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Ozet

7143 Sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun 18/05/2018 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimlanarak, kamuoyunda "Imar Barist" olarak adlandirilan siire¢ uygulanmaya
baslanmugtir. 3194 sayili imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. maddeyle, imar diizenine
aykir yapilarin "Yap1 Kayit Belgesi" ile kayit altina alinmasi amaglanmaktadir. Yap1 Kayit
Belgesi, kentsel doniisiim uygulamalarinin finansal kaynagmi yaratmak {izere, imar
diizenine aykirt yapilar1 kayit altina alirken yapi1 sahiplerine de kentsel doniisiim
uygulamasina kadar yapiyr kullanma hakki vermektedir. Bu yoniiyle Gegici 16. madde,
idarenin afet riskine karsi alacagi tedbirler i¢in yetersiz; fakat imara aykiri yapilarm
tespitini saglamasi agisindan yerindedir.

Calismamiz kapsaminda Yap:1 Kayit Belgesinin miilkiyet hakki ile iliskisi
kurularak, maddenin bir imar affi olup olmadifi; imar diizenimiz i¢inde ortaya ¢ikan
benzer uygulamalarla farkliliklar1; kamu mallari rejimi baglaminda kapsam incelenmistir.
Afet risklerine kars1 tedbir alma yiikiimliiliigii idarenin asli gorevlerinden oldugundan, s6z
konusu diizenlemeyle depremle yikilan yapilar nedeniyle idarenin sorumlulugunun, yapi
sahibine devredilemeyecegi de ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Imar baris1, Yap1 Kayit Belgesi, imar affi.

Abstract

Law No. 7143 on the Restructuring of Taxes and Other Receivables and
Amendments to Certain Laws was published in the Official Gazette on 18/05/2018 and the
process called "Zoning Peace™ started to be implemented in public. With the Article 16 of
the Law No. 7143, appended as the Provisional Article 16 to the Zoning Law No. 3194, it
is aimed to take the buildings contrary to the zoning order under registry with the
"Building Registration Certificate". Building Registration Certificate in order to create the
needed financial source for the urban transformation applications, while registering the
buildings that does not comply with the zoning regulations, also gives the building owners
the right to use the building until the urban transformation ends. In this aspect, Temporary
Regulation No 16 is both, inadequate for the measures that will be taken by the
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administration against the risk of catastrophes and efficient in order to detect the buildings
that are violating the zoning regulations.

In this article, by focusing on the relationship between Building Registration
Certificate and the right to property, whether the related regulation is a zoning peace
regulation or not, its differences from the similar applications in our zoning order and the
scope of it in the context of public estate will be examined. Since the obligation to take
measures against disaster risks is the primary duty of the administration, conclusion is
drawn as the responsibility of the administration arising from the structures destroyed by
an earthquake cannot be transferred to the building owner as per the mentioned regulation.

Keywords: Zoning peace, Building Registration Certificate, zoning amnesty.

1. GIRIS

Imar hukukunun temel diizenlemesi, "yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak" amaciyla 1985'ten giiniimiize yiirlirliikkte bulunan
fmar Kanunu'dur'. Kanun'un kapsamumi “Belediye ve miicavir alan
sumirlart iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve ozel biitin yapilar” olusturmaktadir’. Buna gore,
Kanun'un hedefledigi imar diizeni; planlar ve yapilar hakkindaki kural,
ilke ve esaslar iizerine kurulmustur. Kuskusuz bu diizenin, hukuk
devletinin gereklerine uygun olarak kurulmasi gerekmektedir.

Ruhsat, imar hukukunun temel araglarindan biri olarak yapilasmaya
iliskin izinleri ifade etmektedir®. Ruhsat islemleri,

"imar mevzuati ve imar planlari ile tesis edilmis bulunan imar
diizenini korumak ve gelistirmek amaciyla, bireylerin ve topluluklarin,
imar sumirlart iginde, malik olduklar: arsalarin iizerindeki yapi yapma ve
mevcut yapilara degisiklik ve ilaveler yapabilme hak ve yetkilerini,
gozetim ve denetim altinda tutmak ve gerekli tedbirleri alabilmek igin
getirilmis denetleme diizenlemeleridir."*

Buna gore imar hukukunda "ruhsat", idarenin yapilasma oOncesi,
yap1 devam ederken ve yapi bitimi sonrasinda verdigi izinler yoluyla imar
diizenini kurmak ve korumak {iizere yiiriittiigli kolluk faaliyetinin en
onemli araglarindan biridir. imar Kanunu'nun 20. maddesinde de, "Yapilar
[...] imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir"
ve 21. maddesinde "[...] biitiin yapilar igin 26. maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden yapt ruhsatiyesi alinmast mecburidir"

! 3.5.1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanunu; R.G. T. 9/5/1985, S. 18749.

2 imar Kanunu, madde 2.

8 CAL, Sedat; Tiirk idare Hukukunda Ruhsat, 2. Baski, Seckin Yayncilik, Ankara 2012.

* GEREM, Mehmet: imar Hukukunda Ruhsat, http://www.turkhukuksitesi.com/makale_
1767.htm.
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biciminde ifade edilen esaslar, imar mevzuatina uygun yapilasmanin en
Oonemli sartin1 "ruhsat" olarak belirlemistir. Buna gore, imar diizeni,
idarenin verdigi "ruhsat" sartina uygun yapilasma ile kurulmaktadir.

Tiirkiye kentlesme tarihi ise, gecekondulagsmay1r ve kagak
yapilagmay1 beraberinde biiyiitmis, kontrolsiiz ve plansiz gelismenin
plansiz yapilasmaya firsat verdigi kimi "denetimsiz"® donemlerle
gelismistir. Bu nedenle, her ne kadar imar kamu diizeni, diizenin
kurulmasi, gelistirilmesi ve denetimi anlamina gelmekteyse de; bu diizene
ve ruhsat kuralna aykirihklar zaman zaman affedilmistir. Imar Affi
olarak bilinen bu kanunlarda®, imar mevzuatina aykiri yapilar hukukun
icine "dahil" edilmis; yasama yoluyla hukuka aykiriliklar1 ortadan
kaldirilmistir. Diger bir deyisle, Tiirkiye kentlesmesi, ayni zamanda, "imar
aflar1" iizerine yiikselmis "istisnalarin" da tarihi olmustur. Bu baglamda
7143 Sayili Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun'un 16. maddesinin
Imar Kanunu'nda yaptig1 degisiklik sonucunda Imar Kanunu'na eklenen
Gecici 16. madde, ruhsatsiz ya da ruhsata aykirt yapilar ile ilgili
oldugundan, s6z konusu diizenlemenin de bir "imar affi" olup olmadig
degerlendirilmelidir.

Calismamizda Imar Baris1 Diizenlemesi olarak anilacak olan Gegici
16. madde, 31 Aralik 2017 tarihinden once yapilmis ruhsatsiz veya
ruhsath ancak proje eklerine aykiri olan tiim yapilardan gerekli sartlart
saglayanlara "Yap1 Kayit Belgesi" verilebilecegini diizenlemektedir. Bu
diizenlemenin ruhsatsiz/ruhsata aykirt yapi sahiplerine miilkiyet hakki
kazandirip kazandirmadigi ya da Yapr Kayit Belgesinin bu yapilarin
ruhsath yapr gibi muamele gérmesi imkani verip vermedigi sorularimin
yanitlanmasi i¢in bu belgenin hukuki niteliginin ortaya konulmasi
gereklidir. Diger yandan, imar mevzuatina aykir1 kimi yapilarin 6zellikle
dogal ve Kkiiltirel ¢evre lzerinde imkansiz zararlara neden olacagi

® imar denetim faaliyetinin biiyiik oranda biiyiiksehir belediyelerine verilmig bir yetki
oldugu belirtilmelidir. Biiyiiksehir Belediye Kanunu'nun 11. maddesinde bu yetki genis
olarak tanimlanmig ayni zamanda ayn1 Kanun'un 7. maddesinde imar uygulamalarimnin
denetiminde de biiyiiksehir belediyelerinin yetkili oldugu belirtilmistir. Buna gore
Biiyliksehir belediyeleri imar diizeninin denetlenmesi ve ayni zamanda ilge
belediyelerinin yaptiklari uygulama imar planlarinin nazim plana uygunlugunu
denetleyerek de imar denetimi konusunda yetkili idarelerin baginda gelmektedir. Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'nin da denetim konusunda yetkili oldugunda siiphe yoktur. Diger
yandan, belediyeler de imar denetimlerinde yetkili idarelerden . biridir.

® TERCAN, Binali: "1948'den Bugiine imar Aflar", Mimarlik Dergisi, S. 403, Eyliil-Ekim
2018, Y. 55, 5.20-25.
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tartismasiz oldugundan Yap: Kayit Belgesinin imar "kamu diizeninin"’
yeniden kurulmasina iligkin islevi ydniinden, Yapi1 Kayit Belgesine
baglanan sonuglar da ele alinmalidir.

Imar Barisi diizenlemesinin temel hedefi, idarenin Yap: Kayit
Belgesinden elde edecegi gelirlerle kentsel doniisiim uygulamalarimin
maddi kaynagmi saglamasidir®. Bu nedenle kanun koyucu, hukuka aykiri
yapilarin sahipleri ile devlet arasindaki uzlasiyi, kentsel doniisiim kararina
kadar gecerli olan "gegici" bir siire¢ olarak Ongdrmiistiir. Imar
Kanunu'nun Gegici 16. maddesinde, imar baris1 diizenlemesinin temelini
olusturan Yap1 Kayit Belgesinin kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gegerli oldugu acikca diizenlenmistir’. Sonug olarak, imar Barist
diizenlemesinin amaci, Yap1 Kayit Belgesine baglanan hukuki sonuglari
ile ayrilmaz bir iliski icindedir. Bu nedenle ¢alismamiz, imar Barisi
diizenlemesinin amaci baglaminda Yapi Kayit Belgesinin sonuglar
lizerine yogunlagsmaktadir. Yapilan agiklamalar 1s18inda Yap: Kayit
Belgesinin  hukuki  niteliginin ~ ortaya konulmasi, sonuglarmin
diizenlemenin amacina uygun olup olmadigini da belirleyecektir.

2. KENTSEL DONUSUMUN FINANSAL KAYNAGI
OLARAK IMAR BARISI

7143 sayili Kanun'un 16. maddesinin 1. fikrasina gore,

"Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasit ve imar barisinin
saglanmast amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar igin
Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara
31/10/2018 tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin odenmesi halinde
Yapir Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapimin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapr sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik
tarafindan hazirlanan Yapr Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gore
kaydedilir."

Maddeye gore, imar Barisi siirecinden beklenen amagclardan ilki,
"afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine

" GUNDAY, Metin: idare Hukuku, 11.Baski, imaj Yaymcilik, Ankara 2011,5.292.

8 Kanun'un madde gerekgesinde de, "imar mevzuatina aykiri yapilarin kayit altina alinmasi
ile doniisiim projelerine finans saglanarak doniigiim daha hizli ve etkin yapilmast" amact
ifade edilmistir.

® imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesinin 10. fikrasi : "Yapi Kayit Belgesi, yapmimn
yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir."
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aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi"; digeri de, "imar bariginin
saglanmasi"dir.

Maddede ifade bulan "Imar Baris1" tanimsiz, belirsiz ve hukuki
olmayan bir kavramdir. Buna karsin maddenin genelinden imar barisinin,
imar diizenine aykir1 yapi sahipleri ile devletin "uzlasis1" oldugu
anlasilmaktadir. imar diizenine aykir1 yapi yapanlar ile imar diizeninin
kurucu ve koruyucusu olan devletin uzlast konusu ise aykiriliklarin devlet
tarafindan affedilmesi iizerine kuruludur. Imar diizeni, devletin kolluk
faaliyeti ile ilgilidir ve "denetim- kontrol" iizerine kurulu olmasi
gerektiginden, imar diizenine aykiri davrananlar ile devlet uzlasisinin
"barig" ile ag¢iklanmasmin yerinde olmadigi kanisindayiz. TDK'daki
aciklamaya gore barig, "sulh"; "uyum, karsilikli anlayis ve hosgorii ile
olusturulan ortam"dir'®. Buna gore devletin imar diizenine aykiri
davrananlar hakkinda verdigi karar, tek yonli bir hosgdridiir ve
sonucunda denetim yilikiimliiliiglinii yerine getirmemesi nedeniyle kendi
yiikiimliilikklerini de iceren af niteligindedir. Diger yandan, bu affin imar
diizenine uygun davranan ve yasal sartlar1 saglayan yap1 sahipleri lehine,
kamu kiilfetleri karsisinda esitlik ilkesi*® boyutuyla yansitilmasi gereken
yonleri de eksiktir. Bu nedenle, s6z konusu hoggoriiniin bir "ortam"
yaratmadig1 agiktir. Sonug olarak, Imar Barisi Diizenlemesinin ilk amaci,
devletin imara iliskin denetim ve kontrol yiikiimliligiinii yerine
getirmemesinden kaynaklanan imar diizenine aykiriliklarindan dogan
yiikiimliiliklerin ve cezalarin kanun koyucu tarafindan bir siireligine
"affedilmesidir.”

Imar Baris1 Diizenlemesinin ikinci amaci, "afet risklerine hazirlik
kapsaminda yapilarin kayit altina alinmasi"dir. Bu durum Imar Barisi
diizenlemesinin 2. fikrasinda "[...] 6306 sayiui Kanun kapsaminda
kullanilmak iizere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik biit¢esine 6denek
eklemeye Maliye Bakami yetkilidir. Bu 6denek, doniigiim projeleri ozel
hesabina aktarilarak kullanilir.” seklinde ifade edilmisken, Kanun'un
genel gerekcesinde de agiklanmistir. Buna goére Yapt Kayit Belgesi
diizenlenmesi, "mali yiikiimliliikleri yerine getirilmeden yapilmis kacak
yvapilarin, [...] Yapr Kayit Belgesi altinda kayit altina alinmasi'ni
amaglamaktadir. Yapilarin kayit altina alinmasi, idarenin imar diizenini
saglamak ve afetlere karsi saglikli ve giivenli kentlesmeyi saglamaya

10 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=BARI%C5%9E

1 CAGLAYAN, Ramazan: “Risk ilkesi Geregince idarenin Kusursuz Sorumlulugu
Baglaminda Sosyal Risk Ilkesi”, Gazi Universitesi Sorumluluk ve Tazminat Hukuku
Sempozyumu 28-29 Mayis 2009, Ankara, s. 452-455
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hizmet eden bir asama olarak kabul edilebilir’?>. Bu ydniiyle yapi
kayitlarmin olusturulmasi da idarenin kolluk yetkileri igindedir ve bu
yoniiyle asli gorevlerinden biridir. Anayasa Mahkemesi'nin de ifade ettigi
iizere idare, imar kolluk yetkileri kapsaminda yiiriittiigii denetim ve
kontrol yiikiimliliigiinii 6zel kisilere devredemeyecegi gibi bu
yiikiimliiliiklerini yerine getirmekten de imtina edemez®. Diger yandan,
afete kars1 alinacak 6nlemlerin kamu hizmeti niteligi de tasidigi aciktir',
Idare, afetlere karsi onlemlerini kamu hizmetleri eliyle iiretebilir. Buna
gore, idare afetlere kars1 kolluk yetkileri kapsaminda onlem, denetim ve
kontrol faaliyetleri yiiriitiirken, kamu hizmetleri aracilifiyla da afetlere
karsi gilivenli, saglikli ve diizenli kentler ve kentlesme yoOntemleri
gelistirmelidir.

Yapilan bu agiklamalara karsin, imar baris1 diizenlemesi, "Yap1
Kayit Belgesi" yap1 sahibinin bildirimindeki verilere dayanan ve afetlere
karg1 yapimin giivenli olmasi sartini aramayan bir ara¢ olarak uygulamaya
girmistir. Imar Baris1 diizenlemesinin 1. fikrasinda bu husus, "Basvuruya
konu yapimin ve arsasumin miilkiyet durumu, yapt sunif ve grubu ve diger
hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapr Kayit Sistemine yapi
sahibinin beyamina gore kaydedilir." bi¢iminde ifade edilmistir. Sonug
olarak, Imar Baris1 diizenlemesi idarenin imar diizenini yeniden kurmay1

12 Cevre ve Sehircilik Bakan1 Mehmet Ozhaseki, imar barisi diizenlemesi ile ilgili yaptigi
aciklamada yap1 kayit sistemi ile ilgili olarak, "Adam Avcilar’da 5 kat yapilmas: gereken
yere 8 kat yapmis. Orayr yiktiginda yeniden 8 kat yapma izni verilirse o af olur. Ama
belediyelerin bu getirdigi sadece mevcut durumu, yani ¢ikilmis olan 8 kati kayit altina
alma isi. llerde orada yapilacak kentsel doniisiimlere, imar plan ¢alismalarina, bu
kaydin bir engeli olamaz, olmamali zaten. Bu kayit alindiginda belediye, yikmak zorunda
kalmayacak. Yenileme ya da yikim istenirse belediye mevcut imart uygulayacak.
Zamanla buradaki imar ve kentsel déniisiim ¢alismalarini tamamlamis olacak. Ayrica
buranin kayit altina alimmasiyla Maliye 'nin de resmi kayitlarina girmis olacak. Su anda
belediyeye burayr bir an evvel carpik kentlesmeden kurtar ve imara uygun hale getir
deseniz, yapacak — imkani  yok. Bu bir  siire¢ ister." demistir.
(http:/lwww.hurriyet.com.tr/ekonomi/imar-affi-yok-40703820, (Erigim Tarihi:
25.09.2018) Buna gore yap1 kaydi, kentsel doniisiim ¢aligmalarinin hazirligi amaciyla,
yapilarm tespit edilmesine ve maliyenin bu konudaki resmi kayitlarinin hazirlanmasi
amacina hizmet etmektedir.

13 «“yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izni verilmesi ve denetlenmesinin genel idare esaslarma
gore yiiriitiilmesi gereken asli ve siirekli bir kamu hizmeti olmasi nedeniyle memurlar ve
diger kamu gorevlileri eliyle gergeklestirilmesi gerekirken, dava konusu kuralla, ruhsat
ve izinlerin bir 6zel hukuk tiizel kisisi olan yonetici sirket tarafindan verilip
denetleneceginin  Ongoriilmesi, Anayasa’min  128. maddesine aykindir." AYM,
E.2001/383, K.2003/92, T.16.10.2003, RG: 19.01.2006/26054.

1 SAHIN, Ali Utku: "Afet Y6netimi Faaliyetlerinin Kamu Hizmeti Kavram Cergevesinde
Degerlendirilmesi", Tesam Akademi Dergisi, Temmuz 2014, 1 (2), s. 7-30.
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degil; mevcut durumu kayit altina alarak yeni imar diizeni i¢in hazirlik
yapmasini saglayan bir agsama goriintiisii vermektedir. Diizenlemede yer
alan, “afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasi™ ifadeleri bu durumu ortaya
koymaktadir. Diger yandan, madde devamindan bu belgeye sahip
yapilarin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Yapilar Hakkindaki Kanun'dan
muaf tutulmadigi anlasilmaktadir. Buna gore imar barisi diizenlemesi,
afetlere karst alinacak tedbirler kapsaminda yalnizca "kayit altina
almak"la sinirhidir; ayn1 zamanda bu arag, zamanla 6306 sayili Kanunun
ongordiigli  kentsel donigim  yoluyla "giivenli" yapilara
doniistiiriilecektir™.  Her ne kadar idarenin saglikli kentlesme ve
yapilagmay1 saglama gorevi bulunmaktaysa da imar barig1 diizenlemesinin
koruma alanlarinda, hazine arazilerinde vs. yapilan yapilart da, bu yolla
kayit altina alarak kentsel doniisime tabi tutabilmesi miimkiin
oldugundan, idarenin en genel olarak imar kamu diizeni saglama amacina
aykir1 sonuglar doguracagi ileri siiriilebilir.

Idarenin afet riski altindaki yapilari tespit etmesi, kamu giivenligi
acisindan gerekli onlemleri almasi ve gecikmesinde sakinca bulundugu
tespit edilerek ingaat ve fen kurallar1 geregi hemen yikimi gereken yapilar
yikmasi/yiktirmasi gereklidir. Buna karsin Imar Kanunu'nun Gegici 16.
maddesi, Yapt Kayit Belgesine bagvuranlar acisindan binanin afetlere
kars1 dayanikli olup olmadigi yoniinden inceleme ve tespit siireci
isletmeksizin, yalmizca  "kayit altina alma" ile sinirli bir amag
ongormektedir. Kanuna gore afet riski karsisinda alinacak dnlemler séz
konusu oldugunda &zel kanun'® niteliginde olan 6306 sayili Kanun'un
amacina ve idarenin "Onleyici" tedbirler almasi ylikiimliliigiine aykiri
olarak, ruhsatsiz ve ruhsata aykiri yapilar agisindan denetim gorevi tarihi
belirsiz bir gelecege ertelenmektedir. Bu durum Imar Barist
diizenlemesinin 10. fikrasinda Yap1 Kayit Belgesinin kentsel doniigiim
uygulamasma kadar gecerli oldugunun belirtilmesi yoluyla ifade

1% 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan uygulamasinn yayginlastirilmasi ve genis
uygulama bulmasmi amaglayan Imar Barisi diizenlemesi, toplumsal mesruiyetini
kazanmak amaciyla kanun koyucunun gegici siireli kullanim hakki tanimasi olarak
anlagilmalidir. Bu yasa "kazan-kazan" stratejisi i¢cinde devletin riskli alan uygulamalar1
icin aradigr maddi kaynagi yaratirken, hukuka aykiri yapi yapanlarin "rizasmi" da
almaktadir. Diger bir anlatimla, 6306 sayili Kanundaki baskin zor kullanma yetkisi
nedeniyle genel kabul ve uygulama bulamayan kentsel doniisiim uygulamalari, hukuka
aykir1 yapilarin kullanim hakkinin korunmasi suretiyle rizaya donistiiriildiigiinden
onlimiizdeki glinlerin en yaygin imar ve finansal kaynak iiretim arac1 olacaktir.

8 ONGOREN, Giirsel: Kentsel Déniisiim Hukuku, Ongéren Hukuk Yaymlari Yayin No:
5, 2013 Istanbul, s.22.
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edilmistir. Idarenin, afet riskine karsi onlem almasi ve afet siireclerine
tedbir alma yiikiimliiliigiinii igeren kolluk yetkilerini, Yap1 Kayit Belgesi
alman yapilar agisindan kentsel donilisiim uygulamasi sonrasina
ertelemesinin yaratacagi belirsizligin imar kamu diizeni agisindan
belirsizlik yarattig1 ise kuskusuzdur.

3. KENTSEL DONUSUM UYGULAMA ALANI
OLARAK IMAR BARISI

Yap1 Kayit Belgesi, bagvuruya bagl bir islem olarak yap1 sahibinin
bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi1 smif ve grubu
ve diger hususlarda yapacagi bildirim {izerine idarenin yapacag kayit
iizerine diizenlenmektedir. Maddede bu bildirimin "yapr sahibi""’
tarafindan yapilacag belirtilmektedir. imar baris1 diizenlemesinin amaci
gb6zoniline alindiginda, Yapi Kayit Belgesi diizenlenebilen yapilarin ve
imar baris1 diizenlemesinin gegerli oldugu alanlarin belirlenmesi, idarenin
daha 6nce aykiriliklar1 nedeniyle kayit altina almadigi yapilan kayit altina
alarak kentsel doniisim uygulamalarma konu edebilecegi yerleri ve
yapilart da ortaya koyacagindan, yap1 sahiplerinin Yapt Kayit Belgesine
bagvurulari1 aymi zamanda kentsel doniislim uygulama alanim da
belirlenebilir kilmaktadir.

Imar Baris1 diizenlemesinin kentsel déniisiim uygulamalar1 igin
maddi kaynak olarak kullanilacagina dair yukarida yaptigimiz
aciklamalarin yanisira, kentsel doniigiimiin istisna bir uygulama rejimi
oldugu da unutulmamalidir. Ozellikle kentsel déniisiim uygulamalarinda
oncelikli usul olan afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesine dair
6306 sayili Kanun'un idareye tanidigi olagan disi yetkilerin, afet riskine
dair alinacak tedbirlerle ilgili olmasindan kaynaklandigi goéz Oniine
almmalidir. Bu nedenle olagan usullerle yapilmasi miimkiin olan imar
degisikliklerinin idareye olagan disi1 ve {stiin yetkiler verdigi bir kanun
araciligiyla yapilmasi Kanun'un amacima aykiridir'®. Diger yandan imar
Baris1 diizenlemesinin 6. fikrasinda, "kat miilkiyetine gegilmis yerlerde de
6306 sayili Kanunun ek 1 inci maddesinin uygulanmasina engel"
bulunmadiginin diizenlenmis olmasi, 6306 sayili Kanun'un uygulama
alanin1 genisleten ek 1. maddesinin kapsamini daha da genisleterek, Yap1

7 Anayasa Mahkemesi’nin 10.1.2013 tarih ve E.2012/93, K.2013/8 sayili kararinda, "[...]
vapmin sahibi ibaresinden, ister yapimin miilkiyetine sahip kisiler, isterse kiraci, yapi
malikinin yakini, intifa hakki sahibi gibi iigiincii kisiler olsun insai faaliyeti yapan kisiler
anlasilmaktadr. Damistay’in istikrar kazanan ictihatlarinda da yapimin  sahibi
ibaresinden, mevzuata aykirt yapiyi insa eden kisinin anlagilacagi [...]" belirtilmektedir.

8 OZKAYA OZLUER, Ilgin: "6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli
Olmayan Yapilarin Durumu", Ankara Barosu Dergisi, Y.76, S. 2018/1, s.247.
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Kayit Belgesi alinan kat miilkiyetinde olan yerleri de kapsayacak bigimde
belirsiz hale getirmistir.

6306 sayili Kanun, riskli yapilar ve riskli alanlar1 kapsamaktadir.
Kanunun EK 1. maddesi riskli alan ilan edilebilecek yerleri
genigletmistir'®. Ek 1. madde ile 6306 sayih Kanun kapsanundaki
uygulama iglemleri ve 6306 sayili Kanun'un uygulama alan1 6ngoriilebilir
olmaktan ¢ikmustir. S6z konusu diizenlemedeki belirsiz, somut olmayan
kriterler, riskli alanlarin belirlenmesi hususunda Cumhurbagkanina® genis
bir takdir alan1 tanimustir™. Sonug olarak, Yap: Kayit Belgesi diizenlenen
kat miilkiyetine tabi alanlar da 6306 sayili Kanun kapsaminda "riskli alan"
ilan edilebileceginden 6306 sayili Kanun'un uygulama alani daha da
belirsiz hale gelmistir. Bu baglamda Yapi Kayit Belgesi alinan yapilar,
kentsel doniigiim kararina uygun olarak yikilabilecegi gibi, miilkiyet hakki
sahiplerinin haktan kaynaklanan yetkileri 6306 sayili Kanun kapsaminda
siirlanabilir.

Yapilan agiklamalar 118inda, Yapi Kayit Belgesi alinabilen yapilar
ve bu baglamda, imar baris1 diizenlemesinin kapsamindaki alanlar ayni
zamanda 6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisiim uygulamasi
yapilabilir yerlerdir. Bu baglamda, imar barigi diizenlemesi, kentsel
doniisiim uygulamasi yapilabilen yerleri gostermektedir.

Imar Barisi diizenlemesinde, Yap1 Kayit Belgesi uygulamasinin
"yap1 ve arsa" niteligindeki tasinmazlar i¢in gegerli oldugu vurgulanmustir.
Buna gore, arsa ve arazi arasindaki farkin belirtilmesi yerinde olacaktir.
Bilindigi tizere "arazi" imar uygulamasi yapilmayan yerleri ifade
etmektedir”®. Bu gercevede Emlak Vergisi Kanunu® kapsaminda arazi

19 v3) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak

sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz olan veya imar
mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar,

b) Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65°i imar mevzuatina aykir1 olan veya yapi
ruhsati alinmaksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yapi1 ve iskdn ruhsati alan
yapilardan olusan alanlar, fen ve sanat norm ve standartlaria uygun, saglikli ve giivenli
yasama cevrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli
bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, Cumhurbagkaninca riskli alan olarak
kararlastirilabilir. Riskli alan sinir1 uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir."

20 2 7.2018 tarih ve 700 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname dncesinde séz konusu yetki
Bakanlar Kuruluna aitti.

2 BAL YALCIN, Burgak: "Hak Arama Ozgiirliigii Oniinde Bir Engel: Riskli Alan
Kararlarina Karst Dava A¢ma Siiresi", Ankara Universitesi. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 65
(4) 20186, 5.2525.

22 "Ham arazi tarimsal araziden imara olgun araziye ge¢isin ilk agamasidir. Bu topraklar
heniliz parsellenmemistir ve c¢ogunlukla yerlesik alanlarin ¢evresinde bulunurlar."
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tabirinin arsalar1 kapsadigi belirtilmistir. Diger bir deyisle, arsalarin bir
kismi arazi olmadigindan imar barig1 kapsaminin Kimi arazileri kapsami
disinda tutuldugu izlenimi dogmaktadir. Buna karsin Imar Barist
diizenlemesinin 9.fikrasinda, ilgili madde kapsami disinda kalan
tasinmazlar, "Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda
bulunan yapilar ile Hazineye ait sosyal donati igin tahsisli araziler
tizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirimaz."
biciminde ifade edildiginden, bu iki istisna disindaki tiim araziler gercekte
Kanun kapsamindadir. Diger bir deyisle iki istisna alan disinda idarenin
Yap1 Kayit Belgesi vererek kayit altina aldig1 yapilar kentsel doniisiime
tabi tutulabilecektir. Bu alanlar Imar Baris1 diizenlemesinin 11. fikrasinda,

"Bogazi¢i Kanununda tamimlanan Bogazi¢i sahil gseridi ve
ongoriiniim bélgesi icinde ekli kroki ile listede simir ve koordinatlart
gosterilen alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede
smir ve koordinatlart gosterilen alanlar ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve
6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu Tarihi Alan Baskanlig
Kurulmas1 Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alan" olarak belirlenmistir. Sonug¢ olarak,
tarihi ve dogal ozellikleri nedeniyle 6zel koruma alani olarak kabul edilen
bogaz ici sahil seridi ile Canakkale Savaslar: Gelibolu Tarihi Alaninda
kalan yapilar" olarak gosterilmistir. Buna gore, sayilan iki alan disindaki
tim alanlarda imar mevzuatina aykir1 yapilar hakkinda yap1 sahiplerinin
gerekli sartlar1 saglayarak yaptiklari bagvurular sonunda Yapr Kayit
Belgesi verilebilecektir. Bu alanlar yap1 kayit sistemine dahil edilerek
kentsel doniisiim uygulanabilir alanlar olarak kabul edilecek, 6306 sayili
Kanun'daki sartlar1 saglamalar1 halinde riskli alan ya da riskli yap1 kabul
edilerek doniisiime tabi tutulabilecektir.

Bu noktada ifade edilmesi gereken son husus, Imar Kanunu'nun
gecici 16. maddesine gore, "iciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu
tasinmazlar iizerinde ve kesinlegmis planlar neticesinde sosyal donati
alant  olarak belirlenmis ve Maliye Bakanliginca aym amagla
degerlendirilmek iizere ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait
tasinmazlar iizerinde bulunan yapilar hakkinda" Yap1 Kayit Belgesi
diizenlenemeyecegidir. S6z konusu istisnalar, imar barigi diizenlemesi

ULGER, N. Enver / BAS ERAY, Giilen: "Arazi Gelistirmenin Kuramsal Temelleri",

Istanbul Universitesi Mithendislik Fakiiltesi Yerbilimleri Dergisi, C.16, S.1, Y.2003, s.57
29.07.1970 tarih ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, "Madde 12: Tiirkiye sinirlar:

i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gore Arazi Vergisine tabidir."
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kapsaminda kullanicilar1 agisindan kullanim hakki da taninmayan hukuka
aykiriliklar olarak kabul edilmektedir.

Imar Baris1 diizenlemesi, devletin miilkiyetinde ya da hiikiim ve
tasarrufu altindaki alanlarda "kagak" yapilan ve denetimlerle tespit
edilemeyen yapilari hukukun "iginde" kabul ederek, bu yap1 sahiplerinin
"zilyetligini"®* tammustir. Kanunda bu yapilar igin "kullanim izni"®
verilebilecegi  diizenlenmekle  birlikte, iiclincii  kisilerin  6zel
miilkiyetindeki alanlar ile sosyal donati alanlarinda yapilan yapilar igin
ayni hiikiimler ongdriilmemistir. Bu durum da, yukarida ifade edilmis
oldugu gibi, imar baris1 diizenlemesinin bir "barig"tan ziyade "af" oldugu
izlenimi giiclendirmektedir. Diger yandan, bu diizenlemenin bir "imar
affi" olup olmadig ise asagida incelenecektir.

4. MULKIYET HAKKI ve IMAR AFFI BAGLAMINDA
YAPI KAYIT BELGESI

Yap1 Kayit Belgesinin miilkiyet hakki "kuran/yaratan" bir belge
olup olmadigia dair inceleme, imar barisi diizenlemesindeki sistematik
icinde ve iki baglik altinda yapilabilir. Bu diizenlemeye gore mevzuata
aykirt yapilar, Yapt Kayit Belgesi diizenlenebilecek yapilar veya Yapi
Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar olarak ikiye ayrilmaktadir. Yap1
Kay1t Belgesi ise bazi yapilar i¢in miilkiyet hakki kurmaya esas bir belge
iken bazilar1 i¢in miilkiyet hakkina doniistiiriilme ihtimali bulunmayan bir

kayittan ibarettir.
Yap1 Kayit Belgesine konu edilemeyecek tasinmazlarin neler
oldugu, yukaridan imar Baris1 diizenlemesinin kapsami i¢inde ele alinarak

2* Tiirk Medeni Kanunu'nu 973. maddesinde "Zilyetlik kavrami ve tiirleri” bashg altinda
zilyetlik, "Bir sey ilizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir. Taginmaz
iizerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen kullanilmasi zilyetlik
sayilir." bigiminde diizenlenmistir.

Bimar Kanunu'nun "Yapt kullanma izni" bashgi tastyan 30. maddesinde, yapmmn
kullanilmasini saglayan belediye ve valilikten alinmasi gereken bir izne baglandigi
anlasilmaktadir. s6z konusu maddede "iskan" olarak da bilinen yap: kullanma izninin,
yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimimdan mahzur
goriilmediginin tespiti iizerine verildigi diizenlenmistir. imar Baris1 diizenlemesiyle Yapi
Kayit Belgesi diizenlenen yapilar hakkinda yapi kullanma izni alinmasi zorunlulugu
kaldirilmamistir. Diger bir anlatimla, Yap1 Kayit Belgesi yap1 sahipleri i¢in yapinin
kullanilabilir hale getirmekle birlikte iskan almas1 zorunlulugunu dogurmaktadir. imar
plant hazirlanmamis yerler i¢in idareye plan yapma, yapi sahipleri agisindan da yap1
kullanim izni alinmast zorunlulugunun yerine getirilmemesi 6306 sayili Kanun'un ek
madde 1 kapsaminda s6z konusu alanlarin kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilabilir yer
haline getirmektedir. Yapt Kayit Belgesinin kentsel doniisime kadar gecerli oldugu
hatirlanacak olunursa, Yapi1 Kayit Belgesi alinmast ile kayit altina alinan yapilar kentsel
doniisiim uygulamalarinin hazirligi olarak kabul edilebilir.
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istisnalar icinde belirtilmisti. 6.6.2018 tarih ve 30443 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Yapr Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi'nin 8. maddesinde de
sayildigi iizere,

"a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda
tammlanan Bogazigi sahil seridi ve 6ngoriiniim bolgesi icinde, 3194 sayuli
Kanunun gecgici 16 nct maddesi uyarinca adi gecen Kanuna eklenmis olan
kroki ile listede simir ve koordinatlart gésterilen alanda,

b) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gegici 16
nct maddesi uyarmmca adi gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede
swnwr ve koordinatlart gosterilen alanlarda,

c) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslart Gelibolu
Tarihi Alan Baskanlhigi Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alami olarak
belirlenmis ve Maliye Bakanlhiginca ayni amagla degerlendirilmek iizere
ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait taginmazlar tizerinde, bulunan
yapilar hakkinda Yapi1 Kayit Belgesi diizenlenemez."”

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilardan, miilkiyet hakkina konu
edilebilenleri ise, Imar Kanunu'nun gegici 16. maddesinin 7. fikrasinda
diizenlenmistir. Hazineye ait taginmazlar iizerine insa edilmis olup Yapi
Kayit Belgesi diizenlenen yapilar, dncelikle Bakanliga tahsis edilir ve
Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
talepleri iizerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel {izerinden dogrudan
satilir. Bu diizenlemeye gore dolayli olarak miilkiyet hakkini kurmak
iizere dayanak gosterilebilen Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilar,
"hazineye veya belediyelere" ait yerlerde insa edilmislerdir. Bu durumda
degerlendirilmeyi bekleyen iki husus vardir. Bunlardan ilki, istisnalar
yukarida sayilanlar disinda devletin tiim mallarinin Yap1 Kayit Belgesi
yoluyla miilkiyet devrine konu edilip edilemeyecegi ve diger husus ise,
idarenin bu satis konusunda bir takdir yetkisinin olup olmadigidir.

Devletin mallarinin  satisinin  miimkiin olup olmadigina dair
degerlendirme, bu alanda Anayasa'dan ve diger 0Ozel kanunlardan
kaynaklanan kisitlarin olup olmamasi ile ilgidir. Diger bir deyisle, kamuya
ait taginmazlardan hangilerinin bu kapsama dahil olacagi, oncelikle
Anayasal smirlara ve daha sonra da kamu mallar1 teorisi kapsaminda
belirlenebilir. Anayasa’min Tarih, Kiiltir ve Tabiat Varliklarinin
Korunmasi baglikli 63. maddesi; Ormanlarin Korunmasi ve Gelistirilmesi
baslikl1 169. maddesi; Kiyilardan Yararlanma baslikli 43. maddesi; Tarim,
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Hayvancilik ve Bu Uretim Dallarinda Calisanlarin Korunmasi bashkl
45.maddesi anayasal koruma atinda, 6zel tahsis karar1 olmadan imar barist
kapsami disinda kalan, kesin yapilasma yasagi olan yerleri
diizenlemektedir.

Devletin kamu mallari ise, sahipsiz mallar, orta mallar1 ve hizmet
mallarindan olusmaktadir®. Peki bu mallardan hangilerinin miilkiyet devri
miimkiin degildir? Diger bir anlatimla, 6zel kanunlariyla ya da dogasi
geregi devri engellenen devlet mallar1 nelerdir? Medeni Kanun’un 715.
maddesinde, “Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin
hiikiim  ve  tasarrufu  altindadir.”  denildikten sonra, “Aksi
ispatlanmadik¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar,
buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan
kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢hir sekilde dzel miilkiyete
konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yarar: kamuya ait mallarin kazanilmasi,
bakimi, korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi ozel kanun hiikiimlerine
tabidir.” hitkkmiine yer verilmistir.

Kamu mallarindan, sahipsiz mallarin devri miimkiin degilken, orta
ve hizmet mallarinin devri igin Oncelikli olarak tahsis kaldirilmasi
gereklidir?”. Tahsis kararinin kaldirilmasi sz konusu mallari idarenin 6zel
hukuka tabi mallari getirdiginden devri de miimkiin olacaktir®.
GULAN'm haklilikla ifade ettigi iizere, tahsis kamu yarar1 {izerine
kurulmustur®. Buna gore, tahsisin kurulmas: da kaldirilmas: da kamu
yararina dayanmalidir. Anayasal diizeyde koruma altina alinan, kamu
mallart rejiminde sahipsiz mallar olarak amilan ve miilkiyete konu
edilemeyen mallar, dogal olarak 6zel miilkiyete de konu edilemezler. Bu
kamu tasinmazlar iizerindeki yapilar i¢in, Yap1 Kayit Belgesi verilmis
olsa bile, imara aykir1 bu yapilarin iizerine yapildigi kamu taginmazlari
miilkiyete konu edilemezler. Yine ayni dogrultuda, Kadastro Kanunu’nun
"Kamu Mallar1" baslikli 16. maddesi de Yap1 Kayit Belgesi verilen kamu
mallarindan miilkiyete konu olamayacak yerleri agik¢a diizenlemistir. Bu
maddeye gore,

“Kamunun ortak kullaniimasimma veya bir kamu hizmetinin
gortilmesine ayrilan yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan

% GOZLER, Kemal: idare Hukuku, Cilt II, Ekin Kitabevi Yayinlari, Bursa 2003, s. 751-
760.

2 ATAY, Ender Ethem: Idare Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara 2016, s. 611

SGIRITLI, ismet / BILGEN Pertev/ AKGUNER Tayfun, idare Hukuku, Der Yayinlari,
[stanbul 2012, 5.869.

#GULAN, Aydin: Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim,
Alfa, Istanbul 1999, s. 112.
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sahipsiz yerlerden: A) Kamu hizmetinde kullanilan, biitcelerinden ayrilan
odenek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler, (hiikiimet,
belediye, karakol, okul binalari, kéy odasi, hastane veya diger saghk
tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami genel mezarlik, cesme,
kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazar yerleri,
parklar ve bahgeler ve bogluklar ve benzeri hizmet mallary) kayut, belge
veya ozel kanunlarina veya Cumhurbagkanligi kararnamelerine gére
hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye koy veya mahalli idare
birlikleri tiizelkisiligi, adlarina tespit olunur.”

Sonug olarak, sahipsiz mallar miilkiyete konu edilemeyecegi i¢in bu
yerler 6zel miilkiyete de konu olmazlar.

Anayasa’da 06zel olarak koruma altinda olan, tabii varliklar,
servetler, ormanlar, kiyilar gibi yerler miilkiyete konu edilemeyen,
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlar oldugundan bu alanlarda
Yapt Kayit Belgesi diizenlense bile 6zel kisilere yonelik bir miilkiyet
tesisi sz konusu olamayacak ve hatta Bakanlik adina bir tahsis de soz
konusu olamayacaktir.

Orta mallart olarak anilan kamu mallar1 ise hem Kadastro
Kanunu’nun 16. maddesinin (b) fikrasinda hem de Medeni Kanun’un 715.
maddesinde yarar1 kamuya ait mallar olarak devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda gosterilmistir. Kadastro Kanunu'nun 16. maddesinin (b) bendine
gore,

"Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panaywr yerleri gibi parali
veya parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun
kadimden beri yararlandigi belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile
ispat edilen orta mali tasinmaz mallar surlandirilir, parsel numarast
verilerek yiizolgiimii hesaplanir ve bu gibi tasinmaz mallar 6zel siciline
yazilir. Bu suurlandirma tescil mahiyetinde olmadigr gibi bu suretle
belirlenen tasinmaz mallar, o6zel kanunlarinda yazili hiikiimler sakl
kalmak kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil etmezler. Yol, meydan, képrii
gibi orta mallart ise haritasinda gosterilmekle yetinilir. C) Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan
¢ctkan kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz,
g6l, nehir gibi genel sular tescil ve simrlandirmaya tabi degildir,
istisnalar saklidir. Yine bu Kanuna gére, ormanlar da ihya veya imar
yoluyla miilkiyete konu olmazlar.”

Imar Baris1 diizenlemesi sonrasinda, Karadeniz basta olmak iizere
pek cok yaylada imar baris1 kapsaminda miilkiyet hakki kazanilacagi
diisiincesiyle yapilagmanin hizlandigi bir gergektir. Her ne kadar, Aralik
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2017 oncesindeki yapilara imar baris1 uygulanacak olsa da, Yap1 Kayit
Belgesi bagvurulart beyana tabi tutuldugu i¢in, bu tarihten sonra yapilan
yapilar i¢in de imar barigt kapsaminda Yapt Kayit Belgesi bagvurusu
yapilmigtir. Bu yOniiyle de mera, yayla, kislak ve otlak gibi kismen belli
bir toplulugun yararlanmasma tahsis edilmis yerlerde bulunan kagak
yapilar i¢in Yapr Kayit Belgesi verilmis olmasi halinde bu yapilar igin
miilkiyet hakkinin dogup dogmayacagi ortaya konulmalidir.

4342 sayili Mera Kanunu’nun 4. maddesinde,

"mera, yaylak ve kiglaklarin hukuki durumu diizenlenmistir. Bu
maddeye gore, mera, yaylak ve kislaklarin kullanma hakki bir veya birden
cok koy veya belediyeye aittir. Bu yerler Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Mera, yaylak ve kislaklar, ozel miilkiyete gecirilemez, amact
disinda kullanilamaz, zaman asimi uygulanamaz, sumirlart daraltilamaz.
Ancak, kullamim hakki kiralanabilir. Kiralama ilkeleri ydnetmelikle
belirlenir.”

Bununla birlikte, Mera Kanunu’nun 14. maddesinde® diizenlenen
"istisna" ile birlikte degerlendirildiginde, orta mali niteligindeki

® "Tahsis amact degistirilmedikce mera, yaylak ve kislaktan bu Kanunda gésterilenden
baska sekilde yararlanilamaz. Ancak, bu Kanuna veya daha onceki kanunlara gore
mera, yaylak ve kiglak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu amagla
kullanilan arazilerden; a) Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligimn talebi iizerine, 3213
sayilt Maden Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu hiikiimlerine gore, arama faaliyetleri
sonunda rezervi belirlenen maden ve petrol faaliyeti i¢in zaruri olan b) Kiiltiir ve Turizm
Bakanhigimin talebi iizerine, turizm yatirimlary igin zaruri olan, ¢) Kamu yatirimlar
yapilmasi i¢in gerekli bulunan, d) (Degisik: 3/7/2005 - 5403/27 md.) Kdy yerlesim yeri
ile uygulama imar plani veya uygulama pldanlarina ilave imar planlarinin hazirlanmasi,
toprak muhafazas:, gen kaynaklarmin korunmasi, milll park ve muhafaza ormani
kurulmasi, dogal, tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunmasi, sel kontrolii, akarsular ve
kaynaklarin diizenlenmesi, bu kaynaklarda yapilmasi gereken su iiriinleri iiretimi ve
termale dayal: tarimsal iiretim faaliyetleri icin ihtiyag duyulan, e) 442 sayili Koy
Kanununun 13 ve 14 iincii maddeleri kapsaminda kullanmilmak iizere ihtiya¢ duyulan, f)
Ulke giivenligi ve olaganiistii hal durumlarinda ihtiyag¢ duyulan, g) Dogal afet
bélgelerinde yerlesim yeri icin ihtiva¢ duyulan, 1) (Ek: 10/9/2014-6552/112 md.)
Cumhurbaskaninca kentsel doniigiim ve gelisim proje alami olarak ilan edilen, (1)(2) i)
(Ek: 28/11/2017-7061/53 md.) 9/1/2002 tarihli ve 4737 sayili Endiistri Bélgeleri Kanunu
kapsaminda ilan edilen endiistri bélgeleri, 26/6/2001 tarihli ve 4691 sayili Teknoloji
Gelistirme Boélgeleri Kanunu kapsaminda ilan edilen teknoloji gelistirme bdlgeleri,
12/4/2000 tarihli ve 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu kapsaminda kurulan
organize sanayi bolgeleri ve 6/6/1985 tarihli ve 3218 sayili Serbest Bélgeler Kanunu
kapsaminda kurulan serbest bélgeler icin kurulug ve genisleme asamalarinda ihtiyag
duyulan, j) (Ek: 15/2/2018-7099/11 md.) 16/6/2005 tarihli ve 5369 sayili Evrensel
Hizmet Kanunu kapsaminda Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginca
kurdurulacak veya 5/11/2008 tarihli ve 5809 sayili Elektronik Haberlesme Kanunu
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yaylalarda verilen Yap1 Kayit Belgesinden sonra tahsis amaci
degisikliginin 6n kosulu olarak kentsel doniisiim uygulama karari1 alinmasi
gerekecegi ortadadir. Kentsel doniisiim alani ilan edilen yerlerde Yapi
Kayit Belgesi, kentsel doniisiim alan1 ilanina kadar gecerli olacaktir. Bu
dogrultuda soylemek gerekir ki, yaylalarda kentsel doniisiim alani ilan
edilmeden, tahsis degisikligi s6z konusu olamayacagi gibi; orta mali
niteligi tasiyan bu alanlarda Yapr Kayit Belgesi verilmis olmasi da bu
yerlerin miilkiyete konu edilmesini miimkiin kilmayacaktir. Buna gore,
kentsel doniisiim alan1 olarak hazine adina tescil edilen bu yerlerden
yalnizca mera vasfini yitirenler, miilkiyete konu edilebilir.

Imar Baris1 diizenlemesinin 7. fikrasma gore, Yap: Kayit Belgesi
alman yapilar, Hazineye ait taginmazlar {izerine inga edilmis olmasi
halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine
taginmazlar Bakanlikga rayic bedel {izerinden dogrudan satilir.
Diizenlemenin 8. fikrasina gore ise, Yapr Kayit Belgesi alinan yapilar
belediyelere ait taginmazlar {izerine inga edilmis ise, Yap1 Kayit Belgesi
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri tizerine bedeli
ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla taginmazlar rayi¢ bedel {izerinden
belediyelerce dogrudan satilir.

Bu diizenlemelere gore, hazine arazilerine yapilan yapilar hakkinda
Yap1 Kayit Belgesi alinmasi halinde bu yapilar, 6ncelikle Bakanliga tahsis
edilerek Bakanlikca Yapi Kayit Belgesi sahibine oOncelik verilerek
satilacaktir. Belediye taginmazlari tizerine inga edilen yapilar ise, belediye
tarafindan dogrudan satilacaktir. Diizenlemede dikkat ¢eken husus, soz
konusu iki tasinmazdaki yapilar hakkinda Yapir Kayit Belgesi alinmasi
halinde taginmazin satilmasi konusunda Bakanlik ve belediyelerin bagh
yetkisi oldugudur. Diger bir deyisle, yukarida istisna olarak ifade

kapsaminda  yetkilendirilmis igletmeciler tarafindan kurulacak veya kurdurulacak
elektronik haberlesme altyapilart igin ihtiya¢ duyulan, Yerlerin, ilgili miidiirliigiin talebi,
komisyonun ve defterdarligin  uygun gorisii iizerine, valilikge tahsis amact
degistirilebilir ve soz konusu yerlerin tescilleri Hazine adina, vakif meralarinin tescilleri
ise vakif adina yaptirir.

Durumu ve sinifi ¢ok iyi veya iyi olan mera, yaylak ve kislaklarda birinci fikranin (a), (f),
(g), () ve (h) bentleri harig, tahsis amaci degisikligi yapiulamaz. (1) Bu Kanun
kapsaminda, 3213 sayili Maden Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu hiikiimlerine gore
arama ve isletme faaliyetlerinin yiiriitiilmesi ile ilgili usul ve esaslar Bakanlikca
ctkartilacak bir yonetmelikle diizenlenir. Harman yeri, panayiwr, sivat ve eyrek yerleri
gibi kamu orta mallarinin tahsis amaci degisikliginde bu madde hiikiimleri uygulanur."”
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ettigimiz sosyal donat1 alanlar1 haricinde hazine arazisinde ya de belediye
miilkiyetinde olan yapilar, imar baris1 diizenlemesi vesilesiyle Ozel
miilkiyete ve "imara" ac¢ilmak zorundadir. Sosyal donati alani olarak
belirlenen alanlarin kapsami ise Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin
5. maddesinde diizenlenen, “sosyal altyapi alanlar’” tanimi ¢ergevesinde
belirlenebilir. Buna gore sosyal altyapi alanlari,

"Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaclarinin
karsilanmasi ve saglhkl bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina
yonelik kamu veya ozel sektor tarafindan yapilan egitim, saghk, dini,
kiiltiirel ve idari tesisler, acik ve kapali spor tesisleri ile park, ¢ocuk
bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi a¢ik ve yesil alanlar"
olarak tanimlanmigtir. Bu tanima gore, okul, hastane, cami, park, ¢ocuk
bahgesi, oyun alani, meydan, eglence, dinlenme, piknik ihtiyac¢larinin
karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark
gibi kullanimlar ile tenis, ylizme, mini golf, otokros gibi her tiir sportif
faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar bu kapsamdadir. Sayilan yerlerden,
ilgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar hakkinda Yapi
Kayit Belgesi diizenlenmesi miimkiin degildir. Bu nedenle de, sosyal
donat1 alanlarindan hakkinda "tahsis" karari olanlar hazine arazisi
olmasina ragmen imar barisi kapsaminda degildir.

Sonu¢ olarak, belirtilen istisna disinda hazine ve belediye
taginmazlart hakkinda yap1 kayit belgesi diizenlenebildiginden, kentsel
doniisiim uygulamasi da s6z konusu olabilecek ve bu alanlar Yap1 Kayit
Belgesi alinan yapidan farkli, daha biiyiik ya da kapsamli yapilara konu
edilebilecektir.

Ozel miilkiyette bulunan tasinmazlar ise, yukarida da ifade edildigi
iizere, Yap1 Kayit Belgesine dahi konu edilemediginden, miilkiyet hakki
tartismast kapsaminda da degildir. Yap1 Kayit Belgesi, hazineye ya da
belediyeye ait taginmazlarin bir kismi hakkinda "dolayli" olarak miilkiyet
hakki dogurmaktadir. Bu kapsamda iki istisna disginda, Yap1 Kayit
Belgesinin en 6nemli 6zelligi, hukuk dis1 zilyetligi kayit altina almak ve
yapilara kullanim hakki vermek disinda bir islevinin olmamasidir.

Imar Baris1 diizenlemesinin 3. fikrasinda, Yap1 Kayit Belgesi icin
yapinin "kullaniminin" esas alinacaginin diizenlenmesi de bu gerekceye
dayanmaktadir. Bu fikraya gore, Yap1 Kayit Belgesi alan yapilara, talep
halinde gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmektedir. Diger
bir anlatimla, Yap1 Kayit Belgesi miilkiyet hakki kurmayan; fakat yapi
sahibinin yapiy1 kullanabilmesini saglamak tizere zilyetligini kayit altina
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alarak, su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesini saglayan gecici bir
belgedir.
A. Imar Barisinin Diger imar Aflan ile Karsilastiriimasi

Yapilan bu aciklamalar 15181nda, imar baris1 diizenlemesinin bir af
olmakla birlikte bugiine dek uygulanan imar aflarma benzemedigi
sOylenmelidir. Bu farkliligin ortaya konulabilmesi agisindan imar aflarina
iliskin genel bir degerlendirme ve "Yapt Kayit Belgesinin" en cok
benzedigi, "tapu tahsis belgesi" ile karsilagtirilmasi yerinde olacaktir.

2011 yilinda kamu yoOnetiminde yapilan koklii yapisal yasal
degisikliklerle Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin imara iliskin hemen tiim
yetkileri tekelinde toplayarak yetkilerde merkezilesmesi; imar kamu
diizenini Bakanligin niifuzunda kurulan ve yoénetilen bir "sehircilik"
faaliyetine ¢evirmistir. Bu kapsamda merkezi idarenin vesayet yetkisi
genigletilmis ve Bakanlik aslen yerel yonetimler tarafindan yiiriitiilen
faaliyetler agisindan da yetkili hale gelmistir. Diger yandan, 6zellikle
kentsel doniigiim faaliyetleri kapsaminda yiiriitiilen faaliyetler, afet riskine
kars1 alinacak onlemler nedeniyle yayginlasarak arttigindan, Bakanligin
bu alandaki etkililigi de artmistir. Buna gore yerel yonetimler tarafindan
aliman kimi imar kararlar1 ve imar planlari, merkezi idarenin kentsel
doniisiim karar1 ile etkililigini yitirmekte ya da uygulanamaz
kilinmaktadir. Kural olarak yerel yonetimlerin ve diger yandan merkezi
idarenin imar diizenini saglamak iizere yiiriittiigli imar kamu diizeni
faaliyeti, oncelikle saglikli kentlesmenin saglanmasi ve afet risklerine
karsi kamu gilivenligini saglamak amacina odaklanmistir. Anayasa'nin
sosyal ve ekonomik haklar ve 6devler boliimiiniin 57. maddesinde de
idarenin bu faaliyetlerinin dayanak buldugu ileri siiriilmektedir®.

Anayasa'nin 57. maddesinde konut hakkina iligskin diizenleme, 1961
Anayasasi'ndan farkli olarak “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve g¢evre
sartlarimi  gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacim
karsilayacak tedbirleri alwr, ayrica toplu konut tegebbiislerini destekler."
bigiminde kaleme alinmistir. Keles'in de haklilikla ifade ettigi iizere,
"1982 Anayasasi’nda “konut hakkindan” séz edilmis olmasina karsin,
maddenin iceriginde hakkin tanimina, oOziine ve Oznesine iliskin bir
anlatima  rastlanamamaktadr."® Maddede yalnizca, devletin gevre
kosullarin1 da dikkate alan bir planlama g¢ergevesinde, herkesin konut
gereksinmesini  karsilayici  “Onlem almas1” yiikiimliiliigiinden soz

3L AYM, 08.12.2004, E. 2004/61, K. 2004/123. (kazanci.com.tr)
32 KELES, Rusen: "Anayasa’da Kent ve Cevre Haklar1", Mimarlik Dergisi, S. 368, Kasim-
Aralik, Y.2012,s. 17.
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edilmektedir. 1961 Anayasas1 49. maddesi ise, saglik hakki baglig1 altinda
"Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglhk sartlarina uygun konut
ihtiyaglarim karsilayict tedbirleri alir." bigimindedir. Her iki diizenleme
ilk goriintiste benzer olmakla birlikte bir takim 6nemli farkliliklar1 da
biinyesinde barindirmaktadir®®. Bu farkliliklardan en onemli sonucu
devletin 1980 sonrast yoksul ve dar gelirli ailelerin konut ihtiyaclarimm
hedef alan tedbirler almak yerine planlamaya dayanan konut politikalarina
yonelmesidir. Buna gore, devletin konutlasmay1 desteklemekte ozel
amaci, yoksul ve dar gelirleri desteklemekten ¢ikmistir. Bu durum,
Ozellikle yeni finans iiretim araci olarak toprak rantinin, ekonominin
merkezi araci haline gelmesi nedeniyle de kac¢inilmaz olmustur. Diger bir
deyisle, yapilasma ihtiya¢ karsilamaktan uzaklasarak® ihtiyag yaratmak
amacina odaklanmigtir. Bu farkliligin sonuglart imar mevzuatina da
yansimis ve konut arzina yonelen sehirlesme, imar aflarinin kapsamini da
degistirmistir.

1980 sonrasi imar aflarinin amaci, kente go¢ eden ve yasayacak yer
bulamayan yoksullarin "kendi emekleri" ile yaptiklari yapilarin, konut
hakkini saglamak igin affedilmesi degildirSS. Bu tarihten sonra imar aflari,
hizla artan hukuka aykir1 yapilar1 konut stokuna ekleyerek, planl bigimde
yapi1 arzina doniistiirmeyi amaglamaktadir. Imar aflariyla idarenin denetim
yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi nedeniyle dogan zarar, tiim topluma
paylastirllmakta; kisa vadede anlagilamayan, planli bir "plansiz
yapilagma" politikasi, devletin konut politikasi haline gelmektedir.

Imar baris1 diizenlemesinin, dncesinde ¢ikan imar affi kanunlari
gibi hem imar diizenine aykir1 yapilart ve hem de gecekondulan igerir
bicimde tiim hukuka aykir1 yapilari kapsamina almasi da, imar
konusundaki tiim hukuka aykiriliklar1 "temizleme" amacinin bir
sonucudur.

Devletin planl kentlesmeye dair anayasal hedefinin, bugiine kadar
yiirtirliige giren imar aflariin sikligi goz Oniline alindiginda, basarili
olmadigr ileri siiriilebilir. 1950'li yillarla birlikte giindeme gelen

®KABOGLU, ibrahim: “Yerlesme ve Konut Hakki: Temel Ozgiirlik Sosyal Hak
Birlesmesi”, Insan Haklar1 Y1llig1 1996, Cilt 17 Say1 1, s. 150-152.

#¥KOKTURK, Erdal: "Tiirkiye’de ‘Gecekondu ve imar Affi’ Uzerine Bir inceleme", HKM
Jeodezi Jeoinformasyon Arazi Yonetimi Dergisii, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odast Yayini, Say1: 2003/89, Ankara, s. 49.

$ERDOGAN, Murat/ OMURGONULSEN, Ugur: "Yeminli Ozel Teknik Biirolar:
Gecekondu Sorunu, imar Affi ve Kamu Hizmetlerinin Ozel Kisilere Gordiiriilmesi
Agilarindan Bir Degerlendirme", Hacettepe Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Dergisi, C.7, S.1-2, Y.1989, s. 176.
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"gecekondu gercegi" 1960'larla  birlikte idarenin roliinii de
doniistiirmiistiir. Gecekondu ve imara aykiri yapilar, yikilmasi "her
zaman" zorunlu yapilar olmaktan ¢ikmigtir. Hatta bu yillarla birlikte,

"gecekondu olusumundan devletin sorumlu oldugu kabul edilmig ve
bu olusum benimsenmis, hatta konut sorununun ozgiin ¢oziimii olarak bile
goriilmiistiir.  Gecekondunun yikimindansa, islahi ilke edinilmistir.
Boylece, konut alanlarinda diizenli ve diizensiz olmak iizere ikili imar
diizenine gecilmistir. Diizenli alanlarinda Imar Yasasi hiikiimleri gecerli
olmugstur. Diizensiz konut alanlarimin (gecekondu alanlari) ise islaht s6z
konusudur.” *

Iste bu anlayisin bir sonucu olarak, 1966 yilinda 775 sayili
Gecekondu Kanunu ile gecekondular imar diizeni iginde tanimli yapilar
haline gelmig; 1985 yilinda tiim imar aykiriliklarin1 ve gecekondular1 da
kapsayacak bigimde af kanunu ¢ikarilmigtir.

Artan go¢ ve denetimsiz yapilagma, sehre gdcen insanlarin konut
sorununu giindeme getirdiginden gerek imar mevzuatina aykiri yapilar
gerekse gecekondular arttigindan, 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunla bu
yapilara "yasal"lik kazandirilmistir.  Boylece artan hukuka aykiri
yapilagsma ve buna paralel gelisen imar aflar1 her defasinda tek seferlik
iddiasini tasisa da bir istisna hukukunun Tirkiye hukuk literatiiriine yeni
kavramlarla birlikte girmesine ve "olaganlastirilmis" bir hukuksuzlugun
imar hukukunun pargasi haline gelmesine neden olmustur. Bu
kavramlardan en 6nemlisi, gecekondular i¢in verilmesi 6ngdriilen “tapu
tahsis belgesi” ve imara aykir1 yapilar1 kent topragina dahil ederek planh
hale getiren "1slah imar planlar1"dir.

Calismamiz agisindan tapu tahsis belgesinin 6nemi, "Yap1 Kayit
Belgesi'ne bazi yonlerden benzemesidir. Imar Barisi diizenlemesi
yalmzca gecekondular hakkinda olmadigindan Yapi1 Kayit Belgesinin,
tapu tahsis belgesinden daha genis bir uygulama hedefi vardir. Diger
yandan tapu tahsis belgesinin miilkiyet hakkini kurmaktaki roli®’, Yapi

% TORLAK, S.Eving: "Gecekondulasmanin Gelisimi, imar Aflar1 ve Islah imar Planlar”,
Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, C.12, S.1, Ocak 2003, s. 65.

37 ATHM kararlarinda tapu tahsis belgesinin miilkiyet hakki ile olan iliskisi agiklanmugtir.
Bu kararlardan birinde, "Tapu tahsis belgesi, tapu senedi olmayip sadece kisinin soz
konusu tasinmazi elinde bulundurdugunu belgelemektedir. Bu belgenin verilmesi, belge
sahibine miilkiyet hakki tamindigi anlamina gelmemekte ve yetkili makamlara tapu
senedi verme zorunlulugu getirmemektedir. Gergekten de 2981 sayili Kanun'un 10.
maddesinde bu belgenin 1slah imar plam gergeklestirildikten sonra hak sahiplerine
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Kayit Belgesi i¢in dngoriilmemistir; fakat imar diizenine aykir1 yapilara
idarenin verdigi bir belge olmasi nedeniyle bu farkliliklarin
belirginlestirilmesi dnemlidir.

Tapu belgesi niteligi olmayan, fakat tapu belgesinin "esasini"
olugturan  tapu tahsis  belgesi, miilkiyet hakkint  dogrudan
dogurmamaktadir. Diger yandan tapu tahsis belgesine dayanarak
kullanilan taginmazla ilgili gerekli sartlar saglanmadikca zilyetin miilkiyet
hakki hi¢ dogmayabilir®. Diger yandan tapu tahsis belgesi sahibi olmayan
kisilerin kanun kapsamindaki aftan yararlanmas1 Oniinde de bir engel
yoktur. Buna gdre bu belge, gecekondu sahipleri icin hak dogurmaya
"esas" bir belge olmakla birlikte, affin konusunu olusturmamaktadir. Iste,
Yap1 Kayit Belgesine iliskin diizenlemeden en esasli farki budur. Yapi
Kayit Belgesi bagvurusu olmayanlarin 7143 sayili Kanun'un 16.
maddesindeki hi¢ bir hiikiimden yararlanamamasi, bunun bir imar affi
olmadigini gostermektedir.

Yapi kayit belgesi de tek basina miilkiyet hakki dogurmamaktadir
ve hatta yukarida da ifade edildigi tizere, hazine arazileri ile belediye
arazileri diginda, miilkiyet hakkina etki etmemektedir. Devlet, hazine
arazisini toprak rantinin yeniden {iiretilmesi yoluyla finansal bir kaynak
haline getirmek iizere yapi kayit belgesini araci kilmaktadir. Diger bir
deyisle, hazine arazisi {izerine hukuka aykir1 yoldan yapilan yapilar i¢in
yap1 kayit belgesi diizenlemek i¢in aldig1 paranin yanisira bu belgeyi alan
kisiye soz konusu binanin bulundugu araziyi de satmak suretiyle hem bu
alanlarda yapilasmaya g6z yummakta, hem devlet miilkiyetindeki
tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesi suretiyle miilkiyet rejimini
degistirmektedir.

So6zii edilen bu istisnalar disinda, Yap1 Kayit Belgesinin hukuka
aykirt yapt sahibi i¢in miilkiyet hakki yarattigi/kurdugu ileri
stiriilemeyecegi gibi, imar baris1 diizenlemesinde 2981 sayili Kanunda
oldugu gibi imar affi bagvuru yolu da yoktur. Bu durumda imar barisi
diizenlemesinin konusu sadece Yapi Kayit Belgesine baglanan sonuglarla
ilgilidir.

verilecek tapu senedi icin esas teskil ettigi belirtilmektedir. Tapu tahsis belgesine dayal
olarak tapu kaydi alimmasimin bazi sartlart bulunmaktadir. Bu sartlarm yerine
getirilmemesi sebebiyle tapu kaydi verilmemesi hdlinde sadece bu belgeye dayalr olarak
kullamilan tasinmazin, basvurucunun elinden alinmasi ile alacakli konuma gelindiginden
soz edilemez. Basvurucu, bu tasinmazla ilgili olarak Anayasa’min 35. maddesi
kapsaminda “miilk”’iin varhgini iddia edemez.” ATHM, 2. Daire, 26.04.2011, Anat ve
Digerleri — Turkiye Davasi, Bagvuru n0:37899/04 (kazanci.com.tr)
®8 Danustay 6. Daire, 21.10.2005, E. 2005/4971, K. 2003/7722. (kazanci.com.tr)
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Kisaca ifade edilmelidir ki, 7143 sayili Kanun, imar diizeninde
kurulan istisna rejiminin somutlagmug halidir. Af kanunlari ile imar
diizeninde agilan istisnalar ve hukuka aykiriliklarin hukuk ig¢ine ¢ekilmesi
cabalar1 ise Imar Barisi diizenlemesinde goriiniim degistirmistir. Bu
diizenleme, Yap1 Kayit Belgesi basvurusu disinda ayrica bir af basvuru
yolu 6ngoérmeyen, dogrudan miilkiyet hakki yaratmayan, kentsel doniisiim
kararina dek kullanim hakki taniyan, hazine ve belediye tasinmazlari
iizerindeki yapi kayit belgeleri agisindan ise dolayli yoldan miilkiyet hakk1
kuran, istisnai, "gecici" bir aftir; fakat gegmis 6rnekleri gibi bir imar affi
degildir.

5. YAPI KAYIT BELGESINE BAGLANAN SONUCLAR

Yap1 Kayit Belgesinin sonuglari, imar barisi diizenlemesinin amag
ve kapsami ile dogrudan iligkilidir. Ciinkii bu sonuglar, hem kentsel
doniisiim uygulamalarini kolaylastirici nitelikte, hem de idarenin doniisiim
kararmma dek yap1 sahibinin yapry1r kullanabilmesine 06zgiilenmis
sonuglardir. Diger yandan, kentsel doniiglimiin finansal kaynagini yaratma
amaglandigindan, Yap1 Kayit Belgesi basvurulari i¢in ongoériilen kayit
bedelinin toplanmasi da bu sonuglar arasinda sayilabilir.

Yap1 Kayit Belgesi, yapinin kullanim amacina yonelik oldugundan,
Yap1 Kayit Belgesinin en 6nemli sonucu yukarida da ifade edildigi gibi,
talep halinde ait olduklar1 abone grubu dikkate alinarak yapilara, "gegici
olarak" su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesidir. Kanun'un lafz1 da
gostermektedir ki, idare su, elektrik ve dogalgaz baglamak konusunda
takdir yetkisine sahiptir.

Yap1 Kayit Belgesi, af niteligi tagidigindan imar mevzuatina aykiri
olan yapilara kullanim hakkinin yan1 sira, bu yapilarla ilgili imar Kanunu
uyarinca daha 6nce alinan yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para
cezalarmin iptal edilmesini de saglamaktadir. Yapi Kayit Belgesi
bagvurusundan daha 6nce tespit edilerek, kamu diizenini bozdugu kayit
altina alinan yapilar i¢in de Yap1 Kayit Belgesi verilmesi, yukarida da
ifade edildigi lizere, imar baris1 diizenlemesinin barigtan ziyade bir af
oldugunu bir kez daha ortaya koymaktadir. Bu af, ayn1 zamanda idarenin
idari yaptirim kararlarmi uygulamamasindan dogan sorumlulugunu da
ortadan kaldirmaya yonelik bir diizenlemedir®.

% “imar diizeninin saglanmasi amaciyla, basta yasalar olmak iizere, imar planlar ve
diizenleyici islem ve kararlar ile kurallar konulmus ve bu kurallarin ihlali de gesitli idari
yaptirimlara tabi kilinmistir. Ruhsat veya yapi kullanma izni verilmemesi, yikim, idari
para cezast uygulanmasi gibi yaptirimlar, imar diizeninin korunmasi veya bozulan
diizenin yeniden kurulmasmi saglar." YASIN, Meliksah: "Imar Kanunu'nun 42.
Maddesi: Anayasa Mahkemesinin Iptal Karari ve Yeni Diizenleme Hakkinda Bir
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Buna gore, kanun koyucu imar diizenini bozanlar hakkinda verilen
idari yaptirimlar iptal ederek, bu yonden de af getirmistir. Sonug olarak,
hukuka aykir1 yapilara Yap1 Kayit Belgesi ile kullanim izni verilmesinin
yant sira idari yaptirimlar yoniinden de affedilmistir.

Imar Kanunu'nun gegici 16. maddesinin 10. fikrasinin son ciimlesi,
Yap1 Kayit Belgesinin sonuglarindan en tartismalisidir. Kanun koyucu,
"Yapuin depreme dayanmikliigi hususu malikin  sorumlulugundadir."
ifadesi Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin depreme dayanikliligi ile ilgili
olarak sorumlulugun yapi sahibine gectigi izlenimi vermektedir. Buna
karsin, Yapi1 Kayit Belgesi alinan yapilarla ilgili idarenin mali
sorumlulugu ve idarenin denetim ylikiimliiliigli ortadan kalkmadigindan,
Yap1 Kayit Belgesinin sorumlulukla ilgili olarak nasil bir sonug
dogurdugu degerlendirilmelidir. Idare kamu diizenini saglamak iizere
kolluk yetkilerinin asli sahibidir ve bu yetkiler kapsaminda idare
sorumlulugunu 6zel kisilere devredemez®. Diger yandan Anayasa'nin 40,
125 ve 129. maddeleri de idarenin islem ve eylemlerinden kaynaklanan
sorumlulugunun idareye ait oldugunu diizenlerken, yalnizca kusur
sorumlulugunu degil kusursuz sorumlulugunu da kapsayan asli bir
sorumluluk tanimlamistir*’,

Idarenin sorumlulugu, hukuk devleti ilkesinin temel unsurlarindan
biri olarak, idarenin kusurlu ve kusursuz sorumlulugu sebebiyle neden
oldugu zararlar1 tazmin etmek yikiimliliginii ifade eden idarenin mali
sorumlulugudur. Buna gore idare, islem ve eylemlerinden kaynaklanan
zararlardan ve sosyal devlet ilkesinden kaynaklanan sosyal risk, tehlikeli
faaliyetler gibi kimi istisnai durumlarda kusuru olmasa bile dogan
zararlardan sorumlu kabul edilmektedir. Idarenin kamu giicii ayricaliklar:
kullandig1r hallerde, kamu giicti ayricaliklarinin idareye ytkledigi
yiikiimliiliklerden biri de idarenin mali sorumlulugunun olmasidir.

Devletin afet riskine karsi alacagi tedbirleri almamasindan
kaynaklanan sorumlulugu "yapi kayit belgesi sahibine", salt bu belge
nedeniyle devredilemez. Diger yandan bu hiikiim, deprem nedeniyle
dogan zararin hesaplanmasi ic¢in idarenin kusur oraninda yapilacak
hesaplamada bir indirim sebebi dahi olamaz. Eger ki yap1 sahibinin bir

Degerlendirme", Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.

16, S. 3-4,s.377.
“ DALKILIC, Elvin Evrim: "Idarenin Denetim Yetkisinin Ozel Kisilere Devrine Anayasa
Mahkemesi’nin Yaklasimi", Ankara Barosu Dergisi, Y.71, S. 2013/2, s. 118; AYM,
26.06.2002; E. 2001/377- K. 2002/59 (kazanci.com.tr)

YASAR, Hasan Nuri: "Idarenin Sorumlulugu Uzerine Diisiinceler", Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 66, S.1, s. 201-220.

2
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kusuru bulunmuyorsa, sirf bu hiikkmiin varligi idarenin kusur oraninin
hesabinda bir indirim olamayacagi gibi, zarar gorenin kendi kusuru olarak
da kabul edilemez. Sonug¢ olarak Yapi Kayit Belgesi alan yap1 sahibinin
dogan zarardan bu belge nedeniyle kusurlu sayilmasi miimkiin degildir.

Danistay kararlarinda depremden kaynaklanan zararlardan idarenin
sorumlulugu konusu "kusur" sarti temelinde ele alinmigtir. Danistay bir
kararinda, deprem nedeniyle yikilan binalarda gerekli denetimin
yapilmamasi ve  yikim  kararina ragmen  idarenin  yikimi
gergeklestirmemesi  nedeniyle  hizmet  kusurundan  kaynaklanan
sorumlulugu  olduguna karar vermistir. Danistay'm  depremin
"0ngoriilemezligi" ve idarenin dogan zarardan kaynaklanan "kusuruna"
odaklandig1 2008 tarihli kararinin ¢alismamizi da ilgilendiren kismi ise su
sekildedir:

"Depremin, "Onlenemez" ve "ongériilemez" olmast nedeniyle
zorlayici sebebin tipik bir oOrnegini olusturdugu kuskusuzdur. Zarar,
miinhaswran depremden kaynaklanmigsa idarenin sorumlulugundan séz
etmeye hukuken olanak bulunmamakta ise de zararin zorlayici sebep
disinda idare tarafindan agwlastirildigimin yargi yerince saptanmast
durumunda zararin agirlagan, artan kismi bakimindan kusuru gozoniinde
tutularak idarenin tazminle sorumlu tutulmas: gerekmektedir. Ornegin,
deprem bolgesi olarak saptanan bir alanda deprem mevzuatina uygun
yapilasma kosullarina aykiri olarak insaat ruhsati verilmesi, fay hattimin
yapilasmaya a¢ilmasi gibi durumlarda ilgili idarelerin deprem sonucu bir
bolgedeki dogan zarardan kusurlari oramnda sorumlu tutulacag tabiidir.
Ancak, deprem sonucu bir bolgedeki binalarda olusan tiim zararlarin
idarenin tazmin sorumlulugu altinda bulundugundan soz edilemeyecegi de
kuskusuzdur.

Somut olayin irdelenmesine ge¢meden oOnce, zarar gérenin
eyleminin zararin dogmasinda baslica etken oldugu hallerde idarenin
sorumluluktan kurtulacagimin da belirtilmesi zorunlu goriilmiistiir. [...]

Ote yandan, deprem sonucunda olusan bireysel zararlardan dolay
davalr idareleri kusursuz sorumluluk esaslarina gorve tazminle sorumlu
tutmaya da hukuken olanak bulunmamaktadir. Zira, bireysel olmayan o
bolgede yasayan icin genel nitelikte olan deprem gibi dogal afetlerden
dogan zararlar ilgili mevzuati ¢ercevesinde devletce denmektedir.”™

42 Danistay, 6 Dairesi, 23.05.2012, E. 2011/8609, K. 2012/2662.(kazanci.com.tr)
43Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu, 17.12.2009, E. 2008/11, K. 2009/3108.
(kazanci.com.tr)

336 Inonu University Law Review InULR Vol:9 No:2 Year:2018



Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklagim

Idarenin depremden kaynaklanan zararlardan dogan
sorumlulugunun, gelisen fen ve miihendisligin depremle ilgili bilgi ve
ongoriileri arttirdigy; Istanbul gibi sehrin tamamina yayilan deprem
riskinin esit olmasa bile tiim bolgelere dagildigi kabul edilerek idarenin
yap1 ruhsati vermek disinda, yapilarin denetlenmesi, kontrolii ve
giiclendirilmesi asamalarinda da gorevli ve yetkili oldugunun godzoéniine
almmasi gerektigi kanisindayiz. Buna goére Danistay'n idarenin
sorumluluguna iliskin yaklasimina katilarak, simirli sayida olmadigi
anlasilan 6rneklerin deprem sonrasinda olusan zararlari arttirarak idarenin
kusurunu ortaya koydugu kabul edilmelidir. Diger yandan, idarenin
sorumlulugunun hesaplanmasinda zarar gérenin kusuru* oraninda
yapilacak indirimin deprem s6z konusu oldugunda da gecerli olmasina
karsin, Yap1 Kayit Belgesi almanin yap1 sahibi agisindan kusur hesabinda
dikkate alinamayacaginin agik olmasi gereklidir. Diger yandan, deprem
gerceginin yakin zamanli bir tehdit olusturmasma karsin Gegici 6.
maddede, Yap1 Kayit Belgesi bagvurularinda yapilarin depreme karsi
dayanikliligina dair idarenin bir denetim yapmasi 6ngoriilmedigi gibi,
yapilarin afet riski tasiyan bolgelerde olup olmadiginin dahi denetlemesi
sart1 aranmadan tiim yapilarin imar barigi diizenlemesinden yararlanmasi
imkani taninarak, olasi bir deprem sonunda dogacak zararlar
agirlagtiritlmaktadir.

"Yapinin depreme dayaniklilig hususu malikin
sorumlulugundadir." ifadesinin, olasi anlamlarin1 belirlemeden 6nce son
olarak, idarenin sorumlulugunun anonim bir sorumluluk oldugu ve kamu
gorevlisine dahi 6zgiilenemeyecek bir asli sorumluluk oldugunun da
vurgulanmasi gereklidir. Bundan dolayidir ki idare, imar kamu diizenini
saglamak Ttzere kolluk yetkilerini 6zel kisilere ve yap1 sahiplerine
devredemeyecegi gibi sorumlulugunu da yap1 sahibine veremez.

Sayilan gerekgelerle, sz konusu hiikmiin olas1 ilk yorumu, bunun
yap1 sahiplerini uyarmak amaci tasidigi ve "sorumlulugundadir” ifadesini
sorumluluk  hukuku kapsaminda bir hukuki kavram olarak
kullanilmadigidir. Yapr sahibinin uyarilarak, yapimin dayaniklilig:
konusunda 6nlem almaya tesvik etmek disinda bir sonucu olmayacak bu
hiikkiim diger yoniiyle Yap1 Kayit Belgesinin yapi sahibinin beyan esas
almarak diizenlenmesi nedeniyle yap1 sahibini idareyi yanlig
bilgilendirmemesi i¢in uyar1 niteligi tasimaktadir. Yapinin Yapr Kayit
Belgesi ile "hukuka uygun" hale gelmedigi, bu yapilar hakkinda
yiiriitiilecek kentsel doniisiim ¢aligmalari esnasinda Yap1 Kayit Belgesinin

4 Gozler, s.1231.
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yapinin dayanikliligi konusunda bilimsel ve hukuki bir dayanak
olmayacagi agiktir.

6. SONUC

7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin  Yeniden
Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Iligkin
Kanun, 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce yapilan ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarla ilgili olarak 31.10.2018 tarihine kadar bagvuru
yapilmast ve 31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde
Yap1 Kayit Belgesi verilmesi hakkindadir. Bu belge bir imar affi
olmamakla birlikte, imar mevzuatina aykir1 yapilara, yenisi yapilincaya ya
da kentsel doniisiim karar1 alinincaya dek kullanim hakki verilerek
zilyetliginin belirlenmesi amacina hizmet etmektedir. Bu amacla uyumlu
olarak imar baris1 diizenlemesinin amaci da Yap:r Kayit Belgesinden
edinilen kayit bedellerinin kentsel doniisiim g¢aligmalarinda kullanilmasi
olarak gosterilmektedir. Sonug olarak Yapi Kayit Belgesinin en 6nemli
amaci, kentsel doniigiim caligmalarina konu edilebilecek yapilarin tespit
edilerek kayit altina alimmasidir.

Idarenin deprem benzeri afetlere karsi onlem almasi, denetim ve
kontrollerde bulunmasi imar kamu diizeninin 6nemli bir bdliimiinii
olusturur. Bu nedenle de bu gorevin asli sahibi olan idarenin bu yetkiyi
ozel kisilere ve yap1 sahiplerine devretmesi miimkiin degildir. Idarenin
sorumlulugu anonim olup kamu gorevlilerine ve kisilere 6zgililenemez. Bu
nedenledir ki, Yap1 Kayit Belgesi yoluyla yapilarin denetim gérevini yapi
kayitlarinin tamamlanmasi sonrasina ertelenmesi idarenin sorumlulugunu
ortadan kaldirmamaktadir.

Yapt Kayit Belgesi sahipleri, yapilart ile ilgili olarak miilkiyet
hakk sahibi haline gelmedikleri gibi hazine ve belediye taginmazlarindaki
yapilar disindaki tasinmazlarin miilkiyetini edinmeleri miimkiin degildir.
Yap1 Kayit Belgesi yapt kullanicilart igin su, elektrik vb gibi yapi
kullanimi kolaylastiran abonelikler i¢in dayanak olarak kullanilabilmekle
birlikte, idare agisindan bu aboneliklerin saglanmasi zorunlu bir gérev
degildir. Imar baris1 diizenlemesinde bu hususta idarenin takdir yetkisini
gosteren ifadenin tercih edilmesi de bunu gostermektedir.

Imar Baris1 diizenlemesinin gegici bir diizenleme oldugu, denetim,
kontrol yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen ya da eksik getiren idare
iizerinde de etki gdstermesinden anlasilmaktadir. Ozellikle de Yap1 Kayit
Belgesinin kesinlesmis idari para cezalarinin ve yikim kararlarinin iptaline
neden olmasi, yikimi gereken binanin Yapir Kayit Belgesi almasi
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nedeniyle yikimina engel olmakla birlikte bu yapinin zarara neden olmasi
halinde idarenin sorumlulugunu ortadan kaldirmamaktadir.

Imar Baris1 diizenlemesinin en tartismali hususlarindan biri, yapi
kayit belgesi verilen yapinin depreme dayanikliliinin malikin
sorumlulugunda olduguna dair ifadedir. Kanun koyucu "sorumluluk"”
kavramiyla yap1 sahiplerine dikkat ve 6zen yiikiimliiliiklerini hatirlatmaya
calismakta ve fakat kavramin hukuki sonuglarini goz ardi ettigi tartigmali
bir diizenlemeye neden olmaktadir. S6z konusu diizenlemenin depremden
kaynaklanan zararlarda idarenin sorumlulugunu ortadan kaldirmadigi ve
kusurunun hesaplanmasinda tek basina esas alimmasinin miimkiin
olmadig1 da vurgulanmalidir.
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