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Imar Affindan sonra Mekanda ve Yasal
Cercevede Yasanacak Sorunlar Uzerine

TESEV lyi Yénetisim Tartismalari TESEV'in calisma alanlarindaki konulara iliskin farkli bakis acilari ve énerileri kamuoyuyla paylasmayi hedeflemektedir.
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Akif Burak Atlar, 2009 yilinda Mimar
Sinan Guzel Sanatlar Universitesi Sehir ve
Bolge Planlama BoélUmUnden mezun
oldu. 2017 yilinda ayni Universitenin Fen
Bilimleri Enstitustnde Kentsel Planlama
Yuksek Lisans Programi'ni tamamladi.
Orta ve Dogu Karadeniz Boélgesi illerinin
Cevre Duzeni Plani galismalarinda yer
aldi. EKim 2018'de TESEV'e proje
yurdtlcusu olarak katildi. TMMOB $Sehir
Plancilari Odasi istanbul Subesi'nde 2010
yilinda Ustlendigi Yonetim Kurulu
Sekreterligi gorevini surdirmektedir.

Memur ve emekli maaslarinda iyilestirme, asgari Ucret
politikasi, bedelli askerlik, vergi borg¢larinin yeniden
yapilandirilmasi gibi beraberinde oy potansiyeli tasiyan
bazi “populist” yasal duzenlemelerin her seg¢im
déneminde gliindeme gelmesi Ulke siyasetinin tuhaf bir
gelenegdi. 24 Haziran segcimlerine yaklasan gunlerde
torbadan cikan ve imar Barisi adi verilen yasal diizenleme
ise, Turkiye kentlesme tarihinde defalarca gorulen, imar
haklarini yeniden dlizenleyerek mekanda ve hukuksal
duzlemde kaosa yol agan imar aflarinin 2018 versiyonu
olarak sehircilik s6zluglnde yerini aldi. Peki, bu yeni
surum imar affinin fiili karsiligi ve sonuglari ne olacak?

18 Mayis 2018 tarihinde yUururltge giren ve “afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin
saglanmasi” amaciyla hazirlanan yeni imar affi
uygulamasi “31 Aralik 2017 tarihinden énce ilgili mevzuata
ve yasal ¢cergceveye aykiri olarak yapilmis” yapilari kapsiyor.
Kapsam dahilindeki kagak ve kullanim izni olmayan
yapilar icin yasada tarif edilen basvuru proseduru
tamamlandiginda Yapi Kayit Belgesi adi verilen palyatif
ruhsat duzenleniyor ve hisimlar arasinda baris
imzalaniyor. Elbette bu bedelsiz bir baris degdil, Gcrete
tabi. Cevre ve Sehircilik Bakani Murat Kurum, gegtigimiz
ay sonu yaptigi aciklamada (1) Yapi Kayit Belgesi icin 8
milyon 150 bin basvuru alindigini, bu basvurulardan 5
milyar 120 milyon TL gelir elde edildigini agikladi. Aslinda
bu beklentinin altinda bir gelir elde edildigi anlamina
geliyor. Yasa ilk gindeme geldigi dénemde bakanlik
gdrevini yiriten Mehmet Ozhaseki, toplamda 40-50
milyar TL gelir dngdruldugunu ve bu bedelin kentsel
donusum ve depreme hazirlik icin kullanilacagini ifade
etmisti (2). imar affiyla elde edilen gelirin nasil
kullanilacagi kamu harcamalarinin izlenmesine ydnelik
potansiyel bir calisma konusu olabilir. Peki, elde edilen
gelir karsiliginda dltzenlenen Yapi Kayit Belgeleri rasyonel
bir sehirciligin konusu olabilir mi? Yaklasmakta olan yerel
secim takvimini de hatirlayarak bu soruyu bazi basliklar
altinda cevaplamaya calisalim.



Yapi! Kayit Belgesi
ne anlama geliyor?

Yap! Kayit Belgesi, imar barisi kapsaminda
degerlendirilen yapilar icin ge¢miste dlzenlenen Tapu
Tahsis Belgesi gibi bir ara statl sunuyor. E-Devlet
uygulamasi Uzerinden basvuru sahibinin beyaniyla ve
destekleyici belgelerle birlikte basvurulan Yapi Kayit
Belgesi icin baslangi¢ta 31 Ekim 2018 olarak ilan edilen
son basvuru tarihi 31 Aralik 2018 tarihine uzatildi.
Belgenin hangi tur yapilari kapsadigini ve hangi haklari
tanimladigini Tablo 1'de inceleyebilirsiniz.

Tablo 1'de gdrulecegdi gibi, oldukca genis bir kapsam
dahilindeki kagak yapilasmalar Yapi Kayit Belgesi ile
birlikte yeni bir yasal statu kazaniyor ve bu sayede elde
edilen haklar yapinin ekonomik 6mrud tamamlanana
kadar gecerliligini koruyor. Baska bir deyisle, yasadan
yararlanan yapi herhangi bir nedenle yikilana kadar
elde ettigi haklari kullanabilecek.

8 milyonun Uzerinde basvuru yapildigi géz éninde
bulundurulursa, tanimlanan bu gegici haklarin her bir
belge icin ne kadar sureligine gecerli olacagini
ongoérmek imkansiz. Bu durum, yakin ve orta vadede
3194 sayill imar Kanunu ve ilgili ydnetmeliklerce
hazirlanacak her tur ve dlcekteki imar plani ¢calismalari
icin ®nemli bir tehdit olusturuyor. imar plani yapim
streglerinde ihtiya¢c duyulan arazi kullanim durumu,
yapilara ait fiziksel veriler, doku, yogunluk ve mulkiyet
analizi gibi calismalarda elde edilecek veriler, yapi kayit
belgesine sahip yapilarin ekonomik 6mruine bagl
olarak surekli degisiklik gosterecektir. Bu degdiskenlik,
mekansal planlarin arazi kullanim ve yapilasma
kararlarini belirlerken amacladigi(3) hedeflere
ulasmasinda teknik ve hukuki engellerle karsilasma
anlamina gelecektir.

Yapl Kayit Belgesi

imar planina aykiri yapilar

Kat irtifak tapusu olup kat mulkiyeti bulunmayan yapilar

Cesitli nedenlerle iskan alamamis yeni yapilar

imar mevzuati disina cikan, fazladan kat ve daireye sahip Yapi Konut Kooperatifleri
iskanli yapilarin bagimsiz bélimlerine yapilan eklentiler

imar planinda belirlenen fonksiyonun disinda kullanilan yapilar

Tapusu olmayan yapilar
GuUnes Enerjisi Santralleri
Prefabrik yapilar

Tapu tahsis belgeli yapilar

imar planinda sosyal donati olarak gésterilen fakat kesin tahsisi yapilmayan alanlardaki

yapilar

imar mevzuatina gére yan ve én cekme mesafelerine uymayan yapilar
31.12.2017 tarihi itibariyle kaba insaati bitmis, sivasi ve boyasi yapilmamis yapilar
Koylerde tapulu tarla Gzerine ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bag, bahge

evleri

Hazine tasinmazi veya 2B arazileri Gzerindeki yapilar
imara aykiri yapilmis ve ilgili belediye tarafindan mihurlenen yapilar

Tanimladigi
haklar

Yapl ekonomik 6mrinld tamamlayana kadar yapiyl kullanim hakki

Kat irtifakindan kat mulkiyetine gegme ve cins degisikligi hakki

imar Kanunu’'na gére alinmis yikim kararlarinin ve idari para cezalarinin iptali
Yapilara su, elektrik ve dogalgaz baglanma hakki

isyeri acma ruhsati icin basvuru hakki

Satisina ve kiralanmasina iliskin haklar

Hazine tasinmazini satin alma hakki

Tablo 1: Yapi Kayit Belgesinin kapsami ve tanimladigi haklar
* Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan hazirlanan https://imarbarisi.csb.gov.tr/ verilerinden faydalanilarak Gretilmistir.




Mekansal Koruma ilkeleri
Acisindan Durum
Degerlendirmesi

Turkiye'de imar mevzuatinin ve imar hareketlerinin
koruma yaklasimiyla sinirlandirilmasina yénelik bir cok
yasal duzenleme mevcut. 2863 sayili Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu, 3621 sayili Kiyi Kanunu,
6831 sayili Orman Kanunu, 2960 Sayili Bogazi¢i Kanunu
gibi yasal duzenlemelerin yani sira sulak alanlara, yaban
hayatina, biyolojik gesitlilige ve ¢evresel degerlere iliskin
bircok yénetmelik ve uluslararasi s6zlesme imar
hareketlerini sinirlandiracak igerige ve detaya haiz
durumda. Basarisiz koruma érneklerine bakildiginda,
kagit Uzerinde oldukca detayli ve etkili gérinen bu
yasal araglarin uygulamada neden géz ardi edildigini
mevzuat bosluklariyla ve ekonomik onceliklerle
aciklayabiliriz. Bu yonden bakildiginda durum zaten
parlak degilken, imar affiyla birlikte korumaya iliskin
yasalarin topyekun ihlal edildigini sdylemek mumkun:
Yapi Kayit Belgesi adi verilen bir imar Grdnu tim bu
yasal cergceveden muaf bir statU kazaniyor.

Tablo 1'de yapi kayit belgesinden yararlanabilecek
yapilarin oldukg¢a genis bir kapsami oldugunu
gbrebiliyoruz. Tablo 2'de ise imar Barisi’'ndan hangi
kagak yapilarin yararlanamadigini gorebiliriz.

Kapsam disi birakilan alanlar incelendiginde meralarin,
dogal, kentsel, arkeolojik ve karma sit alanlarinin, tarim
alanlarinin, kiytlarin, ormanlarin korunmasina yonelik
hicbir istisna bulunmadigi gérilmekte. S6z konusu
alanlar Uzerinde kagak olarak insa edilen her turde
yapinin niteligine, faaliyetine ve ¢evresel etkilerine
bakilmaksizin yasal hale gelecegdi dustnuldtgunde,
koruma ve surdurulebilirlik ilkeleri agisindan oldukcga
hassas 6neme sahip alanlarda geri dénusd mumkun
olmayan hasarlarin olusacagi séylenebilir. Ote yandan,
bu alanlara yonelik yururlUkteki koruma planlarinin
tamaminda kapsamli revizyonlarin acilen yapilmasi
gerekliligi de dogacaktir.

Anayasal ve Hukuki Cerceve

imar kanununun ve yukarida érnekleri verilen ilgili
mevzuatin disinda, imar affi tartismasinin Anayasa
hukuku agisindan da ele alinmasi gereken taraflari var.
TMMOB Sehir Plancilari Odasi, "Anayasa hukumleri,
yasama, yurUtme ve yargi organlarini, idare makamlarini
ve diger kurulus ve kisileri baglayan temel hukuk
kurallaridir.Kanunlar Anayasa’'ya aykiri olamaz"

Yap! Kayit Belgesi

UcglUncu kisilere ait 6zel mulkiyete konu
tasinmazlarda bulunan yapilar

Hazineye ait sosyal donati i¢cin tahsisli araziler
Uzerinde bulunan yapilar

3194 sayili imar Kanunu'nun gecici 16. maddesinde
belirtilen istisnai alanlarda bulunan yapilar
Bogazici Kanunu'nda tanimlanan Bogazigi sahil
seridi ve 6ngdérintm boélgesinin bir bélumuinde
bulunan yapilar

istanbul'da Tarihi Yarimada Alani’'nin bir
bélimuUnde(4) bulunan yapilar

19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslari
Gelibolu Tarihi Alan Baskanligr Kurulmasi Hakkinda
Kanun'un 2. maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alan’da bulunan
yapilar

Kapsam Disi
Birakilan Yapilar

Tablo 2: imar affi kapsami disinda kalan yapilar
* Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan hazirlanan https://imarbarisi.csb.gov.tr/
verilerinden faydalanilarak Uretilmistir.

seklindeki Anayasa’'nin Baglayiciligi ve UstinlGgu
baslikli 11. maddeye dayanarak, imar kanunundaki
gegici 16. maddenin iptali talebinin Anayasa
Mahkemesi'ne iletilmesi icin Danistay Baskanligi'na
basvurdu(5). iptal isteminin dayanadi olan Anayasa’'nin
diger maddeleri: Tarih, Kulttr ve Tabiat Varliklarinin
Korunmasi baslikli 63. madde; Ormanlarin Korunmasi ve
Gelistirilmesi baslikli 169. madde; Kiyilardan Yararlanma
baslikli 43. madde; Tarim, Hayvancilik ve Bu Uretim
Dallarinda Galisanlarin Korunmasi baslikli 45. madde ve
Saglik Hizmetleri ve Cevrenin Korunmasi baslikli 56.
madde.

Afet riskleri acisindan imar Affi

Kanun metninde yasanin temel amaci “afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykiri yapilarin kayit altina alinmasi” olarak ifade
edilmekte.Basvurularda elde edilen gelirin kentsel
dénlsim projelerine aktarimi imar Kanunu'nun gecici
16. maddesinde soyle tarif ediliyor:




“6306 sayill Kanun kapsaminda kullanilmak Uzere
kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik bltcesine 6denek
eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6denek, déonusim
projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir.” Fakat Yapi
Kayit Belgesi verilecek yapinin mevcut kondisyonunu
veya afet karsisinda dayanikliligini 6lgen, denetleyen
herhangi bir ara mekanizma bulunmamakta. Yasa ile
affedilen yapinin kagak oldugu dusunulurse,
basvurulardaki beyan esas alinarak duzenlenen gecici
kullanim izninin riskli bir yapi icin dizenlenmis olma
ihtimali oldukga yUuksek. Bu yuksek ihtimal 6306 sayili
Afet Yasasi kapsaminda hedeflenenin aksine,
muhendislik ve mimarlik hizmeti almamis, denetimsiz
bircok yapinin yasallasmasina neden olacak.

Merkezi ve Yerel Yonetimlerin
Yetki Cakismasi

imar Barisi streci ve buna iliskin olusturulan Yapi Kayit
Sistemi Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi ve ilgili birimlerce
yonetilmekte; ancak Ulke genelinde imar faaliyetleri ile
ilgili yetkiler, istisnalar disinda yerel yonetimlerin elinde
bulunuyor. 8 milyonun Uzerinde basvuru sonucu
dagitilan yeni haklarin mekansal karsiliklari ve yeni fiili
durumun yerel yonetimlerce takibinin saglanmasi
kurumlar arasi ciddi bir isbirligini gerektirmekle
beraber, tipki koruma alanlarinda oldugdu gibi mekansal
planlarda kapsamli revizyonlari da gerekli hale
getirecektir. Yapi Kayit Belgesi'nin sagladigi yasal haklar
ve bu haklarin gecgiciligi géz 6nune alindiginda, orta
vadede hazirlanacak bir mekansal plan ¢alismasinda
bugln 6ngoérilemeyen bircok teknik ve hukuki sorunla
karsilasiimasi beklenmeli. Ozetle, kamuda ve 6zelde
calisan sehir plancilari, hukukgular, bilirkisiler ve elbette
ydneticiler uzun yillar 2018 model imar Barisi'nin yan
etkilerine kafa yormak durumunda kalacak. Yaziya
baslarken yaklasan yerel se¢cimleri hatirlatma nedeni de
tam olarak bundan kaynaklaniyor.

Hazine arsa ve arazilerinin satisi

Yasa yalnizca imara aykiri, sagliksiz yapilarin
yasallasmasini degil, ayni zamanda Maliye Hazinesi ya
da belediyelerin mulkiyetindeki kamu yararina
kullanilmasi gereken arsa ve arazilerin satisiyla
sonucglanacak bir sureci de baslatiyor. Yapi Kayit Belgesi
yapinin ekonomik dmruyle sinirliyken, kagak yapinin

bulundugu arsa veya arazinin mulkiyet olarak arzi imar
talebini kalici kilabilir.

Sonucg Yerine

imar Barisi adi verilen af yasasinin kapsami oldukca
genis. Bu genislik, yasa kapsaminda taninan haklardan
yararlanarak yillardir barinma temelli hak mucadelesi
veren yurttaslarin gecgici kazanimlarinin, gesitli teknik ve
hukuki nedenlerle ¢c6zlUlemeyen ve yasa ile giderilecek
kUcUk uyusmazliklarin ilk etapta konusulmasinin dntine
gecgiyor. Gundeme gelen yasa daha dar kapsamli,
mekani ve dogal ve kulturel esikleri tehdit etmeyen,
toplumsal adaletsizligi ve esitsizlikleri derinlestirmeyen
bir icerikte olsa yazinin gidisati da sUphesiz farkl
olurdu.

Su ani¢in 8 milyonu gectigi belirtilen basvurular 31
Aralik 2018’e kadar ¢cok buyuk ihtimalle 10 milyona
ulasacaktir. imar affinin olasi sonuclar Gzerine kapsamli
bir degerlendirme yapilabilmesi icin ise yapi kayit
sistemindeki icerigin detayli bir veri haline getirilmesi
ve Bakanlik tarafindan kamuya sunulmasi gerek. Ancak,
ilk kez 1948 yilinda gundeme gelen ve yillar icinde
defalarca farkli uygulamalarla zemin bulan imar
aflarinin(6) hala ¢ézulemeyen uyusmazliklari gunumuze
tasimis olmasi sonuncusunun da benzer sonuglari
gelecege tasiyacadginin, mekanda ve yasal cergevede
karmasik ve kalici bir katman birakacaginin
habercisidir.




Notlar

1. http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/son-dakika-imar-
barisinda-son-basvuru-tarihi-uzatildi-41000226

2. https://www.dunya.com/ekonomi/imar-barisindan-
beklenen-gelir-50-milyar-lira-haberi-414013

3. Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 1. Maddesi
bu amaci “..fiziki, dogal, tarihi ve kulturel degerleri
korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini
saglamak, Ulke, bdlge ve sehir duzeyinde surdurulebilir
kalkinmayi desteklemek, yasam kalitesi yUksek, saglikli
ve guvenli ¢evreler olusturmak Uzere hazirlanan, arazi
kullanim ve yapilasma kararlari getiren mekansal
planlarin yapimina ve uygulanmasina iliskin usul ve
esaslari belirlemek...” olarak tarif eder.

4. http://webdosya.csb.gov.tr/db/imarbarisi/icerikler/tar-
h-yarimada-20180601150242.pdf

5. TMMOB Sehir Plancilari Odasi'nin 18.06.2018 tarihli
basin agiklamasi:
http://www.spo.org.tr/genel/bizden_detay.php?
kod=9259&tipi=3&sube=0

6. Planlama Dergisi'nin 1996 yilinda yayimlanan imar
Affi temali 6zel sayisi, daha dénceki ve benzer yasal
duzenlemelerin 22 yil dnce nasil ele alindigina dair
ddénemsel bir perspektif sunuyor:
http://www.spo.org.tr/yayinlar/dergi_goster.php?
kodu=77&dergi=3 Cumhuriyet doneminde
gerceklestirilen diger imar aflarina da deginerek Turkiye
kentlesmesinin mekan Uzerinden Urettigi esitsizliklere
dair daha kapsamli bir inceleme icin Erbatur
Cavusoglu'nun Turkiye Kentlesmesinin Toplumsal
Arkeolojisi adli kitabi okunabilir.
https://www.ayrintiyayinlari.com.tr/kitap/turkiye-
kentlesmesinin-toplumsal-arkeolojisi/630

Copyright @Aralik 2018 Tum haklari saklidir. Turkiye Ekonomik ve
Sosyal Etudler Vakfi'nin (TESEV) izni olmadan bu yayinin hicbir kismi
elektronik ya da mekanik yollarla (fotokopi, kayitlarin ya da bilgilerin
arsivlenmesi, vs.) cogaltilamaz.

TESEV bu projeye katkilarindan 6turU Friedrich Ebert Stiftung
Dernedi'ne tesekkUr eder.




