegi'iin Nith(;lﬁ‘?
[STANBUL |2017-2018| 15.067.724 | 385.482 | 505803 | -13.9
ANKARA  |2017-2018| 5.503.985 184382 | 221.747 | -6.8
[ZMiR 2017-2018| 4.320.519 130002 | 117.113 3.0
[STANBUL |1975-1980| 4.074.806 557.082 | 268429 | 734
ANKARA  |1975-1980| 2.423.789 253.407 | 203.908 20.6
{ZMIR 1975-1980| 1.685.725 203.777 | 83.881 73.7

Cizelge 3.4. Istanbul, Ankara ve izmir’in 40 yil igerisindeki go¢ verilerindeki
degisim (Kasparoglu, 2019).

Cizelge 3.4’te Tiirkiye’deki li¢ bliylik kentin belirtilen yillarda ki gb¢ oranlari
gosterilmektedir. 1975-1980 donemi ile gliniimiizi kiyasladigimizda net go¢ oraninin
azaldigini, Istanbul ve Ankara’da verilen gociin alman gdcten daha fazla oldugu
goriilmektedir. Bagka bir anlatimla, gé¢ hizinin glinlimiizde 1980°1i yillara oranla

azaldig1 goriilmektedir.

Sonug olarak; gliniimiize kadar 70 yillik bir kentlesme sertivenine sahip Tiirkiye’de,

yasanan kentlesmeye bagli olarak farkli problemlerde artmistir. Gog¢ alan kentler,
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plansiz ve diizensiz sekilde ilerleyen ve yeteri kadar kontrol edilemeyen kentlesme
sonucu sagliksiz yasam alanlar1 ve imar mevzuatina aykir1 yapilagsmalari

olusturmustur.

Kentlesme hareketi i¢in 6nemli alanlar olarak gosterilen konut, arsa, istihdam, altyapi
vb. konularda Devlet politikalart genelde yetersiz kalmistir. Dolayisiyla go¢ eden
kisiler belirtilen karsilastiklarinda genellikle kendi olanaklariyla gayriresmi yollarla
sorunlar1 ¢bzmeye calismaktadir ki bunun en belirgin 6rnekleri gecekondulasma,

hisseli parselasyon ve kagak yapilasmadir (Adiyaman, 2008).

3.1 imar Mevzuatinda Yasadis1 Yapilasma

Insanlarin toplum olarak bir arada saglikli ve huzurlu yasayabilmeleri icin belli bir
diizen gerekmekte olup bu diizenin saglanmasi i¢inde birtakim kurallar biitiinliigiine
ihtiyag vardir. Belli bir diizenin olmadig1 yerlerde zamanla kargasa ve ¢atigsma ortami
olusur. Imar faaliyetlerinin belli bir diizene tabi tutulmamas: durumunda sagliksiz ve
carpik kentlesme meydana gelir. Bunun sonucunda kamu diizeni ve kamu giivenligi
tehlikeye girer. Bahsi gecen diizen ve kurallarin olmamasindan dolayr dogacak
sorunlar ve bunlarin gerekgelerinden dolayr imar faaliyetlerinin belli bir diizene ve
kurallara tabi olmasi ve hatta zorunlulugu ortaya ¢ikar. Imar mevzuati; kamunun fiziki
yaptya yon vermek i¢in koydugu yasal sinirlamalar olarak kabul edilebilir (Bilgen ve
Ozcan,1989).

Imarla ilgili mevzuatin konusu; tasinmaz mal miilkiyetinin, kamu yarari, sehircilik ve
mimarlik ilkelerinin uygulama olanaklar1 agisindan kisitlanmasidir. Taginmaz mal
milkiyetinin getirdigi haklar, toplumda herkesin olanaklardan esit sekilde
faydalanmasi ve saglikli bir kentlesme olugmasi i¢in kanunun, miilkiyet {izerinde
kisitlama hakkidir. Bu iki nokta arasinda kurulan dengeler imar mevzuatinin

cercevesini olusturmaktadir (Bilgen ve Ozcan,1989).

Kentlere go¢ eden insanlarin, ¢alismada belirtilen, 6zetle; kirsal alanin itici giicii,
kentsel alanin ¢ekim giicii olarak adlandirilan gerekgeler nedeniyle kentlere go¢ eden
insanlarin barmmma problemini kendi imkanlariyla ¢6zme c¢abalari sonucunda

mevzuata aykir1 sagliksiz ve ¢arpik yapilagma alanlari kentsel alanlara eklenmistir.
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Kentlerde kisa siirede olusan bu yerlesmeler, kismen kentlerin ¢okiintii mahallelerinde,
kismen sanayi alanlarinin yakin hinterlandinda, kismen de merkez digindaki kent
ceperlerinde ve genellikle de akraba ve hemseri iliskilerine gore gelismistir. Bu
yerlesimlerin bir kismi kamu arazileri tizerinde (gecekondu), bir kismi1 da biiyiik arazi
pargalarinin kiigiik parseller halinde hisseli parselasyon ile satisi yapilan arazi parcalari
tizerinde gergeklesmistir. Sonug olarak diizensiz ve sagliksiz bir sekilde meydana

gelen imar faaliyetleri sonucu imar mevzuatina aykir1 yapilasma 6rnekleri dogmustur.

Kanun ve Resmi Gazete
Sayisi ve Kanun Amaci
Numarasi L
Tarihi
3194 18749 Bu kanun yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin;
Imar 09.05.0184 plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglama
Kanunu T amactyla diizenlenmistir.
Istanbul Bogazici Alanmmnin kiiltiirel ve tarihi degerlerini ve
2960 18229 dogal giizelliklerini kamu yarar1 gozetilereck korumak ve
Bogazici 14.06.2004 gelistirmek ve bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak
Kanunu yapilanmay1 smirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatini
belirlemek ve diizenlemektir.
634 Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
Kat Miilkiyeti 0 21027058 65 baglantili 6zel bir miilkiyettir. Bu 6zel miilkiyet hakkinda
Kanunu s hiikiimler i¢eren kanundur.
2895 Konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut ir%saatl yapanlarin tabi
Toplu Konut 18344 olacagi usu} ve esaslarin dﬁzenlgnmesg m;mlgkfet sart ve
Kanunu 17.03.1984 malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile arag¢ ve
gereclerin gelistirilmesidir.
2863 Kiiltiir Korunmasi gerekli taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar
ve Tabiat 18113 ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri
Varhklarim 23.07.1983 diizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarini
Koruma o alacak teskilatin kurulus ve gorevlerini tespit etmektir.
Kanunu
Ulke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya
3402 topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin
Kadastro 19512 simirlarini arazi ve harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini
Kanunu 09.07.1987 tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun
ongordigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt
yapisini olugturmaktir.
4708 Can ve mal giivenligini teminen, imar planmna, fen, sanat ve
Yapi Denetimi 24461 saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmast
Hakkinda 13.07.2001 icin proje ve yap1 denetimini saglamak ve yapi denetimine
Kanun iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Cizelge 3.5. Tiirkiye’de imar mevzuat: kapsaminda baslica kanunlar

(Kasparoglu, 2019).

Imar mevzuat: kapsaminda diger 6nemli yasa ve yonetmelikler asagidaki gibidir:

e 29030 sayilt Resmi Gazete’de 14.06.2004 tarihinde yayimlanan 644 sayili

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi,
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e 25531 sayili Resmi Gazete’de 23.07.2004 tarihinde yayimlanan 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediye Kanunu,

e 25874 sayili Resmi Gazete’de 13.07.2005 tarihinde yayimlanan 5393 sayili
Belediye Kanunu,

e 18215 sayili Resmi Gazete’de 08.11.1983 tarihinde yayimlanan 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu,

e 18916 sayili Resmi Gazete’de 02.11.1985 tarihinde yayimlanan Plansiz
Alanlar imar Y&netmeligi,

e 301113 sayil1 Resmi Gazete’de 03.7.2017 tarihinde yayimlanan Planli Alanlar

Imar Yénetmeligi.

3194 sayili Imar Kanunu 5. Maddesinde yapi; karada ve suda daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi, yeralti, yeriistii insaati ile bunlari ilave, degisikligi ve tamirlerini igine

alan sabit ve miiteharrik tesislerdir, seklinde ifade edilmektedir.

Imar hukukunda ise sabit veya hareketli, ana yap1 ve ana yapiya ek olarak insa edilen
yapilar, bu yapilar lizerinde yapilan degisiklikler, tadilat, temelin yapimi baslanmis
veya somel betonu dokiilmiis sartiyla insaatina baslanmis olanlarda yap1 sayilmaktadir

(Kalabalik, 2012).

Imar mevzuatina aykiri yapi, yapinin basladig: tarihten itibaren izinsiz olan ve bundan
dolay1 yasalarla ortligmeyen yapilarla, yapimina baglanirken imar mevzuatina uygun
ancak ilerleyen zamanlarda ¢esitli sebeplerden &tiirii aykirt yapi haline gelmis yapilari

ifade etmektedir.

Kanunun hiikiimlerine gore ruhsat almadan baglanilan ya da ruhsat ve eklerine uygun
olmayan yapilarin tespiti; ilgili kamu kurumu aracilifiyla tespiti, ihbar1 ve bir sekilde
bu durumdan haberdar olmasi lizerine, belediye veya valiliklerce kanuna uygun
olmayan bir ayrilik oldugu tespit edildigi takdirde, yasalara gore gerekli islemlerin

yapilmasi1 gerekmektedir.
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3.1.1 imar mevzuatina aykirihgn niteligi

Bu bagslik altinda imar mevzuatina aykir1 yapilarin nitelikleri ele alinmistir.

3.1.1.1 Ruhsatsiz yapilar

Yasa geregi yapilar, belediye sinirlart iginde 1/1000 6lgekli imar planina gore ruhsata

baglanir. Yap1 bu alanlarin disinda kaliyor ise valilikten ruhsat alinarak yapilabilir.

Ruhsat alma zorunluluguna uymadan yapilan yapilar, ruhsatsiz yapi olarak

adlandirilir. Bu yapilar toplumda ‘‘kagak insaat’’ olarak da bilinmektedir. 3194 sayili

Imar Kanunu’nda istisna yapilar disinda her yapi igin ruhsat alinmasmin zorunlu

oldugu belirtilmistir (Madde 27). Yapimina baslarken ruhsati bulunan ya da daha

sonradan ruhsatin idare tarafindan iptali durumundaki yapilar da yasal siireci i¢inde

yapildigi icin ruhsatsiz olarak adlandirilir. Ciinkii yapi ruhsatli durumdan ruhsatsiz

durum statiisiine girmektedir. Tiirkiye’de 18 milyonu asan yap1 stokunun %67 sini

yani 12 milyon konutun ruhsatsiz veya kacak oldugu belirlenmistir (Kalabalik, 2012).

Sekil 3.2. Yap1 ruhsat1 (Kisisel Arsiv, 2019).

Yapinin insa edilmesi yasal agidan bazi izinler gerektirir. Bu dogrultuda alinmasi

gereken ilk ve en dnemli belge yap1 ruhsatidir. Yapi ruhsati, hazirlanan proje dahilinde

ilgili ingaatin yapimina baglanmasi i¢in verilen izin belgesi olarak tanimlanir.
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3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri dogrultusunda verilen yapi ruhsati, bir yapi izin
belgesi olmasmin yani sira, kanuni agidan da belirli baglayict hiikkiimler ve
yiikiimliilikkler igerir. Bu anlamda yapi1 ruhsatinin alinmasi insaata baslamak ig¢in

zorunluluk ifade eder.

Sekil 3.2°de, Rize Belediyesi tarafindan 22.03.2019 tarihinde verilmis bir ruhsat
ornegi gosterilmistir. Gegerlilik tarihi 22.03.2024 olup 3194 sayili Imar Kanunu
hiikiimlerince ruhsatin alindigr andan itibaren alinan ruhsat izinleri, alinan tarihten

itibaren 2 yil boyunca ingaatin baglamasina izin verilir.

Ruhsatta; yap1 adresine, yapi sahibinin, miiteahhidin, proje miielliflerinin, santiye
sefinin ve yap1 denetim firmasinin bilgileri ile yapinin teknik 6zelliklerine ve ruhsat

ile ilgili muhtelif gelirlere yer verilir.

3.1.1.2 Ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar

Yapiy1 yapan kisi, 1/1000 dlgekli imar planina, 3194 sayili imar Kanunu ve diger
kanun ve yonetmeliklerle bulunan hiikiimlere uygun bir sekilde ruhsat almis ve insaata
baslamis olsa bile bitene kadar imar mevzuatina uygun bir bi¢imde devam ettirmek
zorundadir. Yani yapi sahibi, ilgili idare tarafindan onaylanan proje ve ruhsata uygun
hareket etmelidir. Kanunun belirttigi yiikiimliliklere uymayan yapilar ‘‘ruhsat

eklerine aykirt yapilar’® grubunu olusturur.

Yapinin projesinde, parsel i¢indeki oturma alani, konum, kat yiiksekligi, kat adedi,
mimari projesi, doluluk ve bosluk, cephe hareketleri, merdivenler vb. kisimlarda
projeye aykiri degisiklikler yapildiginda, bu yapilar ruhsat ve eklerine aykir1 yapilara
ornek gosterilebilir. Eger ruhsat projesinde bir degisiklik istenilir ve yapilirsa, yapi
sahibi bunu ilgili idareye bildirip, izin almak zorundadir. Yasa geregi yapilar, planl
alanlarda 1/1000 o6lcekli imar uygulama planina gore plansiz alanlarda ise plansiz
alanlar imar yonetmeligine gore ruhsata baglanir. Dolayisiyla belediye sinirlari i¢inde

ruhsatlar ilgili belediyeden, belediye sinirlari disinda ise vilayetten verilir.

Ruhsat ve eklerine aykirt yapilar, fen ve saglik kurallarina, mimari projeye aykiri

olanlar, parselin on cephesine yaklagma mesafesi, yapinin biiyiikligl, yapimnin
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derinligi, agik ve ¢ikmalarindaki degisiklikler, komsuya yaklasma mesafesi, estetik

acisindan uygun olmayan yapilar seklinde siniflandirilabilir.

3.1.1.3 Fen kurallarina aykir1 yapilar

Imar diizeninde, yonetmelik ve ilgili idare tarafindan verilecek ruhsat kadar yapilacak

olan yapilarin saglik ve fen kurallarina uygun olmasi da énemlidir.

Imar Kanunun ilk Maddesinde ‘‘Bu kanunun amacinin yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagsmalar1 plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamaktir.”” denilmektedir. Fen kurallari; zemin, malzeme ve jeolojik etiitlerin
uygunlugunu belirleyen teknik ve miihendislik kurallaridir. Bu kurallara uyulmamasi

halinde fen kurallarina aykir1 yapi olarak kabul edilir.

o ————_

At mon

Sekil 3.3. Ruhsatsiz yap1 6rnegi (CNN Tiirk, 2018).

Sekil 3.3’te goriilen 8 katl bina, Rize ili Muradiye Beldesi’nde yasayan bir vatandas
tarafindan arazi yetersizliginden dolay1 insa edilmis olup bolgede sikga yasanan sel
felaketleri sonucu siirekli tehdit olusturan ruhsatsiz bir yap1 érnegidir. ilgili yap: fen,

estetik, saglik gibi bir¢ok alanda imar mevzuatina aykirilik teskil etmektedir.
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Bolgede Agustos 2018 tarihlerinde goriilen yogun yagisin etkisi sonucu bina, altindan
akan derenin tasmasiyla gevre igin biiyiik bir risk haline gelmistir. Yasanan sel felaketi
sonrasi bina sahibi, yapisinda mevzuata aykiri bir durum olmadigim1 sdyleyerek
sorunun dereden kaynakli oldugunu sdylemistir. 25 yil dnce 3 kathi insa edilen,
ardindan ise ilave katlarla 8§ kata ¢ikan dere yatagindaki bina i¢in sahibi ‘imar barig1”’
basvurusunda bulunmus, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan arazi

kamulastirilarak bina yikilmistir.

3.1.1.4 Saghk kurallarina aykir: yapilar

Yapilacak yapinin i¢ ve dis alaninin saglik agisindan yasamaya elverisli olmasi,
canlinin yasamina zarar veren duman, koku, kirli su ve havanin hikim oldugu
alanlardan uzak durulmasi, yapida kullanilan malzemeye 6zen gosterilmesi, insan
tizerinde olumsuz sonuglar1 olan enerji nakil hatlarina belli bir mesafede olmas1 gibi
etkenlere dikkat edilmesi yapilar1 saglik kurallarina uygun bigime getirir. Saglik
kurallar1 ile ilgili hiikiimler imar Kanunu’nun 23. Maddesinde yapmin bulundugu

alanlarda pis su mecralar1 hakkinda diizenlemelere yer verilmistir.

Sanayi, endiistri ve kat1 atik tesisleri gibi yerlerde konut alanlari ile arasinda saglik
bandi konulmasinin mecburi kilindigi, is yeri agma ve calisma ruhsatlarina iliskin
yonetmeligin 16. Maddesinde belirtilmektedir. Saglik koruma bandi igerisinde yer alan
tasinmazlarda yap1 yapilamayacagi gibi bu alanlarda yiiriirliikte olan imar planlarinda
da bu yerler konut kullanimina ayrilamaz. Bahsedilen vb. yapilar saglik kurallarina

aykir1 yapilardir.

3.1.1.5 Estetik kurallarina aykiri yapilar

3194 sayili Imar Kanunu 41. Maddesinde, belediyelerin veya valiliklerin binalarin
yiizlerini tayin edilen sekilde kapatabileceklerinden bahsedilmektedir. Yap1
sahiplerinin kanun hiikmiinde bulunan miikellefiyetlere gore hareket etmemesi
durumunda ilgili idare tarafindan yasal geregi yapilir ve masrafi gayrimenkul

sahibinden alinir.
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Bu ve bu tiir yaptirimlar sehirlerin estetik agidan daha hos goriilmesi i¢indir. Yapilarin
cephe hattindan 6nde yapilmamasi, tarihi eserleri kapatmamasi, ¢ati ve kiremit
renklerinin belirli bir renkte olmasi estetik agisindan onemlidir. Cephede meydana

gelecek degisiklik yonetmelik geregi ruhsat alinmasini gerektirmez (Kalabalik, 2012).

;\ 6 Hnls

- 7ZE
i —_— :
v iv =

Sekil 3.5. Cephe projesi dneri drnegi (IBB Kentsel Tasarim Miidiirliigii, 2018).

Yukarida goriilen Sekil 3.4 ve 3.5’te istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB), Kentsel
Tasarim Miidiirliigiiniin sehrin estetigini diizenlemek adma Uskiidar Ilgesi’nde,
Hakimiyet-i Milliye Caddesi iizerinde bulunan taginmazlar igin yaptig1 cephe
rehabilitasyon projesine ait birer 6rnek gosterilmektedir. ilgili kurum Istanbul’un

muhtelif alanlarinda &mriinii tamamlamak iizere olan, Istanbul siluetine uygun
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olmayan cepheler icin bulunduklari bolgenin &zelliklerine gore rehabilitasyon

projeleri uygulamaktadir.

Hazirlanan projeler kapsaminda cephelerde; dis cephe malzemesi, tabelalar, gati
malzemesi, yagmur oluklari, dogramalar ve her tiirlii (klima, anten vb.) eklentiler ile
ilgili diizenlemeler yapilmaktadir. Proje hazirlandiktan sonra uygulamasi i¢in IBB
Yap1 Isler Miidiirliigiine gonderilmekte olup uygulama oncesi yapr malikleri ile
bilgilendirme toplantilar1 yapilmaktadir. Vatandasin binasin1 Yapi Isleri Miidiirliigiine
yaptirmast durumunda, bolgenin ekonomik sartlarina gére proje uygulama bedelinin
%5 ile %30 arasindaki tutari Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
karsilanmaktadir. Bina sahipleri binay1 projeye uygun olmak sartiyla istedikleri bir

firmaya da yaptirabilir ancak bu durumda IBB’den herhangi bir bedel talep edemez.

3.1.1.6 Trafik kurallarma aykir: yapilar

3194 sayili imar Kanunu 34. Maddesinde; “Insaat ve tamiratin devami ve bahgelerin
tanzim ve agaclandirilmasi sirasinda tasit ve imar planlariyla trafik ve yaya yollarinin
diizenlenmesi bunun yaninda, yaya kaldirimlarinin da yap1 yaparken 6zellikle goz
oniinde bulundurulmasi, trafik ve yaya akisini engellememesi yolunda onlemler
alinmasi, bununla birlikte tehlikeye neden olabilecek biitiin aksakliklar ve olasiliklar
onceden Ongoriilerek alinmasi gerekli tedbirlerin alinmasi zorunludur. Yap: yayalarin
gelis ve gidislerinin zorlastirilmamasi, yapinin, yol smirina iic metre ve daha az
mesafede yapildig: takdirde her tiirlii tehlikeyi onleyecek sekilde yapr oniiniin tahta
perde veya miinasip malzeme ile kapatilmasi ve geceleri 20D.6.D., T.13.10.2005,
E:2003/7653, K:2005/4727. K.I.B 20 aydinlatilmasinin zorunlu oldugu, yapimin yol
kenarina yapilmasi halinde, tasinmaz sahibi veya ingaat1 yapan kisi veya kurulusun,
gelip gecenlere zarar vermeyecek ve tehlikeyi tedbirleri almalart gereklidir. Zemin
katlarda, diikkan yapilmasina izin verilen yapilarin yaya kaldirimi ile ayni seviyedeki
on bahgelerinin yayaya acik bulundurulacag:i ve yayalarin can emniyetini tehlikeye
diisiirecek duvar ve engelleyici bagka herhangi bir sey yapilamaz” hiikiimleri

bulunmaktadir.

Bu madde hiikiimlerinde bulunan trafik kurallarina uymadan, trafik akisini olumsuz

yonde etkileyecek yapilar imar hukukuna aykiri yapilardir.
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3.1.1.7 Sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri yapilar

Imar planlarinin sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina uygun olmasi
gerekir. Saglikl bir gevre olusturmak i¢in imar plani yapimina baglanmadan giiniimiiz
sartlar1 ile gelecekte olusabilecek durumlar birlikte ele alinmali, bdylece imar
planlarinin temel amaglarindan biri olan kamu yarar1 ilkesinin gz Oniinde
bulundurulmasi gerekir. Kamu yarar1 gézetilmemesi, planlar1 imar mevzuatina aykiri

hale getirir.

Imar Planlarinin yapilmas: ve degisiklikleri sirasinda uyulmasi gereken sehircilik
ilkeleri, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik hiikiimleri olarak dzetlenebilir.
Buna 6rnek olarak, alt yapi alanlari, resmi kurum alanlari ile ilgili diizenlemeler ve
artan niifus yogunlugu sonucu uygulanacak kurallar sehircilik ilkelerine drnek olarak

gosterilebilir (Caliskan, 2016).

3.1.1.8 imar mevzuatina aykir1 diger yapilar

Bu bagslik altinda imar mevzuatina aykir1 yapilar 6rneklendirilerek anlatilmistir.

3.1.1.8.1 Taban alam kurallarina aykir1 yapilar

Plansiz Alanlar imar Yonetmeliginin 4. Maddesinde taban alani; yapinin parsele
oturacak boliimiiniin yatay izdiisiimiinde kaplayacagi azami alan olarak tanimlanmus,
bahgede yapilan eklentiler taban alan1 iginde sayilmistir. Ayn1 maddede taban alani kat
sayis1 (TAKS) tabanin parsele olan oranidir. Parsel i¢inde bina yapilmasi miimkiin

olan azami bina alan1 ve bu alanin parsel alanina oran1 %40’1 gegemez.
Planli alanlarda taban alani imar uygulama planina gére belirlenir. Taban oturma alan,

uygulama imar plani ya da ilgili yonetmeligin 4. Maddesine uymayan yapilar da

hukuka aykir1 yapilardir.
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3.1.1.8.2 Komsu mesafeleri ile ilgili kurallara aykir1 yapilar

Yeni bir yap1 yapilirken imar plani ve imar mevzuatina gore komsu mesafelerinin diger
ilkeleri yaninda komsu mesafelerine iliskin esaslarin goz oniinde bulundurulmasi
gerekir. Aksi halde, komsu mesafelerine uyulmadan yapilan yapilar, imar mevzuatina

aykir1 yap1 haline gelir (Kalabalik, 2012).

3.1.1.8.3 imar uygulama planina 6énerilen yola aykir1 yapilar

Imar planmin onaylanmasindan énce ya da sonra &nerilen yolu dikkate almadan
tabanda ya da st katlarda yolu kismen ya da tamamen kapatan yapilarda imar
mevzuatina aykirilik olusturmaktadir. Ozellikle yerlesilebilir alan1 ¢ok kisitli olan

egimli ve tagkin alanli bolgelerde 6rneklerine sikga rastlanmaktadir.

Sekil 3.6. Imar yoluna aykir1 bir yap: 6rnegi (Sabah Gazetesi, 2016).

Rize’de bulunan arazinin ortasindan yolun ge¢gmesi sonucu yap1 sahibi, insaat taban
alaninin azalmasi lizerine Sekil 3.6’da goriildiigii gibi mevcut imar yolunu binanin
altina alarak kendince ara¢ gecisine izin vermis ve ayn1 zamanda yapiy1 daha genis bir

alanda kurmustur.
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Sekilde goriilen yapi, imar uygulama planinda 6nerilen yola uygun olmadigi i¢in imar

mevzuatina aykiri yapi érnegidir.

3.1.1.8.4 On cephe hattina aykir1 yapilar

Cephe hattt Imar Kanunu’nda, ‘‘Sehirleri belirli bir estetik yapiya kavusturmak
modern kentlesme anlayisina uygun bir yapilagsmayi saglamak i¢in imar planlarinda
gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz. Herhangi bir arsanin cephe hattinin
gerisinde kalan kismi, plan ve yonetmelik esaslarina uygun bina insaatina yetmedigi
takdirde bes yillik imar programi iginde olup olmamasina gore, 10. Maddede belirtilen
miiddetler igerisinde 18. Madde hiikiimleri uygulanmadigi veya baska bir sekilde
halledilmesine olanak bulunmadigi takdirde mal sahibinin yazili miiracaati {izerine, bu

arsanin tamami ilgili idarelerce kamulastirilir.” seklinde ifade edilmektedir.

Sehrin modern ve estetik anlayisindan uzaklasmamasi i¢in cephe hatti belirlenmeli ve
yapilasma yapilirken en 6n cephe hatti da dikkate alinmalidir. Imar plani ya da
yonetmeligin belirledigi 6n cephe hattinin ihlal edilmesi durumunda da yap1 mevzuata

aykir1 yapi olarak kabul edilir.

3.1.1.8.5 Bina derinligine aykir1 yapilar

Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi 19 Maddede, ‘‘Bina Derinligi = On Bahge Mesafesi
+ Bina Yiiksekligi / 2 olarak formiile edilmistir. Bu maddenin 2. bendi, bina derinligi
daha fazla olsa bile, 40 metreden fazla derinlikte bina yapilamayacagini ve her
haliikarda yapilacak binanin taban alani katsayisinin % 401 asamayacagi seklinde
diizenlenmistir. Formiiliin kullanilmas: sonucunda 10 metreden az ¢ikan bina
derinlikleri, arka bahce mesafesi, 2 metreden az olmamak iizere 10 metreye

cikartilabilir” denilmektedir.

Imar planinda aksine bir hiikiim olmadiginda yénetmeligin ilgili hiikiimleri uygulanir.
Buna gore ruhsata aykir1 ya da ruhsat almadan yapilan planli ve plansiz alanlardaki
yapilarda bina derinlikleri itibariyle meydana gelen aykirilik mevzuata uygun kabul

edilmez.
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3.1.1.8.6 imar plam bélgeleme ile ilgili kurallara aykir1 yapilar

Imar planinda konut igin ayrilan alana sanayi veya ticaret ile ilgili tesisler
kurulamayacagi gibi, yesil alan olarak ayrilmis olan alana buranin kullanimini

engelleyecek herhangi bir yap1 yapilamaz.

Bolgeleme; yogunluk, yiikseklik, yap1 alant ve mimarlik gibi pek ¢ok acidan soz
konusudur ve karakter bolgelemesi, yiikseklik bolgelemesi, yogunluk bolgelemesi

olarak tice ayrilir.

Yani yapilarin islevi, konumu, biyiikligiine vb. gore yapilan tim uygulamalar imar
plan1 hiikiimleri dogrultusunda olmalidir. Bolgeleme dikkate alinmadan yapilan

yapilar imar mevzuatina aykirilik teskil eder.

3.1.1.8.7 Yikilacak derecede tehlikeli yapilar

Yikilacak derecede tehlikeli yapilar, yapildiginda imar mevzuatina aykiri olmayan
ancak zaman icerisinde bu yapilarin deprem, su baskini vb. fiziksel sebeplerden dolay1
Omiirlerini tamamlayan yapilar1 kapsamaktadir. Bu yapilar riskli yap1 pozisyonuna

gelirler ve yikilacak durumdadirlar.

Ornegin; Rize’de 1960’11 yillarda 350.000 metrekarelik alan deniz dolgusu yapilarak
yapilagmaya acilmistir. Giinlimiizde {izerinde 70 bin kisinin yasadig1 bu alanda deniz
seviyesinin altinda kalan bina temellerinde (valilik, belediye, kiiltiir merkezi gibi
binalarin da yer aldigi) ¢ok sayida bina insa edilmis olup temellere sizan tuzlu sudan
dolay1 demirlerin 6zelligini kaybettigi, ¢aplarinin azaldig1 ve korozyon sebebiyle zarar
gordiigii bilinmektedir. Bu yapilar yikilacak dereceye gelmis ya da gelebilecek
yapilara 6rnektir. Yasanan bu olumsuz durumun ve sorunlarin ¢6ziime kavusmasi igin
etiit raporlarinin standartlara uygun yapilmasi, tehlikeli alanlarin imara agilmamasi,
jeolojik etiitler yapilmadan yerlesime uygun durumda olmayan alanlara yeni yerlesim
yerleri olusturulmamas ve riski binalarin ivedilikle tespiti, gerekirse bolgesel kentsel
doniigiim programlarinin baglatilmas1 gerekmektedir. Belirtilen kapsama giren yapilar,
fen ve saglik bakimindan mevzuata aykir1 olarak nitelendirilebilir. Belirtilen alanda

imar barisina basvurmus yapilarin da bulundugu bilinmektedir.
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Sekil 3.7. Riskli yapilarin bulundugu Rize merkez dolgu sahasi
(Kisisel Arsiv, 2019).

1960'l1 yillarin ortalarina kadar dag ile deniz arasinda sikisan Rize il merkezi, donemin
belediye baskani tarafindan deniz dolgusu yapilarak yeni caddeler ve yerlesim
alanlarina kavusturulmus ve Karadeniz kiyisina dogru genisletilmistir. Biiyiik taglarin
arasina kum ve balgik gibi malzemelerle dolgu yapilan 350 bin metrekarelik alan
lizerinde, giinlimiizde bir¢ok is yeri ve konut bulunmakta olup bu alan ‘‘deniz dolgu
sahas1’” olarak bilinmektedir. Denizi dolduran donemin belediye baskani hemserileri
tarafindan ‘‘denizi kara, karay1 para yapan baskan’’ olarak anilmaktadir. Sehir
merkezinin yaklasik ti¢te birini olusturan Sekil 3.7 de belirtilen alanda, ilk etapta 3 kat
halinde yapi izni verilmis olup daha sonra miihendislik ilke ve hesaplamalarinda uzak,
imar mevzuatina aykir1 kagak katlar ¢ikilmig, zamanla bu yapilar ¢ikarilan yasalarla
veya bir sekilde yasalara uyarlanarak resmiyete kavusturulmustur. Gosterilen alanda
mevcutta ortalama 7-8 kat halinde bulunan yaklasik 4 bin bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Giiglendirme ¢alismasi ile ayakta kalabilecek birka¢ bina disindaki
tim binalar afet riskli yap1 kapsamina girmekte olup yasam acisindan sagliksiz
olduklar bilinmektedir. Bu yapilarin bazilar1 imar barigina bagvurmus olup kat sayisi,
fen kurallar1 gibi birgok kurala uymadigindan imar mevzuatina aykiri yapi ornegi

olarak gosterilebilir.
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Belirtilen bolgede; Rize Belediyesi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve TOKI is birligi
ile kentsel doniisiim ¢alismalarina baglanilmis olup kentin kiiltiirline ve mimarisine

uygun daha az katl kentsel doniisiim projesi uygulanmasi hedeflenmektedir.

Calismanin 5. Maddesinde ele alinan imar barist bashigi altinda 6rnek olarak
gosterilen, can ve mal kaybi yasanan Kartal’daki olayin, Rize’de ve diger

kentlerimizde tekrarlanmamasi i¢in projenin ivedilikle hayata gegirilmesi gereklidir.

Sekil 3.8. Rize dolgu alaninda bulunan binanin kolonlarinda meydana gelen

deformasyon (Kisisel Arsiv,2019).

Sekil 3.8’de verilen gorsel Rize dolgu alaninda bulunan bir tasinmazin bodrumunda
cekilmigtir. Goriildiigli tizere deniz suyu seviyesinin altinda kalan bina temellerinin
korozyonun etkisiyle zarar gordiigii bilinmekte olup tuzlu suya maruz kalan
kolonlardaki demirlerinin c¢aplarinda azalma meydana geldigi ve Ozelliklerini
kaybettikleri goriilmektedir. Yaklagik 50 yasinda olan yapilar dmriinii tamamlamus,
sonug olarak kolonlara fazla yiik binmesinden ve olusan tahribatin etkisiyle risk teskil

etmektedirler.
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Sekil 3.9. Rize il merkezi uydu goriintiisii (Google Earth, 2019).

Yukarida bahsedildigi {izere, Rize dolgu alaninda daha yasanilabilir, saglikli kentsel
alanlar olusturmak igin hayata gegirilmesi hedeflenen kentsel doniisiim projesine ek
olarak, arag¢ trafigine belli noktalardan izin verilmesi durumunda mevcut Deniz
Caddesi’nin, Ismail Kahraman Kiiltiir Merkezi’ne kadar uzatilarak modern, giivenli
bir yiiriiyiis ve alisveris caddesi olusturulmasi diisiiniilebilir. Sekil 3.9’da oklar ile
gosterilen aks iizerinde olusturulabilecek bu yeni caddenin uzunlugunun yaklasik
olarak 666 metreye kadar cikarilmasi sonucunda, uygulanmasi ile birlikte sehir
merkezi binalarin yogun goriintiisiinden arindirilacak ve ayni zamanda Rize ili yeni

bir cadde kazanmis olacaktir.

Sekil 3.10. Yikilacak tehlikede tehlikeli yapilar (Mynet, 2018).
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Sekil 3.10°da, Rize Pazar ilcesi Sucati Koyii’nde kardesler arasinda yasanan hisseli
arsa sorununu, ev yapacak yeterli arazinin olmadig1 gerekgesiyle, baba evinin ¢atisina
tastyici kolonlar yerlestirdikten sonra, onun da tizerine yapilan 2 Kkath baska bir ev

gosterilmektedir.

Evlerin yanindaki ¢ay tarlasinin heyelan sonucu yok olmasindan da anlasilabilecegi
gibi bolge yogun bir yagis rejimi igerisinde yer almaktadir. Buna ragmen hisseli parsel
sorunu nedeniyle yapilan yapilar hem afet riskli hem de yikilma tehlikesi bulunan

yapilara 6rnek olarak gosterilebilir.

3.1.1.8.8 Baskasina ait miilkiyet sinirinda yapilan yapilar

Yapiya baslanildiginda mevcut arsa siirinin asilmasi sonucu komsu parsel sinirina
gecilmesi, kamu i¢in ayrilan yerlerde olusan binalar taskin yapilara Ornek
gosterilebilir. Bu yapilarin bir kismina kadastral kaymalar neden olmaktadir. Kendi
parseli disinda kamu ya da 6zel miilkiyete ait parsele dogru yapinin tagsmasi, imar

mevzuatina aykirilik olarak degerlendirilir.

3.1.1.8.9 Kat nizamina aykir1 yapilar

Imar planlarinda bazen kat sayis1 énceden belirlenebilir ve belirlenen kattan fazla
yapilmasi kat nizamina aykirilik olusturur. Yine kagir yapilarin bagimsiz boliimlere
ayrilmis olmasi1 gerekmektedir. Bu sartlar yerine getirilmeden yapilan ¢ok kath
yapilar, kat nizamina aykiridir. Bazen de imar planlarinda azami yiikseklik bellidir ve
bunun asilmasi miimkiin degildir. Ayrica yapi1 ruhsatinda mevcut olmayan kat

yapilamaz.
Kat diizeninden, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun getirdigi kat nizami akla gelir.

Igili kanun hiikmiine uygun olmadan yapilan ¢ok katli yapilar kat nizamina aykirilik

teskil etmektedir ve ruhsatta mevcut olmayan kat yapilamaz.
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3.2 Gecekondu Kavrami

Bu tez kapsaminda incelenen bir¢cok kaynakta gecekondu, konut sorunu olarak ele
alinsa da, gecekondu sorunu bundan daha kapsamli, iizerinde durulmasi gereken

sosyo-ekonomik ve toplumsal bir konudur.

Kentlesen ve gelismekte olan iilkelerin bircogunda gecekondu kavrami goriilmekte
olup, nedenleri benzerlik gostermektedir. Brezilya’da favela, Mecksika’da jacde,
Panama’da rancho, Cezayir’de casbah, Hindistan’da bustee gibi isimlerle adlandirilan
gecekondu, niifusun %20 ile %70 i arasinda kalan bir kesime hitap etmektedir (Keles,
2012).

Sekil 3.11. Brezilya’da bulunan favelalar.

Carpik, izinsiz ve sagliksiz yapilasmanin diinyadaki 6rneklerinden biri de Brezilya Rio
sehrinde bulunan favelalardir. Favela Ulkemizdeki gecekondu teriminin Brezilya’daki
karsihigidir. Sekil 3.11°de gosterilen favela mahalleleri kent ¢eperlerinde kurulmus,
dar gelirli ailelerin yasadigi alanlardir. Altyap1 hizmetleri, sosyal ve kiiltiirel
olanaklarindan uzak olan bu mahalleler su¢ oranlarinin ¢ok fazla gortildiigii, sagliksiz

yasam alanlari olarak géze carpmaktadir.
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Kirsaldan kentlere niifus hareketinin sonucunda ortaya ¢ikan konut sorunu, insanlari
gecekondu yapmaya zorlamistir. Bu yapilarda yasayanlar, dar gelirli olup meslek

yapis1 toplumsal deger sistemleri agisindan benzerlik gosterirler.

Tiirkiye dahil bir¢ok iilke gecekondulara yasadisi ve gizli goziiyle bakmis, baglangigta
bunlar1 yikmay1 6ngoérmiistiir. Ancak kokeninde toplumsal ve ekonomik sebeplerin

bulunmasindan dolay1 sokiip atmanin ¢ok da olanakli olmadig1 goriilmiistiir.

Bunlarin sonucunda “‘Oldu ve bitti.”” olarak kabul edilen gecekondularin, kamunun
imkanlarindan yararlanilarak, kent hizmetleri saglanarak iyilestirilmesi gecekondu
politikalarinin bir 6zelligi olarak goriilmektedir. Asil 6nlemin; yikmakla veya niifusu
tasimakla degil sorunun kaynagina inilip, goclere ve kentlesmeye bir yon verilerek,
topragi toplumun faydasi ic¢in denetlemekle alinabilecegi goriisii giderek giic

kazanmaktadir (Keles, 2012).

3.2.1 Tiirkiye’de gecekondu sorunu

Tiirkiye, Ikinci Diinya Savasi’ndan bu yana kentlesme hiz1 gittikge artan ve bu artisin
sonucunda dogan toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, giivenlik gibi sorunlarin etkilerini
hisseden iilkelerden biridir. Ortaya ¢ikan olumsuz etkilere karsi planli gelismenin
yeterince saglanamamasi, kentlerimizin = giiniimiizde yasanmast zor duruma
gelmesinde Onemli rol oynamustir. T.C Anayasasinda, ‘‘diizenli kentlesmeyi
gerceklestirmek ve kamu mallarin1 korumak amaciyla yerlesme ve seyahat hiirriyeti
siirlanabilir.”” ifadesi saglikli ve diizenli kentlesmeyi amaglamasina ragmen her

alanda uygulamaya konulamamistir.

Stirekli ya da gecici yapilasma yasaginin oldugu kiyilar, ormanlar ve sit alanlar1 gibi
yelerdeki kagak yapilasma ve kamu alanlar1 iizerinde insa edilen gecekondular ile
toplum yap1 stokunun iicte birini olusturan kacak yapilar, imarda yasanan disiplinsizlik
ve basibozuk plansizligin en ¢ok géze batan drneklerindedir. Kagak yapilarin olusumu,
bir yandan Anayasa ile giivence altina alinan miilkiyet hakkini ¢ignerken, diger yandan
cevrenin 0zelligini de bozmakta ve gelecek nesillerin dogal toprak lizerindeki haklarini
siirlandirmaktadir. Bu durum ise gelecek kusaklarin toprak iizerindeki haklarinin

azalmasina sebep olmaktadir (Keles, 2015).
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Ulkemizde 1966 senesinde kabul gérmiis olan 775 sayili Gecekondu Kanunu’nda,
“‘gecekondu’’ deyimiyle imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde,
sahibinin rizas1 alinmadan izinsiz olarak yapilan yapilar kastedilmektedir (Odyakmaz,
1996).

[k baslarda barmma talebi olarak goriilen gecekondu, giin gectikce ranta doniismiis ve
Devlete ait arazilerin sahiplik sorunundan dolay1 {istiinde gecekondular yapilmistir.
Zamanla ranta doniisen bu olayin sonucunda gecekondu agalari ortaya ¢ikmuistir.
Kentin biiyiimesiyle birlikte kent merkezi i¢inde kalan gecekondular, saglikli ve

diizenli biiylimede engel teskil etmislerdir.

Birden fazla gecekondunun olusumundan meydana gelen gecekondu mahallelerinin
ortak Ozellikleri olarak; yasalara aykir1 olusu, saglik ve teknik kosullardan yetersiz
kalisi, arsa sahiplerinin izninin olmayisi, ruhsatsiz yapilmalari, acele ve gizli

yapilmalar1 gibi 6zellikler 6n plana ¢ikmaktadir.

Tasinmaz mallarin degerinin artmasi, yeterince imarli ve ucuz arsa bulunamamasi, go¢
ve niifus artis;, konut yetersizligi gibi sebepler gecekondu yapilmasinin
nedenlerindendir. Ayrica gecekondu yapilan bolgede akrabalar ve ayn1 yoreden gelen
komsularin bulunmasi gecekondulara duyulan giiveni arttirmis olup ayn1 zamanda

sosyo-psikolojik nedenlerdendir.

Gecekondu sahipleri, arazinin miilkiyetine sahip olmadiklar1 i¢in Devlet tarafindan
yikilma ihtimali ve endisesinden dolayr evleri genellikle sik ve az katli yaparak
korunma duygularini 6n plana ¢ikarmistir. Yapilan yapilar teneke, camur, briket, tas

gibi malzemelerden olusmaktadir.

Gecekondularda yasayan insanlarin geliri, genelde koyde yasayan insanlardan bir
miktar daha fazla olabilmekle birlikte, sehirdeki konutlarda yasayan insanlarin
gelirlerinin altindadir. Hareketli bolgeler olan gecekondu bolgelerinde, her yerden
gelmis insanlara rastlanilabilir. Bu heterojen ve kozmopolit yapilarindan 6tiirii SOSyo-
kiiltiirel degisim koye oranla fazladir. Okuryazarlik oraninda kdye gore daha ileri

durumdadir (Y6riikan, 2006).
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Ulkemizde ‘‘umuda yolculuk’” olarak nitelendirilen, 1950 ve sonrasi yasanan kdyden
sehirlere go¢, sosyal ve mekansal olarak nitelendirilen gecekondu alanlarinin
benimsenmesinde en onemli etkendir. Baslangicta barinma sorunlarini ¢6zmek igin
fiziksel bir mekan olan gecekondular zamanla yasam sekline doniisiip sosyolojik bir
boyut kazanmistir. Dogu ve Giineydogu Anadolu, i¢ Anadolu ve Karadeniz
bolgelerinin kirsal alanlarindan Ankara, Istanbul, Bursa, Adana gibi sanayi sehirlerine

go¢ eden insanlar gecekondu yapimini hizlandirmistir.

[k baslarda go¢ edenlerin Devlete ait arsalar iizerinde barinma ihtiyaci ile baslayan
gecekondu furyasi, zamanla 30-40 gecekonduya sahip ve bunu ticaret ile rant sahasi

haline getiren sahislarin pazarina doniismiistiir.

1945-1950 donemi hiikiimetin gecekondulagmayla karsilagtigr ilk yillar olup, gecici
bir donem olarak goriildiigiinden, kente gé¢ edenlerin kisa siirede kentli niifustan pek

bir farklilik tasimayacaklar1 varsayilmistir (Daral ve Zeyrekli, 2006).

Bu donemde barakalasmadan da bahsedilmektedir. Kente gelen aile reisinin ilk
baslarda diizenli bir isi olmadigindan barinma ihtiyacini kentin is giicli yogun oldugu
yerlerde kosullari elverisli olmayan hazine arazileri iizerinde yaptiklari gecekondular

ile saglamiglardir.

1950-1960 yillarinda Devletin uyguladigi ekonomik politikalar sonucu sermayede
artts meydana gelmis, kentlerdeki kiigiik ve orta boy isletmelerin sayisi artmig ve bu

gelismede gecekondulagmay1 etkilemistir.

[k dénem gecekondulasmalarda hazine arazileri iizerinde yapilan yapilarin kullanicis
ile yapimcisi arasinda fark yoktu ancak daha sonra gecekondularda bu durum

degismistir (Isik ve Pinarcioglu, 2009).

1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun yasallasmasindan sonra yiiksek katli binalarin
sayisinda artis olmustur. Bu donemde toplu konut ve kooperatiflesme hareketleri
baglamistir. Kirdan kente gogiin devam etmesinden dolayr konut ihtiyact artig

gostermistir (T.C Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, 2006).
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1960’11 yillarda gecekondu aileleri i giicli piyasasina katilmis ve bunun sonucunda
ekonomik yapilarinda olumlu bir degisim meydana gelmistir. Bu degisim konutlara
kat eklenmesi, kira kaynagina doniistiiriilmesi gibi siireglere zemin hazirlamis ve
gecekondu, kentin degismez bir pargast halini almistir (Cumhuriyet Halk Partisi

Arastirma ve Proje Merkezi, 1996).

1970 ve 1980 donemlerinden sonra yoksul aileler i¢in arsa temin edip, yap1 gereglerini
ve gecekondu yapisini yapan gecekondu firmalari ortaya ¢ikmis ve olay ticarilesmistir.
Bu donemde ¢ikan af uygulamalarindan cesaret alan yapsat firmalari ruhsatsiz
apartmanlar yapmistir. Yani bu dénemde ruhsatsiz yapilar sadece gecekondulardan

olusmamaktadir. Ama¢ maddi anlamda karin en yiiksege ¢ikarilmasidir (Giirel, 1997).

1980 yilina gelindiginde ise gecekondu sayist 1.150.000°¢ ulasmis olup barinma
amagcli baglayan bu hareket ¢ikarilan (1980 sonrasi) imar aflariyla rant paylasimecilar
icin gelir kapist haline doniismiistir. Gecekondular liks konuta, aligveris
merkezilerine doniigsmiis sonug olarak sanayi, tarim ve turizme kadar genis bir sektore

yayilmislardir (Bayraktar, 2006).

Bu dénemde {ii¢ farkli siire¢ goriilmeye baslanmistir. Arazi mafyalarinin iirettigi
toprag: ihtiya¢ sahiplerine satmasi, satilan arazide ingaatin yapimi ve sonrasinda
gecekondu bolgelerinin imarlt hale gelip yapsatgilarla araciligiyla kat ekleyip rant elde
edilmesidir. Bu egilimlerin sonucunda degerlenen gecekondular ve alanlar1 belli bir

birikimi olan kisiler tarafindan alinabilmistir.

1984 tarihinde 2981 kanun numarasi ile ¢ikarilan ‘‘imar ve Gecekondu Mevzuatin
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’> gecekondu alanlarinda islem
yapilmasina ve 1slah imar planlarinin, kentsel arsa ve konut pazarinda piyasa
sartlarinin izin verdigi sekilde etkili olmasina katki saglamis ve planlar doniistimiin ilk

adimini olusturmuslardir (Diindar, 2006).

Tiirkiye’de, 1948 yilinda biiyiiksehirlerde 20-30 bin gecekondu bulunurken 1953
yilinda ise gecekondululari ilgilendiren 6188 sayili yasanin ¢ikmasiyla bu say1 80 bine
ulagmistir. Gecekondu sayisi sirasiyla 1960°da 240 bin, 1983°te 1,5 milyon, 2002°de
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2,2 milyon ve giiniimiizde yaklasik 4 milyona ulasmaktadir. Baska bir anlatimla
sayisal verilerden anlagilacag: lizere ¢ikarilan af yasalar ile gecekondularin yapimi

i¢in O0zendirici bir nitelik kazandirilmistir (Keles, 2012).

Sekil 3.12. Tiirkiye’de gecekondu ve carpik yapilagsma 6rnegi (Kisisel Arsiv, 2019).

Sekil 3.12’de Istanbul Beyoglu ilgesi’ne bagl ve Hac1 Hiisrev Mahallesi olarak bilinen
bolge gosterilmektedir. 1950'lerde baslayan ve zaman igerisinde artan

gecekondulagsma ve ruhsatsiz yapilagsma, bugiin de varligini korumaktadir.

3.2.3 Tiirkiye’de yillara gore gecekondulasma

Ulkemizde 1940’11 yillardan itibaren yapilmaya baslanan ve tarih boyunca biitiin
engellemelere ragmen sayilarinda artig goriilen gecekondularin sayist 1980 yilinda 1
milyon sinirin1 ge¢gmistir. Gecekondularin 1980°de 1.150 bin, 1990°da 1.750 bin, 2000
yilinda 2 milyonu gectigi diisiiniilmektedir (DPT, 2001). Tiirkiye’de ortalama hane
halki biiyiikliigii bes kisi olarak kabul goriiliirse 2002’de Tiirkiye’de 2.200 bine ulasan

gecekondularda ortalama 11 milyon insanin yasadigi tahmin edilmektedir.
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Giliniimiizde ise bu rakam 4 milyon gecekondunun bulundugu ve 20 milyon insanin

buralarda yasadigi tahmin edilmektedir (Keles,2010).

Yillar Gecekondu Gecekondu Kentsel
Sayisi Niifusu Niifustaki Pay1 %0
1955 50.000 250.000 14,7
1960 240.000 1.200.000 16,4
1965 430.000 2.150.000 22,29
1970 600.000 3.000.000 23,6
1980 1.150.000 5.750.000 26,1
1990 1.750.000 8.750.000 33,9
1995 2.000.000 10.000.000 35,0
2002 2.200.000 11.000.000 27,0
2018 4.000.000 20.000.000 30,7

Cizelge 3.6. Tirkiye’de gecekondu sayisinin kentsel niifustaki payi.

Cizelge 3.6’da goriildiigii gibi Tirkiye’de gecekondu sayist devamli olarak artig
gostermis ve niifus olarak kentsel niifustaki oran %30,7 gibi ciddi bir seviyeye

ulagmustir.

3.2.4 Kalkinma planlarinda gecekondu politikalar:

Kalkinma planlamasi, uzun donemli kalkinma politikasinin belli kurallara gore
diizenlenmesi demektir. Daha genis bir ifadeyle; kalkinma planlamas, bir tilkede var
olan ekonomik, sosyal ve siyasal deger yargilarin1 baz alarak, belirli bir donemde
toplumun varmak istedigi sosyo-ekonomik amaglara ve sayisal olarak belirlenmis
hedeflere dogru en uygun yolu izlemek igin kaynaklarin belirli organlar tarafindan

yonetilmesi siirecidir.

Tiirkiye’nin 1960 yilina kadar gecirdigi donem plansiz donem olarak bilinmektedir.
1961 Anayasasi ile iktisadi, sosyal ve Kkiiltiirel kalkinmayr planli bir sekilde

gerceklestirmek i¢in Kalkinma Planlarinin hazirlanmasi 6ngoriilmiistiir.

1960 sonrasinda iktisat politikalarinin yapimi ve uygulanmasina bir sistem getirmek,
politikalar1 bilimsellestirmek, iktisat politikalarina ama¢ ve yontem olarak istikrar
kazandirmak i¢in 30 Eylil 1960 tarihinde Basbakanliga bagli Devlet Planlama
Teskilatt (DPT) kurulmustur.
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Devlet Planlama Teskilati kuruldugu giinden bu yana 10 adet Kalkinma Plani
uygulamaya girmistir. Kalkinma Planlarinin tamaminda {ilkenin mevcut ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel yapis1 ele alinmis, ulasilmak istenen hedefler ve yap1 belirlenmistir.
Yillara gore degisen iilke ve diinya sartlar1 her bir planin bakis agisinin farkli olmasini
gerektirmistir. Planli donem olarak bilinen 1960 ve sonrasinda gecekondulara yonelik

caligmalar ¢ikarilan kalkinma planlarinda yer almistir.

1.Bes Yillik Kalkinma Planinda (1963-1967);

Tiirkiye genelinde 240.000 gecekondunun bulundugu, Istanbul niifusunun %21’inin,
Ankara niifusunun ise %45’inin gecekondularda barindigr ve bu dénemde her yil
12.000 gecekondunun yikimi ile yeni konut ihtiyacinin ortaya ¢ikarilacagindan sz
edilmistir. Bunun sonucunda daha fazla konut yapimi, ucuz halk konut sekilleri ve ev

yaptirmak isteyenlere uygun fiyatlarla arsa temini gibi politikalar izlenmistir.

Gecekondularda yasayan kesime gegici yer bulmadan yikim yapilmamasi
benimsenmistir. Bu dénemde ii¢ amag belirlenmistir. (1) lyilestirme ile 0 zamana
kadar yapilan gecekondularin sorunlarini gidererek kamu hizmeti almalarini saglamak.
(2) Durumu ¢ok kétii olan gecekondulari tasfiye etmek. (3) Onleme yoluyla yeniden
gecekondu yapilmasmin Oniine gegilmesidir. Bu maksatla iki ¢oziim yolu
sunulmustur: Ekonomik ve sosyal yonlerden toplumsal 6nlemlerin alinmasi; toplumsal
konut sunusunu artirarak yeni gecekondu isteminin dogmasinin dolayli olarak

Onlenmesi.

2. Bes Yillik Kalkinma Planinda(1968-1972);

Konut yapiminda, ekonomik kosullara uygun halk konutlarmin olusturulmasi
amaglanmistir. Gecekondu sahipleri, kendi evlerini yapmaya yonlendirilmis, ev
yapacaklara malzeme ve teknik destek saglanacagi belirtilmistir. Ayrica gecekondulari
onlemeye yonelik ¢alismalar yapilmistir. 1969 yilinda arsa spekiilasyonlarinin 6niine
gecebilmek ve kamu kontroliinii saglamak amaciyla Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii
kurulmugtur. Planda islenen diisiince; toplumsal sorunlarin, ekonomik biiylimeyle

kendiliginden ¢o6ziilebilecegi varsayimidir (Keles, 2012).
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3. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1973-1977);

1972 yilinda 600.000 olan gecekondu sayisinin, 1972 yili sonunda 700.000’i
gecebilecegi tahmin edilerek, 1972 yili sonunda bu rakamin 70.000 inin 5 y1l igerisinde

yenilenmesinin saglanacagi ifade edilmistir.

Toplu konut kuruluslarmin desteklenecegi, konut fonlarimin tek bir kaynakta

toplanmasi gerektigi ilkeleri benimsenmistir.

Bu donemde gecekondu sorununun c¢oziimiine planli bir yaklasimdan ¢ok
gecekondulara gore planlama anlayisi benimsenmistir. Dolayisi ile bundan 6nceki
kalkinma plant déonemlerinde oldugu gibi saglikli bir kentlesme politikasinin izlendigi

sOylenemez.

4. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1978-1983);

Sosyal konut yapimi, kamu lojman politikasinin gézden gegirilmesi, Kira denetiminin
yapilmasi ve yerel yonetimlerin kooperatiflesmeye Onciiliikk etmesinin saglanmasi

amagclanmistir.

Kamu kuruluslarinin konuta ayirdiklart fonlarin artirilmasi ve Emekli Sandiginin
konut tiretiminde bulunmasi diisiincesi benimsenmistir. Gecekondu sorununun, konut
ihtiyacindan dolayr ortaya c¢iktigi, konut ve gecekondu problemlerinin birlikte
diistiniilmesi gerektigi ve sorunun ortadan kalkmasi i¢in sanayilesmeye gidilmesinin

yarar saglayacagi ifade edilmektedir.
Bu yillarda Devlet tarafindan gecekondular igin verilen vaatlere karsilik, alt yapi

hizmetleri ve gecekondusu bulunan vatandasa uzun siireli kullanma hakki verilmesi

i¢in bir uygulama yapilmadig1 goriilmiistir.
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5. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1985-1989);

Ekonomik faaliyetlerin, niifusu 50.000-500.000 aras1 kentlerde arttirilmasi saglanarak,
bliyiik kentlere dogru olan go¢ akini engellenmek istenmistir. Konut agiginin hizli bir
sekilde azaltilmasi i¢in konut fonunun aktif hale getirilmesi, arsa iiretiminin artirilmasi
ve ortalama konut alanlarmin makul seviyelere ¢ekilmesi gibi konut ihtiyacini
azaltmaya yonelik calismalar ele alinmistir. Bu donem 2981 sayili yasanin uygulama

buldugu bir dénem olarak bilinmektedir.

6. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1990-1994);

“Kendi evini yapana yardim’’ yontemi uygulanmasi ve alt gelirli insanlara 6ncelik
tanimak sartiyla konutsuz kisiler i¢in konut yapilmasma agirlik verilecegi dile

getirilmistir.

Toplu Konut idaresi tarafindan 1984 yilindan 1993 Eyliil ay1 sonuna kadar toplam
880.230 konuta kredi ag1lmis olup biten konut sayis1 ise 687.592'dir. Idare arsalari
tizerinde yapilan 27.285 konutun 19.650'si tamamlanarak hak sahiplerine teslim
edilmistir. Diger yandan, gecekondu sorunu, Ankara, istanbul ve Izmir illeri disindaki

biiyiik illeri de i¢ine alarak hizla artmistir.

7. Bes Yillik Kalkinma Planin (1996-2000);

Bu planda yilinda daha onceki basliklarda agiklanan arsa spekiilasyonu ve kentsel
rantin paylasgimi gibi sorunlara deginilmistir. Sosyo-ekonomik, kiiltiirel sorunlardan
bahsedilmis, gecekondularin ¢ok katli yapilagsmasinin Oniinlin agilmasi, ruhsatsiz
konut yapiminin yasalarla 6zendirilmemesi gerektigi vurgulanmistir. Gecekondu
yasalarimin giiniin  kosullarina elverisli héle getirilecegi belirtilmigtir. Biiyiik

sehirlerdeki konutlarin yarisindan fazlasinin ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir.
Kamu arsalar iizerinde gecekondu yapanlara tapu vererek devredilmesi yerine belli

bir siire “kullanim hakki” saglayan ¢6ziimlere yonelinmis, mevcut gecekondularin

tyilestirilmesi i¢in kamu hizmetlerindeki aksakliklarin giderilmesi ve bu alanlarin
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toplu konutlar haline doniigiimiiniin kolaylastirilmas1 gibi Onlemlerin alinmasi

gerektiginden bahsedilmistir.

8. Bes Yillik Kalkinma Planinda (2001-2005);

Gecekondu sozciigii yerine, kagak yapi terimi kullanilmistir. Yapilan konut sayisi ile
gereksinim arasindaki fark 1,3 milyon oldugu ve bunun kacak yapilarla kapatildigina
deginilmistir. Yaklasik 2 milyon olan kagak yap1 stokunun yaklasik kentin estetigini
bozdugu ve alinmasi gereken Onlemleri zorlastirdigi vurgulanmaktadir. Planda,
““Kagak yapilasmayr ve gecekondu yapimin1 Onleyici tedbirler alinacaktir.”

denilmekle birlikte, bu 6nlemlerden bahsedilmemistir.

9. Bes Yillik Kalkinma Planinda (2007-2013);

Gecekondu veya kagak yapilagsma kavramlarina yer verilmeyen planda kentlegsme
sonucu ortaya ¢ikan sosyo-kiiltiirel uyum sorunlarini azaltici 6nlemler alinacagi
belirtilmistir. Konut sorunu ve ¢oziim yollar ile ilgili herhangi bir ifadeye de yer

verilmemektedir.

Dokuzuncu Kalkinma Plan1 doneminde hizli sehirlesme siirecine paralel olarak biiyiik
sehirler, goclerin yogun bir sekilde yoneldigi merkezler olmaya devam etmis, sehir
niifusunun toplam niifusa oranmi ylizde 67,5’ten yiizde 72,3’e yiikselmistir. 2012 yili

itibartyla Tiirkiye’de niifusu bir milyonun {izerinde olan sehir sayis1 10’a ulagmigtir.

Kacak yapilagma ve gecekondulagsma halihazirda onemini yitirmekle birlikte,
sehirlerde ekonomik ve sosyal ihtiyaglarin karsilanmasi ve dogal afet kaynakli
risklerin azaltilmas1 yoniinde mevcut sehir dokusunun yenilenmesi daha fazla agirlik
kazanmaktadir. Bu siirecte, mekansal planlama, afet yonetimi ve kentsel doniisiimle

ilgili hukuki diizenlemeler gerceklestirilmistir.
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10. Bes Yillik Kalkinma Planinda (2014-2018);

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) tarafindan vyiiriitiilen biiyiik 6l¢ekli konut
projelerinin yer secimi ve tasarim Kkriterlerinin, sehirlerin kimligi, dokusu ve

yogunlugu ile uyumunun gii¢lendirilmesi ihtiyaci devam etmistir.

Ulkemizin cografi kosullara, kent-kir ayrimina, tarihi, kiiltiirel ve g¢evresel
degerlerine uygun; insan ve toplum ihtiyaglarina cevap veren, daha genis ortak
kullanim alanlarina sahip, {ist standartlarda yasanabilir mekanlara kavusturulmasi
temel amactir. Konut iiretiminde orta ve alt gelir gruplarina odaklanan modellerin

gelistirilmesi benimsenmistir.

Sehirlesme, niifus artis1, yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtiyacinin toplam 4,1
milyon olacagi tahmin edilmistir. Konut a¢igi, bu plan déneminde 6nemli oranda

azaltilmstir.

Sonug olarak; giiniimiize kadar ¢ikarilan kalkinma planlariyla konut sorununa ¢6ziim
amacgh giindeme gelip uygulanmaya c¢alisilan ilkelerin ve politikalarin etkin olarak
hayata gecirilememesi, hizla artan dengesiz kentlesmeyle birlikte sorunlar1 daha da

artirmistir.

Zaman igerisinde basit bir barinma ihtiyact olarak goriilen gecekondularin, geliri
diisiik vatandaglar ve rant pesindeki arsa spekiilasyonculari tarafindan miilk edinme

yontemi haline gelmesi, kirsaldan kente gogii destekleyici hale gelmistir.

Giliniimiize kadar gelen yasal diizenlemeler ve sonraki boliimlerde ayrintili olarak ele

alinan imar aflar1 sorunu ¢6zmek yerine gittik¢e biiylimesine sebebiyet vermistir.

3.2.5 Tiirkiye’de gecekondu uygulamalarinin degerlendirilmesi

Tirkiye’de gecekondular ve kagak yapilarin olusumu sonrasinda ortaya ¢ikan sagliksiz
bolgeler kentlerimizi tehdit etmektedir. Ulkemizde bu siireci ele aldigimizda
baslangigta goc hareketleri ile iyi niyetli bir barinma ihtiyacini karsilamaya yonelik

olan gecekondu yapimi, zaman igerisinde hiikiimetin kisa vadeli politikalar1 ve imar
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affi adl1 yasal diizenlemeleri sonucunda ticarete déniismiistiir. Ozetle gecekondunun
anlami zaman icerisinde degismis, kentsel arsa spekiilasyonu ve rant kapist halini

almstir.

Giiniimiizde Istanbul, Ankara, Izmir gibi metropol sehirlerimize ve iilke geneline
baktigimizda gecekondu sorununun azaldigimi ve bunun yerini ‘‘gecekondu

doniistimiiniin’’ aldigini1 gérmekteyiz.

Gecekondu alanlarmin yeniden yapilanmasinda, kentsel bir yenileme modeli olarak
goriilen ‘‘Kentsel Doniisiim’” ilk olarak 1980’li yillarda ortaya ¢ikmis olup 2000’li
yillarin bagindan itibaren giiniimiize kadar siiren kentsel doniisim projeleri

uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de diizenli kentlesme anlayisi kapsaminda gecekondu alanlarimin
doniistiiriilmesi ¢alismalar1 her donem varolmustur. Ulkemizde kentlerde ortaya ¢ikan
sosyal ve fiziksel sorunlarin giderilmesi i¢in ¢6ziim yolu olarak kullanilan ‘‘Kentsel
Dontisiim’” uygulandigi zamanin kosullarina ve ihtiyaclarina gore farkli miidahale

sekilleri ile goriilmektedir.

2981 sayil yasa ile gecekondu bolgeleri 1slah imar planlari ile yenilenerek kentsel arsa
pazarina sunulmaya baslanmis ve bu planlar doniisiimiin ilk adim1 olmustur. Biiyiik
ingaat firmalar1 rantin yiiksek oldugu alanlarda, kiigiik insaat firmalar1 ise (yap-Sat

firmalar1) daha az karl alanlarda uygulamalarda bulunmuslardir.

Calismada anlatildig1 tizere kentlerde meydana gelen ekonomik sorunlarin baginda gog
gelmektedir. Kirsaldan kente hizla artan gbgiin yasanmasi issizlik sorununu
dogurmustur. Mevcut gogiin oniline gecilmesi i¢in, kirsalda istthdam olanaklarinin
artmasi, bolgesel farkliliklarin minimize edilmesi gerekmektedir. Kirsal bolgelerin
potansiyellerinin degerlendirilmesi, gelistirilmesi ve pazarlanmasi amacina yonelik

caligmalar yapilmali ve tarimsal kalkinma desteklenmelidir.
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Gog eden insanlarin temel 6zelliklerinden olan diisiik vasif diizeyinin artirilmasi igin
meslek edinme kurslarina yogunluk verilmelidir. Kentlerin sahip olduklar1 egitim,
saglik ve sosyal imkanlarin kirsal bolgelere de gotiiriilerek bu bolgelerin

kalkindirilmasi gerekmektedir.

Ulkemizde kentlesmenin belirlenen planlara gére yapilmamasi, imar ve ingaat islerinin
yeterince denetlenmemesi iilke genelinde c¢evresel dengelerin bozulmasia yol
acmistir. Cevrede olusan tahribatin, fiziki plansizligin, diizensizligin 6niine gegilmesi

de gecekondu alanlarinin olusumunun engellenmesi agisindan 6nem teskil etmektedir.

Tezin “‘imar affi’ bolimiinde ele alinan 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun ilk
yillarinda 1slah faaliyetleri kapsaminda gecekondu alanlarina alt yapi hizmetleri
gotiiriilerek kentle biitiinlesmesi saglanmistir. Ayni kanun ile gecekondulari tasfiye ve
onleme ile ilgili ¢alismalar yapilmistir. Bunun sonucunda 1966-2007 yillar1 arasinda
tilkemizde 16.174 hektar alanda 808 adet gecekondu 1slah bolgesi, 1325 hektar alanda
232 adet gecekondu tasfiye bolgesi ve 20.014 hektarda ise 649 adet gecekondu 6nleme
bolgesi olusturulmustur (TOKI, 2015).

Kisilerin barinma ihtiyaclar1 sonucunda dogan gecekondu sorununun 6niine gegilmesi
icin bu soruna yonelik ¢alismalar yapilmalidir. Go¢ dengelenmeli, problemler Devlet
politikalar1 ile asilmali, plana uygun, ilerde sorun teskil etmeyecek yeni yerlesim
bolgeleri olusturulmalidir. Toplu konut projeleri sonucunda ucuza ev sahibi olma
imkaninin saglanmasi, konut ve yeni yerlesim alanlar1 olustururken sosyal yasam ve
kiiltiirel degerler 6n planda tutulmalidir. Neticede gecekondu sorunu, sadece imar affi
yasalar1 ve kentlesme politikalar1 gibi ¢oziimlerle agilacak bir sorun olmayip ekonomik

ve sosyal politikalarla desteklenmesi gereken bir meseledir.
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TIMYA VADISI
ESKi HALI

Sekil 3.13. Rize Timya Vadisi eski hali (Sar1, 2014).

Sekil 3.13’te, Rize’de gecekondu ve imar mevzuatina aykirt yapilarin bulundugu alan
bir alan &rnegi gosterilmektedir. Rize ili su baskim ve heyelan olaylarin yogun
olarak goriildiigii bolgelerden biridir. Bolgenin yogun yagis almasi, egimli bir
cografyaya sahip olmasi, toprak yapisi, tahrip edilen ormanlar ve uygunsuz imar

caligmalar1 heyelanin baslica nedenleri arasindadir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda
belirtilen risklerin ortadan kaldirilmasi ve kentsel yasam sartlarinin iyilestirilmesi
amaciyla sekilde goriilen alanda ‘‘Timya Vadisi Kentsel Donilisim Projesi’’

uygulanmustir.
Bolgede uygulama baslamadan 6nce, hisseli kamuya ait alanlarda (gecekondu),

ruhsatsiz, kacak yap1 goriilmektedir. Bu sekilde yaklasik 8 ha alanda farkli biiytikliikte
110 bina ve 534 konut bulunmaktadir.
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Sekil 3.14. Proje oncesi alanda bulunan ruhsatiz, ¢arpik ve gecekondusal yapilar.

Sekil 3.14’te goriildiigii gibi imar mevzuatina aykir1 ve sagliksiz ortalama 3 katl

stvasiz tugla kapli yapilar kentsel donilisim projesi ile yenilenerek kente

kazandirilmistir.

Sekil 3.15. Timya Vadisi Kentsel Dontisiim Projesi mevcut hali
(Rize Belediyesi, 2019).
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Sekil 3.15°te Rize kent merkezinde uygulanan Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi
goriilmektedir. Bu proje Rize Belediyesi ve TOKI isbirligi ile tamamlanmis olup 753
adet konut, 1 adet alisveris merkezi, camii, sosyal donati1 alanlar1 olusturularak hak

sahiplerine 2018 yil1 igerisinde teslim edilmistir.

6306 sayili Kanunun uygulama 6rnegi olarak gosterilen bu kentsel doniisiim projesi
sonunda, proje alanindaki kacak yapilar kaldirilmis, hak sahiplerinin menfaatleri

korunmus, sosyal kullanim alanlari, alt yap1 ve ulasim hizmetleri iyilestirilmistir.

3.3 Hisseli Parsel Kavram

Hisseli parsel kavrami, bir taginmazin birden fazla sahibinin olmasi anlamina
gelmektedir. Ornegin; 1.000 metrekare bir arazi varsa ve bu arazide 5 kisi esit oranda
hak sahibiyse yani hissedar ise herkesin 200 metrekare arazisi oldugu anlamina gelir.

Bu dagilim her zaman ayni1 olmayabilir.

Kisilerin temel hakki olan miilkiyet kavrami, siyasi, ekonomik ve sosyal 6zellikleri de
barindirir. Miilkiyet hakki, 1961 Anayasasinin 36. Maddesinde temel hak ve
hiirriyetler kapsamindan ¢ikartilmis olup 1982 Anayasasinin 35. Maddesi ile tekrar

temel hak ve hiirriyetler kapsamina alinmastir.

Toprak, miilkiyetin en 6nemli bir parcasidir. Anayasada, Kadastro Kanunu’nda, Tapu
Kanunu’nda, Tiirk Medeni Kanunu’nda, Tapu Sicil Tiiziigii gibi diger mevzuat ve
yasalarla somutlastirilmis olup sosyal Devlet anlayisinin sonucu olarak ‘‘kamu yarar1”’

ve “‘toplum yarar1’’ dl¢iitleri ile sinirlandirilmistir (Gokbayrak, 2014).

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu 688. Maddesinde ‘‘Payli miilkiyete birden ¢ok
kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.
Bagka tiirlii belirlenemedikge paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi payi
bakimindan malik hak ve yiikiimliliklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehin
edilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.”” hitkkmiinde hisseli tasinmazlara ait

ifadelere yer verilmektedir.
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Payli miilkiyet hakki sahiplerine ‘‘paydas’’, aralarinda olusturduklar birliktelige ‘ ‘pay
ortaklig1’’ denilebilir (Eren, 2011).

19. yy ’da arsa fiyatlarindaki artistan dolayi, biiylik topraklar1 ele gegirip parselleyip
satmak, Avrupa iilkelerinde 6nemli bir ticaret alani haline gelmistir. Tiirkiye’de bu
durum 20. yiizyillarin baslarinda goriilmektedir. Baslarda Ankara’da goriilen arsa
spekiilasyonculugu, kentlesmenin artmas1 ile birlikte Istanbul ve diger go¢ alan

kentlere sigramustir (Yavuz, 1980).

Hisseli boliinmelerde 6zel bir alanin yasallasmasi kisaca su sekilde anlatilabilir. Hisse
olarak satisa konulan arsadan her hissedar fiilen belirli bir kisminmi1 almaktadir.
Miisterek sayisina gore hazirlanan arazi boliintiisii ““6zel parselasyon krokisi’’ ile
parsel numarasi verilerek satilmaktadir. Belgelenme kismi ise 6zel parsel krokisin ile
noterde hissedarlar arasinda bir sdzlesmeye imza atilarak yapilmaktadir. Vatandasin
hisseli parsellere yonelmesi ve gecekondulara nazaran daha fazla tercih edilmesinin
sebebi, topragin miilkiyetinin ele gegirilmesi sonucu ortaya ¢ikan s6z hakkindan

kaynaklanmaktadir (Gorgiilii, 1993).

Imar aflarinin anlatildig: tezin besinci béliimiinde; 1slah imar planm1 kavrammin,
planlama literatiiriine girmesini saglayan imar affi yasalar1 ve bunlara gore yapilan
hisseli miilkiyet uygulamalari, miilkiyet sorunlarini gideren bir yontem olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Ozel parselasyon haritalarina gore hisseli alanlarda yapilan
uygulamalar, biitiinliik icermedikleri i¢in niifus, is giicti, altyapi, kentsel gelisim gibi

kavramlarin dengelerini bozmustur.

Ulkemizde hisseli satiglar, 1960’lardan itibaren kentsel sorunlar olusturmaya
baglamistir. 1972 yilina kadar saglikli parsel boyutlarinda hisseli parseller yaratarak
devam eden bu olgu, yasam sartlar1 gii¢lestikce, dar gelirli vatandasin da arsa sahibi
olmasi i¢in alansal (m?) olarak kiiclilmiistiir. Spekiilatorler ve arazi mafyalari acele
konut ihtiyacim1 karsilamak {izere kent i¢inde kalan alanlar1 parselleyerek vatandasa

satmaya baslamiglardir (Aktan, 1986).

Zamanla hisseli olarak satilan arazilerde ruhsatsiz yapilar yapilmaya baslanmis olup

hisseli parsel sorunu, 1970-1980 yillarina gelindiginde sagliksiz kentlesme agisindan
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biiyiik bir etki yaratmistir. Belirtilen sorunlara ¢6ziim olarak arsa hisselerinin tapuya
tesciline engel olunarak oniine gegilebilecegi disiiniilmiisse de kent-kir denge
sorununu gozetmeyen bu yaklasimin sonucunda ¢Oziimsiizlik meydana gelmistir.
Izleyen yillarda devam eden hisseli satislar sonucunda olusan hisseli parseller, yeni bir
yapilagsma tiirii olarak kendini kabul ettirmistir(Gorgiilii, 1993). Zamanla olumsuz
sonuclar doguran hisseli parsellerin sorunlarina, belli donemlerde ¢ikarilan imar affi

yasalar1 ile ¢6ziim aranmustir.

3290 sayili kanunun 26. Maddesinde 1slah imar planina konu olan hisseli arazilerde,
Kanunun 10. Madde (c) bendi uyarinca ‘‘Islah imar planina dayali olarak yapilan
parselasyon planlarinin, Belediye Enciimeni veya II Idare Kurulunca onaylanmasindan
sonra, durum, Mahalli Tapu Idaresine bildirilir ve maliklerine miistakil veya hisseli

tapular1 verilir’” denmektedir.

Af kapsami disinda bulunan hisseli parsellerle ilgili istisnalar, imar Kanunu 18.

Maddesinin son fikrasinda ve 1997/12 sayili Genelge ’de asagidaki gibidir:

e Veraset yoluyla intikal, (Eger birden ¢ok mirasgi varsa intikal yapilinca
taginmaz mecburen hisselere bolinmelidir.)

e Imar suyulandirmasi, (Imar uygulamasi nedeniyle hisseler boliinebilecek)

e Kat irtifaki veya kat miilkiyetine yonelik hisselendirmeler, (Kat irtifaki ya da
kat miilkiyeti tesisinde hisseler boliinebilecek)

e Cebri icra yoluyla satis, (Eger Icra Dairesi tasinmazin tamamini degil de belli
bir hissesini borca yeterli goriip haczeder ve satarsa, hisse bdliinmesi
gerceklesmis olur.)

e Mahkeme ilamlarina dayanilarak ilam geregi hisse verme, (Mahkeme karart ile
hisse boliinebilir)

e "Tarim" ve "hayvancilik" amacli hisseli satiglar, (Hisse bolerek aldiginiz yerde
tarim ve hayvancilik yapilacaksa Genelgedeki sartlarla olabilir)

e "Turizm", "sanayi" ve "depolama" amacli hisseli satislar, (Hisse bolerek alinan
yerde turizm, sanayi ve depolama amacgli bina yapilacaksa Genelgedeki

sartlarla olabilir).
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2981 sayili imar Affi Kanunu’na bir madde eklenerek bazi sartlarin varlig: halinde 18.
Madde uygulamalarinda hisse ¢oziimii yapilmasimin 6nii agilmistir. Sonug itibariyle,
bu ek madde ile 3194 sayili imar Kanunu’nun yiiriirlik tarihinden &nce ozel
parselasyona dayali veya hisse karsiliginda satin alinan yerlerde tiim maliklerin
mistakil tapu almalar1 saglanmaktadir. Gayriresmi kullanilan bu alanlara af

getirilmistir.

Ulke genelinde hisseli parsellerde yapilan uygulamalar calismanin  dérdiincii
boliimiinde ele alman 2981, 3290, 3360 ve 3194 sayili yasalara gore ifraz
uygulamalari, sonrasinda islah imar planlari, imar affi uygulamalar1 ve hisseli alanda
kacak yapilmis gecekondular icin yasal hale doniistiiriilmiistiir. Islah Imar Planlari
yapildiktan sonra imar haklarina gore tapu verilmistir. Hisseli parseli gecekondudan
ayiran temel fark, gecekondunun kendisine ait olmayan bir alan {lizerinde yapilmis

olmasidir.

Arazilerin hisseli satiglarin yapilmasit ve parsellerin meskenin zor sigabilecegi
boyutlara inmesinden dolayi, belediyeler parsel sahiplerine maksimum insaat
olanaklar1 tanimistir. Bunun sonucunda herkesin bir yapr yaptigi, estetige aykiri,
diizensiz durumlar ortaya c¢cikmistir. Birden fazla hisseli alanlarda hissesi olan
arazilerde 6zel parselasyon krokileri diizensiz durumu ve miilkiyet sorunlarini ortaya
cikarmistir. Adi gecen bu bolgeler, 6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ilan
edilerek kentsel doniisiim uygulamalari ile 1slah edilmeye calisilmaktadir. Imar barigi
uygulamasi ile de yapilar kayit altina alinarak yasal olmayan kisimlarini yasallagtirma

amaci ile ara ¢oziime gidilmistir.

3.3.1 Hisseli satisa yonelme nedenleri

Hisseli satisa yonelme nedenleri asagidaki gibi 6zetlenebilir:

e Hizl niifus artis1 ve gé¢ nedeniyle konut sorunu ve ucuz arsa iiretiminin
yeterince saglanamamast,

e Ucuz arsa temini saglasa bile mevzuatin yeterince saglanamamasi ya da
mevzuata uygun islemlerin kisilere sorun yaratmasi sonucu kacak yapilasmaya
egilim,
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Kacak yapilarin daha ucuz yapilmasi,

Belediyelerce arsa ve arazi diizenlemelerinin yapilmamasi veya ge¢ yapilmasi,
Vatandasin resmi parselasyon islemlerine ziyade kendi aralarinda anlasarak
ucuza parselleme yolunu segmesi,

Imar planlarinda degisiklik yapilip tavizler verilmesi sonucu  ‘nasilsa imar affi
cikar’’ diisiincesiyle af yasalari ile 6zendirici nitelik kazandirilmasi,

Sehre go¢ eden hemseri, komsu, akrabalarin bir arsa alip, hisseli olarak beraber

yasama istegi.
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4. IMAR AFFI YASALARI

4.1 imar Affi Kavram

Imar affi; diizensiz ve sagliksiz kentlesmenin &niine gegmek amaciyla, yiiriirliikte olan
yasalara uyulmayarak, belli bir zaman dilimine kadar ger¢eklesmis imar mevzuatina
aykir1 yapilarin veya baskasina ait arsa ve araziler ilizerinde bulunan gecekondusal
yapilarin yasallastirilmast ve miilkiyet problemlerinin ¢oziime kavusturulmasi

islemidir.

Af kelimesi, bagislama anlamina gelir ve hi¢bir sekilde hukuksal olarak eylemi mesru
duruma getirme anlaminda kullanimamalidir. Yani hukuk yoniinden bir sug
islenmisse ve bunun sonucunda verilen ya da verilecek cezanin diisiiriilmesi, yarim
birakilmasi, vazgecilmesi gibi anlamlara gelen af kelimesi, imar kavramai ile yan yana
geldiginde toplumda anayasaya uygun oldugu, hukuksal agidan bir sorun olmadigi ve
su¢ sayllmamasi gerektigi anlamlarini tasimamalidir. Ancak belli donemlerde
¢ikarilan imar aflarinin ne yazik ki vatandasin olay1 kendisine gére mesrulastirmasina
sebep oldugu goriilmektedir. Diizenli ve saglikl1 bir kentlesme amaci gilitmesi gereken
imar affi yasalarinin, iceriginde ve basliklarinda ‘‘af’” kelimesinin kullanilmasinin bile
heniiz uygulanmaya baslanilmadan toplumda ‘‘imar mevzuatina aykiri yapilan her
tiirlii yapinin nasilsa bugiin ya da yarin bir sekilde yasallastirilacagi’” diislincesi
olusmus ve vatandaslarin gecekondu, ruhsatsiz ya da ruhsat eklerine aykiri yapilari

insa ederken hukuku fazla dikkate almadiklar1 goriilmiistiir.

Tezin {igiincii boliimiinde anlatildig1 lizere 1950°1i yillarin basinda Ankara, Istanbul ve
[zmir gibi biiyiik kentlerin ¢eperlerinde goriilmeye baslayan gecekondu alanlari, hizla
biiyliyerek kentsel bolgenin énemli bir kismini olusturmaya baslamiglardir. Carpik
kentsel yapilasma sorunu olan gecekondularin ¢6ziime kavusturulmasi i¢in ‘imar

affi’” kavrami giindeme getirilmistir.
Devletin kagak yapilasma ve diizensiz kentlesme ile basa ¢ikabilecek giigte olmasina
ragmen, donemsel olarak izlenilen yanlis kentlesme politikalari, siirekliligi olmayan

anlik ¢oziimleri benimseyen ¢alismalar yapilmasi ya da bazi1 donemlerde bu duruma
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g6z yumulmasi sonucu olumlu sonuglar alinamamis ve belirtilen durumda artis
meydana gelmistir. Donemin siyasal partileri tarafindan, yasadan yararlanacak
vatandasi oy potansiyeli olarak gormeleri ve yasayi lehine kullanmalarinin sonucu
olarak vatandasta ‘‘nasilsa imar affi ¢ikar’’ diisiincesi olusturmalarindan dolay: halkin
kacak yapilagmaya yonelmesi, bu duruma artisin dnemli etkenlerinden birisidir.
Ulkemizde mevcut yasalarla denetim eksikligi yasanmasi ve yetersiz kalinmast,

cikarilan imar affi yasalarinin hangi amacla ¢ikarildigini gormemizi kolaylagtirmistir.

1950°1i yillarda kirilma nedeni olan Tiirkiye’nin sosyo-ekonomik yapisinin degisimi
ile yasanan diizensiz ve sagliksiz kentlesmenin siireci i¢inde bagislama hiikiimlerini
iceren yasalarin kisa araliklarla donemsel olarak yiirtirliige konuldugu goriilmektedir.
Ik olarak 1950°li yillarda kentlerin ¢okiintii alanlarini olusturan gecekondular: ele
almakla yirtirliige konulan imar affi yasalari, 1980’e gelindiginde daha yogun olarak
giindeme gelmis ve son olarak 2018 yilinda ¢ikarilan ve halen yiiriirliikkte olan ‘‘imar

baris1”’ olarak adlandirilan diizenleme ile devam etmektedir.

Imar affi yasalari gecekondulasmay1 6nlemenin aksine, yapanin yanina kar kalan,
insanlarda firsat bu firsat diigiincesi yaratan, hazine arazileri iizerinde bulunan izinsiz
yapilarin hak sahiplerine verilmesi ve bunun sonucunda tek katli binalardan ¢ok katl
apartmanlara gecisin ranta doniismesi, siyasi partilerin biitce aciklarinin kapanmasi ve
oy oranlarinin artirilmasi gibi lehine kullanilmasi, yasalara aykir1 hareket edenlerin
kentleri yasanamayacak héle getirmesi gibi sonuclari dogurmustur. Diger yandan,
emegiyle calisan, vergisini diizenli Odeyen vatandaslar ev ve arazi sahibi
olamamislardir. Bu durum, toplumun siyasi yapiya olan giivenini kirmaya sebebiyet

vermistir.

Ikinci Diinya Savasi, sanayilesme, goc ve kentlesme kavramlar ile iligkili olan
gecekondu, kacak yap1, miilkiyet sorunlari sonucu yetmis yillik siire boyunca ¢ikarilan
10°dan fazla imar affi yasasi bir sonraki basliklarda tarihsel siireg i¢erisinde donemsel

olarak ele alinmustir.
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4.2 Tarihsel Siire¢ Icerisinde imar Affi Yasalar

Bu baslik altinda, Ulkemizde 1948 yilindan giiniimiize kadar ¢ikarilan imar affi

niteligindeki yasalar irdelenmistir.

4.2.1 5218 sayih yasa

5218 say1 ile ‘‘Ankara Belediyesi’ne, Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismin1 Mesken
Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla
Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun’’ 22.06.1948 tarih ve 6938 sayli

resmi gazetede yayimlanmistir.

Kentlesmenin dengesiz bir sekilde arttigi, insanlarin kirsaldan-kente akin ettigi
donemlerde ortaya ¢ikan gecekondu problemi ile ilgili ilk yasa 1948 yilinda 5218 sayili
yasadir ve bu yasa Ankara i¢in dzel ¢ikartilmistir. Oncelikle Ankara’da ¢ikarilmasinin
sebebi, Ankara’nin o donemde diger sehirlerden ¢ok daha fazla gé¢ almasi ve hizla

biiyiiyen gecekondulagsma sorunun daha fazla ertelenememesidir.

Yasada ‘‘gecekondu’’ kelimesi gegmemekle birlikte amaci, Ankara’da bir yili agkin
stiredir yasayan ve evi olmayan Kkisilerin 1 yil igerisinde evlerini bitirmelerini
saglamaktir. Belediye kendilerine kredi olanagi saglamistir. Kredi kullanan kisilerin,
10 sene iginde geri 6deyecekleri ve bu yasaya uymayan ya da uygulanmayan yapilarin

3 yil iginde yikilacag: belirtilmistir.

Kisaca bu yasa belli alanlarda hukuksal yapiya aykir1 ve kendilerine ait olmayan arsa
tizerinde ruhsatsiz yapilmis yapilarin belediye tarafindan diisiik bir bedelle yapi
sahiplerine, hazine arazilerini de bedelsiz sekilde belediyeye devredilmesini

saglamistir (Turan, 2003).

4.2.2 5228 sayil yasa

Bina Yapimimni Tesvik Kanunu baghig: altinda ¢ikarilan 5228 sayili yasa 06.07.1948
tarthinde 6950 sayili Resmi Gazete’de yaymlanmistir. 5218 sayilt yasadan 14 giin

sonra biitliin sehirler i¢in ¢ikartilan bu yasanin amaci, Tiirkiye Emlak ve Kredi
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Bankasi’ndan arsa yardimi alan vatandasin, yapacaklari insaat bedelinin %75’ine
kadar olan kismi i¢in %35 faizle konut kredisi saglayarak, belli bir siire ingaat
zorunlulugu getirilip, gecekondu sorunu ve konut ihtiyacinin 6niine gegmek olmustur.
5218 ve 5228 sayili yasalardan yararlanilarak Ankara’da Yenimahalle Semti
olusturulmustur (Kasab, 2001).

5218 sayili yasa, sinirlar1 belli alanlarda arsa tiretimine izin verirken, 5228 sayil1 yasa
imar siirlar1 icinde kalan tiim arazileri kapsamaktadir. Ikinci yasa ayrica talebi az olan
ya da isteklisi olabilecek arsalarin konut kooperatif¢iliginde kullandirilmasini 6n
gorerek, barinma ihtiyacini ucuz maliyetli bir sekilde ¢6zmeyi hedeflemistir (Tercan,

2018).

4.2.3 6188 sayih yasa

6188 sayil1 yasa olarak bilinen ‘‘Bina Yapimini Tesvik ve Izinsiz Binalar Hakkinda

Kanun’’ 29.07.1953 tarihinde, 8470 sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanmaistir.

Kentlesmenin giderek carpik bir bigimde biiyiidiigii bu donemde gecekondu
sorununun ¢ok yayginlagmasi, Ankara’dan baslayan ruhsatsiz yapi probleminin
Istanbul’un Zeytinburnu, Kagithane gibi bolgelerine de sigramasi ve gecekondu
alanlarinin  olugmast sonucu 5218 ve 5228 sayili yasalarla bunun Oniine
gecilemeyeceginin anlagilmasiyla, 1954 secimlerinden bir y1l dnce 6188 sayili yasa

cikarilmistir.

Bu yasa ile 5228 sayili yasadaki esaslar dogrultusunda belediyeler hazine arazilerini
alabilmekte ayrica kendilerine ait arazileri ucuz konut yapimi igin
kullanabilmektedirler. Yapilacak konutlar maliyetleri iizerinden oncelikle barinma
sorunu olan veya gecekondular1 yikilan kisilere satilacaktir. Sagliksiz konutlarda
oturanlardan bu konutlara tasinmadan 6nce eski konutlarini1 yikmalari istenmis, aksi
takdirde 15 gilin sonra konutlarinin yikilacagi belirtilmistir. Bu yasadan belediye
sinirlart icerisinde 2 yildir oturan kisiler faydalanabilmistir. 2 yil igerisinde kente akin

akin go¢ eden niifus igin sorun ¢éziime kavusturulmamistir (Tercan, 2018).
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4.2.4 7367 sayih yasa

‘‘Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun’’ 7367 say1
ile 29.07.1959 tarihinde, 10265 sayili Resmi Gazete’de yaymlanmistir. Bu yasa,
hazine arazilerinin bedelsiz olarak belediyelere ge¢mesini ongdrmiistiir. Bu araziler
gecekondu yapiminin dnlenmesi i¢in ayrilmis olmalarina ragmen bu yasadan da
hissedilebilir olumlu bir sonu¢ alinamamistir. Bu dénemde ard1 ardina ¢ikan yasalar
halkin olay1 kendilerince mesrulastirmasina sebebiyet vermis olup gecekondulasmayi

Ozendirmistir (Ergiin, 1990).

4.2.5 327 sayih yasa

““6785 Sayili Imar Kanunu’'na Gegici Bir Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun’’ baslig
altinda ¢ikarilan 1963 tarihli ve 327 sayili yasadir. 1962 yilindan daha 6nce yapilmis
ve Bagbakanlik tarafindan gecekondu alanlar1 olarak belirlenmis bolgelerde bulunan

tiim gecekondulara hizmet saglanacagini belirtmektedir.

4.2.6 775 sayih yasa

775 sayil ““‘Gecekondu Kanunu’’ 20.07.1966 tarihinde kabul edilmis olup 30.07.1966
tarihli Resmi Gazete’de 12362 sayi ile yaymlanarak yiiriirliige girmistir.

Gecekondu bolgelerini iyilestirmeyi (1slah), 6nlemeyi ve ortadan kaldirmay: (tasfiye),
hem ekonomik hem toplumsal hem de sehircilik konulariyla irdeleyerek sorunlarini
giderilmesini amaglamistir. Arsa, kredi ve alt yapi1 hizmetleri gibi kolayliklar

saglanmas1 ongoriilerek alternatif ¢oziimler iiretilmistir.

““Onleme’’ den kasit, gecekondu yapim asamasinda ya da yapilirken Devlet tarafindan
yiktirilmasi veya konut ihtiyacini, gecekondu yapmaktan bagka bir alternatifi olmayan
insanlara ucuz yollarla konut gereksinimini karsilamasmi saglamaktir. Ulkede
istihdam, sanayilesme, go¢ gibi unsurlar dikkate alinarak dengeli bir politika izlenmesi
de uzun siireli bir énleme bigimidir. ‘‘lyilestirme’” den ise mevcut gecekondularin
Devletin destegi ile belli bash niteliklere getirilerek daha saglikli ve elverisli hale

getirilmesi anlagilmaktadir. ‘‘Ortadan kaldirma’ kavrami ise 1slahin miimkiin
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olmadig1 ya da maddi acidan ekonomik olmayan, jeolojik acidan sakincali goriilen
alanlar igin gegerli olup buradaki gecekondular1 bosaltarak hak sahiplerine nleme

alanlarindan yer verilmesi ongorilmistiir.

775 sayil1 gecekondu yasasi geregince 20.000 hektarlik alanda 640 gecekondu 6nleme
bolgesi ilan edilmis, diisiik gelirli konut ihtiyaci olan kisiler i¢in 30.672 konut insa
edilmistir. Bunun disinda ayrica kendi evini yapan vatandasin desteklenmesi amaciyla
40.000 konutluk arsa dagitilmistir. 16.000 hektarlik 808 1slah bolgesi belirlenerek bu
alanlara alt yapi hizmetleri getirilmis olup 1325 hektarlik 202 tasfiye bolgesi de
gecekondulardan temizlenmistir (TC. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi, 1996).

Gecekondu affi olarak ele alinan 1990 Sayili Yasa ‘‘Gecekondu Kanunu’nda Bazi
Degisiklikler Yapilmas1 Hakkinda Kanunun gegici 8. Maddesinde belediyelere ait ve
gecekondu kanunu uyarinca belediyeler tizerine 01.03.1976 tarihinden &nce
yapildiklar1 tespit edilen gecekondular hakkinda, Gecekondu Kanunu’nun 1slah ve
tasfiye ile ilgili olan 21. Maddesinin hiikiimleri uygulanacagi belirtilmistir.
““Gecekondu Kanunu’'nda Bazi Degisiklikler Yapilmasi Hakkinda Kanun’
06.05.1976 tarihinde kabul edilmis olup 06.05.1976 tarihinde 15588 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girmistir (Tercan, 2018).

Sonug olarak kaynak yetersizligi ve siyasi ¢ikarlarin agir basmasindan dolay1 kanunun
kapsadig1 gecekondular yasallastirilmaktan bir adim ileri gidememistir. 1960 yilinda
240.000 adet gecekondu bulunurken bu yasa nedeniyle 1970 yilina gelindiginde
600.000’e¢ ulagmigtir. Bunun sebebi kirdan-kentsele gogiin giderek artmasi,
dengelenmesi ve gecekondulagsmanin ticarilesmeye baglamasidir. Bu yasaya
gecekondu tanimi ile baglanilmis olup yapilan tanimdan bu yasanin gecekondu
kavramini; yasalara aykirt olmasi, baskalarina ait yerde yapilmig bulunmasi, izinsiz
olusu, belediyeden ruhsat alinmamis olmasi gibi sonuglar ¢ikarilmaktadir. Bu dort ana
ilkeden anlasilacag1 lizere yasada, gecekondunun asil sebepleri ele alinsa da

gecekondudan farki olmayan kacak barinaklardan s6z edilmedigi goriilmektedir.
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4.2.7 2805 sayih yasa

Acik bir sekilde “‘Gecekondu Affi’’ kavraminin gliindeme gelmesi, biiyiik kentlerde
gecekondularin ranta dontismesi ve bir¢ok olumsuz sonuglarin meydana gelmesi imar
aflar1 dizisini baslatan 16.03.1983 tarihli 2805 sayili kanun ile kabul edilen ‘‘Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve
6785 sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’’ ile

basglamistir.

Kanunun 3. Maddesinde; Istanbul ve Canakkale Bogazlarindan, Eregli K&miir
Havzasinda, kanunun yiirtirlige giris tarihinden 3 ay icinde Bakanlar Kurulunca
belirlenecek olan adalarda ile tarihi degeri olan alanlarda, 31 Aralik 1981 tarihinde
orman sinirlari i¢inde bulundugu halde fen acisindan 6zelligini kaybetmis yerlerde ve

TSK’ya ait alanlarda ilgili kanunun uygulanmayacag belirtilmistir.

Yasaya gore yapilar; muhafaza edilecek, yikilacak, 1slah edilecek seklinde
siiflandirilmis olup uygulamanin belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde

belediyelerce, disinda kalan alanlarda valiliklerce yapilacagi ifade edilmistir.

Bu kanun, 2 Haziran 1981 tarihinden oOnce yapilmis olan gecekondular
kapsamaktadir. 2805 sayili kanuna gére belirtilen siire i¢inde Istanbul’da 11.377 kisi

yasallastirma islemi i¢in belediyelere bagvurmustur.

Istanbul’da 1982-1983 yillar1 arasinda yeni gecekondu alanlarmin olustugu
goriilmiistiir. Basibiiyiik, Inkilap Mahalleleri ve Habibler gibi toplu gecekondu
bolgeleri meydana gelmistir (Kerem, 1993).

Ayni zamanda bu kanun ile 1slah imar planlari ilk kez giindeme gelmistir. Kanunda,
““Gecekondular i¢in 1slah imar planlarin1 gelistiren imar planlart uygulanir.”
denmektedir (Madde 20). Gecekondu sahiplerince yapilan yapilar 12. Madde
hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra ilgili yer kanunda belirtilen kosullara gore
hak sahibine tahsis edilir ve Tapu Tahsis Belgesi verilir. Tapu Tahsis Belgesi, 1slah

imar plan1 yapildiktan sonra hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil eder.
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4.2.8 2981 sayili yasa

2981 say1 ile ‘‘Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda

Kanun’’ 08.03.1984 yilinda 18335 sayili Resmi Gazete ile yliriirliige girmistir.

Bu yasa ile imar mevzuatina aykirilik teskil eden insaati baglamig ya da insaat
halindeki biitlin yapilar, bu kanundan faydalanamayacaklar, 1slah edilerek

korunacaklar ve muhafaza edilecekler olarak siniflara ayrilmistir.

Kanun kapsamina giren yapilarin hak sahiplerinin 6 ay i¢inde belediye ve valilige
bagvurmalar1 halinde yasallastirilmasi, basta Tapu Tahsis Belgelerinin, sonrasinda

1slah imar planlari ile tapu verilmesi yasanin kisaca amacidir.
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2981 sayili kanun, toprakta meydana gelen ya da gelecek ranttan, gecekondu
sahiplerine hak verilmesini belirten hiikiimler i¢ermektedir. Bu hiikiimler, ilgili

kanunun mevzuata aykir1 yapiy1 6zendirmesine ve tesvik etmesine yol agmustir.

Kanun kapsaminda ‘‘Yeminli Ozel Teknik Biirolarin’’ adi altinda kurulan tiizel
kisilige sahip biirolar tarafindan tespit ve degerlendirme islemlerinin yapilmasi
Ongoriilmiustiir. Bagvuru ve tespit formlarinin diizenlenmesi, belgelerin hazirlanmasi,
1/1000 6lgekli 1slah imar plani ve raporunun hazirlanmasi, 1/1000 6lg¢ekle rolove plan
ve proje diizenlenmesi, imar uygulamalari, mevzii ve 1slah imar plan1 gibi islemler bu

biirolarin yetkilerine verilmistir (Madde 8).

Ayrica mevzuata aykir1 yapilarda arsa, yap1 sahibinin mal oldugu takdirde harglarinin
alinmasindan sonra hak sahiplerine yapi ve kullanma izinlerinin hemen verilmesi

ilkesi benimsenmistir.

Igili yasada kamu tiizel kisilerine ait topraklarin iizerine yapilan gecekondularin ilke
olarak bagislanmasi, vakif, belediye, 6zel idare gibi kurumlara ait arsa ve arazilere
yapilmis yapilarin 1slah imar uygulamalar1 sonucu olusacak arsa bedeline esas teskil
etmek iizere, gecekondu sahiplerinin bulunduklari arsa bedellerinin pesin ya da en geg

4 y1l iginde 6demeleri halinde tapularini alabilecekleri belirtilmistir.

Kisilerin arsalar iizerine yapilan gecekondularda ise iki ayr1 durum s6z konusudur.
Arsa ile gecekondu sahibi anlagirsa hicbir sorun yoktur. Eger anlagsamamalar
durumunda ise Gecekondu veya Arsa Ofisi Kanunlar1 geregince kamulastiriimasi
yoluyla ¢oziime kavusturulabilecegi ifade edilmistir. Ayrica bu yasa ile ilk kez
ruhsatsiz kamu tesisleri i¢inde af getirilmistir ve bu hiikiim 3194 sayili kanunla devam

ettirilerek kalicilagtirilmistir (Aydemir, 2013).

Imarli ve imarsiz alanlardaki ruhsatsiz ya da sonradan ruhsati iptal edilen insaat
halindeki ve tamamlanmis yapilarin davalariin diismesi ve ruhsata baglanmasi 2981
saylli kanun ile saglanmistir. Ayn1 zamanda bu yasa ile kapsama giren alanlara
“‘kentsel arsa stoku’’ olarak bakilmis ve bu alanlar1 kentsel arsalara doniistiirmeyi

hesaplamustir.
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Kanun ile islah imar planlar1 geregi kapsama giren sahalarda arsanin %25’ine kadar

‘Diizenleme Ortalik Pay1’” (DOP) alinacagi ifade edilmektedir.

2981 sayili kanun, 6306 sayili 'Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi'
hakkindaki kanunun 23. Maddesi geregi yiiriirliikkten kaldirilmisti. Bu yiiriirliikten
kaldirilmas1 hakkindaki hiikiim 31 Mayis 2015 tarihinde uygulanmasi planlanmisken,
yeni yapilan diizenleme ile 31 Mayis 2018 tarihine kadar uzatilmistir. Ancak daha
sonra 2981 sayili Imar Affi Kanunu’na dayandirilarak goriilen davalarda ve bu kanuna
iliskin devam eden islemlerde kargasa ve hak kayiplarinin 6niine gegilmesi i¢in bu

kanunun siiresinin 3 yil daha uzatilmasina karar verilmistir.

4.2.9 3290 sayih yasa

07.06.1986 tarihinde 19130 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 3290 sayili yasanin
kabuliiyle, 2981 sayili yasa biraz daha agik hale getirilmis ve gecekondu kavramu ile

kapsami1 daha genis bir sekilde ele alinmistir.

Oncesinde konut olarak kullanilan ve daha sonrasinda isyerine gevrilen gecekondular
da dahil edilmistir. Arsa tahsisinden faydalanacaklarin 2981 sayili yasada belirtilenlere
ek olarak, 15 yeri fonksiyonunda kullanilan bir yapiya da sahip olmalar sarti

getirilmistir.

Bu yasada rayi¢ bedel iizerinden verilen arsa ve araziler, vatandasin beyani esas

aliarak ¢ok diisiik tutarlar karsiliginda hak sahiplerine verilmistir.

Istanbul Bogaz 6ngoriiniim ve sahili ile Canakkale Bogazi’ndaki gecekondulardan
02.06.1981 tarithine kadar yapilmis olanlarin yararlanabilecegi, bu istisna
disindakilerin 10.11.1985 tarihine kadar yapilanlara kadar genisletilmistir ancak
Anayasada bulunan ‘‘Kiyilar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.”’ hiikmiiyle

uyusmadigindan iptal edilmistir (Keles, 2005).

2981 sayili kanunda %25 olan diizenleme ortaklik payr bu yasa ile %35’e
yiikseltilmigtir. Ayrica yapilan degisikliklerle tapu verme islemleri daha da

kolaylagtirtlmistir. Islah imar planlarinin yapilmasina ve komisyon kurulmasina gerek
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kalmaksizin 2613 sayili Kadastro Tapu Tahriri ya da Tapulama Kanununa gore tapuda

hak sahiplerine tescil islemlerinin yapilmas1 hiikiimleri getirilmistir.

4.2.10 3366 sayih yasa

3366 sayili yasa ile 2981 ve 3290 sayili kanunlarda bazi maddelerde degisiklik

yapilarak ek maddeler konulmustur.

26.05.1987 tarihinde 19471 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmistir. Degisikliklerin
basinda 1slah imar plan1 ve kadastro planlari ile belirlenen alanlarda Tapu Tahsis
Belgeleri yerine hak sahiplerine direk tapularinin verilmesi gelmektedir. 2981 ve 3290
sayili yasalarda belirtilen zaman i¢inde belediye ve valiliklere bagvurmayanlarin
islemlerinde degisiklige gidilmis ve su ile elektrigin kesilmesi yerine harglar
getirilmistir. Bu yasa ile gecekondu tanimina ¢esitlilik getirilmis, kapsam1 daha genis

tutulmus ve fonun gelirleri de bu kanunla artirilmstir.

4.2.11 3414 sayih yasa

3414 sayili yasa 11.03.1988 tarihinde 19751 sayili Resmi Gazete ‘775 Sayili
Gecekondu Kanunu’nun Bazi Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985 Tarih
ve 247 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Iki Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985 Tarih ve 250 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun’’ bagligi altinda
yaymlanmistir. Bu déonem gecekondularin imarl arsalarda bulunan tasinmazlar gibi

aliip satilabilecegi donem olarak bilinmektedir.

Bu yasa ile 775 sayili yasada belediye ve valiliklerce yiiriitiilecegi belirtilen islemlerin
tamamen ilce belediyelerine devretmistir. Boylece biiyliksehir statiisiinde olmayan

yerlerde yetki tamamen belediyelere gegmistir.

Kendilerine arsa ve konut tahsis edilen kisilerin, 20 yil igerisinde satma ve devretme
hakki 775 sayili yasanin 34. Maddesinde kisitlanmistir ancak bu hitkkmiin 3414 sayili
yasa ile ortadan kalkmasi sonucu gecekondu sahibine, arsasini veya konutunu kat

karsilig1 ingaat firmasina vermesine ya da mevcut gecekonduyu satip elde edilen
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gelirle tekrardan bir gecekondu yapmasina olanak saglamistir. Bu durum
gecekondulagsmanin Onlenmesi i¢in ¢ikarilmas: gereken yasalarin aksine rant1 ve

gecekonduyu 6zendirmistir.

4.2.12 6306 sayilh kanun

““Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’® 6306 kanun
numarasi ile 31.05.2012 tarihinde ve 28309 sayil1 Resmi Gazetede yayinlanmistir.

Afet riskine sahip alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde saglikli ve giivenli yasam sartlarin1 saglamak amaciyla iyilestirme, tasfiye,

yenilemeler kanunun amacidir.

Mayis 2012°de yiiriirliige giren bu kanun lilkemizde deprem gergegi, afet risklerinde
devletin yiikiimliliigli sonucu olarak 6nemli bir anayasal gelismedir. 6306 sayili kanun
ayni zamanda ‘‘Kentsel Doniisiim Kanunu’’ olarak da bilinmektedir. Riskli yapilar;
ekonomik 0mriinii tamamlamis olan yapi, teknik verilere dayandirilarak ve agir hasar

gérme ve yikilma riski olan yapilar olarak 3’e ayrilabilir (Madde 2).

Kanuna gore riskli alan ya da rezerv alani ile riskli yapilarin bulundugu taginmazlara
iligkin her tiirlii 61¢ekteki plan1 yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi Cevre Sehircilik
Bakanligi’na verilmistir. Riskli yapilarin tespiti Bakanligin lisanslandirdig: kurum ve
Kuruluslar tarafindan yaptirilir ve masraflar malikler tarafindan 6denir. Riskli oldugu
belirlenen yapilarin yiktirilmasi i¢in maliklere 60 giinliik siire verilir ve yiktirilmamasi

sonucu ek bir siire verilmesinin ardindan mahalli idare tarafindan yiktirlir.

4.3 imar Affi Yasalarimin Ortak Hiikiim ve Yonleri

Imar affi yasalar1 birbirinden farkli hususlar1 icermektedir. Ancak asagidaki gibi

Ozetlenebilecek ortak yonlere sahiptir.

e Kentsel arsanin olusturulmasi amaciyla ilgili kurumlarla arsa ve arazi tescil
yolu ile arazi kullanma hakki taninmistir.
e lzinsiz yapilardan meydana gelen bdlgeleri saglikli bir duruma getirmek igin

planlamak ve altyapiya kavusturmak amaglanmistir.
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Izinsiz ve mevzuata aykir1 yapilar bagislanmstir.

Yeniden kacak yap1 ve gecekondu yapilmasimi “‘kesin bir dille”’
yasaklamislardir.

Her ¢ikan imar affi bir 6ncekine gore daha genis kapsamli olmustur.
Uygulamaya konulan imar aflar1 sonucunda sosyal ve teknik, yesil alan, egitim
gibi alanlardaki izinsiz yapilar yasam alan1 kabul edilmis ve diizeltilmesi adina
higbir ¢alisma yapilmamaistir.

Imar aflarinin 6zendirici 6zellikleri sonucu kagak yapilasma hizlanmistir.
Cikarilan af yasalar1 sonucu yataydaki gecekondulagmanin zamanla yerini
apartmanlagmaya biraktig1 gézlenmis olup yasal bir yap1 diizeni olusturulmak
istense de kaliteli ve konforlu mekanlarin meydana gelmesi pek de miimkiin
olmamustir.

Vatandasin yasalara ve kamu diizenine olan giiveni azalmistir. Kisa vadeli
cozlimlerle asilmaya calisilan sorunlara arazi yagmaciligi, rant, toplumsal
adalet duygusunda zayiflama gibi {i¢ basl bir durum meydana gelmistir.

775 sayili Gecekondu Kanunu’na kadar olan donemde geliri diisiik ailelerin
barinma sorununu ¢ézmeleri amaciyla kamu arazilerini isgal edenlere devir
verilerek miilkiyet hakki saglanmasi, gecekondulu ailelere tapu vermekten ¢ok
gecekondu alanlarinda dagitilan araziler tizerinde ucuz kredi imkanlar
saglanarak konut yapimina tesvik ve belediyelerin konut yaparak satmasi gibi
bir anlayis benimsenmistir.

2805, 2981, 3290 ve 3366 sayil1 yasalar ile sadece gecekondular degil imar
mevzuatina aykir tiim yapi1 ve tesisler kapsama girmistir. Kamu Arazilerinin
sahislara devrinin yani sira 4 kata kadar imar hakk1 verilmistir.

Bu boliime kadar anlatilan imar affi yasalari sorunu bir kent planlama ve
sehircilik anlayis1 olarak ele almamis, aksine yasadist kentlesmeyi
6zendirmistir. Bu durumun sonucu olarak gecekondu bolgeleri i¢in ayrilan fen

ve altyap1 gibi hizmetlerin maliyeti artmistir.
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4.4 Islah imar Planlar

Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde veya disinda, mevzuata aykirt yapilmis
yapilar, hisseli parsellerde belediye, vakif ve il 6zel idareye ait araziler {lizerindeki
gecekondularin, dengeli, saglikli ve diizenli bir kentlesmeye uygun olarak
doniistiiriilmesini saglamak i¢in mevcut durum dikkate alinarak ¢izilen 1/1000 dlgekli

imar planlarina ‘“Islah Imar Plan1’’ denir.

Bu planlara ilk olarak 2805 sayil1 ‘‘imar Affi’’ olarak bilinen yasada yer verilmistir.
2981 sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmeliginde 1slah imar plant;
“Diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yapi topluluklarinin veya yerlesme
alanlarmin sinirlart belli edilmek suretiyle, mevcut durumlart da dikkate alinarak,
dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla halihazir haritalar {izerine yapilan
ve yapilanma sartlarin1 da belirleyen imar planlaridir.”” seklinde agiklanmistir (Madde
4).

Islah imar planlarinin amaci, sagliksiz ve diizensiz yapilasmay1 mevcut durum dikkate
aliarak 1slah ederek, hisseli arazilerde, lizerinde imar mevzuatina aykir1 yapilar
bulunan ve bu nedenle uygulama yapilamayan alanlarda yasanan imar problemlerine
¢Oziim getirmektir. Bagka bir amagla 1slah imar plan1 yapilamaz. Imar plan1 olan ancak
lizerinde plana ve mevzuata aykiri yapilarin olmast sebebi ile mevcut planin
uygulanamayacag yerlerde 1slah imar planlar1 yapilir. Bu planlar sonucunda mevzuata

aykir1 yapilar ve hisseli yapilarin yasallastirilip hak sahipleri tapu sahibi olmustur.

Kanuni ifraz1 yapilmamis, 6zel parselasyonu bulunan ve bu ozel parselasyonu
degerlendirmelere gore 1slah imar plani yapilabilecek ozellikleri tasimadigi halde
belediye ve valiliklerce belirlenen bu alanlarda da islah imar planlarinin yapilabildigi
goriilmiistiir (Unal, 2008).

‘3290 Sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Baz1 Maddeler Eklenen 2981
sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmelikte’” 1slah imar planlarmin
uygulanabilecegi yerler, sartlari, hazirlanis amaci ve onayi ile ilgili bilgiler verilmistir.
Kadastrosu yapilmis ancak imar uygulamasi yapilmayan arazilerde vatandasin fiili

olarak kullandig1 yerin bir kismin1 veya tamamuini, bir bagka kisiye haricen satiga konu
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ettigi yerin mahallen ifrazin1 gosteren krokiye ‘6zel parselasyon krokisi’” denir. Bu
kavram ilk kez 1slah imar plani uygulamasi sirasinda parselasyon planina altlik

olusturmustur.

Islah Imar Planlar1 kisaca 3 énemli asamada gerceklestirilir. Bunlar, fiili kullanim
durumunu da igeren halihazir haritalarin giincellenmesinin yapilmasi, 1slah imar

planinin yaptirilmasi, yapilan planin araziye uygulanmasidir.

Mgili yonetmelikte, bir yerlesme alan1 veya yapi toplulugu 6zelligi bulunan gecekondu
alanlarinda ve tizerinde mevzuata aykir1 yapilar bulunan hisseli arsa veya arazilerde,
imar plani olan ancak uygulamasi yapilamayacak imar planli alanlarda ve 1slah imar
plan1 olabilecek nitelikleri bulunmadig: ilgili kurumlarla belirlenen 6zel parselasyon

plani bulunan alanlarda yapilacagi belirtilmistir.

Islah imar planlari, varsa halihazir haritalar veya biitiinlenmesi yapilan halihazir
haritalar {izerine ¢izilir. Halihazir haritas1 olmayan alanlara dncelikle halihazir harita
hazirlanir. Bolgenin jeolojik raporu hazirlanir ve varsa kadastral durum planda
gosterilir. Kanuna uygun miiracaati yapilan binalar haritaya islenir. Yonetmeligin
a,b,c,d ve e bentlerinde tespitlere gore planlanacak alanin kesin sinir1 belirlenir.

Yapilagma kosullar1 belirlenip yollar 6l¢iilendirilir.

Planlar fiili durumu baz alinarak yapilir ve alana yerlesecek niifus dikkate alinarak
sosyal ve teknik donanim alanlar1 saglanir. Plan notlar ile ilgili lejant paftasi
hazirlanir. Konut dis1 arazi kullanislar1 belirlenir. Cizim tekniginde ‘‘Imar Plam
Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yo6netmelik’® hiikiimlerine uyulur.

Olgek ve koordinatlar belirlenir.

Islah imar planlari, belediyeye intikal ettikleri tarihten itibaren en geg¢ 1 ay igerisinde
Belediye Meclislerince, 3030 Sayili Kanun kapsaminda kalan belediyelerde ilge
belediye meclislerince, kabul edilerek yiiriirliige girer. Islah imar planlari, valilige
intikal tarihinden itibaren en gec 1 ay icinde Il Idare Kurullarinca kabul edildikten

sonra, valilik¢e tasdik edilerek yiirtirliige girer.
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Islah imar plan1 hazirlanip onaylandiktan ve Kanunun 10. Madde (c) bendi geregince,
kesin parselasyon durumu belirlenip tapuya tescil edildikten sonra, durum, belediye
veya valilik¢e gecekondu sahiplerine duyurulur. Gecekondu sahibi Tapu Tahsis
Belgesi ile birlikte, arsa tahsis eden kurulusa miiracaat ederek satin alma islemini

sonuglandirir ve tapu idaresinden tapusunu alir.

4.4.1 Islah imar planlarinin sonuglari

Islah imar planlarinin sonuglari ele alinacak olursa;

e Islah imar planlari, planlama ilkelerini ¢okertmistir. Imar yasalarini dikkate
almayarak yeni bir siire¢ baslatmistir. Parca parga hazirlanan planlar biitiinliik
saglayamamuistir.

e Nazim imar planlarina ve aligilmis imar planlarina referans vermeden, mevcut
durum dikkate alinmadan hazirlanan imar planlari sonucu kentin plan
alanlarindaki seviyesi azalmistir.

e Altyapi, isglicii dengeleri bozulmus, jeolojik acidan uygun olmayan alanlar
iskana acilmis ve g¢evresel sorunlar meydana gelmistir. Gelecekte kentlesme
problemlerine sebep olabilecek kenti ¢evreleyen bu planlar, sorunlarda
kamunun etkisini azaltip zorlagtirmistir.

e Islah Imar Planlan ile vatandasa saglanan yasal giivence sonucu toplumda
gecekondulagsma ve mevzuata aykir1 yap1 sayisinda artis meydana gelmis ve
olay siireklilik kazanmstir.

e Yeminli 6zel teknik biirolarin iptal edilmeden once hazirladiklart sagliksiz
tespit ve degerlendirme belgeleri siireci olumsuz etkilemistir.

e [slah imar planlar1 sonucunda ilgili alanlarda kat sayis1 artmis, rant durumu s6z
konusu olmus ve yap-sat¢ilar piyasaya ¢ikmistir.

e Biiyiik oranda 1980°1i y1llarda goriilen af yasalari sonucunda yapilan imar 1slah
planlar1 ile 6ngoriilen sekilde yeni alanlar elde edilememistir ve giiniimiizde bu

alanlar yasadisi konut bolgesinden farksiz géziikmektedir (EKinci, 1994).
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5218 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 6938

[
[

06.07.1948

6188 Sayili Yasa
Resmi Gazete: 8470

29.07.1959

775 Sayih Yasa

[Resmi Gazete: 12362]

16.03.1983

1

}__

-

22.06.1948

5228 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 6950

]

29.07.1953

7367 Sayih Yasa

i [Resmi Gazete: 10265]

30.07.1966

2805 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 17994
J

2981 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 18335
. v

07.06.1986

—_—

08.03.1984

=

3290 Sayili Yasa
Resmi Gazete: 19130
\

7

3366 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 19471
\ 7

11.03.1988

4706 Sayih Yasa
Resmi Gazete: 24466

31.05.2012

7143 Sayih Yasa

[Resmi Gazete: 30425] I

26.05.1987

-

3414 Sayih Yasa

B [Resmi Gazete: 28309

kResmi Gazete: 19751
v

18.07.2001

6306 Sayil Yasa

]

18.05.2018

Sekil 4.2. Kronolojik siraya gore imar affi yasalar (Kisisel Arsiv, 2019).
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Say1

Tarih

Sonug¢

1 | 5218

22.06.1948

Tirkiye’de imar affi niteliginde c¢ikarilan ilk yasadir.
Ankara’daki gecekondular i¢in 6zel olarak yiiriirliige girmis
olup kendilerine ait olmayan arsalar {izerinde ruhsatsiz yapilmis
yapilarin belediye tarafindan diisiik bir bedelle devredilmesi
yoluna gidilmistir.

2 | 5228

06.07.1948

5218 sayili yasadan 14 giin sonra biitiin sehirler igin
cikarilmistir. Kooperatifcilik 6n plan tutulmus, vatandasa kredi
imkan1 saglanarak gecekondu sorunu ve konut ihtiyacinin dniine
gecilmek istenmistir.

3 | 6188

29.07.1953

Ucuz konut yapimu ile barinma ihtiyacina cevap aranmistir. Bu
yasadan belediye sinirlart igerisinde 2 yildir oturan kisiler
faydalanabilmistir. 2 yil igerisinde kente akin akin gb¢ eden
niifus i¢in sorun ¢6zlime kavusturulmamaistir.

4 | 7367

29.07.1959

Hazine arazilerinin bedelsiz olarak belediyelere gegmesini
ongoriilmiis ve bu arazilerin gecekondu yapimimin 6nlenmesi
icin ayrilmalarina ragmen olumlu sonu¢ alinamamistir. Bu
donemde ardi ardina ¢ikan yasalar gecekondulagtirmay1
6zendirmigtir.

5| 327

12.09.1963

1962 yilindan daha once yapilmis ve Bagbakanlik tarafindan
gecekondu alanlari olarak belirlenmis bolgelerde bulunan tiim
gecekondulara hizmet saglanacagini belirtilen yasa sonraki
yillar igin ¢6zlim iiretmemistir.

6| 775

30.07.1966

Gecekondu bolgeleri igin 1slah, 6nleme ve ortadan kaldirma gibi
¢Oziim yollarina gidilmistir. Konut ihtiyaci olan kisiler igin
30.672 konut insa edilip, 40.000 konutluk arsa dagitilmistir.
Kaynak yetersizligi ve siyasi ¢ikarlarin agir basmasindan dolay1
kanunun kapsadigi gecekondular yasallagtirilmaktan bir adim
ileri gidilememistir.

Cizelge 4.1. 1948-1980 yillarina kadar ¢ikarilan imar affi yasalarinin sonuglari

(Kasparoglu, 2019).

Sekil 4.2°de kronolojik siraya goére siralanan imar affi yasalarinin, Cizelge 4.1 ve

4.2°de kisaca sonuglar1 6zetlenmistir.
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Tarih

Sonuc¢

16.03.1983

Bu kanun ile 1slah imar planlan ilk kez giindeme gelmistir.
Gecekondular hak sahiplerine tahsis edilerek Tapu Tahsis
Belgeleri verilmistir. 2 Haziran 1981 tarihinden once yapilmis
olan gecekondular1 kapsamaktadir. Sonrasi yillart i¢in ¢6ziim
iretmediginden 1982-1983 yillar1 arasinda yeni gecekondu
alanlarinin olustugu goriillmiistiir.

08.03.1984

Kanunun amact; yapilarin 6 ay i¢inde basvurulmasi halinde
yasallagtirilip, basta Tapu Tahsis Belgesi ve sonrasinda islah
imar planlart sonucu tapu verilmesidir. Meydana gelen ya da
gelecek ranttan gecekondu sahiplerine hak verilmesini belirten
hikkiimler igerdiginden mevzuata aykiri  yapilagmay1
Ozendirmistir.

07.06.1986

Konut olarak kullanilan ve daha sonrasinda igyerine ¢evrilen
gecekondular da dahil edilmistir. Bu yasada rayi¢ bedel
iizerinden verilen arsa ve araziler, vatandasin beyani esas
almarak ¢ok diigiik tutarlar karsiliginda hak sahiplerine
verilmistir. Sonug¢ olarak imar affi niteligindeki yasalarin
0zendirici 6zelligi devam etmistir.

26.05.1987

2981 ve 3290 sayili kanunlarda bazi ek maddeler konulmustur.
Degisikliklerin basinda 1slah imar plani1 ve kadastro planlar ile
belirlenen alanlarda Tapu Tahsis Belgeleri yerine hak
sahiplerine direk tapularinin verilmesi gelmektedir. Bu yasa ile
gecekondu tanimina cesitlilik getirilmis, kapsami daha genis
tutulmustur.

11.03.1988

Kendilerine arsa ve konut tahsis edilen kisilerin, 20 yil
igerisinde satamama ve devredememe hakki, 3414 sayili yasa
ile ortadan kalkmasi sonucu gecekondu sahibine, arsa ve konutu
icin islem yapabilme olanagi saglanmis olup bu durum elde
edilen gelirle tekrardan bir gecekondu yapma firsatina neden
olmustur.

31.05.2012

Afet riskine sahip alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde saglikli ve giivenli yagam sartlarini
saglamak amaciyla iyilestirme, tasfiye, yenilemeler kanunun
amacidir. Riskli yapilar; ekonomik 6mriinii tamamlamis olan
yap1, teknik verilere dayandirilarak ve agir hasar gérme ve
yikilma riski olan yapilar olarak 3’e ayrilarak, kentsel doniigiim
uygulamalari yapilarak ¢Oziime kavusturulmaya
saglanmaktadir.

Say1
1] 2805
2| 2891
3| 3290
4| 3366
5| 3414
6| 6306
7143
7 | (imar
Baris)

18.05.2018

Imar mevzuatina uygun yapilasma yapan vatandasin devlete
olan giliven duygusunda zedelenme meydana gelmistir.
Belirtilen tarihten sonra yapilan ya da yapilacak imar
mevzuatina aykir1 yapilar i¢in ¢6ziim yolu sunmamaktadir.
Insanlarin yapilari ile ilgili sorumluluklari kendi inisiyatiflerine
birakilmistir. Dogal ve tarihi yap1 agisindan, sosyo-ekonomik
acidan, saglikli sehirlesme ve yapilagsma agisindan ortaya
¢ikacak muhtemel sonuglar disiiniildiigiinde imar aflarinin
neden oldugu olumsuz sonuglarla es deger sorunlarin ortaya
¢ikma olasilig1 yiliksektir.

Cizelge 4.2. 1980°den giinlimiize kadar ¢ikarilan imar affi yasalarinin sonuglari

(Kasparoglu, 2019).
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5. IMAR BARISININ iRDELENMESI

Cikarilan imar affi yasalarina ragmen Ulkemizde yasanan imar mevzuatina aykiri
yapilasma sorunlari, plansiz donemde baslamis ve giiniimiize kadar artarak devam
etmistir. Bu sorunlar kentlerimiz i¢in gittik¢e daha fazla tehdit olusturmaya baslamis
ve sorunlarmn Oniine gegilmesi amaciyla ‘‘imar Baris1>> olarak adlandirilan yasanin

uygulama siireci baglamistir.
5.1 Imar Baris1 Yasasi

18.05.2018 tarihine gelindiginde, 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirlrliige giren 7143 Sayilhi Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas: ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanunun 16.
Maddesinin 3194 Sayili imar Kanununda yaptign degisiklik sonucunda, Imar
Kanunu’na Gegici 16. Madde eklenmis ve buna gore; afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi amaciyla
imar barigmin saglanmasi i¢in 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmig yapilar i¢in Yap1

Kayit Belgesi verilebilecegi belirtilmistir (Gegici Madde 16).

Igili kanun geregince belirtilen tarihten dnce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri, kanunda belirtilen sinirl istisnalar haricindeki tiim yapilarin yasallasmasinin
onii agilmistir. Kanun kapsamina giren yapilar i¢in Yapi Kayit Belgesi diizenlenerek,

yapi sahiplerinin imar sorunlarinin ¢oziilmesi hedeflenmistir.

5.2 imar Barisi1 Kapsamina Girmeyen Yapilar

Kanun kapsaminda; Istanbul ili Tarihi Yarimada’nin Sultanahmet ve Siileymaniye
cevresi, Gelibolu Tarihi Alanda belirlenen yerler ile Bogazi¢i sahil seridi ve
Ongoriiniim bolgesi kapsam disinda birakilmistir. Ayrica baskasina ait tasinmazlar
izerinde yapilan yapilar ile kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alani olarak
belirlenmis ve Maliye Bakanlig1 tarafindan ayni1 amagla ilgili kurumlara tahsis edilmis
hazineye ait tasinmazlar {izerindeki yapilarin da ‘‘imar barisi” kapsamina
giremeyecegi kanunda belirtilmistir. Bu alanlar Sekil 5.1 ve 5.2’de gosterilmektedir

(Madde 8).
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Sekil 5.1. Imar Baris1 kapsamina girmeyen Tarihi Yarimada
(T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanli§1,2018).

Sekil 5.1°de gosterilen Istanbul ili Tarihi Yarimada olarak adlandirilan alan, kiiltiirel

degerler ve tarihi dokunun bozulmamasi i¢in ‘‘imar barigi’’ kapsamina dahil

edilmemistir.

Bogani; Biiecme Alan
Bodazip Ger Gérlnim Alan)
Bogaziy On gdtadm Alan

Sekil 5.2. Bogazigi Sahil Seridi ve On Goriiniim Alanina ait harita
(T.C Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018).
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2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu’nda tanimlanan ‘‘Bogazici Sahil Seridi ve Ongériiniim

Bolgesine Ait Harita’” Sekil 5.2°de goriilmektedir.

Kanunun ilk halinde sekilde belirtilip sinirlandirilan alanlar imar Baris1 kapsaminin
disinda tutulmustur. Ancak daha sonra Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan alinan
kararla, 28.12.2018 Tarihinde 30639 sayili Resmi Gazetede Karayollar1 Trafik
Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile bazi1 alanlar
““imar narisina’’ dahil edilerek kanunun kapsami sonradan genisletilmistir. Bu
dogrultuda; Beykoz, Uskiidar ve Sariyer’in sahil seritlerindeki baz1 mahallerinde yer
alan yapilar kapsama almmustir. Uskiidar’da Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy,
Sartyer’de Istinye ve Yenikdy’iin bazi béliimleri, Beykoz’da Anadolu Kavagi,

Pasabahge, Anadolu Hisar1 ve bunun gibi 40 mahalle ‘imar barisina’’ dahil olmustur.

5.3 imar Barisina Ihtiya¢ Duyulmasinin Bashca Nedenleri

Imar Barisina ihtiya¢ duyulmasinin baslica nedenleri asagidaki gibi siralanabilir:

e Vatandas ile belediye arasinda imardan dolayir olusan sorunlarin ¢oziime
kavusturulmasi,

e Ulkemizde mevcut durumda ¢ok sayida kayit dis1 yapinin bulunmasi ve bunlart
kapsayan bir bilgi sistemi kurulmak istenilmesi,

e Kagak yap1 sahiplerinin evlerine su, dogalgaz ve elektrik baglatabilmelerini
saglamak ve kacak kullanimin 6niine ge¢ilmesinin gerekliligi,

e Imara aykin yapilara iliskin yikim islemlerinde yasanan ikili zorluklarm
asilmasi,

e Siirecin sonunda kat miilkiyeti kurulan yapilarin ipotek ve bankacilik
islemlerinde degerlendirmeye alinip, yapilarin ekonomik bir deger olarak
kullanilabilecek olmasi,

e Kacak yap1 sahiplerinin psikolojik olarak yasadigi yikilma endisesine son
verilmek istenmesi,

e Devletin imar baris1 siirecinde elde edecegi gelirle kentsel doniisiime ekonomik
kaynak saglanacak olmasi ve uygun kredili, maliyeti diisiik konut sahalar

olusturup halkin barinma sorununu azaltacak olmast.
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5.4 Yap1 Kayit Belgesi

Yap1 Kayit Belgesi: Yapimin mevcut durumunu baz alarak, kayit altina alinmasini
saglayan imar barisi kapsaminda verilen belgedir (Sekil 5.3) (Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 2018).

06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘“Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar’’ baslikl1 yonetmelikte yer alan sartlar1 saglayan

tasinmazlar Yap1 Kayit Belgesine bagvurabilirler.

3194 say1li imar Kanunun 16. Maddesinde yer alan istisnai durumlar disinda (sanayi
yapilar1 dahil) kalan yapilarin tamami imar barisindan faydalanabilecektir. Tasinmaza
ait varsa yola terk gibi islemlere tabi olacak yapilar, yan ve 6n ¢ekme mesafelerine
aykir1 yapilar, sanayi ve turizm nitelikli yapilar ve alisveris merkezleri, koylerde tapulu
tarlalarda yapilan ruhsatiz veya ruhsat eklerine aykir1 bag, bahge evleri, 31.12.2017
tarihine kadar kaba ingaat1 bitmis sivasi ve boyasi yapilmamis yapilar, mahkeme karari
ile ruhsatin iptal edildigi iskan1 olmayan yapilar ile tiizel kisilere ait tasinmazlar ve

yap1 kooperatifleri de bagvuru yapabilmektedirler.

Yap1 Kayit Belgesi; yapr ruhsati veya yapi kullanma izni bulunmayan yapilarda
yapiin tamamui i¢in, yapt kullanma izni bulunan yapilarda ise ruhsat ve eklerine
aykirilik hangi bagimsiz boliimde/boliimlerde yapilmis ise o bagimsiz boliimler igin
ayri ayrt veya yapmin tamami tek bir malike ait ise ve aykirilik biitliin bagimsiz
bolimlerde yapilmis ise yapinin tamamu i¢in diizenlenir (Madde 4) (Resmi Gazete,
2018).

Gegmis imar aflariin konusu, ‘“Tapu Tahsis Belgesi’’ ve ‘‘islah imar planlari’’ ile
imara aykiri tasmmazlarin yasallastirilmas: olmustur. Tapu Tahsis Belgesi ile Imar
Barig1 silirecinde verilen ‘“Yapr Kayit Belgesi’” bazi acgilardan benzerlik
gostermektedir. Tapu Tahsis Belgesi sadece gecekondu yapilari i¢in verilen bir belge
niteligindeydi ancak yap1 kayit belgesi ise kanunda belirtilen istisnalar disindaki tiim
yapilar1 kapsamaktadir. Her iki belge de vatandasa yapist hakkinda gilivence
vermektedir. Tapu Tahsis Belgesi bulunmayan kisilerin zamanin ilgili kanunu

kapsamindaki aftan yararlanmamasi gibi bir engel bulunmuyordu. Yap1 Kayit Belgesi
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asamasinda herhangi bir kroki, proje, ¢izim istenilmemekte, ¢ok hisseli yapilarda
basvuru yapabilmekte ve bagvurular e-devlet iizerinden basvuran kisinin beyan1 esas
alinarak yapilmaktadir. imar Baris1 kapsamindan yararlanmak isteyen vatandaslar bu
belgeyi almadan bir sonraki asamaya gecemez ve hicbir sekilde kanun hiikiimlerinden

faydalanamazlar.

rs {‘\“)f" w} .,,:‘" 2} 7‘:. 0 3
) P X T
oy G

TC. &) ¢
CEVRE VE SEHIRCILIK oot
BAKANLIGI S

CS001000100 143301

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No [ ulevamce
Basvuru Numarasi 1801453
Diizenleme Tarihi @ 29.09.2018
Belgenin Kapsamm : Yapinin Tamami igin verilmistir.
Belgenin Niteligi d KARMA ( KONUT + TIiCARI )
IHISTANBUL. fice o S
Yapmmn Adresi - —— e T we e ey -

- e

Arsa Alam : 141,727
Konut Alan : 73643 m°
Ticari Alan : 39,85m*
Konut Bagimsiz Bélim Sayis1 7

Ticari Bagimsiz Boliim Sayis1 @ 1

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapamn bevanina uvgun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu
hittps:/www.turkiye.gov.ir/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlanmza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapisi'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygul vasitasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.

'
v

LiFN >

Sekil 5.3. Yap1 Kayit Belgesi ornegi (Kisisel Arsiv, 2019).

Calisma kapsaminda; Istanbul 1li, Fatih Tlgesi, Dervisali Mahallesi’nde yer alan ve
imar barigindan yararlanan bir tasinmazin basvuru siireci 6rnek olarak incelenmistir.
Ilgili belediye kayitlarinda iskansiz olarak gdziiken ve imar barisi kapsaminda kat
miilkiyeti tesis edilen tasinmazla ilgili gerceklestirilen islemler ayrintili olarak ele

alimmustir. Sekil 5.3°te gosterilen belge, bu tasinmaza ait olup imar baris1 kapsaminda
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ilk asama olan e-devlet {izerinden bagvuru yapildiktan sonra ¢ikan bedelin yatirilmasi

sonucu 29 Eyliil 2018 tarihinde diizenlenen 6rnek bir Yap1 Kayit Belgesidir.

5.5 Imar Baris1 Siireci

[Ik asama olarak, ilgili kanunun yiikiimliiliiklerini yerine getiren ve Imar Barisi
kapsamina giren yap1 sahiplerinin ya da yetkili kisilerin, e-devlet {izerinden Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’min  Yapi1 Kayit Sistemine istenilen bilgileri girmeleri
gerckmektedir. Bu bilgiler; iletisim ve e-posta bilgileri, beyan edilecek yapinin adresi,
tapusu varsa ada ve parsel bilgileri, toplam ingaat alani, taginmazlarda mevcut konut
ve is yeri sayisi, arsanin emlak vergi birim degeri ve yapinin bulundugu arsanin
metrekare bilgileri, imar mevzuatina aykiriligin tespiti ve aykiriligi gosteren
fotograflarin sisteme yiikklenmesi vb. gibi bilgilerdir ve tamamen basvuru sahibinin

beyani kabul edilmektedir.

16122018 Govre ve Seniroiik Bakanijs - Imar Bang Kayt Bagvurusu ve Sorgulamas:

(‘ '; turkiye.gov.tr

Gevre ve sehirailik Bakanh2t
mar Bang: Kayt SBagvnusu ve Sorgulamas;

Bagvuru Bigler!

Bagvuru Numarast 1801433

Deisikiik Numarasi

Bagvuru Zamant 200002018 11:18:39
Odeme Tutar (TL) 3221995

Ek Odeme Tutan (TL)

Konut Bagimsiz 8olom 422207
Bajna DUen Tutar (TL)

Tican Bagimsz 8olom 266544
Basna DOsen Tutar (TL)

Durum Odenah

Maracaat sahibine At Biigler
T.C Kimitk Numarast ax

Ad Soyadt = ——

Cep Telefonu Numarasi 53¢

E-Posta Adres! ———

fletiim Adrest ——— e e ———= - =/ ISTANBUL

Yapeya AR Bligler

Yapi Kullanma izn (iskan) v
Beigesi var mi?

Aykirigin Kapsami Yapinin Tamam
Yapiin Kullanim Amac Karma ( Konut = Ticarl )
in isTaneuL

igest FATIH

Sekil 5.4. imar Baris1 kapsaminda E-devlet basvurusu ekran goriintiisii
(Kisisel Arsiv, 2019).
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Imar mevzuatia aykiri tasinmaza ait Yap1 Kayit Belgesi almak icin ilk asama olan e-
devlet basgvurusu esnasinda, yapi kayit sistemine istenilen tiim bilgilerin girilmesi
gerekmektedir. Sekil 5.4 ve 5.5.’te imar baris1 kapsamina giren 6rnek bir tasinmazin

ekran ¢iktilar1 goriilmektedir.

16122018 Genre ve Senrcik Bakanj - Imar Bang: Kayt Bagwurusy ve Sorgulamas:

Bina Numaras £
Ada Numarasi
Parsel Numaras

Toplam Yap: Alani 73643
(metrekare) (Konut Igin)

Toplam Yapi Alani 39,89
(metrekare) (Ticar igin)

Toplam Bagimsz 8olom
Sayst (Konut igin)

Toplam Bagimsiz Bolam 1
Sayisi (Ticart igin)

Arsa Birim Degeri (TL / 124998
metrekare)

Yapinun Bulundugu Arsanin 14172
Yuzolguma (metrekare)

Yapi Sinifi (Yap! Birim 3.7 kath binalar ve entegre sanay! yapian (1.000 TL/ metrekare)
Mallyet Bedel)

Arsanin Molkiyet Durumu  Ozel Molkiyet

Aylrdgn Nielip

7 DAIRE OLMAK UZERE TOPLAMDA 8 BAGIMSIZ BOLUM OLARAK ISKANSIZ BINADA 3. NORMAL KAT 5 NOLU
OLUMUN 201100 HISSELI SAHIBIVIM. $U AN BURASI TARARMA AITTIR, BAVURL 8 BAGIMSIZ BOLUMDEN BINANIN
YAPILMAKTADIR

Yapeya Alt Fotofrafiar

Bagruru esnasinda yuklediginiz yapiya ait fotograflan goruntulemek iin Tkiayng

1 e S Wrurksat U

£2018 Tuem Hakian Sakichr. Gaiik, ¥ulanim ve Telf Haklan bildiniminge bedrtien kuralar gergevesinge Namet sunumatad

5 tarsfndan y

s e turkiye Qo b ¢ 2 e-soguamas?slem=cetay

Sekil 5.5. Imar Baris1 Kapsaminda E-Devlet bagvurusunun devami ve ayriligin
niteligine dair ekran goriintiisii (Kisisel Arsiv, 2019).

Ikinci asamada Yap1 Kayit Belgesinin bedeli olarak kanunda;

e Tarimmsal amacgh basit binalar 200 TL/ m2,

e 1-2 katli binalar ve basit sanayi yapilar1 i¢in 600 TL / m?,

e 3-7 katl1 binalar ve entegre sanayi yapilar1 i¢in 1000 TL / m?,
e 8 ve daha yiiksek katli binalar i¢in 1600 TL / m?,

e Liiks binalar, villalar, aligveris kompleksleri, hastane, otel vb. yapilar i¢in
2000TL / m?
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e Giines Enerji Santralleri igin 2.000.000 TL/ MW,

e Iskele, liman, tersane i¢in 1500 TL/ m?

Istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalar1 ve benzeri bina niteliginde olmayan
yapilar icin 150 TL/m? olarak belirlenmistir. Ibadethaneler ile merkezi ydnetim
kapsamindaki kamu idarelerinin ticari maksatla kullanilmayan yapilar1 i¢in belge
bedeli alinmamaktadir. Yap1 kullanma iznine gore tek bagimsiz boliim olarak
kullanilan; alisveris kompleksi, hastane, otel, fabrika, imalathane ve benzeri
yapilardaki aykiriliklarda, yapr yaklasik maliyet bedeli aykiriliktan dolayr meydana
gelen alan lizerinden hesap edilir. Yapilan aykirilik neticesinde herhangi bir alan elde
edilmemis ise veya kazanilan alan 1000 m2 ve/veya bu miktarin altinda ise yap1

yaklagik maliyet bedeli 1000 m2’den hesap edilir.

Bu degerleri baz alarak yap1 kayit sistemine istenilen belgelerin girilmesi sonucu arsa
emlak degeri ile yap1 yaklagik maliyet toplami {izerinden konutlarda %3, ticaride %5
oraninda yap1 kayit bedeli olarak yatirilir. Eger bu asamada, vatandas tarafindan yalan
beyan durumu s6z konusu olur ve yap1 kayit bedeli eksik yatirilirsa, bu durumun tespit
edilmesi sonucu kalan bedeli ilgililerin 6dememesi halinde daha 6nce yapi kayit
belgesi i¢in yatirilan bedel geri 6denmez ve yapi1 kayit belgesi iptal edilir. Bu kisiler
hakkinda da 5327 sayili kanunun 206. Maddesi geregince su¢ duyurusunda bulunur.

Ucgiincii asama ise vatandasin iskan talebi halinde, Yap1 Kayit Belgesi alindiktan sonra,
maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve kamuya ait alanlarin terk edilmesi
sonucu konutta %6, ticari alanlarda %10 bedel Odenerek iskdndan sonra kat

miilkiyetinin tesisi asamasidir.

Kat miilkiyetinin tesisi asamasinda, mimari proje ile 6zel harita biirolar1 tarafindan
hazirlanmis Yap: Kayit Belgesi, zemin ve mimar projenin uyumunu gosteren zemin
tespit tutanaginin ilgili kuruma ibraz edilmesi gereklidir. Yapilan islemlerin Kadastro
Miidiirliigii tarafindan denetlenmesi ve teknik hatalarin diizeltilmesinden sonra

evraklar elektronik ortamda tapu miidiirliiklerine yonlendirilir.

Ilgili yapinin, hazine ve belediyeye ait tasinmazlar iizerinde bir insaat1 veya Yap1 Kayit

Belgesi diizenlenemeyecek bir durumu séz konusuysa, Lisansli Harita Kadastro
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Biirolar1 veya Serbest Harita ve Kadastro Miihendislik Miisavirlik Biirolar: tarafindan
gereginin yapilmasi i¢in degerlendirilmek ya da iptal edilmek tlizere Cevre Sehircilik

11 Miidiirliikleri ya da Belediyelere gonderilir.

Calismada basvuru siireci 6rnek olarak ele alinan tasimmaz, Istanbul Fatih Ilcesi’nde
bulunan biri ticari olmak {izere toplam 8 bagimsiz boliimden olusan imar mevzuatina
aykiri iskansiz yapidir. Ozel miilkiyette olan bu yapmin sinif olarak 3-7 katl1 binalar

kapsamina girdigi e-devlet bagvurusunda goriilmektedir.

Yapinin tamami i¢in bagvurulan Yap1 Kayit Belgesi i¢in 32.219,95 TL tutarinda bir
bedel 6denmis oldugu ve sonrasinda Sekil 5.3’te gosterilen Yapr Kayit Belgesinin
alindig1 goriilmektedir. S6z konusu taginmazin kat miilkiyeti tesisi agamasinda yap1

kayit bedeli kadar bir bedelin daha yatirilmas: gerekmektedir.

Sekil 5.6. Ornek olarak verilen tasinmazin mevcut hali (Kisisel Arsiv, 2019).

Aragtirmada 6rnek olarak gosterilen, imar baris1 kapsaminda basvurusu yapilmis,
oncelikle Yapr Kayit Belgesi alinmis ve sonrasinda kat miilkiyetine gecilmis olan
Istanbul Fatih flgesi, Dervisali Mahallesi’nde yer alan tasmnmazin mevcut hali Sekil
5.6’da gosterilmistir. 4 kat, 7 konut ve 1 diikkdndan olusan yapmin belediye

kayitlarinda yasadan 6nce iskaninin olmadigi bilinmektedir.
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Sekil 5.7. Eski tapu ve imar baris1 kapsaminda yeni tapu.

Imar baris1 siirecine drnek teskil etmesi amaciyla ele alman ilgili tasinmazin yetkilileri,
oncelikle e-devlet tizerinden yap1 kayit sistemine bagvuru yapip ¢ikan bedeli 6denmesi
sonucunda Yapi Kayit Belgesi almislardir. Daha sonra imar barigi kapsaminda gereken
asamalardan gecildikten sonra Sekil 5.7°de sag tarafta goriilen tasinmazlarina ait yeni
tapuya sahip olmuslardir. lgili yapiya ait kat miilkiyetinin imar baris1 diizenlemesine

gore kuruldugu tapu bilgilerinde goriilmektedir.

Imar Baris1 siirecinin son basvuru tarihi 15 Haziran 2019 olarak belirlenmis olup bu
tarihe kadar bagvuruda bulunmus olanlarin yap1 kayit bedeli 6deme siiresi; yap1 kayit
bedelinin en az %25’nin 31.07.2019 tarihine kadar pesin olarak, kalan kisminin ise
takip eden aylarda taksitli olarak ve her aym birinde kalan kisminin %2 oraninda
artirtlmas1 suretiyle hesaplanacak miktarin yatirilmasi sartiyla 31.12.2019 tarihine

kadar Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan uzatilmigtir.
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5.6 Imar Barisinin Sagladig Firsatlar

Cevre ve Sehircilik Bakanligmim ‘“Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve
Esaslar’’ ile ilgili tebliginde; ‘‘Hazineye ait bir tasinmazin iizerinde bulunan yapinin,
Yapr Kayit Belgesi almasi halinde ilgili taginmazin, 6zel kanunlara gore
degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar Bakanliga tahsis edilecektir. Daha sonra
Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ve bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri tizerine
bu tasinmazlar Bakanlik tarafindan rayi¢ bedel {iizerinden dogrudan satilir.
Belediyelerin 6zel miilkiyetine kalan tasinmaz sahipleri ise yapi kayit belgesini

29

aldiktan sonra bedelini 6demek sartiyla satin alirlar.”” ifadesinden anlasilacagi gibi
devletin arazisi lizerine yapi yapan kisilere ilgili tasinmazlarin1 satin alma firsati

dogmustur (Madde 7).

Imar baris1 kapsaminda ¢ikartilan Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasi veya
kentsel doniisiim projesine kadar gecerli olup bu belgeyi alan yapilarda oturan
vatandaslara yapilar1 hakkinda giiven verilmesini ve yikilma endisesinden
kurtulmalarin1 saglamistir. Ancak yapilarin yenilenmesi durumunda mevcut imar
mevzuati hiikiimlerinin uygulanacagi kanun ile belirtilmektedir. Arsa tapusu olan

taginmazlarinda siire¢ i¢inde yasallagtirilmasi saglanmastir.

Kanun kapsaminda Yap1 Kayit Belgesi alan taginmazlar hakkindaki yikim kararlari
durdurulur, tahsis edilemeyen para cezalari iptal edilir ve yap1 kullanma izin belgesi
aranmaksizin igyeri agma ve c¢alisma ruhsati verilir. Kayit altina alinan yapilardaki

vatandaslara su, elektrik ve dogalgaz baglatabilme hakk: taninmistir.

Bagimsiz miilkiyet hakkinin saglanmasi ve bagimsiz boliimlerin (daire, diikkkan vb.)
ayrilarak, sahislarin bunlar iizerinde hak sahibi olduklarinin tapu sicil kiitiiklerinde
resmi yoldan belgelenmesine kat miilkiyeti denir. Yap1 Kayit Belgesi alindiktan sonra
maliklerin tiimiiniin muvafakat etmeleri ve varsa umumi hizmete ayrilan yerlere denk
gelen alanlarin terk edilmesi sartiyla, yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin cins
degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edebilecekleri kanunda belirtilmistir. Imar barist
sonucu iskdn alan tasinmazlarin satist durumunda bankalardan  kredi

kullanabilmelerinin onii agilmstir.
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Kat miilkiyeti alan yapilar yasal yolla alim-satim yapabilecek ve vergi kaybi 6nlenerek
gelir artis1 saglanacaktir. Bu yapilarda DASK zorunlulugu sonucu sigortalagtirma

oraninda artis goriilecektir.

Kanun kapsamina alinabilen yapilar Yapr Kayit Belgesi almalart sonucunda bir
anlamda kentsel doniisiim alanlarin belirlenmesine zemin ve bdylece devletin

kentsel doniisiim projelerine altlik olusturmuslardir.

5.7 imar Barisinin Genel Degerlendirmesi

Imar barisi; Devletin denetimsel aksakliklar1 sonucu; imar problemlerinin ¢oziimii,
Devletin kasasina ekonomik girdi saglanmasi, yikim karar1 veya para cezasi verilen
ingaatlara ¢0zim bulunmasi ve sonu¢ olarak olmasi gereken ve planlanan imar
diizenine aykir1 yapilarin yasallasmasindan dolayi, Gegici 16. Maddede ““af”’ kelimesi
ile iligkilendirilmemis olsa dahi, imar affi yasalar ile ortak yonleri bulunan ve kendi

yiikiimliiliiklerini igeren bir af niteligindedir.

“‘Baris’’ kelimesi ile devlet ve vatandas arasinda yasanan imar mevzuati sorunlari, ve
kirginliklarin ¢6ziimii i¢in kulaga hos gelen bir dilin kullanildigr goriilmektedir.
Bundan dolay1, s6z konusu kanun imar Barisi olarak adlandirilmistir. Ciinkii ilgili
tasinmaz yikilincaya kadar gecerli olacak hiikiimler, tasinmaz yikildig1 anda mevcut
imar mevzuatinin sagladig haklara doniisecektir. Imar Baris1, daha ¢ok vatandasin
taginmazi ile 1lgili sorunlarini resmi yollarla, en azindan yikilincaya kadar ¢6zmesi i¢in
ikili bir anlagma olarak tanimlanabilir. Ancak doguracagi muhtemel sonuclar
diistintildiiglinde imar aff1 yasalarinin neden oldugu olumsuz sonugclarla esdeger olma

olasilig1 ytiksektir.

Diizenlemede yer alan ‘‘afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi’ ibaresi ile afetlere karsi, yapinin
giivenli olmasi kosuluna bakmaksizin, mevcut yapiyr kayit altina alan bir diizen

goriintiisii vermektedir (Ozkaya, Ozliier, 2018).
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Idareler tarafindan afet riski tasidigi, kamu giivenligini tehdit ettigi, ingaat ve fen
kurallarina uygun yapilmadig: tespit edilen yapilarla ilgili yitkim karari alinmasi
gereklidir. Ancak Gegici 16. Maddede Yap1 Kayit Belgesine bagvuru yapilan yapilar
hakkinda, olas1 bir afete karsi dayanikli olup olmadiklarma iliskin bir tespitin
yapilmasi istenmemektedir. Bu durumda imar barisi, risk tasiyan yapilarin giivenlik
tehditlerinin devam ettirilmesi agisindan olumsuz yonde etki etmektedir. Bagka bir
anlatimla, imar baris1 sonucu, insanlarin yapilari ile ilgili sorumluluklar vatandasin
kendisine birakilmis olup bu durum can ve mal giivenligi bakimmdan biiyiik risk

tasimaktadir.

Heniiz ingaat1 yapilirken, hak sahiplerinin paylarin1 géstermek i¢in ¢ikartilan tapuya
kat irtifaki denir. Yani kagit izerinde yapilan anlasmanin resmiyete dokiilmesidir. Kat
irtifaki olmayan ya da kat irtifaki kurulmus ancak iskansiz veya ruhsat ve eklerine
aykir1 degisiklik yapilmis yapilarin, dogrudan kat miilkiyetine gecebilmelerinin Oniinii
acilmis olup bu asamada yapmin dayanikliliginin tespit edilmemesi sonucu deprem

riski agisindan belirsizlige sebep olmustur.

Sonug olarak; Imar Kanunu’nun 22’nci maddesine gére yap: ruhsatinin verilebilmesi
icin mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, réperli
veya yoksa ebatli krokinin eklenmesi gerekmekte, 6360 sayili1 Kanun’da dahi yapilarin
ruhsatlandirilmis sayilabilmesi i¢in “fen ve sanat kurallarmma uygunlugu” sarti
aranmakta iken imar barisi ile belediyece istenilen kriterlerin saglanmasina gerek
kalmadan maliklerin muvafakatinin alinmasi ile yapilara yap1 kullanma belgesi (iskan)
verilmeye baslanilmasi1 sonucu kat miilkiyetine gecilmistir. Imar barigi kapsamina
giren bu tasinmazlar, diizenlemenin ikinci fikrasinda agiklanan bedelin 2 katim
Odeyerek yapi izin belgelerini almaya hak kazanmislardir. Bunun sonucunda,
kurallara uygun olarak yapimi1 tamamlanan insaatlarin hak sahipleri tarafindan, devlete

kars1 giivensizlik duygusu olusmustur (Ozelmacikli, 2018).

Imar barisi; Insaat yapmak isteyip, yasal prosediirii asamayan kisilerde, ‘‘Nasilsa
tekrar imar baris1 ¢ikar.”’ diislincesiyle ileriye doniik yeni diizenleme beklentileri
olusturarak, imar mevzuatina aykirt yapilasma egilimi artirmis olup bu durum imar

disiplininin saglanmasini ve denetimini olumsuz etkilemektedir.
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Diizenlemenin ardindan, 31.12.2017 tarihi itibariyle giiniimiize kadar yapilan ya da
yapilmaya devam edilecek imar mevzuatina aykiri yapilar hakkinda, kanunda herhangi
bir acgiklamaya yer verilmemektedir. Ayni donemde yapildigi ve imar barist
diizenlemesindeki kosullar1 tasidiklar1 halde Yapi1 Kayit Belgesi alanlar yasallik
kazanirken, herhangi bir sebeple siiresinde miiracaat1 yapilmamis yapilar kacak yapi
islemi gorecek ve ilgili kanun hiikiimleri dogrultusunda, yapilar yikim ve para cezasi
ile kars1 karsiya kalacaktir. Bu durum vatandasta, imar barigsina basvurmamalari
halinde ortaya bir sorunun ¢ikmayacagini ve konuyu kendilerince bir olgiide
mesrulagtirmalarina sebebiyet vermistir. Sonug¢ olarak, Yapt Kayit Belgesi almayan

vatandaslara idari yaptirnm uygulanmasini da zorlasacaktir.

Bir tasinmazda maliklerden herhangi biri tarafindan, Yap1 Kayit Belgesi i¢in ¢ikan
bedelin 6denmesi halinde, diger maliklerden kendi paylarina diisen bedelin
O0denmemesi sonucu komsulariyla icralik ve davalik olabilme durumlar1 ortaya
cikmigtir. Ayrica ortak alanlarin yasallasmasi sonucunda da malikler arasinda

kullanim hakk1 konusunda bireysel problemler dogmustur.

Cins degisikligi ve kat miilkiyeti siirecinde vatandastan istenen mimari proje ve zemin
tespit tutanaklariin hazirlanmasi igin ortak bir bedel belirlenmemesi ve imar barisi
stirecini ylirliten biirolarin artmasi ile haksiz rekabet ve vatandastan fazla {icret talep

edilmesi de stirecin zaaflarindan birisi olarak degerlendirilebilir.

Yapilan diizenleme ile mali degeri ¢ok yliksek bir bolgede bulunan yapr ile degeri ¢ok
diisiik bir bolgede bulunan yapi, ayni sartlarda degerlendirilmistir. Rezidanslar, siteler,
aligveris merkezleri gibi gayrimenkul degeri yiiksek tasinmazlarin kendilerine gore

kiiciik bedellerle yasallasmasinin 6nii agilmistir.

Imar barisinin 6zendirici olmasi ve hazine arazileri {izerine yapilan istisna digindaki
yapilarin yasallagmasi sonucu, yasalara uygun hareket eden insanlarin bir kisminin da
bu davranislarindan uzaklasmasina neden olacaktir. Bunun sonucunda yasanan

sorunlarin kentlerde kronikleserek siirekli hale gelmesi kaginilmazdir.
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Genelde se¢im donemlerine denk getirilerek ¢ikarilan imar affi nitelikli yasalar, belli
bir déneme kadar yapilan yapilar1 kapsamis, sonrasi i¢in ¢oziim iiretmek bir yana
sorunlari artirmistir. Giiniimiizde ¢ikarilan ‘‘imar barig1’” olarak adlandirilan yasa da

bunun bir 6rnegidir.

Imar barisindan goriilebilecegi gibi her ¢ikan imar affi yasasi bir éncekinden daha
kapsamli tutulmus olup toplumda kacak yapilasmanin ve gecekondulasmanin mesru
olarak goriilmesine ve izinsiz yapinin 6zendirilmesine sebebiyet vermistir. Miilkiyet
sorunu ¢oziilen gecekondu bolgelerinde sonrasinda imar hakki, altyapi, ulasim gibi

sorunlar ¢ikmaya baglamistir.

Sekil 5.8. Imar Barisina bagvurmus riskli bina (Google Maps, 2019).

Imar Barisinin riskli binalar konusunda sorumlulugu vatandasa yiiklemesinin olumsuz
sonuglarina &rnek olarak, 06.02.2019 tarihinde Istanbul Kartal Ilgesi’nde yikilan
Yesilyurt Apartmani gosterilebilir.
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Belediye kayitlarinda 43 kisinin yasadig1 ve 9 katta (B+Z+7 Kat) toplam 14 dairenin
bulundugu apartmanda, 3 katinin kagak oldugu tespit edilmistir. Sekil 5.8’de
goriildiigl gibi farkli renkler ile boyanan son 3 katin daha sonrasinda kacak yollarla

yapildigi, pencere ve balkon hizalarindan anlasilmaktadir.

Sekil 5.9. Imar Barisina basvurmus riskli binanin yikildiktan sonraki son hali.

Adi gegen binanin yikilmasi ile 9 kisi ayni aileden olmak iizere toplam 21 kisi hayatini
kaybetmis, 17 kisi ise yaralanmgtir. Imar barigina basvuru yapan bu binada da, yikilma
riski vatandaga yliklenmistir. Bagka bir anlatimla, ancak teknik uzmanlar tarafindan
belirlenebilecek yapinin statik yeterliligi, basvuru yapanin inisiyatifine birakilmis, can

ve mal kaybi ortaya ¢cikmustir (Sabah, 2019).

[lgili binanm yikilma sebeplerinin arastirilmasi sonucu hazirlanan raporda; binada
deniz kumu kullanildigi, beton basing dayanim tespiti sonucu alinan 19 numuneden 10
tanesinin degerinin diisiik ¢iktig1, demirlerinde korozyon meydana geldigi, kagak
katlarin sebebiyle tasiyici sisteme daha fazla yiik bindigi ve bunun sonucunda binanin

yikildig tespit edilmistir.
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Imar barisi, hazine arazilerinin satilmas: ile devlete ekonomik bir girdi olusturacaktir.
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin imar barisi ile ilgili yaptigi agiklamada, 15 Haziran
2019 tarihine kadar 10 milyon 747 bin vatandasin imar barisina basvurdugu ve

yaklasik olarak 19 milyar 300 milyon lira gelir saglandigi belirtilmistir (AA, 2019).

Belirtilen tarihe kadar bagvuru yapilan illerin basinda, yaklasik 2 milyon kagak yapinin
yer aldig1 Istanbul, 1 milyon 747 bin basvuru ile birinci sirada yer almustir. Istanbul’u
811.452 basvuru ile Izmir takip ederken, Ankara ise 469.000 basvuruyla vatandasin
imar baris1 i¢in yogun ilgi gosterdigi ilk 3 sehir arasinda yerini almistir (Sabah

Gazetesi, 2019).

Imar barisi sonucu; Dogu Karadeniz Bolgesi basta olmak iizere yayla ve mera
alanlarinda imar baris1 kapsaminda miilkiyet hakki kazanilacagi disiincesiyle
yapilasma hiz kazanmistir. Yap1 Kayit Belgesine basvuru asamasinda, vatandasin
beyaninin s6z konusu olmasindan dolayi, 31 Aralik 2017 tarihinden sonra yapilan
yapilar daha O6nce yapilmis gibi gosterilerek, imar barisina bagvurulmustur. Bu
dogrultuda, Yap:1 Kayit Belgesi alinan tasinmazlar hakkinda, Tarim ve Orman
Bakanlig tarafindan valiliklere uyar1 gonderilmis olup, 4342 sayili Mera Kanunu'nun
4. Maddesi‘ne dayanilarak insa edilen yapilarin “‘iggal’’ ve ‘‘tecaviiz’’ olarak
degerlendirilecegi belirtilmistir. Mera alanlarinda insa edilen yapilar ve eski gibi
gosterilen yeni kacak yapilar igin alinan Yapi1 Kayit Belgeleri, Cevre ve Sehircilik 1l
Miidiirliigii ekipleri tarafindan tespit edilip iptal ve yikim ¢alismalar1 baglanmistir.

Ozel kanunlarla kamunun kullanimima ayrilmis olan; kiy1, orman, yaylalar, dogal sit
alanlari, su havzalar1 ya da diger korunan alanlardaki yapilar i¢in diizenlenen Yap1
Kayit Belgelerinin gecerlilik kosullarinin belirlenmemesi, kontrol ve denetimin nasil
yapilacagi konusuna aciklik getirilmemesi dogal agidan olumsuz sorunlara neden

olacaktir.

Ulkemizde plansiz donemde baslayan ve giiniimiize kadar yapimlari siiren kent
ceperlerindeki imar mevzuatina aykiri yapilar, kentin siirekli biiylime egiliminde
olmasi ve kentin ¢evreye dogru yayilmasi sonucu dogal, tarihi ve kiiltiirel alanlarini da

tehdit etmektedir.
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e Mera ve yayla alanlar1
e Havza alanlar

e Zemin yapist

5 e Ekolojik denge

Dogal agidan o Sukirliligi
e Tarimsal alan

e Bitki Ortiisii

e Tarihi doku
e Trafik
e Yogunluk

e Yesil alan

e Otopark

e Altyap1 ve st yap1
e Afet riskli alanlar

e Arsa spekiilasyonu

Fiziki agisindan

e Kira fiyatlarinda artig

e Istihdam
Sosyo-ekonomik agidan | ¢ Egitim

e Mekansal ayrilik

e Kiiltiirel donat1 alanlari

e Kentlilesme sorunu

Cizelge 5.1. Imar barisinin muhtemel olumsuz etkiler yaratacag alanlar
(Kasparoglu, 2019).

Cizelge 5.1°den de izlenebilecegi gibi, imar Baris1 Yasasi’nin olumsuz etkileri dogal,
fiziki ve sosyo-ekonomik yapi itibariyle irdelenmistir. Yapilagsma sorunlarma kismi
¢oziimler iiretmek amaciyla ¢ikarilan imar barisi, yukarida belirtilen alanlarda telafisi

giic yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olacaktir.

Bu diizenleme ile birlikte Cevresel Etki Degerlendirmesi (C.E.D) kriterlerinin
belirlenmesi ve peyzaj degerlerinin korunmasi, gelistirilmesi ve yasal yaptirimlarin
uygulanmasinin zorunlulugu gerek egitim safhasinda gerek uygulama sathasinda

onemli olup zorunlu hale getirilmelidir.

Tiirkiye’de planlama yapilirken bolgesel 6lgekte ele alinmali, sosyo-ekonomik ve
fiziksel elemanlarin yaninda ekolojik alt yapinin korunmasi ve gelistirilmesi de

planlama hedefi olarak belirlenmelidir. ‘‘Doga ile plan’’ diisiincesi planlama ilkesi
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olarak belirlenerek, imar affi nitelikli yasalarin gevresel etkileri en az indirgeyerek
“‘kendine duyarli ve sorumlu’ bir kent biitiinii olusturmayr amaglamalari

gerekmektedir.

Devlet, imar barisi ile afet risklerine hazirlik bakimindan veri altyapisi ve kaynak elde
ederken, vatandas da tasinmazinin imar mevzuatina aykiri olmasi nedeniyle
gerceklestiremedigi bazi hukuki imkanlara kavusmustur. Ancak imar barisi, Devlet ile
vatandas arasinda bir uzlagsma saglarken diger yandan yerlesme alanlarinda ciddi

sorunlar1 da beraberinde getirmektedir.

Yap1 Kayit Belgesi bagvurularinda istenilen bilgi ve belgelerin beyana dayali olmasi
nedeniyle yapilarin alani, kullanim niteligi, yiliksekligi, kat adedi, zeminde isgal ettigi
alan gibi hususlarda fiili durumla uyumlu olmayan bilgilere de rastlanmaktadir. Bu
halde gercek verilerle uyumlu olmayan bir yapiya yasallik kazandirilmakta ve
sonrasinda Cizelge 5.1°de belirtilen alanlarda sagliksiz bir kentlesme goriilmesi

muhtemeldir.

Sonug olarak imar barisinin; kentsel dontisiime kadar mevcut haklari taniyan, hazine
ve belediye arazilerindeki taginmazlarin sartlar1 saglamalari sonucunda alinan yapi
kayit belgeleri agisindan dolayli olarak miilkiyet hakki kuran ve gilinlimiize kadar
cikarilan imar affi yasalarinin sonuglarini dogurabilecek bir af niteliginde ““gecici’’ bir

¢6ziim oldugu sdylenilebilir.
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6. SONUC VE ONERILER

Diinya’da gelismekte olan iilkeler incelendiginde, kentlesme hizinda goglerin biiyiik
etkisinin oldugu goriilmektedir. Go¢ eden insanlarin, biiyiik ve gelismis kentleri tercih
etmesi sonucu, bu kentlerde zamanla yigilmalar meydana gelmektedir. Her kent belli
ol¢iilerde kendine ait bir kapasiteye sahiptir. Niifus da bu 6lgiilerden biridir. Bagka bir
ifadeyle dogal ve fiziksel faktorler itibariyle kentin tasiyabilecegi bir niifus potansiyeli
vardir. Insanlarm hizla kente gd¢ etmesi ve kentin bu kitlelerin ihtiyaclarma cevap
verememesi sonucu dogal, fiziksel, sosyal giivenlik vb. bircok sorun ortaya
cikmaktadir.

Kitlelerin gog¢ ettikleri kentlerde yarattigi ulasim, altyapi, egitim, saglik vb. sorunlar
oldugu gibi asil sorunun barinma yani konut sorunu oldugu goriilmektedir. Barinma
sorununu ¢6zmek i¢in kirsaldan kente gelen insanlar imar mevzuatina aykiri, ruhsatsiz,
izinsiz yani halk dilinde ‘‘kagak’ olarak tabir edilen yapilasmaya ve

gecekondulasmaya yonelmistir.

Ulkemizde diizensiz ve denetimsiz kentlesmenin bir sonucu olarak ortaya cikan
gecekondu kavrami, ilk baslarda yikimlar sayesinde ¢oziilebilecegi diistiniilmiistiir.
1950°1i yillarda sayilar gittikge artan bu yapilarin kapladigi alan ciddi boyuta ulagmis
ve yerel idarelerin yikma isteklerine karsi direnen bir topluluk ortaya ¢ikmistir. Belli
bir sayiya ulastiklarinda politik bir giice ulasmis ve oy potansiyeli olarak goriilen
gecekondularda yasayan kitlelerin, miilkiyet ve yapilasma istekleri olusmustur.
Coziim i¢in yikma, tasfiye etme gibi birgok c¢alisma yapilmis olup olumlu sonuglar
elde edilememistir. Belirtilen sebeplerin etkisiyle de yasallastirma yoluna gidilmis
olup sonucu olarak genel se¢im zamanlarina denk getirilerek, donemsel olarak imar

affi igerikli niteliginde yasalar ¢ikarilmistir.

Gecekondulagma sonucu ruhsata aykiri yapilar, hisseli parsel ve miilkiyet gibi sorunlar
ortaya ¢ikmistir. Sonug olarak denetimsel aksakliklarin etkisiyle 1950°de kontrolsiiz
kentlegsmenin yarattigi bir imar ve planlama problemi meydana gelmistir. Bu siireg,
dagdan yuvarlanan ve durana kadar siirekli biyiiyen bir kartopu kiitlesine

benzetilebilir. Yani 1950°1i yillarda Ankara ile baslayan gecekondulagsma ve mevzuata
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aykir1 yapilasma giiniimiize gelindiginde igerisine farkli sorunlarin da dahil edildigi

bir imar problemi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Baslangigta masum bir barinma hareketi gibi goriilen gecekondulasma ve hisseli
parselasyon, zamanla bazi kesimler tarafindan arazi isgali ve ranta doniistiiriilmiis

sonug olarak arazi spekiilasyonu meydana gelmistir.

1948°den giiniimiize kadar ¢ikarilan imar affi yasalari, Cizelge 4.1 ve 4.2’de
belirtildigi iizere, donemin 6zelliklerine gore konut sorununu ¢dzme, izinsiz yapilari
engelleme, 1slah, tasfiye ve onleme bdlgeleri olusturma, yasallagtirma ile imar hakki

tanima gibi yontemler izlemislerdir.

Genelde se¢im donemlerine denk getirilerek cikarilan imar affi yasalari, belli bir
doneme kadar yapilan yapilar1 kapsamis, sonrasi i¢in ¢Oziim lretmemistir.
Gilinlimiizde ¢ikarilan ‘‘imar baris1’” olarak adlandirilan yasada bunun bir 6rnegidir.
Her ¢ikan imar affi yasasi bir oncekinden daha kapsamli tutulmus olup toplumda kacak
yapilagsmanin ve gecekondulagsmanin mesru olarak goriilmesine ve izinsiz yapinin
6zendirilmesine sebebiyet vermistir. Miilkiyet sorunu ¢oziilen gecekondu bolgelerinde

sonrasinda imar hakki, altyapi, ulasim gibi sorunlar ¢ikmaya baslamistir.

Af yasalarinin her birinde 6ncekine gore af kapsamina giren yap1 sayisinda da artis
meydana geldigi goriilmiistiir. Bu da kacak yapilasmanin hizlandiginin bir
gostergesidir. Yani baglangicta gecekondulagsmaya g6z yumulmus, sonrasinda
uygulanan politikalar yetersiz kalmigtir. Imar affi yasalar1 da siirece, Devlet agisindan
ekonomik yonden olumlu, vatandasin yoniinden 6zendirici bir 6zellik katmistir. Sonug

olarak sagliksiz ve plansiz kentlesme devam etmistir.

Coziim olarak ¢ikarilan imar affi yasalari, toplumun Devlete karsi giiveninin
azalmasina, ‘‘Nasilsa imar affi ¢ikar.”” diislincesine kapilan vatandasin
gecekondulasmaya ve kacak yapilasmaya ydnelmesine neden olmustur. Oyle ki,
oncesinde kirsaldan kente gelen vatandaslarin barinma sorunlarina kendilerince ¢6ziim
tiretmesinin bir sonucu olan gecekondularin, araziyi sahiplenmeye calisan Ve
‘‘Zamanla yasallagir.”” diisiincesine kapilan kentliler tarafindan da yapilmaya

baslandig1 goriilmiistiir.
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Imar affi yasalari, kentlesme kavramu ile biitiinciil olarak incelendiginde sorunun
sadece imar problemi ve miilkiyet hakkindan ibaret olmadig1 goriilmektedir. Ortaya
¢ikan bu durumun sonuglarini tekil olarak Devlete ya da vatandasa yiiklemekte dogru

olmayabilir.

Insanlarin barinma ihtiyaglarma yeteri kadar cevap verilememesinin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikan bu yapilasma tiirlerinin yasal olmasa bile bir sekilde kabul gérmesi
gerektigini savunanlar ve higbir haklar1 olmadigi halde isgal edebildikleri yerlere
gecekondu yapanlar suglayanlar olarak iki ayr1 kesimin varligi bilinmektedir. Bu

durumda her iki kesimin de kendilerine gore hakli taraflar1 oldugu sdylenebilir.

Imar mevzuatima aykir1 yapilara sadece dort duvar ya da kacak olarak yapilan yapi
goziiyle bakilmamasi gerekli olup konunun toplumsal 6zellikleri ile birlikte dogru bir
sekilde algilanmas1 gerekmektedir. Imar mevzuatina gore alan ruhsata aykiri
yapilmis yapilarin her biri i¢cinde bulunduklar1 sosyal ve kiiltiirel yap1 baglaminda
tilkenin biitiiniinde gelen sorunlara gore ele alinmasi gereklidir. Kisaca kirsaldan kente
kalic1 olarak yerlesen ve gecekondularda yasayan insanlarin yer degistirme durumu
olarak algilanmamalidir. Bu insanlar sosyal ve kiiltlirel konularda sehirdeki tiim
Ogelerle biitiinlesmede adaptasyon sorunu yasamaktadirlar. Kente ilk gelen kisilerin,
kendilerine yakin kiiltiirdeki insanlarla yagsama istekleri sonucu akraba, aile ve hemseri
iliskilerinin giiclendigi goriilmektedir. Bu iligkilerin sonucu olarak insanlar kendilerini
daha giivende ve giiclii hissetmis, kurduklari iligkilere giivenerek barmmma ve is
sorunlarini da ¢oziime kavusturmuslardir. Bagka bir anlatimla, bu o6zelliklere
dayanarak hisseli alanlarda ki yapilagmalar ve gecekondular i¢in kentte kirsal kesimi

simgeleyen alt bir kiiltiirdiir denilebilir.

Gecekondu ve hisseli parselasyon sonucu gelisen alanlarin yeniden yapilanmasinda
kentsel bir yenileme modeli olarak goriilen ‘‘kentsel doniisim’’ ¢alismalari
yapilmistir. Giliniimiize kadar yapilan kentsel doniisiim projeleri incelendiginde
ekonomik, sosyal, fiziksel ve c¢evresel yapmin iyilestirilmesinin yaninda ‘‘rant’

olgusunun 6n planda tutuldugu durumlarin s6z konusu oldugu goriilmektedir.

Ulkemizdeki kentsel déniisiim siirecine bakildiginda birgok proje yapildig
goriilmektedir. Calismada Sekil 3.15’te 6306 sayili yasaya dayandirilarak ‘‘Rize
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Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’’ 6rnegi verilmistir. Bu projenin baslangi¢ ve
bitisine bakildiginda halk ve Devlet arasinda ¢ok fazla sorunlar ¢ikmadig
gorilmektedir. Ancak her proje boyle olmamakla birlikte, kentsel doniistim konusu
igerisinde bazi geliskileri barindirmaktadir. Bolgede yasayan insanlarin yerlerinde
c¢ikartilmasi sonucu yeni konutlar, dar gelirli ve niifusu fazla olan ailelerin ihtiyag¢larini
kargilamaktan genelde uzak kalmaktadir. Ayrica kentsel doniisiimiin sadece fiziksel
bir doniisiim olmamas1 gerekmekte, mevcut sosyal ve kiiltiirel yoniinde baz alinmasi

gerekmektedir.

Sagliksiz yapilarda yasayan kitlelerin, bu yapilar1 tercih etmesinin ana sebebi
ekonomik etkenlerdir. ‘“Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’” gibi Istanbul’un estetik
acidan uygun olmayan yapilari istisna olarak kabul edilir, gecekondularin sadece
gorsel bir sorun oldugunu varsayilirsa, kentsel doniisiim uygulamalar1 da basarili bir
sonug olarak degerlendirilebilir. Sorunun temelinde gorsellik olmadiginin, ekonomik
ve sosyal sorunlar hakkinda bolgesel 6lgekte kalkinma modeli benimsenmemesi ve
¢ozlim tretilmemesi halinde kentsel doniisiim uygulamalar1 da kalict bir ¢dziim

tiretmeyecektir.

Gecgmisi 1948 yillarina kadar dayanan imar affi yasalar1 incelendiginde genel olarak
yasadigt yapilagsmay1 caydiracak Onlemlerin alinmadigi, aksine mesrulastirildigi

gorilmektedir.

18.05.2018 tarihine gelindiginde ise imar baris1 olarak adlandirilan yasanin siireci
baglamigtir. 31.12.2017 tarihinden Once yapilmis istisnalar haricindeki imar
mevzuatina aykir1 tim yapilarin yasallasmasinin 6nii agilmistir. Kanun kapsaminda
giren ve bagvuru siirecini dogru bir sekilde uygulayan yapilarin yasallastirilmasina

baglanmistir.

Yikim kararmin ve yapiya ait 6denmemis cezalarin iptali, kat miilkiyetine gececek
yapilarin banka kredilerinden yararlanmalarinin 6niiniin agilmasi ve bunun sonucunda
yap1 sahibine ekonomik bir kolaylik saglanmasi gibi haklarin vatandasa taninmasi
devlet tarafindan yasal olarak ongdriilmektedir.

Bu yasa sonucu vatandas ile Devlet arasinda imar konusunda yasanan sorunlar ¢éziime

kavusturulmus, iliskiler diizeltilerek vatandasa belli kolayliklar saglanmus, verilen yap1
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kayit belgeleri ile ayn1 zamanda kendiliginden kentsel doniisiim uygulanabilecek

alanlarin olusturulmasina zemin hazirlanmistir.

Vatandas goziiyle, imar baris1 diger imar aflarindan farksiz goriilmektedir. Ciinkii yap1
yapmak i¢in ilgili kuruma bagvuru yapip imar mevzuatindan dolay1 sorun yasayanlar,
yasa ¢iktiktan sonra belirtilen tarihten once kagak yapt yapmadigina pisman olmus,
kanuna uygun bir sekilde iskanini alan kisilerde Devlete kars1 bir adaletsizlik duygusu
olusmustur. Sonug¢ olarak ‘‘Nasilsa imar affi ¢ikar.”” diislincesine sahip kisilerin
yasadist yapilara egilimlerinin degigsmedigi goriilmektedir. Ayrica bu yasanin
31.12.2017 tarihinden sonra yapilan yapilar hakkinda bir hiikkiim i¢cermemesi ve
denetim mekanizmasinda aksakliklarin giderilmemesinden dolayr imar mevzuatina

aykir1 yapilarin yapimina devam edilecegi ongoriilmektedir.

Kacak yap1 niteliginde ya da mevzuata ve ruhsat eklerine aykiri taginmazlari bulunan
hak sahipleri i¢in olumlu olan imar barisi, Devlete de ekonomik bir gelir saglayacaktir.
Elde edilen gelir ile deprem ve afet riskine hazirlik kapsaminda ve kentsel doniisiim
calismalarinda biitceye gelir saglanacak olup kendi kentsel dontisiim projelerinde yerli
malzeme almalart durumunda belediyelere %0 faiz ile kredi imkani verilecegi
belirtilmistir. Bunun sonucunda imar baris1 sayesinde ucuz konut lireterek, konut

ithtiyacina ¢6zlim lretilecegi sdylenebilir.

Imar baris1 biinyesinde, vatandasm beyam iizerine Yapr Kayit Belgesi verilen
taginmazlarda, risk durumunun sorumlulugu vatandasa yiiklenmistir. Deprem ve afet
bolgesi olan Tiirkiye’de, riskli yapilar tehdit olmaktan ¢ikarilarak yasallagsma yoluna

gidilmistir.

Yap1 Kayit Belgesi, riskli yapilarin tespiti i¢in Devlet agisindan bir firsat olarak
disiiniilmemistir. Vatandas, Yapt Kayit Belgesi i¢in e-devlete basvuru yaptigi
asamada, oncesinde alinacak riskli yap1 tespit raporunu sisteme yiikleyebilir ve ilgili
kamu mercileri tarafindan yapinin durumu hakkinda bilgi sahibi olunabilirdi. Bagka
bir anlatimla, Sekil 5.9°da ornek olarak verilen imar barisina bagvurmus Kartal’da
yikilan binanin sonucundan anlasilacagi iizere, imar barisinin da gegici bir diizenleme
oldugunun, denetim ve kontrol sorumluluklari kapsaminda kentlesme ve yerlesme

politikalar1 i¢in biiyiik 6nem tasiyan yerel yonetimlerin ve 6zellikle belediyelerin ise
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bircok 6nemli sorun ve yetersizlik nedeniyle kagak yapilagsma ile miicadele etmede
yetersiz kaldiklar1 ya da siyasal siireclerin 6n plana c¢ikmasiyla yeterli onlem

almadiklar1 goriilmektedir.

Imar baris1 ve imar affi yasalarinin tiimiinde ortak olan en énemli eksikligin, belirtilen
yasalarin konuyu kent planlama, ¢agdas ve saglikli sehircilik anlayisi iginde ele

almamasidir.

Caligma kapsaminda, Tiirkiye’de kentlegsmeye paralel olarak planli geligmenin, hizl
kentlesmenin gerisinde kalmasi sonucu ortaya ¢ikan sorunlara gegici ¢ozlimler
tiretmek amaciyla farkli donemlerde ¢ikarilan imar affi yasalari ve imar affi
niteligindeki imar barisinin neden ve sonuglari, kentlesme sorunlar ile
iliskilendirilerek incelenmistir. Elde edilen arastirma bulgular1 dogrultusunda,
Ulkemizde sosyo-ekonomik yapiya bagl bolgesel yigilma taleplerine, bolgesel 6lcekte
¢ozlim getirilememesi ve belirtilen sorunlarin sadece imar ve miilkiyet problemi olarak
degerlendirildigi kanaatine varilmistir. Yapilagsma taleplerine; ekonomik, sosyal,
kiiltiirel ve fiziki yonleriyle biitiinciil bir planlama anlayisi ile yaklasilmamast,
denetlenebilir bir kentlesme politikasinin uygulanmamasi ve ¢ikarilan imar affi
yasalari ile mevcut durumun ihtiyaglarina bakilmaksizin islah imar planlar1 yapilarak,
carpik yapilasmanin planlara islendigi ya da islenecegi ve bunun sonucunda yasadist
yapilasmanin Onlenebilmesi bir tarafa, yeni sorunlar eklenerek mesrulastirma
zeminine indirgendigi ve yasanan sorunlarin imar barisi ile birlikte devam edecegi

goriilmektedir.

Bu tez ¢aligmasinin belirtilen konuda yapilacak diger ¢aligmalar i¢in kullanilabilecek

bir kaynak olmas1 amaglanmustir.
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