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Bu ¢alismada, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk imar Kanununun kabul edildigi tarihten giiniimiize
kadar uygulanan mevzuat ve degisimler incelenmis ve mevzuatlardaki gelisim stireci ele
alinmistir. Iimar mevzuatlarinda imara dair pek ¢ok konu bulunmaktadir ve yillar boyunca pek
¢ok degisiklik yapilmistir. Yapilan ¢alismada, bu gelisim siireci ele alinirken 6zellikle imar
uygulamalari, diizenleme ortaklik pay1 oram ve kapsami ile imar mevzuatina aykir1 yapilara
getirilen imar affi konularina yonelik mevzuat diizenlemeleri ve degisiklikleri iizerinde
durulmustur. 3194 sayili Imar Kanununun yiiriirliikte olan degisiklikler ile son haline iliskin
olumlu ve olumsuz yonlerinden bahsedilmis ve eksiklik olarak dngoriilen konulara yonelik
¢ozlim Onerileri sunulmustur. Tirkiye’deki imar kanunlarimn giliniimiize kadar “es oranl
yontem” ilkesine gore kurgulandig), ancak buna alternatif olarak “es degerlik” ilkesinin
getirilmesi gerekliligi ve diizenleme ortaklik payr oraninin “es degerlik yontemine” gore
belirlenmesi gerektigi 6nerilmistir.

Development process of reconstruction implementation legislation in Turkey
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ABSTRACT

In this study, legislation and amendments of first zoning law the of Republic of Turkey was
published in 1985 to until present day was examined and the development process in the
legislation was considered. There are many issues regarding zoning in the zoning legislation.
And Many changes have been made over the years. In the study, while considering this
development process, especially legal regulations and amendments for zoning
implementations, development readjustment share rate and content and zoning amnesties
brought to buildings against the zoning legislation were emphasized. The Zoning Laws in
Turkey until today, are constructed according to the principle of “equal proportion method”.
However, alternatively, as a necessity the method based on "equivalence" principle was
recommended to be regulated and development readjustment share rate that should be
determined according to the "equivalence method" was proposed.
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1. GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet Doéneminde yasaya dayali
kent diizenlemeleri 1928 yilinda 1351 sayili “Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti ve Tegkilat ve Vazifelerine Dair
Kanun” ile saglanmis ve Ankara kentinin imar planlar
hazirlanmistir. Ardindan 1930 yilinda 1580 sayili
“Belediye =~ Kanunu”  yiirirliige  girerek  biitlin
belediyelerce imar yapma zorunlulugu hiikiim altina
alinmistir. 1933 tarihinde 2290 sayili “Belediye Yap1 ve
Yollar Kanunu” ile kentlerin planlamasi ¢calismalarini ve
imar faaliyetleri diizenleyen yasa yiirlirlige girmistir.
1956’da yilinda imarla ilgili yasal durumu diizenlenen
6785 sayili “Imar Kanunu” uygulamaya konulmustur.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin imar konusunda yasal
durumu diizenleyen 6785 sayih imar Kanunu’nun kabul
tarihinden  glinlimiize kadar birgok  mevzuat
diizenlemeleri yapilmis olup, yapilan diizenlemeler ile
dogan ihtiyaclarn karsilamak amaciyla imar kanununu
dahaislevsel hale getirmek ve gelistirmek amaglanmistir.

6785 sayill Imar Kanunu 1985'te yiiriirliikten
kaldirilarak 3194 sayih Imar Kanunu 09.05.1985 tarihli
Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtrlige konulmustur.
3194 sayih Imar Kanununda ise, dogan yeni ihtiyaglara
yonelik bir¢ok degisiklik yapilmistir.

Imarla ilgili yasal durumu diizenleyen imar
mevzuatlarinda yer alan diizenleme ortaklik pay1 orani
(DOPO) ve kapsaminin degisim stirecini incelendiginde,
diizenleme ortaklik payinin 6785 sayili Imar Kanunu’nun
42'nci maddesinde bulunan “plan gereklerine gére,
bagimsiz ya da ortaklandirilmis olarak parsellere
ayirmaya ve bu yerleri % 25’e kadar kesinti ile sahiplerine
dagitma” hiikmii ile ilk kez “kesinti yapma” kurali olarak
ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

Arsa diizenlemeleri, imar mevzuatinda sik¢a yapilan
degisikliklerden ve yargi Kkararlarindan fazlasiyla
etkilenmektedir (Kokturk, 2004). Anayasa
Mahkemesince, 42'nci maddedeki “tasinmaz malin
gercek karsiligr verilmeksizin yiizde yirmi bese kadar
noksani ile sahiplerine dagitabilecegine” iligkin hiikiim,
Anayasanin 38’inci maddesine aykiriligi nedeniyle
Anayasa Mahkemesinin 22.12.1963 Giinlii, 1963/65
Esas, 1963/278 sayili karariyla iptal edilmistir. Bunun
lizerine, anilan madde 1605 sayili “6785 sayil Imar
Kanununda Baz1 Degisiklikler Yapilmasi Hakkinda
Kanun”la  yeniden  diizenlenmis,  belediyelerin
tasinmazlart noksan dagitma yetkisini iceren kural
yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilerek iptal
nedeniyle ortaya ¢ikan bosluk doldurulmustur. (Ergen,
2006) Boylece, “diizenleme ortaklik payr (DOP)” adi
altinda %25 iist sinir oranina kadar kesilebilmesinin yolu
acilmistir.

1985 yihinda yiiriirliige giren 3194 sayil Imar
Kanun'u ile diizenleme ortaklik payindan karsilanacak
yerler arasina “ibadet yeri” ve “karakol yeri” alanlar1 da
eklenmistir. Imar planlarindaki yol, park vb. kamusal
alanlar icin dizenleme ortaklik payr %25 alindiginda
dahi yeterli gelmedigi degerlendirilirken, buna ilaveten
karakol yeri ve ibadet yerinin de diizenleme ortalik
payindan karsilanarak olusturuldugunda DOP oraninin
%25 olmasi yeterli olmayacagindan %35’ e ¢ikarilmasi
ihtiyaci dogmustur ve diizenleme ortaklik pay1 tst
siirinin %35’ e yiikseltilmesi kararina varilmistir. Bu

nedenle, 6785 sayili Imar Kanunu'nda %25 olan
diizenleme ortaklik pay1 orani iist sinir1 3194 sayili imar
Kanunu ile %35’e yiikseltilerek hiikme baglanmistir.
Ayni zamanda 3194 sayili Kanun ile diizenleme ortaklik
pay1 kapsamina alinmis olan ancak uygulama sirasinda
diizenleme ortaklik paymnin alinmasinin olanakh
olmadig durumlarda, eksik kalan miktarin
kamulastirma yolu ile bedele doniistiiriilmesi ilkesi
getirilmistir.

Diger taraftan, 6785 sayili Kanunda merkezde olan
plan onaylama yetkisi; tiim belediyelerin biitiin
planlarinin merkezde onaylanmasinin zaman alacagi ve
uygulamalarda gecikmelere neden olacagi nedenleriyle
ve glinlimiizde bulunan 1397 adet belediyenin (belde
belediyeleri de dahil) tiim imar planlarinin kontroliiniin
de zor olacagl dngoriilerek 3194 sayili Kanun ile imar
planlarinin  yerinde Kkontrolii prensibi getirilmistir.
Boylece, genel olarak plan onaylama yetkileri merkez
yonetimden alinmistir ve yerel yonetimlere verilmistir.

2003 yilinda kabul edilen 5006 sayili “imar Kanunu
ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayih Imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun” ile
diizenleme ortaklik payr kapsaminda olmayan “Milli
Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlar1”
DOP kapsamina alinmistir ve diizenleme ortaklik payi
orant %40’a yiikseltilmistir. Bu ihtiyacin dogmasinin
nedeni, 8 yillik zorunlu egitimin hayata gecirilmesi ile
ilkdgretim alanlarinin da diizenleme ortakh payindan
karsilanabilecegi dngoériilmesi olup, kanun degisikligine
gidilmistir.

2019 yilinda kabul edilen 7181 sayili “Tapu Kanunu
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile Kamu Ortaklik Paylari (KOP)
kaldirilmis, boylelikle DOP oraninda dogacak ihtiyag
ongoriilerek bunun yerine diizenleme ortaklik pay1 orani
%40'tan %45’e yiikseltilmistir. Daha evvel hastane,
saglik ocagl, belediye hizmet alani vb. yerler resmi kurum
pay1 adi altinda ytzlerce parselden 3-5 m2 gibi kii¢lik
miktarlarda kesinti yapilarak karsilanmaktaydi. Ancak,
kamu hizmetleri i¢in resmi kurum tesisleri yapilirken
kamulastirma problemleri yasandigindan, resmi kurum
alanlarmin da diizenleme ortaklik payina dahil edilmesi
ongorilmiistir. Burada temel amac¢ biitiin kamusal
alanlarin diizenleme ortaklik payindan karsilanmasidir.
Resmi kurum alanlarinin DOP’a dahil edilmesi ilk olarak
2003 yilinda imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisinda
ongérillmiis olmasina ragmen (inam ve Cay, 2002)
kanunlasmasi 2019 yilinda olmustur. Su anki imar
uygulamalarinda biitiin kamusal alanlarin, resmi kurum
alanlarinin hepsi DOP’tan karsilanacaktir. Eger, hala DOP
yeterli gelmezse hazine arazilerinden karsilanacaktir.
Hazine arazileri de yeterli olmazsa o zaman yine anlasma
kosulu ile kamulastirma yoluna gidilecektir.

Diger insanlarin var oldugu yerde kamu kavrami
ortaya cikar. Kamu yararina ortak alanlar kullanilmahdir
(Giir, 2010).

Imarla ilgili yasal durumu diizenleyen imar
kanunlarinda, imar mevzuatina aykir1 yapilarda
uygulanan islemler ve degisiklikler incelendiginde, gecen
zaman icerisinde gecekondu yapilarinin hizla yayilarak
kentsel alanlarin biyiik bir kismini olusturmaya
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basladig1 gorilmektedir. Bundan dolayr 1948 yilinda
5218 sayili “Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden
Belli bir Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun
Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla
Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun” ile
gecekondu affi ile ilgili ilk yasa ¢ikarilmis, ancak bu
Kanunda “gecekondu” soézciigli gegmemektedir. 1966
yilinda ise imar Kanununun bazi maddeleriyle iligkili
olan 775 sayill “Gecekondu Kanunu” ¢ikarilmistir.
Gecekondu affinin agikca giindeme geldigi ilk kanun ise
1983 yilinda yiirirliige giren 2805 sayili Kanun’'dur.
1984 yilinda 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayih
Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesi ile kaldirilmistir.
2981 sayili Kanunda imar mevzuatina aykir1 insa edilmis
yapilarla gecekondular; “korunacak”, “islah edilerek
korunacak” wveya  “bu  yasa  hiikiimlerinden
yararlanamayacaklar” olarak siniflandirilmis olup, imar
Kanunundan tamamen bagimsiz bir kanundur. 2981
saylli Kanunda yapilan 3290 sayili ve 3366 sayili
Kanunlar ile yapilan degisiklikler ile 2981 sayil1 Kanunun
10 uncu maddesi uyarinca iyilestirme (islah) imar
uygulamalar1 ve ilgili hiikiimde belirtilen kosullarin
olusmasi kaydiyla imar planlari uygulanmaktaydi. Ancak,
31.05.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun'un 23 ve 24’linci maddelerinde yer alan
hiikiimler uyarinca kaldirilmasi planlanan 2981 sayili
Kanun, kanunda iliskin devam eden islemlerde hak
kayiplarinin 6niine gecilmesi i¢in yapilan bir degisiklikle
uzatilarak 31.12.2018 tarihinde yurirliikten
kaldirilmistir.

Diger taraftan, Kamuoyunda “imar baris1” olarak
adlandirilan kismen imar affi denilebilen uygulama 3194
sayih Imar Kanununa Gegici 16'nc1 madde ilave edilerek
11.05.2018 tarihinde kabul edilen 7143 sayili Kanun
degisikligi ile yiiriirlige girmistir. Imar bang1 olarak
adlandirilan bu uygulama ile afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olan
yapilarin kayit altina alinmasi ve Devlet ile vatandas
arasinda uzlasma saglanmasim amaclamigtir. Imar
Kanunu Gegici 16'nc1 maddesi uyarinca, 31.12.2017
tarihinden o©nce yapilmis ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilar icin Yapr Kayit Belgesi
diizenlenmesi 6ngoriilmiis olup, yap1 kayit belgesine
basvuru siiresi 15.06.2019 tarihinde dolmustur.

Kitay, M.G. (1985) yaptigi “Land Acquistion in
Develeoping Countries” adli c¢alismasinda; Giliney
Kore’de arsa ve arazi uygulamalarinin kékeninin 1920
yilindaki Japon Arazi Toplulastirmasina dayanmakta
oldugunu, arsa ve arazi dilzenleme yetkisinin
Belediyelere, Bayindirlik Bakanligina, Belediye kamu
sirketlerine (Kore konut sitesi, Kore arazi gelistirme
sirketi) ve oOzel arazi sahipleri dernegine verildigini,
yollar, parklar, acik alanlar DOP kapsaminda oldugunu
belirtmistir. Calismada; DOP oraninin %55 oldugu ve ii¢
amac icin Kkesinti yapildig1 belirterek, birincisinin %25
oraninda DOP kapsamindaki donatilar icin, ikincisinin
%15 imar parseli olarak alinan ve alt yap tesislerinin
insaat masrafi icin ve iiciincii olarak geri kalan kisim ise
kent icindeki diger projeler ile diisiik gelirlerle konut
yapimi icin kullanildigini ifade etmistir. Yalnizca deger

yonteminin kullanildigi ve teorik olarak tahsis alaninin
tamami tasinmaz sahiplerine tahsis edilmiyorsa, parasal
dengeleme yapildigi, ayrica diizenleme sonrasi miistakil
bir yap1 parseli olabilecek alani kalmayan parsellerin,
resen bedele doniistiirildigi anlatilmaktadir.

Lee, RT.C. (1986) yaptig1i “Land Readjustment,
Agricultural Land Consolidation in Taiwan” adh
calismasinda; Tayvan’'da arazi ve arsa uygulamalarinin
1957’den 1986’a kadar yalnizca bir kentte uygulandigi,
diizenleme yetkisinin yalniz belediyeye ait oldugu
belirtilerek, uygulama yapilabilmesi i¢in tasinmaz
sahiplerinin yarisinin malik ve toprak alani olarak cifte
ekseriyeti saglamalarina bagh oldugunu ifade etmistir.
Calismada; yollar, parklar ve kanallarin DOP kapsaminda
oldugu, DOP oraninin %40 oldugu bildirilerek, yalnizca
deger yontemi kullanildigl, hem kamu donati alanlari
hem de bu tesislerin ve diger giderlerin karsilanmasi igin
yedek imar parselleri alindig1 anlatilmaktadir.

Duyguluer, F. (1989) yaptigi “Imar Mevzuatinin
Cumhuriyet Donemi Mimarligina ve Sehir Planlamasina
Etkileri” adli galismasinda, imar mevzuatinin yaraticilig
etkilemesi hususunda ayrintil sonuglar1 verirken,
bundan sonraki yasal diizenlemelerde degerlendirilmesi
yararli olacagini degerlendirerek sonuglari olumlu ve
olumsuz etkiler olarak iki gruba ayirmistir.

Kejanl ve ark. (2007) yaptiklar “Tiirkiye’de Koruma
Yasalarinin Tarihsel Gelisim Uzerine Bir inceleme” adli
calismalarinda, yasalarin tek obje korumasindan
baslayarak giderek tek yap1 ve sonrasinda kentsel 6lgege
dogru yayilan bir gelisim siireci gosterdigini ortaya
koymuslardir.

Kocak, H., (2019) yaptig1 “7181 Sayih Kanunla Imar
Kanununda Yapilan Degisiklikler 1, 2, 3” adh
makalelerinde, ikinci DOP kesimi yetkisinin olup
olmadigi, 18 nci madde uygulamasinda hisse ¢6zimii
yetkisinin olup olmadig1 hususlarinda degerlendirmeler
yapmistir.

Bu calismada ise; Tiirkiye Cumhuriyeti'nin imarla
ilgili yasal durumunu diizenleyen imar Kanununun kabul
edildigi tarihten gliniimiize kadar uygulanan mevzuat ve
degisimler incelenmis ve mevzuatlardaki gelisim siireci
ele alinmistir. Bu gelisim siireci ele alinirken, 6zellikle
dizenleme ortaklik payr orani ve kapsami ile imar
mevzuatina aykiri yapilara getirilen imar affi konusuna
yonelik yasal diizenlemeler ve degisiklikler iizerinde
durulmustur. 3194 sayili imar Kanununun yiiriirliikte
olan son haline iliskin olumlu ve olumsuz ydnlerinden
bahsedilecek ve eksiklik olarak o6ngorilen konulara
yonelik ¢6ziim onerileri sunulmustur.

Yapilan c¢alismada, imarla ilgili yasal durumu
dizenleyen kanun ve degisikliklerin gelisim siirecinin
incelenmesi amaclanmakta ve  ozellikle imar
uygulamalari, diizenleme ortaklik pay1 orani ve kapsami
ile imar mevzuatina aykir yapilara getirilen imar affi
konusundaki degisiklik ve yenilikler hedeflenmektedir.

2. YONTEM

Tiirkiye’de imar uygulama mevzuatindaki gelisim
siireci ve Imar Kanununa iliskin yasal mevzuatlar ve
degisiklikler “1985 6ncesi” donem, “1985-2005” dénemi,
“2005-2019” donemi, “2019-giinlimiiz” donemi olmak
uzere dort ana donem olarak ele alinabilir. Bu bolimde,
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imar uygulamalari, diizenleme ortaklik payr orani ve
kapsami ile imar mevzuatina aykir1 yapilara iliskin
uygulamalar yoniinden bu dért ana donem arasinda yer
alan diizenleme, yenilik, degisiklik ve eklemeler tizerinde
durulmustur.

2.1 “1985 Oncesi” Dénem imar Kanunu ve Kanuna
iliskin Yapilan Yasal Diizenlemeler ve
Degisiklikleri

Bu béliimde, “1985 o6ncesi” donemde imarla ilgili
yasal durumu diizenleyen imar kanunu ve bu Kanunda
yapilan mevzuat diizenleme, yenilik ve degisikliklerden
bahsedilmistir.

2.1.1 6785 sayil “imar Kanunu” ve degisiklikleri

* 09.07.1956 tarihinde imar Kanunu kabul edildi.

e Bu Kanun Tiirkiye Cumhuriyeti’nin imarla ilgili yasal
durumunu diizenlemek amaciyla hazirlanan imar
Kanunudur.

Kanunun 42 nci maddesinde “..pldn icaplarina gére,
miistakillen veya suyulu olarak parsellere ayirmaya ve bu
yerleri yiizde yirmi bese kadar noksaniyle sahiplerine
dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.” ifadesi yer almakta
olup, bu hiikiim ile “..plan gereklerine gére, bagimsiz ya
da ortaklandirilmig (stiyulu) olarak parsellere ayirmaya ve
bu yerleri % 25’e kadar kesinti ile sahiplerine dagitmaya
belediyeler yetkilidir.” denilmektedir. (R.G., say1:9359)

Bu hiikiimde gériildiigii tizere Imar Kanunun ilk
halinde diizenleme sonrasi dagitim kisminda ytizoél¢limu
tizerinden kesinti yapilabilecegi yer almaktadir. Bu
hiikiim uyarinca “kesinti yapma” hiikiim altina alinmis
olmaktadir.

6785 sayihn  Imar Kanunu'nda “Anayasa
Mahkemesinin 22.11.1963 Giinlii - E. 1963/65 Sayili,
K. 1963 /278 Karar1” ile yapilan degisiklik

Anayasa Mahkemesinin 22.11.1963 Giinli - E.
1963/65 sayili, K. 1963/278 Kararinda; “9.7.1956 giinlii
ve 6785 sayili Kanununun 42 nci maddesinde yer alan ve
tasinmaz malin gercek karsiligi verilmeksizin ytizde yirmi
bese kadar noksani ile sahiplerine dagitabilecegini
kapsayan hiikmiiniin, Anayasa'nin 38 inci maddesine
aykirt oldugundan, iptaline karar verildi” denilmektedir.
(R.G., say1:11606)

Dolayisiyla, Imar Mevzuatinda hiikiim altinda
bulunan  “tasinmazin  net  yiizélgiimii  karsiligi
verilmeksizin % 25%e kadar kesinti ile sahiplerine
dagitilabilecegine” yonelik “kesinti yapma”ya olanak
saglayan hiikiim, 1961 Anayasasi’'nin kamulastirmayi
diizenleyen 38'nci maddesine aykir oldugu gerekcesiyle
Anayasa Mahkemesi karari uyarinca kaldirilmistir.

6785 sayill imar Kanununda “1605 sayilh Kanun” ile
yapilan degisiklikler

20.07.1972 tarihli 1605 sayih “6785 Sayili Imar
Kanununda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile 6785 sayili imar Kanununun 42’inci
maddesi yeniden diizenlenmistir. Bu diizenleme
neticesinde, belediyelerin  diizenlemeye  alinan
tasinmazlar kesinti yaparak eksik dagitma yetkisini

iceren kurali yerine “diizenleme ortaklik payr” (DOP)
kurali getirilmistir.

Bu yeni diizenleme ile belediyelerce, imar sinirlar
icinde diizenlemeye alinan arazi ve arsalarin
ylizolclimlerinden yeterince alanin, diizenleme
dolayisiyla ortaya c¢ikan deger artislarinin karsiligi
olarak, en ¢ok % 25 oranina kadar ve “diizenleme ortaklik
payt” ad1 altinda kesilebilmesi dngériilmiistiir. (URL 1)

Boylece, Anayasa Mahkemesi'nin 22.11.1963 Giinli E.
1963/65 sayil, K. 1963/278 Kararn ile diizenlemeye
alinan tasinmazlardan “kesinti yapma” hiitkmiiniin iptali
nedeniyle uygulama esnasinda ortaya ¢ikmis olan yasal
bosluk doldurulmustur.

2.1.2. 2805 sayih “Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak
islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”

e 21.03.1983 tarihinde kabul edildi.

e Acikca gecekondu affinin giindeme geldigi
Kanun’dur.

e 2981 sayili Kanunun yiirirliige girmesi ile
kaldirilmistir.

2.1.3. 2981 sayih "Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun”

e 24.02.1984 tarihinde kabul edildi.

e imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa
edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda
uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere
dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve
duyuru esaslarim ve ilgili diger hususlar
belirlemek amaciyla ytrirliige konulmustur.

e Bu Kanun ile gecekondulasma seklinde olusmaya
devam eden ve yasal olmayan yapilasmalar imar
affi kapsaminda yasal hale getirilmektedir.

e Tapuya esas tapu tahsis belgesi ilk kez bu kanunla

tamimlanmistir.
e imar mevzuatina aykin insa edilmis yapilarla
gecekondular; “korunacak”, “islah edilerek

korunacak” veya “bu yasa hiikiimlerinden
yararlanamayacaklar” olmak iizere siniflara
ayrilmistir.

e 2981 sayil imar Affi Yasas1 kapsamindaki imar
uygulamalari; 3290 sayih Kanun ile degisen 2981
saylll Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan
iyilestirme (1slah) imar uygulamasi ve 2981 sayili
Kanunun “Ek Madde 1”inin uygulamasinin
yapilabilmesi 6zel kosullara baglanmis olup, bu
kosullarin gerceklesmesi ile imar plan1 da
uygulanabilmesi saglanmistir.

e 31.05.2012 giinii yiirtrlige giren 6306 sayil Afet
Riski Alundaki Alanlarin  Déniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun’un 23 ve 24’lincii maddelerinde
yer alan hiikiimler uyarinca; 2981 sayil “Imar ve
Gecekondu  Mevzuatina  Aykirn  Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun” 31.12.2018 giini yiirtrlikten
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kaldirilmistir. Dolayisiyla, 2981 sayili Kanunu’nun
uygulanabilecegi alanlarda yapilabilen 1slah imar
planlarinin ve kosullu  yapilan imar
uygulamalarinin hukuksal dayanagi da ortadan
kalkmistir.

2981 sayil1 Kanunda “3290 say1l1 24.02.1984 tarih ve
2981 sayih  Kanunun Bazi  Maddelerinin
Degistirilmesi ve Bu Kanuna Baz1 Maddeler
Eklenmesi Hakkinda Kanun” ile yapilan degisiklikler

3290 sayili Kanundaki degisiklik ile 2981 sayili imar
Affi  Kanunu'nun “Tapu Verme” bashklh 10’uncu
maddesinde diizenlemeye gidilmistir. 2981 sayili
Kanunun 10/c maddesi uyarinca iyilestirme (1slah) imar
uygulamasi 6zel kosullara baglanmis olup, bu kosullar
gerceklestirildigi takdirde imar uygulamasi
yapilabilmekte idi.

Ayrica 3290 sayih degisiklik ile 2981 sayih imar Affi
Kanunu'na “Imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve
3194 sayih Imar Kanununun 18 inci maddesi geregince
arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve
arazilere bu Kanundan énce 6zel parselasyona dayali veya
hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak
miistakil, hisseli parselleri veya lizerinde yapilacak
binalarin daire miktarlart gozoniinde bulundurularak kat
miilkiyeti esasina gére arsa paylarini sahipleri adlarina
resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir”
seklinde Ek Madde 1 eklenmistir. (R.G.,say1:19173)

Bu eklenen madde ile 3194 sayili Imar Kanunu
uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin
uygulanmasinda problemlere neden olan 0&zel
parselasyona dayali veya pay karsiligi satin alinan
yerlere yonelik ¢6ziim getirdigi gorilmektedir.

3290 sayili Kanun ve 3366 sayili Kanun ile yapilan
degisikliklerle beraber 2981 sayili Kanun; 31.05.2012
glini yirirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donitistiirtilmesi Hakkinda Kanun'un 23 ve
24’incii maddelerinde yer alan hiikiimler uyarinca
31.05.2015 tarihinde kaldirilmasi planlanmisti. Ancak
Kanuna iliskin devam eden islemlerde hak kayiplarinin
oniine gecilmesi amaciyla yapilan bir diizenleme ile
stiresi uzatilarak 31.12.2018 tarihinde 2981 say1 Kanun
yurirlikten kaldirilmistir.

2981 sayil1 Kanunda “3366 Sayil1 22.05.1986 tarih ve
3290 sayili Kanun ile Degisik 24.02.1984 tarih ve
2981 sayih Kanunun Bazi  Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ile yapilan
degisiklikler

10/a maddesine “Ancak 1slah imar plan1 veya
kadastro planlar ile belirlenen alanlarda tapu tahsis
belgesi yerine hak sahiplerine dogrudan tapulari
verilebilir.” seklinde hiikiim eklenmistir.
(R.G.,say1:19471)

10/b maddesine “Belediye, hazine, 6zel idare veya
Vakiflar Genel Midiirliginiin idare ettigi arsa ve araziler
tizerine gecekondu yapildiktan sonra tespit edilerek kira
kontrati diizenlenmis gecekondu hak sahiplerine tapu
tahsis belgesi ve tapular1 verilir.” seklinde hiikiim
eklenmistir. (R.G.,say1:19471)

3366 sayili Kanun ve 3290 sayili Kanun ile yapilan
degisikliklerle beraber 2981 sayili1 Kanun, 31/05/2012
glinl yuriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 23 ve
24’lincii maddelerinde yer alan hiikiimler uyarinca,
Kanuna iliskin devam eden islemlerde hak kayiplarinin
online gecilmesi amaciyla yapilan bir diizenleme ile
stresi uzatilarak 31/12/2018 giinii yurirliikten
kaldirilmistir.

2.2. “1985-2005” Dénemi imar Kanunu ve Kanuna
iliskin Yapilan Yasal Diizenlemeler ve
Degisiklikler

Bu béliimde, “1985-2005” dénemde imarla ilgili yasal
durumu diizenleyen imar kanunu ve bu Kanunda yapilan
mevzuat diizenleme, yenilik ve degisikliklerden
bahsedilmistir.

2.2.1. 3194 sayih “imar Kanunu” ve degisiklikleri

03.05.1985 tarihinde 3194 sayili Kanun kabul edildi.

e Bu kanun ile 6785 sayih imar Kanunu yiiriirlikten
kaldirilmistir.

e Belediye ve miicavir alan sirlarn igerisinde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve 6zel biitiin yap1 dogrudan ele alan
ve mevzuatta bazi degisiklikler ve diizenlemeler ile
birlikte halen ytiriirliikte olan kanundur.

e 3194 sayili Kanun ile genel olarak plan onaylama
yetkileri merkez yonetimden alinarak yerel
yonetimlere verilmistir. Imar planlarinin onaylama
yetkisinin yerel yonetimlere verilmesi, belediyelerin
tim planlarinin merkezde onaylanmasinin zaman
alacaginin ve uygulamalarda gecikmelere neden
olacaginin ve giiniimiizde bulunan 1397 adet
belediyenin tiim imar planlarinin kontroliiniin de zor
olacaginin 6ngorilmesi neticesinde imar planlarina
“yerinde  kontrol” prensibi getirilmesi ile
gerceklesmistir.

e 3194 sayili Kanunu arazi ve arsa diizenlemesi bashkli
18'nci maddesinde “..alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden  énceki  yiizélclimlerinin  ylizde
otuzbegsini gecemez.” hilkmii yer almaktadir. (R.G,
say1:18749)

e Yukaridaki hiikiim uyarinca, 6785 sayili Kanun’da %
25 olan diizenleme ortaklik payi iist sinir1, 3194 sayili
Kanun’da % 35’e cikartilmistir. Ayrica, diizenleme
ortaklik payindan karsilanacak yerler arasina “ibadet
yeri” ve “karakol yeri” alanlarn da eklenmistir.
Buradaki temel amac, imar planlarindaki yol, park vb.
kamusal alanlar icin diizenleme ortaklik pay1 % 25
alindiginda  yeterli  gelmediginden, kamusal
alanlardan karakol yeri ve ibadet yerinin de DOP
oranindan karsilanarak olusturuldugunda diizenleme
ortaklik payr oraninin % 25 Kkesintinin yeterli
olmasinin  miimkiin  olmayacagindan  bahisle
dizenleme ortaklik payr tst st % 35 e
yukseltilerek DOP orani yeterli olacak hale getirmeyi
hedeflemistir.

e Uygulama sirasinda diizenleme ortaklik pay1

alinmasinin olanakl olmadigi durumlarda,
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diizenleme ortaklik payinin para olarak alinabilmesi
(bedele dontistiirme) kurali getirilmistir. (URL 1)

3194 sayili imar Kanunu’nda “3394 sayili Kanun” ile
yapilan degisiklikler

20.06.1987 tarihinde kabul edilen 3394 sayili
Kanun ile 3194 sayili imar Kanununun “imar planlarinda
Bakanligin Yetkisi” baslikli 9’'uncu maddesine “ ... gerekli
goriilen hallerde, 3030 sayili Kanuna tabi belediyeler
dahil, imar plani1 hususunda belediyelere verilen biitiin
yetkiler Bagsbakanin onay ile gecici olarak Bayindirlik ve
Iskan Bakanina verilebilir. Bu durumda Bakan; bélge
cevre diizeni planlart bulunan alanlar dahil miicavir alan,
belediye ve imar hudutlar i¢cindeki ¢evre diizeni, nazim
ve uygulama imar planlar ile revizyonlarini, tamamen
veya kismen plan degisiklikleri dahil ada ve parsel bazina
kadar resen yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve
onaylamaya yetkilidir. Belediyeler bu sekilde onanan
plan ve degisikliklerine uymak zorunda olup; bunlar
tizerinde her tiirli revizyon ve degisiklikler de aymi
usulle yapilabilir.” seklinde ekleme yapilmistir. (R.G.,
say1:19503)

Bu yapilan ekleme ise, Anayasa Mahkemesinin
26/09/1991 Ginli ve E.1990/38, K.1991/32 sayih
Kararinda Anayasanin idari vesayetin hangi amaglarla
kullanilacaginmi kurala baglamakla yetinmedigini ilke ve
yontemlerinin de yasa ile belli edilmesi kosulunu
aradigini belirterek, s6z konusu diizenleme “Anayasanin
127. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan yerel
yonetimlerin gorevlerinin kanunla diizenlenecegi ilkesine
ve ayni maddenin begsinci fikrasina da agik¢ca aykiridir.”
denilmektedir. (R.G, say1: 21065)

Dolayisiyla, kararin iptal gerekcesi; merkezi
yonetimce kullanilan yetkinin kaynagini Anayasa'dan
aldig ileri siiriilemeyeceginden 6'nc1 maddeye acik bir
aykirithigin varligt ve Anayasa'nin 127'nci maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan yerel yonetimlerin gorevlerinin
kanunla diizenlenecegi ilkesine ve aynt maddenin besinci
fikrasina aykirihigidir.

3194 sayih imar Kanununda “4342 sayih Mera
Kanunu” ile yapilan degisiklikler

25.02.1998 tarihinde kabul edilen 4342 sayili Mera
Kanunu'nun 35’inci maddesi ile 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun 171'inci maddesinin dordiincii fikrasi
“Hazirlanan imar plani sinirlari icindeki kadastral yollar
ile meydanlar, imar planinin onayi ile bu vasiflarini
kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karari
ile getirilen kullanma amacina konu ve tabi olurlar.”
seklinde degistirilmistir. (R.G., say1:23272)

3194 sayih imar Kanununda “5006 sayili Kanun” ile
yapilan degisiklikler

03.12.2003 tarihinde kabul edilen 5006 sayili Kanun
ile diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda olmayan “Milli
Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumu”
diizenleme ortaklik payr kapsamina alinmistir. 3194
sayill imar Kanununda % 35 olan diizenleme ortaklik
pay1 orani iist sinirin1 % 40’a yiikseltilmistir. Tiirkiye’'de
5 yil olan zorunlu egitim 1997 yilinda 8 yillik zorunlu

egitim hayata gecirilmisti. Ardindan imar
uygulamalarinda zorunlu egitimin 8 yil oldugu, bunun
neticesinde okul alanlarina daha ¢ok ihtiya¢ duyulmasi
nedeniyle ilk6gretim alanlarinin da diizenleme ortakl
payindan  karsilanabilecegi  Ongoriilerek  kanun
degisikligine gidilmistir.

Ayrica, 5006 sayili Kanunu’'nun 2’'nci maddesi ile
“24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayih  Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunda yer alan "cami"
ibareleri "ibadet yeri" olarak degistirilmistir.” hiikmii
bulunmaktadir. (R.G., say1: 25319)

2.3. “2005-2019” Dénemi imar Kanunu ve Kanuna
iliskin Yapilan Yasal Diizenlemeler ve
Degisiklikler

Bu bélimde, “2005-2019” déneminde imarla ilgili
yasal durumu diizenleyen imar kanunu ve bu Kanunda
yapilan mevzuat diizenleme, yenilik ve degisikliklerden
bahsedilmistir.

2.3.1. 3194 sayih imar Kanununda “5403 sayih
Kanun” ile Yapilan Degisiklikler

03.07.2005 tarihinde kabul edilen 5403 say1l1 Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 25’inci maddesi
ile 3194 say1li Imar Kanununun 8’inci maddesinin birinci
fikrasia (c) bendi “Tarim arazileri, Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen izinler alinmadan
tarimsal amag disinda kullanilmak iizere planlanamaz.”
eklenmistir. (R.G., say1: 25880)

Bu eklenen diizenleme; tarim arazilerinin kolay bir
sekilde imara acilmasinin Oniine gecilmesi, imara
acilmasi durumunda ise tarim dis1 kullanim degisikligi
yapilmamasi yoniinde kisitlama getirilmesini
amaglamaktadir.

2.3.2. 3194 sayih imar Kanunu’'nun 8’inci maddesine
“6495 sayil1 Kanun” ile eklenen diizenleme

12.07.2013 tarihli 6495 sayili Kanunun 73"inci
maddesi g bendi ile imar Kanununun 8'inci maddesine
“.yapi tatil tutanagi tanzim etmeye, miihiirlemeye ve
yitkim kararina iligskin rapor diizenleme isi ile denetlemeye
iliskin gdrevler, Bakanligin merkez ve tagsra teskilatinda,
denetci belgesini haiz personel tarafindan
gerceklestirilir... Bakanlik denetgilerinin secimi, egitimleri,
gorev, yetki ve sorumluluklari ile calisma usul ve esaslari
Bakanlik¢a belirlenir.” hikmii eklenmistir.

Bu hiikiim uyarinca Imar Denetciligi kavrami ortaya
cikmistir.

03.07.2017 tarihli ve 30113 sayili resmi gazete ile
yiirirliige giren “Planl Alanlar imar Yénetmeliginin”,
“Bakanligin Denetim Yetkisi” bashkli 67'nci madde
altinai fikrasinda”Yapr tatil tutanagi tanzim etme,
miihiirleme ve yikim kararina iliskin rapor diizenleme
isleri ile denetlemeye iliskin gérevler, Bakanligin merkez
ve tasra teskilatinda, denetci belgesini haiz personel
tarafindan gerceklestirilir’ hitkmii yer almaktadir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin “Bakanhk
denetcilerinin yetkilendirilmesi ve o6zellikleri” bashkli
Gecici 1. Maddesinde ise “67 nci maddede sayilan yapi
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tatil tutanagi tanzim etme, miihiirleme ve yikim kararina
iliskin rapor diizenleme isi ile imar denetimine iliskin diger
gorevler, yeni bir diizenleme ile yetkilendirme yapilincaya
kadar, Bakanlik Oluru ile “Bakanlik Denetcisi” olarak
yetkilendirilip belge verilen ve en az 3 y1l mesleki deneyimi
olan Bakanlhigin merkez ve tasra teskilatinda gérevli
yeterli sayida; mimar, miihendis, sehir plancist unvanli ve
hukuk fakiiltelerinden mezun personel tarafindan
Bakanlikca belirlenen usul ve esaslar dogrultusunda
yerine getirilir.” hikmi bulunmaktadir. Belirtilen bu
hiikiimde, imar denetcilerinin gorev ve yetkisi ve
ozellikleri belirlenmistir.

Bu kapsamda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
biinyesinde Bakanlik imar denetciligi ile amaglanan;
Imar denetcilerinin sehirlerde, yaylalarda, dogal sit
alanlarinda vb. kacak yapilar1 ve imar barisi mevzuatina
aykiriliklar tespit ederek, denetimler sonucunda yapi
tatil tutanaginin tanzim etmeleri, mithiirleme ve yikim
kararina iliskin raporlar1 diizenlemeleridir. Bdéylece
imara aykir1 kagak yapilarin varligi kisa siirede tespit
edilip 6nlemlerin alinmasi ve bu yapilarin yikilarak daha
biiyiik afetlerin oniine gecmek, carpik kentlesmeyi
engellemek amacg edinilmistir. Kacak yap1 tespitlerinde
sikayetler ve ihbarlar da dikkate alinmaktadir. Imar
denetgileri yapilacak denetimin konusuna uygun
mesleklerden secilmis olup, mimari denetim, mimarlar
tarafindan, statik denetim insaat miihendisleri
tarafindan, aplikasyon denetimi harita miihendisleri
tarafindan, plan denetimleri de planin grubuna uygun
mielliflik karnesi olan meslek mensuplar1 tarafindan
yapilacaktir. Yerel yonetimlerde kagak yapilasmaya karsi
aksayan kisimlar Bakanlik yoluyla giderilecektir.

2.3.3. 3194 sayih Imar Kanununda “6704 sayil
Kanun” ile yapilan degisiklikler

26.04.2016 tarihinde kabul edilen 6704 sayili Torba

Yasa'da; “3194 sayili Kanunun 11 inci maddesinin birinci
fikrasina “yol,” ibaresinden sonra gelmek iizere “suyolu,”
ibaresi eklenmistir.” ve “3194 sayili Kanunun 18 inci
maddesinin ligtincii fikrasina “yol” ibaresinden sonra
gelmek lizere “otoyol hari¢c erisme kontroliiniin
uygulandigi ~ yol,  suyolu,” ibaresi  eklenmistir.”
denilmektedir. (R.G. say1:29695)
Bu diizenleme ile diizenleme ortaklik payr oram ile
karsilanan genel hizmet alanlar1 kapsamina “otoyol
disinda erisme kontroliiniin uygulandigi yol” ve “suyolu”
alanlar1 da alinmstir.

“Genel hizmet alanlarina suyolu, Kanal Istanbul
Projesi amaciyla eklenmistir.” (URL 1) seklinde goriisler
bulunmaktadir. Ancak, suyolu teriminin Kanal Istanbul
Projesi'ni kapsayip kapsamadigi ileride tartisma konusu
olacaktir. Mevzuattaki mevcut haliyle “Kanal Istanbul
Projesi’nin suyolu kavramini tam olarak karsiladigi
anlasilmamaktadir. Clinkii hiikimde bulunan “suyolu”
kavrami “normal sulama amach suyolu” olarak
kastediliyor ise diizenleme ortaklik payindan
karsilanamayacaktir, eger “ulasim amach suyolu” olarak
kastediliyor ise diizenleme ortaklik payindan
karsilanabilecektir.

Dolayisiyla, hiikkiimde yer alan “suyolu” teriminin tam
olarak agilmasi gereklidir. Burada hukuki bosluk
bulunmaktadir.

2.3.5. 3194 sayih imar Kanununda “7139 sayih
Kanun” ile yapilan degisiklikler

28.04.2018 tarihinde kabul edilen 7139 sayili Kanun
ile Imar Kanununa “Diizenlemeye tabi tutulan alan
icerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin, bu
fikrada belirtilen kullanimlar icin diizenleme ortaklik payi
diisiilmesini miiteakip kalan hazine miilkiyetindeki
alanlardan karsilanmasi esastir. Ancak taskin kontrol
tesisi igin yeterli alanin ayrilamamast durumunda,
diizenleme ortaklik paymnin ikinci fikrada belirtilen orani
asmamasi sartiyla, diizenlemeye tabi diger arazi ve
arsalarin yiizélgiimlerinden bu fikradaki kullanimlar igin
oncelikle diizenleme ortaklik payi ayrildiktan sonra ikinci
fikrada belirtilen orana kadar taskin kontrol tesisi igin de
ayrica pay ayrilir.” eklenmistir. (R.G., say1:30405). Buna
gore, taskin kontrol tesis alanm diizenleme ortaklik
payindan karsilanabilecegi hitkme baglanmistir.

Boylece, 7139 sayili Kanun ile bu defa diizenleme
ortaklik pay1 oramn ile karsilanan genel hizmet alanlarina
“taskin kontrol tesis alan1” da alinmistir.

2.3.6. 3194 sayili imar Kanununa eklenen “Gegici
16’nc1 madde uyarinca” uygulanan imar Barisi

11.05.2018 tarihinde kabul edilen 7143 sayili Vergi
ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun ile
3194 sayih Imar Kanun'una Gegici 16. Madde ilave
edilerek kamuoyunda “imar baris1” olarak adlandirilan
kismen imar affi diyebilecegimiz uygulama yiiriirliige
girmistir.

3194 sayili Kanuna eklenen Gegici 16. Maddede “Afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden
6nce yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31.10.2018 tarihine
kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin
6denmesi halinde Yapt Kayit Belgesi verilebilir...”
denilmektedir. (R.G.say1:30425)

Yapilan bu diizenleme; afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olan
yapilarin kayit altina alinmasi ve Devlet ile vatandas
arasinda uzlasma saglanmasi, amaci ile hiikiim altina
alinmistir.

Imar Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile
31.12.2017 tarihinden 6nce yapilan ruhsat ve ruhsat
eklerine aykir1 yapilara kayit bedeli 6denmesi kaydiyla
Yap1 Kayit Belgesi (YKB) diizenlenmesi 6ngorilmiistiir.
Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun
uyarinca alinmis yikim kararlar ile tahsil edilemeyen
idari para cezalari iptal edilecegi karara baglanmistir.

Ayrica, imar barisi kapsaminda alinan yap1 kayit
belgelerinin yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel
doniisim uygulamasina kadar gecerli oldugu hiikiim
altina alinmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligimin 2018 yilinda
yayinladigi “Imar Baris1i” brosoriinde; 31 Aralik 2017
tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri
yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilarin imar
Baris1 kapsaminda oldugu, ancak sadece Bogazici Sahil
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Seridi ve ongériiniim bélgesi ile Istanbul Tarihi
Yarimadanin Sultanahmet ve Siileymaniye cevresi ve
Gelibolu Tarihi Alan’da belirlenen yerlerin bu kapsam
disinda birakildigl, ayni zamanda bagkasina ait
tasinmazlar iizerinde yapilan yapilar ile hazineye ait olup
sosyal donati i¢in tahsisli arazi tizerindeki yapilara yapi
kayit belgesi diizenlenemeyecegi hususlari
yayimlanmistir.

15.06.2019 tarihinde yapi kayit belgesine basvuru
stiresi dolmustur. Bununla birlikte, yapt kayit
belgelerinin denetlenmesine dair siire¢ devam etmekte
olup, dolayisiyla giincelleme ve iptal islemleri devam
etmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan alinan resmi
bilgiye gore 16.11.2020 tarihi itibariyle Tiirkiye
genelinde Imar Barisi kapsaminda 7.280.457 adet
bagimsiz béliim igin Yapi Kayit Belgesi alinmustir.

Yukarida belirtildigi tizere; yap1 kayit belgelerinin
glincelleme ve iptal islemleri devam ettiginden, bu
kapsamda belirtilen bu sayida degisiklik olmaktadir.

3194 sayilh Kanun'un Gegici 16 nc1 maddesi
kapsaminda Yapr Kayit Belgesine 15.06.2019 tarihine
kadar basvuruda bulunmus ve yapi kayit bedelinin en az
%25'ini 31.07.2019 tarihine kadar pesin olarak yatirmis
olanlar icin, kalan yap1 kayit bedeli 6deme siiresi ise
31.12.2019 tarihinde sona ermistir.

Imar Barisi kapsaminda verilen yap1 kayit belgesi,
1984 af yasasi sirasinda verilen tapu tahsis belgeleriyle
benzer 6zelliklere sahiptir. Bu baglamda, bu yap1 kayit
belgeleri, resmi bir tapu belgesine dontistiiriilene kadar
miilkiyet ve fiili arazi kullamim iznini garanti eden bir
miilkiyet hakki yaratir. Bu af, isgalcilerin bu arazileri
hiiklimetten satin almalarina ydnlendirmektedir.
(Potsiou, 2014).

2.3.6. 3194 sayih imar Kanununda “7153 sayih
Kanun” ile yapilan degisiklikler

10.12.2018 tarihinde yiiriirlige giren 7153 sayili
“Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” Torba Yasa olarak da
nitelendirilmektedir. Bu kanun ile imar plam
tanimlarindan bazilari degistirilmistir.

“Nazim Imar Plani; varsa bélge planlarinin mekdna
iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina
uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa
kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi
parcalarinin;  genel kullanis  bicimlerini, yerlesme
alanlarmin  gelisme yén ve biiyiikliiklerini, niifus
yogunluklari ve esiklerini, ulasim sistemlerini géstermek
ve uygulama imar planlarmmin hazirlanmasina esas olmak
lizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber
biitiin olan plandir.” seklini almistir.

Bu tanimda, bolge planlar ibaresi bolge planlarinin
mekana iliskin genel ilkelerine seklinde degistirilmistir.
Tanimdaki diger ifadeler de daha sade, anlasilir bir hale
getirilmistir. Ozellikle bu planlarin “yerlesme alanlarinin
gelisme yén ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklari ve
esiklerini, ulasim sistemlerini gdstermek” seklindeki
ozellikleri de vurgulanmistir.

“Cevre Diizeni Plany;, varsa mekansal strateji
planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olarak yerlesim,
gelisme alanlart ve sektorlere iliskin alt élcek planlarini

yonlendiren genel arazi kullanim kararlari ¢ercevesinde
ilke ve kriterleri belirleyen, bélge, havza veya il biitiintinde
hazirlanan, plan hiikiimleri ve raporuyla bir biitiin olan
plandir.” seklinde degistirilmistir.

Bu tanimda, ¢evre diizeni planlarimin da mekansal
strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olarak
hazirlanmas: gerektigi ifade edilmistir. Ayrica bu
planlarin alt dlgekteki planlar1 yonlendiren, bu planlar
icin ilke ve kriterler belirleyen iist 6l¢ekli planlar oldugu
belirtilmistir. (Bilgin, 2020)

3194 sayili Kanunda yer alan tanimlar igerisine yeni
bir tamim daha eklenmistirr Bu tamim yukarida
degistirilen tamimlarda da gecen “Mekansal Strateji
Plan1” seklindedir. Anilan tanima bakildiginda;

Mekansal Strateji Plani; “ekonomik, sosyal politikalar
ve c¢evre politikalart ile stratejilerini mekdnla
iliskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar
yonlendiren, lilke biitiiniinde ve gerekli goriilen bélgelerde
hazirlanan, raporu ile biitiin olan plandir.” seklindedir.

Mekansal Strateji Plani, daha 6nce 2014 yilinda
yurirliige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde
diizenlenmistir. 7153 sayili Kanunla yapilan degisiklikle
birlikte Yonetmelikte diizenlenen bu husus kanuni
dayanaga kavusturulmustur.

Mekansal strateji plani, ekonomik, sosyal politikalar
ve cevre politikalar ile fiziki gelismeyi ve sektorel
kararlarn yonlendiren iilke biitiiniinde ya da gerekli
bolgelerde hazirlanan bir plandir. Cevre diizeni planlari
ile nazim imar planlar1 bu planlara uygun olarak
hazirlanmak zorundadir. Dolayisiyla mekansal strateji
planlart1 bu planlara gore st olgekli planlar
niteligindedir. (Bilgin, 2020)

2.4. “2019-Giiniimiiz’ Dénemi Imar Kanunu ve
Kanuna iliskin Yapilan Yasal Diizenlemeler ve
Degisiklikler

Bu boliimde, “2019’dan giiniimiize” imarla ilgili yasal
durumu diizenleyen imar kanunu ve bu Kanunda yapilan
mevzuat diizenleme, yenilik ve degisikliklerden
bahsedilmistir.

2.4.1. 3194 sayih imar Kanununda “7181 sayih
Kanun” ile yapilan degisiklikler

04.07.2019 tarihinde kabul edilen 7181 sayili1 “Tapu
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” ile 3194 sayili imar Kanununda bir takim
degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler arasinda, imar
Kanunun 18 inci madde bashginin “Parselasyon
Planlarinin hazirlanmas1” seklinde degistirilmesi de yer
almaktadir. Diger taraftan, Imar Kanunun 18 inci
“Parselasyon Planlarinin hazirlanmas1” bashg altinda
yapilan degisikliklerin incelenmesi neticesinde, temel
olarak asagidaki hususlar goriilmektedir.

e Diizenleme ortaklik paylar, “..diizenlemeye tabi
tutulan yerler ile bélgenin ihtiyact olan yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol, Milli Egitim Bakanligina bagh égretime yonelik
egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagh saglik tesis
alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima
istasyonlart ve duraklari, otoyol hari¢c erisme
kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu, resmi kurum alani,
mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel
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tesis alani, ozel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan
parseller ve mesire alanlart gibi umumi hizmet
alanlarindan olusur”  seklinde diizenlenerek
degistirilmistir. (R.G., say1:30827)
Yukarida yer alan diizenleme incelendiginde;
-7181 sayii Kanun ile yapilan diizenleme uyarinca;
diizenleme ortaklik payindan karsilanacak “Milli Egitim
Bakanligi'na bagh ilk ve orta 6gretim kurumlar1 alan1”
tanimlamasinin “Milli Egitim Bakanligi'na bagh 6gretime
yonelik egitim tesis alan” olarak degistirildigi
goriilmektedir.
-Yine 7181 sayili Kanun ile yapilan diizenleme uyarinca;
Diizenleme ortaklk payindan Kkarsilanacak alanlar
arasina; “Saglhik Bakanhgi’'na bagh saglik tesis alan1”,

» o«

“devlet kurumu alan1”, “mezarlik alan1”, “belediye hizmet

alan1”, “sosyal ve Kkiiltiirel tesis alan1” da eklendigi ve

bunun sonucunda diizenleme ortaklik pay1 ile elde
edilecek alanlarin kapsaminin genisletilmis oldugu
gorilmektedir.

e Ayrica 7181 sayih Kanun ile yapilan degisiklikle
“herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar
plani karart ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis
olmast hdlinde, artis olan parsellerden, uygulama
sonucunda olusan dederinin Onceki degerinden az
olmamast kaydyla, ilk uygulamadaki diizenleme
ortaklik payr oranint % 45’e kadar tamamlamak tizere
ilave diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilecegi”
hiikkme baglanmistir. (R.G., say1:30827)

Bu hiikiim uyarinca; her tiirlii imar plani kararlari ile
yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde,
uygulama sonucunda olusan degerinin  dnceki
degerinden az olmamasi kosulunu sagladiginda
diizenleme ortaklik payr orammi % 45’ kadar
tamamlamak tlizere birden fazla kesinti yapilabilecegi
anlasilmaktadir. imar Kanununun onceki
diizenlemelerinde diizenleme ortaklik pay1 orani kesilen
bir parselden birden fazla kesinti yapilamayacagi
yoniinde kesin hiikiim bulunmakta idi.

7181 sayih Kanun ile imar Kanununda yapilan
degisikliklere DOP yoniinden bakildiginda; yapilan
diizenleme ile Kamu Ortaklik Paylar1 (KOP) kaldirildigy,
bunun yerine 7181 sayih Kanun ile 3194 sayih imar
Kanunu'nun 18’inci maddesindeki diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda alinacak DOP
oraninin % 40’tan % 45’e ¢ikartildig) goriilmektedir.

Imar Kanunun 6nceki halinde; hastane, saglik ocagi,
belediye hizmet alani vb. yerler resmi kurum pay1 adi
altinda kesinti yapilarak karsilanmakta idi. Bunun i¢in
ytuzlerce parselden 3-5 mz. gibi kii¢ciik miktarlarda kesinti
yapilmakta idi. ileride resmi kurum tesisleri yapilirken
kamulastirma  problemleri  yasanmaktaydi.  Bu
kamulastirma problemlerinin 6niine gecilebilmesi igin
resmi kurum alanlarinin da diizenleme ortaklik payina
dahil edilmesi ilk olarak 2003 y1linda imar ve Sehirlesme
Kanun Tasarisinda éngoriilmiistiir. Ancak kanunlagmasi
anlasilacag tizere 2019 yilinda olmustur. Resmi kurum
alanlarmin  da  diizenleme ortaklik payindan
karsilanmasindaki temel amag, tim kamusal alanlarin
tek bir grup altinda diizenleme ortaklik pay1 olarak
karsilanmasidir. Gilinimiiz itibariyle, imar
uygulamalarinda tiim kamusal alanlarin, resmi kurum

alanlarinin tamami dilizenleme ortaklik payindan
karsilanmaktadir. Diizenleme ortaklik payinin yeterli
gelmedigi durumlarda hazine arazilerinden
karsilanmaktadir. Eger, hazine arazileri de yeterli
olmazsa o zaman yine anlasma kosulu ile kamulastirma
yoluna gidilmektedir

Imar Mevzuatin gelisim siireci icerisinde; diizenleme

ortaklik paymnin gecmis ddnemden itibaren yapilan
diizenlemeler ile hem taniminin degistigi ve hem
kapsaminin genisledigi anlasilmaktadir.
e Diger taraftan, 7181 sayii Kanun ile yapilan
degisiklikle, “Diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine
verilecek parseller; oOncelikle diizenlemeye alinan
tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en
yakinindaki esdeger alandan verilecegi” ve “Belediye
veya valilik parselasyon planlarini, imar planlarinin
kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil icinde yapmasi ve
onaylamasi, Parselasyon plani yapmamalar: sebebiyle
dogacak her tiirli kamulastirma is ve islemlerinden
belediyeler veya valilikler sorumlu olacagl” kanunun
18'inci maddesine ek fikralar ile hiikkiim altina
alinmistir. (R.G., say1:30827)

7181 sayihl Kanun ile yapilan degisiklikle, Imar

Kanununun 15’inci maddesi birinci ve ikinci fikralar

“Imar planm bulunan alanlarda, uygulama imar planina

uygun olarak déncelikle parselasyon planinin yapilmasi

esastir. Imar planm bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit
islemleri, parselasyon plam tescil edilmis alanlarda
yapilabilir.” seklinde degistirilmistir.

Bu degisiklik, bir alanda heniiz imar uygulamasi
yapilmamis ise, kadastral parsellerin ifraz ve tevhidine
izin verilmeyecegini hiikiim altina almistir. Yani, Bu
degisiklik uyarinca; ilgili idare 18'inci madde
uygulamasini yapmadig1 miiddetce o bolge icerisindeki
hi¢bir parsel imar parseli haline gelemeyecek olup, ancak
18’inci madde uygulamasi yapildiktan ve tescil edildikten
sonra ifraz tevhit islemi istenirse o zaman 15’inci madde
uygulanabilecektir.

e 7181 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle, 3194 sayili
Kanunun 18 inci maddesine “Diizenleme alaninda
bulunan imar adalarinda, asgari parsel buytkligiini
karsilamak kaydiyla, imar uygulama alaninda kalan
hisseli arsa ve araziler; hisse sahiplerinin muvafakati
halinde veya fiili kullamim esasina gore miistakil hale
getirilebilir.” seklinde bir ekleme hiikiim altina
alinmustir.

Bu yapilan ek diizenleme ile; uygulamayr yapan
idareni, maliklerinin muvafakati alinarak hisse ¢éziimii
yapilabilecegi ya da zeminde fiili olusum varsa
muvafakat almadan hisse ¢6ziimii yapilabilecegi yani bu
iki durumda hisse ¢6zme yetkisinin oldugu
anlasilmaktadir.

e Kamuoyunda “imar baris1” olarak adlandirilan, 3194
sayili Imar Kanununa Gegici 16. Madde ile hiikiim altina
alinan dizenlemede, 7181 sayili Kanun ile bir takim
ekleme ve degisiklikler yapilmistir.

3194 sayili Kanunun gecici 16'nc1 maddesinin yedinci
fikrasimin  ikinci  climlesine  “akdi  haleflerinin”
ibaresinden sonra gelmek tizere “31.12.2019 tarihine
kadar yapacaklar1 satin alma” ibaresi eklenmis,
dordiincii ciimlesinde yer alan “besinci fikras1” ibaresi
“besinci fikrasi, yapt ve tesisler hakkinda ise on
birinci fikras1” seklinde degistirilmistir.
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Boylelikle, 31.12.2019 tarihine kadar satin alinan
tasinmazlarin da bu madde kapsaminda yap1 kayit
belgesi alinarak satisinin gerceklestirilecegi hiikiim
altina alinmistir.(Bilgin, 2020)

Yine Gegici 16’'nc1 maddesinin yedinci fikrasina “Yapi
kayit belgesine konu tasinmaz icin 24.2.1984 tarihli ve
2981 sayil Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun
Bir  Maddesinin  Degistirilmesi  Hakkinda  Kanun
hiikiimlerine gére tapu tahsis belgesi alinmasi ve bu
belgeye esas arsa bedellerinin ddenmis olmast hdlinde bu
madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz. Yapi kayit
belgesi alinan tasinmazlarin satisa konu edilen
kisimlarindan yapi kayit belgesi tarihi ile satis tarihi
arasindaki  dénem icin ecrimisil alinmaz,  tahakkuk
ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi itibariyla
tahsil edilen ecrimisil tutart satis bedelinden mahsup
edilir, bu tutardan fazlasi iade edilmez.” hikmi
eklenmistir. (R.G., say1:30827)

2.4.2. 3194 sayih imar Kanununda “7221 sayil
Kanun” ile yapilan degisiklikler

14.02.2020 tarihinde kabul edilen 7221 sayili Cografi
Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Kanununun bazi
maddelerinde degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler
sonucunda Imar Kanunun “Parselasyon Planlarinin
Hazirlanmas1” bashiklh 18’inci maddesindeki
diizenlemeler neticesinde;

e 7221 sayili Kanunile imar Kanununa 18 inci maddeye
ek fikra ile “yapilmis olan imar uygulamalarinin
kesinlesmis mahkeme kararlariyla iptal edilmesi
nedeniyle, hukuki veya fiili imkansiziliklar nedeniyle
geri déniisiim islemleri yapilarak uygulama éncesi kék
parsellere doniilemeyeceginin tespit edilmesi halinde
davaya konu parselin hak sahiplerinin muvafakati
almmak kaydiyla uygulama alani icerisinde yer tahsis
edilecegi veya anlasma olmamasi halinde davact hak
sahiplerinin kék parseldeki yeri dikkate alinarak
uygulamadaki diizenleme ortaklik payr kesintisi
diisiildiikten sonraki tasinmazin rayig bedeli lizerinden
degerinin édenecegi” hiikkiim altina alinmistir. (R.G,,
say1:31045)

Bu hiikiim uyarinca, imar uygulamalarinin mahkeme
karariyla iptal edilmesi durumunda davaya konu
parselin hak sahiplerine muvafakati alinmak kaydiyla
uygulama sahasi i¢inde idarece uygun bir yer tahsis
edilecektir. Hak sahibine, anlasma olmamasi halinde
davact hak sahibinin kok parseldeki yeri dikkate
alinarak, uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
diistldiikten sonraki tasinmazin rayi¢ bedeli lizerinden
degeri ddenecektir. (URL 2)

7181 sayih kanun ile imar Kanunu 18'inci
maddesinde yapilan maliklerinin muvafakati alinarak
hisse ¢ozlimiiniin yapilabilecegi yoniindeki diizenleme
yerinde bir diizenleme iken; zeminde fiili olusum varsa
muvafakat almadan hisse ¢6zlimii yapilabilecegine dair
olan diizenleme ise; uygulamada pek yer bulamayacak
bir diizenlemedir. (Kogak, 2019)

e Ayrica, 7221 sayih Kanunun 12’'nci maddesi ile 3194
sayih Imar Kanununa Ek Madde 8'nci madde
eklenmistir.

e Imar Kanunu Ek Madde 8 ile; “..Parsel bazinda;
niifusu, yapt yogunlugunu, kat adedini, bina
yliksekligini  arttiran imar plani  degisiklikleri
yapilamaz. Bin metrekareden az olmamak kaydiyla
olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapi
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran
veya  fonksiyon degisikligi  getiren plan
degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal
ve teknik altyapt kullanimlari;, adanin merkezine en
fazla 500 metre yaricapli alanda karsilanmak
zorundadir. Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi
lizerine ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi
sonucunda degerinde artis olan arsanin artan
degerinin tamami deger artis payr olarak alinir...”
hiikkme baglanmistir. (R.G., say1:31045)

Bu hiikiim uyarinca; “tasinmaz  maliklerinin
tamaminin talebi lizerine alan1 1000 metrekare ve {lizeri
olan imar adasi bazinda yapilacak niifusu, yapi
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini artirmaya
veya fonksiyon degisikligine yonelik imar plani
degisikligi sonucunda piyasa degerinde artis olan
tasinmazin, artan degerinin tamaminin deger artis payi
olarak kamuya kazandirmas ile ilgili is ve islemlere
yonelik usul ve esaslar1 belirlemek” iizere Bakanlik¢a
yonetmelik hazirlanmis ve bu Yoénetmelik 15.09.2020
tarihinde yiirirlige girmistir.

15.09.2020 tarihinde yiiriirliige giren “Imar Plam
Degisikligine Dair Deger Artis Pay1 Hakkinda”
yonetmelik

e 15.09.2020 tarihli 31245 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiriirlige girmistir.

e 3194 sayih imar Kanunu'na eklenen Ek 8'inci
madde ile tasinmazlarda imar plam degisikligi
sonrasinda bir deger artis payinin meydana gelecegi
ve meydana gelen bu deger artis payinin
karsilanacaginin ifade edilmesi iizerine bu deger
artis paylr hakkinda bir yonetmelige ihtiyag
dogmustur.

e 3194 sayih imar Kanunu'na eklenen Ek 8'inci
madde ile ilgili is ve islemlere yonelik usul ve
esaslart belirlemek amaci ile bu Yonetmelik
hazirlanmstir.

e Bu yo6netmelik, 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun 44 iinci maddesi, Ek 8 inci
maddesive 10.07.2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanlig
Kararnamesinin 97 nci maddesine dayanilarak
diizenlenmistir.

e Bu Yonetmeligin amaci; uygulama imar plam
degisikligi sonucu tasinmazda meydana gelecek
deger artisinin deger artis payr olarak kamuya
kazandirilmasinda; bu payin kapsami, tespiti,
kesinlesmesi, 6denmesi ve dagitimina iligkin is ve
islemler ile diger is ve islemlere yonelik usul ve
esaslar1 belirlemektir.

Yonetmeligin tamimlar bashigi altinda “Deger artis
payr: Uygulama imar plani olan yerlerde, tasinmazin meri
plan kogullarindaki deger tespiti ile plan degisikligi
sonrast deger tespiti arasindaki farki” olarak
tanimlanmaktadir.  Dolayisiyla, bu  yonetmelik
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kapsaminda sadece onayli imar plani olan tasinmazlarin

deger artis payina konu olabilecegi
degerlendirilmektedir.
Yonetmelik  kapsaminda plan degisikliginden

kaynakli deger artis pay1 kiymet takdir komisyonlarinca
arsa degeri lizerinden hesaplanacaktir. Kentsel doniisiim
ve altyapr harcamalarinda kullanilarak deger artisinin
tamami kamuya dondiirtilecektir.

Basvuru sahibi tarafindan yatirilan deger artis
paymin dagilimi bu yénetmeligin “Deger artis payinin
dagimi1” bashklh 14 “nci maddesi ile karara
baglanmistir.

Hikmiin (a) bendinde; “Biiyiiksehir belediyesinin
oldugu illerde; %25°i biiytiksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %25’ ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina,
%25’i Bakanligin Déntisiim Projeleri Ozel Hesabina,” (b)
bendinde “Biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise;
%401 imar plani degisikligini onaylayan idarede agilacak
ilgili hesaba, %30’u Bakanlgin Déniistim Projeleri Ozel
Hesabina,” (c)bendinde “Bakanlik¢a onaylanan imar plani
degisikliginden kaynaklanan deger artisinin %75’i
Bakanhigin Déniistim Projeleri Ozel Hesabina, kalan deger
artis paymin; biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde
%151 biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10’u ilgili
ilce belediyesinin ilgili hesabina; biiyiiksehir belediyesi
olmayan yerlerde ise Bakanlik paymin disindaki kalan
deger artis payinin tamami plan degisikliginin yapildigi
yerdeki ilgili idarenin agilacak ilgili hesabina,” (¢)
bendinde ise; “(a) bendine gére kalan deger artis payinin
%25'i, (b) bendine gore kalan deger artis payinin %30°u ile
imar plani degisikliginin diger genel biitceli idareler
tarafindan onaylanmasi durumunda deder artis payinin
tamami genel biitceye gelir kaydedilmek iizere Hazine
hesabina,” Bakanlik muhasebe birimi tarafindan
aktarilacagi yer almaktadir.

3. TARTISMA

3194 sayill Imar Kanunu'nda yapilan degisiklikler
degerlendirildiginde; uygulama esnasinda
karsilanabilecek bir takim hususlarin oldugu, bazi
hukuki  bosluklardan  dogabilecek  tartismalarin
olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu hususlardan
bazilar1 asagidaki gibidir.
> 7181 sayili kanun ile imar Kanunu 18’inci maddede

“... herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak her tiirlii imar
pldni karari ile yapilasma konusunda ve niifusta artis
olmasi halinde, artis olan parsellerden, uygulama
sonucunda olusan degerinin, énceki degerinden az
olmamast kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme
ortaklik payt oranint %45’e kadar tamamlamak tizere
ilave diizenleme ortaklik payi kesintisi
yapilabilir.” hiikmiinde yer alan ikinci bir DOP orani
ile ilgili kosullara bakildiginda;

e Onceki deger ile sonraki degerin
karsilastirmasinin kimin yapacagi ve uygulamanin
hangi asamasinda ne zaman yapabilecegi
hususlarina dair bir diizenleme bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, bu noktada yasal bir bosluk
bulundugu degerlendirilmektedir.

e ikinci imar uygulamasinda DOP oraninin daha az
belirlenmesi halinde, ilk uygulamada fazladan

kesilen ylizolciimiiniin geri iadesine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, bu durumda da yasal bir bosluk bulundugu
degerlendirilmektedir.

» 6704 sayil Torba Yasa ise; 3194 sayili Kanunda yer
olan diizenleme ortaklik pay: ile karsilanan genel
hizmet alanlar1 kapsamina “otoyol disinda erisme
kontroliiniin uygulandigi yol” ve “suyolu” alanlar1 da
alinmistir.

e Hiikiimde bulunan “suyolu” kavrami ile “normal
sulama amagh suyolu” mu ifade ettigi yoksa
“ulasim amach suyolu” mu ifade ettigi konusunda
goris ayriliklar1 bulunabilmektedir.

Dolayisiyla, kavram yoniinden bir hukuki bosluk

bulunmaktadir.

e Kanunda yapilacak bir dizenleme ile “suyolu”
kavraminin tam olarak a¢ilmasi gereklidir. Aksi
takdirde yapilacak olan projelerde ileride
tartismalara neden olacagl agiktir. Ornegin;
Mevzuattaki mevcut haliyle “Kanal istanbul
Projesi’nin suyolu kavramimi tam olarak
karsilamamaktadir. Ancak, genel hizmet
alanlarina “suyolu” ifadesinin Kanal Istanbul
Projesi amaciyla eklendigi goriisiinde olanlar
mevcuttur. Bu nedenle, hi¢ kuskusuz ki “suyolu”
teriminin Kanal Istanbul Projesi'ni kapsayip
kapsamadigi konusu da tartismalara neden
olacaktir. Hiikkiimde bulunan “suyolu” kavrami
“normal sulama amagli suyolu” olarak kastediliyor
ise diizenleme ortaklik payindan
karsilanamayacaktir, eger “ulasim amaclh suyolu”
olarak Kkastediliyor ise diizenleme ortaklik
payindan karsilanabilecektir.

Dolayisiyla, hiikiimde yer alan “suyolu” teriminin tam

olarak aciklanarak hukuki bosluk doldurulmalhdir.

Diger taraftan, Tablo 1."de imarla ilgili yasal durumu
diizenleyen imar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren diizenleme ortaklik pay1 oranindaki degisiklikler
goriilmektedir.

Tablo 2.’de agik¢a gecekondu affinin giindeme gelerek
Kanun ile yiriirlige girdigi tarihten itibaren imar affi
kapsamindaki  uygulamalarin  yasal dayanaklarn
goriilmektedir.

3194 say1li imar Kanunu’na Gegici Ek 16 nc1 madde ile
getirilen Imar Barisi uygulamasina yoénelik olan
https://www.imarbarisisorgulama.csb.gov.tr/  erisim
adresi iizerinden ulasilabilen Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin imar barisi sorgulama uygulamasi
bulunmaktadir.

09.12.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
yetkili personel girisi ile imar baris1 uygulamasina giris
yapilarak ulasilan Tiirkiye Geneli Basvuru Dagilimi Tablo
3’te goriilmektedir.

Tablo 3’'de gorildiigii tizere Tiirkiye genelindeki
dagihmda basvuru sayisina goére izmir ili % 11.1 ile
basvurusu onaylanarak yapi kayit belgesi alan birinci il
olmustur. [stanbul ili ise %9.9 ile ikinci siradadir. Ancak,
basvuru sayisi yap1 kayit belgesi alinan bagimsiz boliim
sayisina esit degildir. Yani bu grafik imar barisindan
yararlanan il bazinda toplam bagimsiz birim sayisini
gostermemektedir. Dolayisiyla, grafikteki veriye gore
imar barisindan bagimsiz birim bazinda en ¢ok

36 Journal of Geomatics


https://www.imarbarisisorgulama.csb.gov.tr/

Geomatik Dergisi - 2022; 7(1); 26-40

yararlanan ilin izmir oldugu ortaya cikmamaktadir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi envanterinde toplam
bagimsiz birim sayisi ve bagvuru tiirii vb. il bazl ayrintil
raporlar da bulunmaktadir.

Tirkiye’'deki her af yasasi, gecekondu sakinlerinin
kendi yapilarini iyilestirmelerine olanak tanimis ve bu
yapilar yasal gayrimenkul piyasasinda meta haline

gelmistir. Bu durum Diinyadaki genel egilime oldukga
benzemektedir.(Grashoff ve Yang, 2020). Tirkiye'deki
son imara aykir1 yapilarin resmilestirilmesi uygulamasi,
belirli bir diizeyde yasal olmayan arazi kullanim
haklarim giivence altina aldigin1 géstermektedir. (Iban,
2020.)

Tablo 1. Imarla ilgili yasal durumu diizenleyen Kanunlar’'da diizenleme ortaklik pay1 oram1 kapsamindaki siirec

Degistiren
Ka_nunun veya
Kanun Kanun Iptal Eden Yurl.lr.luge
N Ad Anayasa Giris Oran Ac¢iklama
° ! Mahkemesi Tarihi
Kararmin
Numarasi
9.05.1985 25% Eksik dagitma yetkisini iceren "kesinti yapma" kurali ile ortaya
cikmistir.
Anayasa
Mahkemesinin . “ c
: Eksik dagitma yetkisini iceren kural Anayasanin
6785 Imar E.:1963/65, 2212.1963 - 38. maddesine aykirilligl nedeniyle iptal edilmistir
Kanunu K.:1963/278 sayil ’ y & yielp s
karari
1605 Eksik dagitma yetkisini iceren kural yerine
1 Kanun 11.07.1972 25%  "Diizenleme Ortaklik Pay1" ilkesi getirilerek
sayii fanu iptal nedeniyle ortaya ¢ikan bosluk doldurulmustur.
9.05.1985 35% DOP keipsam}na. 1l.:)adet yeri"” ve "karakol yeri" alanlar1 da alindigindan
oran ytkseltilmistir.
imar 5006 3.12.2003 40% DOP"kVaps'amma Milli ]%gltlm Bakfanllgma bagll}lk ve
3194 say1li Kanun ortadgretim kurumlar1” da alindigindan oran yiikseltilmistir.
Kanunu N . , «
7181 Tim resmi kurumlarin DOP'tan karsilanmasi saglanmis, Kamu Ortaklik
4.07.2019 45%  Pay1 (KOP) kaldirilmis,

sayil1 Kanun

DOP oraninda dogacak ihtiya¢ 6ngoriilerek oran yiikseltilmistir.

Tablo 2. Gecekondu Affinin a¢ik¢a Kanunla ytiriirliige girdigi tarihten itibaren imar affi siireci

Yiiriirlige
Kanun Degistiren Degisiklige Girdigi
No Kanun Ad1 Kanunun Neden Olan  veya Kabul Aciklama
Numarasi Maddeler Edildigi
Tarih
Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri
Olarak Yapilan
Yapilara Uygulanacak
2805 Islemler ve 6785 21.03.1983  Agikea "gecekondu affi"nin giindeme geldigi Kanun’dur.
Sayili Imar
Kanunu’'nun Bir
Maddesinin
Degistirilmesi
Hakkinda Kanun
2805 sayili Kanunu yiiriirliitkten kaldirmistir.
. 24.02.1984
Imar ve Gecekondu Iyilestirme (1slah) imar uygulamasi ézel kosullara
Mevzuatina Aykiri 3290 baglanmistir ve kosullar gercgeklestigi takdirde imar
Yapll.ara Uygulanacak say1li Kanun 10/c 22.05.1986  uygulamasi yapilabilecektir.
Baz Islemle.r ve 6785 Islah imar plan veya kadastro planlari ile belirlenen
2981 Saylllllmar . 3366 alanlarda tapu tahsis belgesi yerine dogrudan tapu
Kanunu nun Bir say1l1 Kanun 10/a 18.05.1987  verilebilecek.
Maddesinin o
Degistirilmesi 2981 Sa}./'l.ll k.anunu yururlulften kaldirmistir.
Hakkinda Kanun 6306 23.ve 24. 31.05.2012 Fl(a{luna 111§k1n d.e.v.am eden islemlerde hak kayiplarinin
say1li Kanun madde oniine gecilmesi i¢in uzatilarak 31.12.2018'de
uygulamalar son bulmustur.
: 7143 Gegici Ek "Imar Baris1" olarak adlandirilan uygulama yiiriirlige girmis
3194 Imar Kanunu say1li Kanun 16. madde 11.05.2018 olup, 15.06.2019 tarihinde siiresi dolmustur.
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Tablo 3. Basvurusu Onaylanarak Yapi Kayit Belgesi Verilen Bagvuru Dagilimlari (09.12.2020 tarihli)

MERSIN: 2.8 %

GAZIANTEP: 1.4%
BALIKESIR: 2.3 %

IZMIR: 11.1 %

KAYSERI: 1.3 % \
TEKIRDAG 1.3% \
\\. N

HATAY: 2.1 % \ Y

—

ISTANBUL: 9.9 %

ORDU: 1.4%

///
ANTALYA 5.3%
ADANA- 2.0%
5 AYDIN: 2.7 %

‘ / TRABZON: 1.9%

KAHRAMANMARAS: 1.3 %

CANAKKALE: 1.1 % MUGLA: 5.5 %
MANISA: 1.7 % BURSA: 3.0%
KONYA:3.5% - SAMSUN: 1.8%
DENIZLI: 2.5% ~ KOCAELI: 2.7%
SAKARYA: 2.2% ANKARA: 4.1 %
i kerd 9 =t
4. SONUCLAR VE ONERILER degisiklikler ile sorunlarin ortaya c¢ikabilecegi

Tirkiye Cumhuriyet doneminde kent diizenlemeleri
1928 yilinda 1351 sayili Kanun ile Ankara kentinin imar
planlar1 hazirlanarak saglanmis, ardindan 1930 yilinda
1580 sayili Kanun ile biitiin belediyelere imar yapma
zorunlulugu getirilmis, imar faaliyetleri kapsaminda
1933 yilinda 2290 sayili “Belediye Yapir ve Yollar
Kanunu”nu yiiriirlige girmistir. Imarla ilgili yasal
durumu diizenleyen ilk Kanun ise 1956 yilinda 6785
sayih Imar Kanun ile uygulamaya konulmustur.

Gegen zaman icerisinde sehirlerin artan niifusu ve
sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarin artmasi sebebiyle
mevcuttaki Kanununun dar kapsamli oldugu ve
ihtiyaclarnt karsilayamadigi, bir takim eksikliklerinin
oldugu 6ngoriilmis ve yeni bir diizenleme geregi ortaya
cikmistir.

imar mevzuatlarinda, bugiine kadar degisen, iptal
edilen veya eklenen maddeler olmak iizere pek c¢ok
mevzuat diizenlemeleri yapilmis ve bu diizenlemeler
neticesinde; 3194 sayili imar Kanunu'nda, 14.02.2020
tarihli ve 7221 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler kabul
edilmis, 26.03.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmis ve gelinen tarih
itibariyle son halini almistir. Ancak, kanunlar dinamik
yapida oldugundan uygulamalar neticesinde karsilasilan
sorunlarin giderilmesine yonelik kanunda mevzuat
diizenlemeleri kapsaminda ¢alismalar olacak ve kanunun
gelisim siireci devam edecektir.

Yapilan calismada, iilkemizde imarla ilgili yasal
durumu diizenleyen imar Kanununun kabul edildigi
tarihten giinlimiize kadar uygulanan mevzuat ve
degisimlerini, imar uygulamalari, diizenleme ortaklik
pay1 orani ve kapsami, imar uygulamalari ile imar
mevzuatina aykinni yapilara getirilen imar affi
konusundaki degisiklik ve yenilikler yoniinden gelisim
stireci ortaya konulmustur.

Calismada, 3194 sayih imar Kanunu’nda degisiklikler ile
son hali degerlendirilmis ve bazi hususlarda halen
eksikliklerin oldugu, bazi konularda ise yapilan
degisiklikler ile yasal bosluklarin oldugu ya da yapilan

goriilmektedir. Bu tiir eksiklikler, sorunlar ve bunlara

¢ozlim onerileri asagidaki gibidir.

> Tiirkiye’de yapilan imar Kanunlar ve yiiriirliikte olan

3194 sayih imar Kanunu “es oranh yéntem” ilkesine
gore kurgulanmistir. Diizenlemeye giren parseller
diizenleme oncesi esit degerde kabul edilmektedir.
Diizenlemeye giren tiim parsellerden ayni oranda
dizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmaktadir.
Diizenleme sonucu yapilan diizenleme ortaklik pay1
kesintisinden sonra geri kalan net miktarlar degisik
yapilasma yogunlugu olabilen yerlerden yine aym
oranda verilmektedir. Halen bu durumu iyilestirmeye
yonelik Imar Kanununda bir  diizenleme
yapilmamistir. Buna alternatif olarak “es degerlilik
yontemi” uygulamasinin kanunda yeni diizenlemeler
yapilarak kabul edilmesidir. Diizenleme ortaklik pay:
“es degerlik” yaklasimina déniistiirilmelidir. Parselin
diizenleme oncesi ve diizenleme sonrasi degerine
bakilarak her bir parselin kazandig1 deger
belirlenmelidir. Boylelikle, az deger kazanan yerden
daha az kesinti yapilmasina olanak taninir ve
hakkaniyet de saglanmis olur.

Bu konuda, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
73’lincii Maddesi ve 6306 sayil “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun” ile
dayanak olusturularak hukuku altyapi tamamlanmis
ve uygulamaya gecilmistir. Yakin gelecekte imar
Kanunundaki uygulamalarda da es degerlik
yaklasimina  yonelik  degisiklize  gidilmesinin
kac¢inilmaz oldugu degerlendirilmektedir.

» 3194 sayili imar Kanunu 18’inci maddesinde; 7181
sayili kanun ile “Diizenleme alaninda bulunan imar
adalarinda, asgari parsel biiytikliigiinii karsilamak
kaydiyla, imar uygulama alaninda kalan hisseli arsa
ve araziler; hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya fiili kullanim esasina gére miistakil hale
getirilebilir.” seklinde yapilan ek diizenlemede
uygulamay1 yapan idarenin hisse ¢6zme yetkisine
yonelik hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikiim uyarinca,
hisse ¢6ziimii icin fiili olusumlu durumlarda rizasi

38 Journal of Geomatics



Geomatik Dergisi - 2022; 7(1); 26-40

olma kosulu aranmazken, diger parsellerde riza
kosulu aranir olacaktir. Eger hisse sahiplerinin
zeminde fiili durum oldugu halde bu duruma rizasi
yoksa hisse sahipleri arasinda hakkaniyet
saglanmamis olacaktir. Bu durum diizenlemede
bulunan iki kosul arasinda ¢eliski olmasina sebep
olmaktadir.

» 7181 sayih Kanunla 3194 sayih Kanunun 15’inci
maddesinde yapilan degisik ile “Imar plani bulunan
alanlarda, uygulama imar pldnina uygun olarak
oncelikle parselasyon planinin yapilmast esastir.”
hiitkme baglanmistir.

Harita Miithendisleri agisindan bakildiginda; ilgili

idare 18’inci madde uygulamasini yapmadig1 miiddetce o
saha icerisindeki hi¢cbir parsel imar parseli haline
dontstiiriilemeyeceginden 6zel biirolar i¢in 6nemli bir is
ve gelir kaybi olacaktir.
Hak sahipleri agisindan bakildiginda; belediyeler; gerek
maddi olanaksizliklar, gerek teknik eleman eksikligi ve
gerekse de islemin zorlugu nedeniyle 18 inci madde
uygulamasindan kagindigindan hak sahipleri uzun bir
miiddet parsellerinde herhangi bir islem
gerceklestiremeyecektir. Bu nedenle her tiirlii 18 inci
madde uygulamasini beklemek zorunda kalacaklardir.
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