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Ozet — Kentsel yerlesme alanlarindaki gelismelere paralel olarak artan barinma alani talebi, toplumun sosyo ekonomik yapist
baglaminda farkli karsihik bulmaktadir. Gecekondu ve hisseli parsel kavramlari barinma taleplerine bagh olarak ortaya
cikmistir. Gecekondular; Miilkiyeti kendilerinde olmayan (daha ¢ok devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan) arsa ve
arazilerde yapilmistir. Hisseli parseller; biiyiik tarla ve arazilerin ¢ok sayida hisseye boliinerek satilmasi ve resmi kayit
olmadan basit krokilerle hisselendirilmesi sonucu olusmustur. Gerek gecekondu gerekse hisseli parsel alanlarinda; yapilar
kamu denetiminden ge¢memistir, imar plan1 yoktur ya da mer’i plana aykiridir. Her iki durumda ger¢eklesen mahalleler,
sosyal-kiiltiirel-teknik altyapidan yoksun, yasam kalitesi diisiik bdlgelerdir. Gecekondu Kanunu, Imar Affi Kanunu, kentsel
doniisiim, imar barigina iliskin yasalar, yerlesme alanlarinda planl gelismenin saglanabilmesi, ¢evre kosullarinin iyilestiril mesi
amaci ile ortaya ¢ikmustir. Ilgili yasalar, yerlesme sorunlarina kismen ¢oziim iiretirken, beraberinde bagka sorunlar1 da
giindeme getirmistir. Caliymanin amaci yasal olmayan yapilasma taleplerinin nedenlerine ve sihhilestirme amaci ile ¢ikarilan
yasa uygulamalarina deginmek, uygulama araglar1 iizerinde durmaktir. Sorunlar, neden sonug iliskileri ile ele alinmustir.
Yasalarin, saghkli yasam ortamlar1 elde etmek iizere yeterli arsa rezervi olusturulmasma olanak saglayan ve plan
uygulamalarini kolaylastiran hiikiimleri icermesi gerekmektedir. Yasalar ve uygulama araglarina bu baglamda deginilmistir.

Anahtar kelimeler- imar affi, hisseli parsel, gecekondu, kentsel doniisiim, imar barisi, imar hakki transferi

Abstract — The increasing demand for shelter in parallel with the developments in the urban settlement areas has different
responses in the context of socio-economic structure of the society. The concepts of shanty and shared parcels have emerged
depending on the housing demands mentioned. Slums; It was built on land and land that was not owned by them (mostly under
the rule and disposition of the state). Share parcel areas; large fields and plots were divided into a large number of shares and
sold without formal registration. Both in slum and share parcel areas; structures have not undergone public inspection, there is
no zoning plan or contrary to the central plan. In both cases, neighborhoods are regions with low quality of life, lacking social-
cultural-technical infrastructure. The Law on Slums, Zoning Amnesty Law, urban transformation, zoning peace laws,
settlement areas have been developed with the aim of achieving planned development and improving environmental
conditions. The relevant laws have partly provided solutions to settlement problems. On the other hand, the law applications
brought along other problems. The aim of the study is to mention the reasons of the illegal construction demands and the law
applications issued for the purpose of sanitation and to focus on the means of implementation. Problems are discussed with
cause and effect relationships. Laws should include provisions that allow for the creation of sufficient land reserves to facilitate
healthy living environments and facilitate plan implementation. Laws and means of implementation are addressed in this
context.

Keywords-zoning amnesty, shared parcel, slums, urban transformation, zoning peace, zoning right transfer
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I. GIRIS

1950 ve 1980°1i yillar, kirdan kente yogun goglerin yagandigi
donemler olarak bilinmektedir. Tarimda makinalagmanin
baglamas1 ve tarim arazilerinin c¢esitli nedenlerle verimli
kullanilamamasina bagh igsizlik, dogal afetler, kan davalari,
terér olaylari, kirsal alanlardaki teknik-sosyal-fiziki
yetersizlikler gibi itici giligler ve kentlerdeki ¢ekici unsurlar,
ic goglerin temel nedenleri arasinda sayilabilir. Belirtilen
nedenlerle goc¢; goniillii ya da zorunlu, bireysel ya da kitlesel
yer degistirme eylemi olarak gergeklestirilmektedir. Gog
fiziki yer degistirmenin yani sira, aynt zamanda sosyo
ekonomik degisim ve doniisimin de etkin oldugu bir
eylemdir.

Kirin itici, kentlerin gekici gii¢lerinin etkisiyle kentlere yogun
gbclin yasandigi donemlerde, barinma ihtiyaci, kentin arzi
dogrultusunda karsilanamamis, dar gelirli insanlar, kendi
olanaklar1 ile barinma sorununa ¢6ziim aramiglardir. Barimma
taleplerine bagli olarak ortaya g¢ikan gecekondu ve hisseli
parsel kavramlar1 baglangicta kent imajmni etkilemeyen
boyutta goériinmesine karsin, zaman i¢inde biiyiiyerek kent
ekosistemi  ile  bagdasmayan  sagliksiz ~ mekanlara
doniigmiislerdir. Gecekondular; Miilkiyeti kendilerinde
olmayan (daha ¢ok devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan) arsa ve arazilerde yapilmistir. Hisseli parseller;
biiyiikk tarla ve arazilerin ¢ok sayida hisseye bdliinerek

satilmasi ve resmi kayit olmadan basit krokilerle
hisselendirilmesi sonucu olusmustur. Gerek gecekondu
gerekse hisseli parsel alanlarinda; yapilar  kamu

denetiminden ge¢memistir, imar plan1 yoktur ya da mer’i
plana aykiridir. Her iki durumda gergeklesen mahalleler,
sosyal-kiiltiirel-teknik altyapidan yoksun, yasam kalitesi
diisiik bolgelerdir. Oysa ulasim, egitim, saglik, rekreasyon vb
sosyal-kiiltiirel-teknik altyapi, barmma alanlarmm temel
ihtiyaglaridir.  Yerlesme alanlarinda planli  gelismenin
saglanabilmesi, ¢evre kosullarinin iyilestirilmesi amaci ile
cikarilan Gecekondu Kanunu, Imar Affi Kanunu, kentsel
doniisiim, imar barigina iliskin yasalar, , yerlesme sorunlarma
kismen ¢oziim iiretmistir. Diger taraftan yasa uygulamalari,
beraberinde baska sorunlar1 da giindeme getirmistir.
Yerlesme  sorunlarinin  ¢oziimii, Oncelikle  sorunun
kaynagindaki sosyo ekonomik nedenlerin arastirilmasini
gerektirmektedir. Diger taraftan, kavramlar arasindaki
farkliliklarin analizine ihtiya¢ duyulmaktadir. Calismanin
amac1 yasal olmayan yapilasma taleplerinin nedenlerine,
sthhilestirme amac1 ile ¢ikarilan yasa uygulamalarina,
birbirinden farkli olan gecekondu ve hisseli parsellerde
gelisme kavramma agiklik getirmek, ¢6ziim amagh kentsel
doniisim vb yasalarin uygulama sonuglarini irdelemektir.
Caligmada, gecekondu ve hisseli parsel kavramini ortaya
cikaran faktorler, yasal karsiliklar: ile ele alinmstir. Imar
mevzuatina aykiri1 yapilasma ile miicadelenin bir sonraki
yasanin ¢ikmasina zemin hazirlayan uygulama sonuglar1 daha
kapsamli yasalar ile yerlesme sorunlarina ¢dziim aranmasini
zorunlu hale getirmistir. Siirecin devaminda giindeme gelen
kentsel doniisiim ve imar barigina iliskin yasalar, dzetle ele
almmistir. Sagliksiz mekanlarin doniisiimii ve imara aykiri
yapilagsmalarin kayit altina alinmasi ¢aligmalari, arsa rezervi
olusturmak  igin, uygulamact kurumlar tarafindan firsat
olarak degerlendirilebilir. Yasalarm, saglikli yasam ortamlari

elde etmek {izere plan uygulamalarini kolaylagtiran
hiikiimleri igermesi gerekmektedir. Yasalar ve literatiire son
yillarda giren imar hakki transferi aracina bu baglamda
deginilmistir.

Il. YONTEM

Yerlesme alanlarindaki imara aykiri gelismeler, sosyo
ekonomik yapi, yasalar ve yonetsel uygulamalarla baglantili
bir ¢ok disiplin kapsamima girmektedir. Calisma neden sonug
iligkileri ile ele almmugtir. 1948 yilindan giiniimiize kadar
konu ile ilgili yasalar incelenmis ve mekana yansimasi analiz
edilmistir. Plan uygulama araglar1 bu kapsamda ele alinmis
ve plan alanina uygun araglar yorumlanmustir.

I11. BULGULAR

GECEKONDU

Kirdan kente gogle kir niifusu yillara gore azalirken kent
nifusu artmuig gostermistir. Kentsel alanlardaki arsa arzi
gelismenin gerisinde kalmistir. Asagidaki tablo, yillara gore
kir ve kent arasinda ters oranti ile degisen niifus
goriilmektedir. Kentsel niifus artigi, kentlerde yerlesme alani
talebi hk. Da fikir verebilmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye’de yillara gore kirsal ve kentsel niifus [1]

S Ken (@] Kirs (@]
a tsel r al r
v Niif a Niifu a
m us n S n
Y ( (
il % %
ar ) )
1
1 3.30 2 10.3 7
9 5.87 4 42.3 5
2 9 , 91 :
7 2 8
1 3.80 2 12.3 7
9 2.64 3 55.3 6
3 2 , 76 :
5 5 5
1 4.34 2 13.4 7
9 6.24 4 4.7 5
4 9 , 01 :
0 4 6
1 4.68 2 14.1 7
9 7.10 4 03.0 5
4 2 , 72 ,
5 9 1
1 5.24 2 15.7 7
9 4.33 5 02.8 5
5 7 , 51 ,
0 0 0
S Ken O Kirs (@]
a tsel r al r
y1 Niif a Niif a
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m us n us n 7 5 5

Y 2 56.2 7 17.5 2

il ( ( 0 22.3 6 00.6 3

a % % 1 56 , 32 ,

r1 ) ) 0 2 7

1 5.24 2 15.7 7 2 58.4 7 17.1 2

9 4.33 5 02.8 5 0 48.4 7 78.9 2

5 7 , 51 , 1 31 , 53 :

0 0 0 2 3 7

1 6.92 2 17.1 7 2 74.7 9 6.04 7

9 7.34 8 374 1 0 61.1 2 9.39 ,

S 3 : 20 : 1 32 , 3 5

5 8 2 7 5

1 8.85 3 18.8 6

9 9.73 1 95.0 8

6 1 , 89 , Halen yiiriirlikte olan Gecekondu Yasast (775) 30/7/1966

0 9 1 Say1 : 12362 ile yiiriirlik kazanmistir. Yasada gecekondu;

1 10.8 3 20.5 6 bagkasmin arsa ve arazisi tizerinde, sahibinin rizasi

9 05.8 4 85.6 5 olmaksizin yapilan, imar mevzuatima aykir1 yapilar olarak

6 17 , 04 , tanimlanmaktadir. Yasanin; Mevcut gecekondularin islahi-

5 4 6 tasfiyesi ve yeni gecekondu yapilmasinin énlenmesine iliskin

1 13.6 3 21.9 6 hitkiimleri igerdigi belirtilmektedir.

9 91.1 8 14.0 1 . . )

7 01 75 Ilk donemlerde gecekondular, sanayi alanlarma yakin

0 5 6 bolgelerde, cogunlukla Devlet arazisi iizerinde ve mevcut
yerlesik alan disinda kentin ¢eperlerinde yapilmistir. Masum

1 16.8 4 234 5 X - . .

9 690 1 78.6 8 barmnma talebine ucuz ¢6ziim olarak goriilen gecekondu, bir

7 68 51 giinde, bir gecede kurulmalar1 nedeni ile de kavramm ismi,

5 5 5 siireye bagl olarak literatiire gecmistir. Zamanla Devletin
arazisine izinsiz yapilasmay1 kontrol eden legal olmayan

1 19.6 4 25.0 5 o . .

9 450 3 91.9 6 orgiitli gruplarin ortaya c¢ikmasi ile farkli bir boyut
kazanmustir. Barinma ihtiyaci 6tesinde rant elde etme araci

8 07 , 50 , . TS

0 9 1 olarak, birden fazla gecekondu sahipliligi artmaya
baglamistir. Heterojen yapiya sahip alanlar da olmasma
kargin, hemsehrilik ve akrabalik iligkileri, gecekondu

i f:ln ? Ia(llrs ? alanlarinda, ortak 6zelliklerle kurulan mahallelerin artmasi ve

NS.. £ a Niif a bilylimesini hizlandirmistir. Ik donemlerde gecekondular tek

n u u katli, basit gereglerle, ¢cok kisa siirede insa edilen bahgeli,

m us n us n . .o . - . .. C e .
nispeten alani kiigiik binalardir. Once aile reisi gelmistir, is ve

Y g LT

1 barinma alani buldugunda ailesini getirmis zamanla akraba ve

! ( ( hemsehrileri ile bina sayilarini artrmistir. Hanedeki niifus,

a % % . - . L

" ) ) seh{r onall(amglalrlndan yuksgkltlr \k/e gylenecek ¢ocuklari igin

1 196 4 250 5 yeni gecekondular rezerve edilmektedir.

9 450 3 91.9 6 Gecekondu olgusunun; yerlesme talebinden kaynaklanan

8 07 ) 50 ) imar ve barmma sorunu olmasinin 6tesinde, 6zellikle ikinci

0 9 1 Diinya savasi sonrasindaki niifus hareketliliklerinin, kirdan

1 26.8 5 23.7 4 kente gogiin, sanayilesme ve kentsel alanlarm sundugu

9 657 3 98.7 6 olanaklardan daha fazla yararlanma isteginin de etkiledigi

8 57 , 01 : sosyo ekonomik  degisimin  mekandaki  Oriintiisiidiir

5 0 9 denilebilir.  Kirdaki tarim sektdriinde makinalasma ile

1 33.3 5 231 4 birlikte atil duruma diisen isgiicii, toprak kullanimindaki

9 26.3 9 49.6 1 esitsizlik vd sosyal problemler, kentte sanayi ve hizmet

9 51 , 84 , sektoriindeki gelismelerle artan sermayenin ortaya ¢ikardigi

0 0 0 olanaklar, kirdan kente go¢iin yillara gore ivmesini

2 44.0 6 23.7 3 artirmustir.  Sektdrlere bagl isdihdam olanaklarinin arttig1 ti¢

0 06.2 4 97.6 5 biiylik sehir (Istanbul, Ankara, Izmir) gogiin en fazla

0 74 , 53 , etkilenen sehirler arasindadir.

0 9 1

2 297 7 20.8 2 _19_40’11 _}_flllarda resmi kaynaklarda ‘barakalar’ olaravk

0 478 0 38.3 9 IS.I.mnle!?dlrllen ge.ce?kondular, az sayida ve dokuyu bozmadig1

0 59 ’ 97 , diistiniilen gegici dnemsenmeyecek barinma alanlari olarak
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goriilmiistiir. Yerel ve merkezi yonetimin barinma sorunu
kargisinda yeterli arzi olmamasi, hazine arazilerindeki
denetim yetersizligi ve imar plani ile yeni yerlesim alani
acilmasindaki gecikmeler, kent ¢eperlerinde hazine arazileri
lizerinde yapilan gecekondularin yart mesru goriinmesini
saglamistir. Baglangicta bireysel olarak barakalarda baglayan
yerlesme, zaman iginde dayanisma ile baglayan ve giderek
nitelik degistirerek rant elde etmeye yonelik orgiitlii faaliyet
alanlar1 haline gelmistir. Gecekondu alanlarinin ve niifusunun
artmasi, se¢im arefelerinde gosterilen toleransli yaklasimlar,
kent dinamigindeki etkinligini de artirmis ve belirleyici rol
kazanmasmin yolunu agmistir. Barinma sorununu ¢ézmek
iizere cikarilan yasalar, af niteliginde ve her seferinde belirli
bir tarihe kadar yapilan yapilar1 mesrulastirmaya yonelik
hiikiimler igermesi nedeni ile, yasa dig1 yapilanmaya istenilen
¢Oziim tretilmesinin uzaginda kalmig ve aksine imara ve
yasaya aykiri yapilagsma faaliyetlerinin artmasma neden
olmustur.

Yasalarla almmaya galisilan 6nlemler, gecekondulasmaya
¢oziim getirememistir. 1980’lerde bir milyon, 2000°’de iki
milyon [2], 2010’da dort milyonun iizerinde gecekondu
oldugu tahmin edilmektedir [3].

Tablo 2. Tirkiye’de Gecekondu Sayisinin Kentsel Niifustaki

Payi1 [4]
Yil Geceko Geceko Kents
lar ndu ndu el
Sayist Niifusu Niifus
taki
Payr
%
19 50.000 250.00 14,7
55 0
19 240.00 1.200.0 16,4
60 0 00
19 430.00 2.150.0 22,29
65 0 00
19 600.00 3.000.0 23,6
70 0 00
19 1.150.0 5.750.0 26,1
80 00 00
19 1.750.0 8.750.0 33,9
90 00 00
19 2.000.0 10.000. 35,0
95 00 000
20 2.200.0 11.000. 27,0
02 00 000
20 4.000.0 20.000. 30,7
10 00 000
HISSELI PARSEL

Hisseli miilkiyet yasanin 688. Maddesinde [5].; ‘‘payli
miilkiyete birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan
bir seyin tamamma belli paylarla maliktir. Bagka tiirlii
belirlenemedikge paylar esit sayilir. Paydaglardan her biri
kendi pay1 bakimmdan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip
olur. Pay devredilebilir, rehin edilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczettirilebilir.”” Seklinde ifade edilmektedir.
Hisseli parseller,planli ya da plansiz biiylik arazilerin, bir ¢ok

hisseye boliinerek satilmasi ile olusmustur. Hisseli parselde
ortakligi  bulunan kisiler, 14lonarl4l sahibi olarak,
gecekonduya gore kendilerini daha giivende hissetmektedir.
Hisseli parsellerde tapuda goriinen hisselerin biiyiik parsel
icindeki konumu, kimi zaman 6zel parselasyon krokileri ile
belirlenmistir. Ozel parselasyon krokileri, nadiren noter
onayli, genellikle onaysiz, uzman tarafindan yapilmamis,
resmi kayitta yeri olmayan dokiimanlardir (Sekil 1).

Sekil. 1 Hisseli Ozel Parsel Ornegi [6]

Bazi hisseli miilkiyetlerde, 6zel parselasyon krokisi de
bulunmamaktadir. Bu parsellerdeki yapilasma, plansiz,
ruhsatsiz, niteliksiz  kagak  yapilardan  olugmaktadir.
Genellikle 200-500 M2 araliginda, kendi i¢ yollar1 olan
sagliksiz yerlesmelerdir. Ancak bu yerlesmelere, gecekondu
alanlarinda oldugu gibi kamu olanaklari ile yol, su, elektrik
vb. Altyap1 hizmetleri gotiirilmektedir. Ozel parselasyon
krokisi bulunsun ya da bulunmasin, resmiyette hisseye denk
gelen ana parsel tizerindeki konum belli olmadigi i¢in, ana
parselde ilk yapilasmaya baslayan hisse sahipleri, parseldeki
hisse oranlar1 ve konuma bakmaksizin istedikleri kisimda
istedikleri biiylikliikkte yapilarini yapmislardir. Yapilarin plan
ve kamu denetimi diginda kagak olmasi, bir ¢ok masraf ve
biirokrasinin de kolaylikla agilmasini saglamaktatir. Diger
taraftan legal 141lonarl4l digsindaki 6rgiitlenme ile de kagak
yapilar adeta gilivence altina almmaktadir. . Kentin planli
gelismesini saglamak amaci ile olusturulan imar plam
kararlar1 ile geligsen kagak yapilagma, planlarin uygulanmasimni
olanaksiz kilmaktadir.

Sekil. 2. Hisseli Parsel Yerlesme Ornegi [7]
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03.10.1997  tarihinde yaymlanan 1997/12  sayili

Genelgenin yasal dayanagi 3194 sayili imar Kanununun 18
inci maddesinin son fikrast ile hisseli satiglar yasaklanmigtir
(“....imar plant olmayan yerlerde her tirli yapilasma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere aywracak 6zel
parselasyon planlari, satig vaadi s6zlesmeleri yapilamaz.”)

Bu fikranin amact imar plani olmayan yerlerde ozel
parselasyon planina dayali hisseli satislarla  garpik
yapilasmanin, bir baska ifadeyle imar mevzuatina uygun
olmayan kagak yapilasmanin 6nlenmesidir .

Hisseli miilkiyete gore yapilagsma her zaman hisse oranlari
ile uyumlu olmamaktadir. S6yle ki;Tapuda satig yapilirken,
hissenin pay ve payda oranlarindaki rakamlar alic1 tarafindan
hatali algilanabilmektedir. Ornegin; 3000 M2 bir arazi,
300/30000 oram ile satildiginda, alici parseldeki hissesinin
(gercek durumda 30 M2 olmasina 142o0narl42) 300 M2
oldugunu diisiinmektedir. 1 M2, 25 CM2 gibi 142onar
kargilik gelen hisselendirmelerin sayist uygulamalarda sik
rastlanan durumlardir. Durum bdyle iken, bilingli ya da
bilingsizlikle, ana parsel {izerinde 6rnegin 250 M2 alanda dort
bes katli yap1 yapilarak iistelik her bir katin baska kisilere
satilmis oldugu da hisseli parseller de goriilen oSrnekler
arasindadir. Buna bagli olarak alanda yapilasabilecek hissesi
oldugu halde diger maliklerin fazla alan kullanmasindan
kaynakli yap1 yapamayan hissedarlar da vardir. Hisseli
parsellerdeki yapilasma, yapt yogunlugunun O6n planda
tutuldugu, sagliksiz yerlesmeler seklindedir. Yerlesme biitiinii
icinde ele alinmasi gereken yogunluk, fonksiyon alanlari,
donatilar, altyapilar vb agisindan kent biitiini ile entegre
edilemeyen, genel dengeyi bozan, parcacil, uyumsuz yamalar
niteligindedir. Barinma alanlarinin 142onar ihtiyaglar1 olan
egitim, saglik vb sosyal kiiltiirel tesislerden yoksundur.
Hisseli parsellerin  miistakil parsele doniistiiriilmesi,
gecekondulart da kapsayan mevcut yerlesme sorunlarm
¢oziimlenmesi af yasalarini giindeme getirmistir. Ancak af
yasalar1 bir sonraki yasanin zeminini hazirlayan yapilagsmanin
onlenmesinde ¢6ziim olusturamamustir. Belirtilen yasalara
Ozetle deginilmistir;

GECEKONDU VE IMAR AFFI YASALARI

5218 [8] ‘‘Ankara Belediyesi’'ne, Arsa ve Arazisinden
Belli Bir Kismmi Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun
Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis
ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun’’ ile, konutu
olmayan insanlar1 konut sahibi yapilabilmek amaci ile
mevecut yapilar korunmus ve 142onarld42e tahsisi igin

belediye yetkilendirilmis, bir yil iginde yapilarin bitirilmesi
icin de 10 yil geri 6demeli kredi saglanmistir. Devletin, konut
ihtiyacimm ¢6ziimii igin gosterdigi sinirli tolerans, diger
alanlarda da gecekondularin hizla artmasina neden olmustur.

5218 sayili yasanin arkasindan ¢ikarilan 5228 [9] sayili
yasa (Bina Yapimi Tesvik Kanunu) ile tiim alanlar kapsama
alinmis ve benzer kredi avantaji saglanmustir. Kooperatifler
aracthgr ile, kredi ve arsa tahsisi de yapilarak
gecekondulagsmanm Oniine gegilmek istenilmistir (Ankara
Yenimahalle, olumlu goriilebilecek drnekler arasindadir).

6188 [10] sayili*‘Bina Yapmmni Tesvik ve Izinsiz Binalar
Hakkinda Kanun’ sanayilesme faaliyetlerine bagli olarak
Istanbul’da Zeytinburnu, Kagithane gibi bolgelerde de
goriilen gecekondularin etkisine bagl olarak ¢gikarilmistir.

Belirtilen yasa, hazine arazilerinin, belediyeler tarafindan
alinarak, ucuz konut yapilmasi, iki yildir belediye sinirlari
icinde ikamet eden ve Onceligi gecekondusu yikilan ve
barmma sorunu olan kisiler olmak iizere, maliyeti {izerinden
satilabilmesine olanak saglamistir.

7367 [11] sayili ‘‘Hazineden Belediyelere Devredilecek
Arazi ve Arsalar Hakkin Kanun’’ da gecekondu yapilmasma
onlem olmak iizere hazine arazilerinin belediyelere bedelsiz
devrini 6ngérmektedir.

327 [12] sayili yasa (1963), 1962 yilindan daha Once
yapilan ve bagbakanligin gecekondu olarak belirledigi
alanlardaki tiim gecekondulara hizmet saglama amacina
yoneliktir.

20.07.1966 onanli 775 [13] sayili Gecekondu Kanunu,
gecekondu basligr ile ¢ikarilan ve halen yiiriirliikkte bulunan
en kapsamli gecekondu yasasidir. Gecekondu alanlarinda,
sosyal konut, kamulastirma, 1slah, tasfiye gibi farkli ¢éziimler
oneriliyordu ancak biiyiilk kentlerde ucuz isgilicline ihtiyag
duyulmasi, yatirimlarin biiyiik sehirlere yapilmasi, bdlgesel
potansiyellere gore gelisme plan1 bulunmamasi, hazine
arazilerini isgal etmek karsiliginda etkili yaptirim noksanligi,
hazine arazilerini organize ederek kar elde eden kuruluglarin
artmasi ve giiclenmesi, ayn1 zamanda kirdaki itici faktorlerin
devam etmesi gegmisten giiniimiize gecekondu ve barinma
sorununun temelden ¢dziilememesinin ilk basta sayilabilecek
nedenleri arasindadir. Yasada belirtilen Snlemler, yaptirim
giicli ve kaynak gerektiren uygulamalardir. Birbiri arkasmdan
¢ikarilan yasalarin mevcut olusumlari dolayli ya da dogrudan
142onar  etmesi, gecekondulagmanmn, basit barinma
ihtiyacinin  giderilmesinden ¢ikip hazine arazilerini rant
amacli iggal etmeye doniistiiglini gostermektedir.

“Gecekondu Kanunu’nda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda 1990 [14] sayili Kanun 01.03.1976 tarihinden once
yapildiklari tespit edilen gecekondularin affin1 6ngdrmekte ve
775 sayili yasanin 21. Maddesine gore uygulama yapilacagini
belirtmektedir [15] .

16.03.1983 onanli 2805 [16] sayilh yasa (‘‘Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak Islemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’’), imar affi ve
gecekondu affinin net olarak ifade edildigi ilk yasadir. 2
Haziran 1981 tarihinden 6nce yapilmis olan gecekondular ve
imara aykir1 yapilagsmay1 kapsamaktadir. ilgili yasaya gore
sadece Istanbul’da 11.377 kisi yasallastrma islemi icin
bagvuru yapmustir [17]. Toplu gecekondu alanlari, kagak
yapilanma, sonraki yillarda yeni af yasasi beklentileri ile
yasanin yiiriirliige girmesini takip eden yillarda artmistir.
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2805 sayili yasada, ‘‘gecekondular i¢in 1slah imar
planlarint gelistiren imar planlar1 uygulanir’ ibaresi ile,”
1slah imar planlar1” ilk kez yasada yer bulmustur. Gecekondu
sahiplerince yapilan yapilarm tesbiti, bulunduklar1 yerin
kendilerine tahsisi ve “tapu tahsis belgesi’verilmesi, tapu
tahsis belgelerinin 1slah imar plani uygulamalart ile verilecek
tapulara esas teskil edecegi, adi gegen yasa hiikiimleri
arasindadur.

2805 sayill yasayl takiben, ‘‘Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun’’ ismiyle, 2981[18] sayili yasa yiirlirlige
girmistir . 2981 sayili yasa, belirli istisnalar diginda, imar ve
gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilen biitiin
yapilar1 kapsamaktadir. Belediye ve Vilayet adina bazi is ve
islemlerin yapilmasi igin yetkilendirilen “yeminli 6zel teknik
biirolar”’in kurulmasi da yasa kapsaminda giindeme gelmistir.

2981 sayili yasa ile, imara aykiri, planli plansiz yapilan
yapilar af kapsaminda degerlendirilirken, sonraki yillarda
doniisiime uygun alan potansiyel alanlara da 143onar
olusturmustur. Ayn1  yasa ile, 1slah imar plani
uygulamalarinda, 0.25 oraninda, arsada diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi alinabilecegi belirtilmektedir ancak zorunluluk
ifadesi olmamasi ve belirtilen oranda kesinti yapilabilecek
alan  olmamasi nedeniyle uygulama her alanda
yapilamamistir.. 6306 sayili yasanmn 23. Maddesi ile 31
Mayis 2015 giinle gegerli olmak {izere yiiriirlikten
kaldirilmigtir ancak belirtilen tarih iki kez uzatilmistir ve
halen yiiriirlik devam etmektedir. Imar planlar1 yapilirken
uyulmast  gereken  standartlarin, 1slah  planlarinda
aranmayacagl, imar mevzuatina aykiri yapilarda, harglarin
alinmasini takiben yap1 kullanma izinlerinin verilebilecegi de
ilgili yasa kapsaminda yer almaktadir.

3290 [19] sayili yasa imar mevzuatma aykirt yapi ve
gecekondulara iliskin kapsami daha fazla genisletmistir.
flgili yasa ile konut islevinden (barmma alanindan) ticari
isleve doniisen gecekondular da af kapsamma alinmis,
diizenleme ortaklik pay1 orani 0.35’e yiikseltilmistir.

3290 sayil1 yasadan bir y1l 143onar yiiriirlik kazanan 3366
[20] sayili yasa , af kapsamimi genigletmis, gecekondularda
tapu tahsis yerine dogrudan tapu verilmesi hiikmiinii
getirmistir.

Takip eden bir yil 143sonra giindeme gelen 3414 [21]
sayili yasa ile; iggal edilen gecekondu alaninda tahsisle elde
edilen ve 20 il satig ve devir islemi kisitli olan parseller
iizerindeki kisitlar kaldirilmistir. Boylelikle, baslangicta
barmma sorununu ¢ozmek iizere gegici barakalar olarak
goriinen gecekondular, hazine arazilerinde, her ¢ikarilan yasa
ile daha fazla gilivence altina alinmis, hazine arazileri el
degistirirken, yerlesmeler de yasal kontroliin diginda
biiytimiistiir.

IV.TARTISMA, IMAR AFFI YASALARI, GENEL
OZELLIKLER

Af yasalarina goére hazirlanan islah imar planlar ile,
mevcut yapilasma korunmustur; Par¢acildir, mer’l imar plam
ile uyumsuzdur, donatidan yoksundur, planlama ilkeleri ile
bagdagsmamaktadir, teknik eleman imzasi olmakla birlikte
inisiyatif kullanmasi kisithidir,

Sekil 3.. Hisseli Parsel Yerlesme Ornegi [22]

Imar aflar1 ile kamu kontrolii disinda sagliksiz gelisen
alanlar, gecen 50-60 yillik siirede bir 6nceki sorunun iizerine
inga edilerek biyiimiistiir. Kentin dogal ve fiziksel karakteri
ile uyumsuz, afet risklerine kars1 direngsizdir. Hazine
arazileri uygun bedellerle yapilagsmaya acgilmistir. Imar
mevzuati ve planlara aykir1 yapilar affedilmistir. Arka arkaya
¢ikarilan tim af yasalari daha genis kapsamli ve toleranslidir
ve buna bagli olarak mevzuata aykir1 yapilarin yasaklandigi
belirtilmesine  143ontro  kagak  yapilanmaya  engel
olunamamis, yapt yogunluklar1 ise yatay ve diiseyde artig
gostermistir. Yasalarin uygulamalari, 143ontro alanlarmin
gelistirilmesi artirilmasi yoniinde katki saglamamistir.

ISLAH IMAR PLANLARI

Belediye ve miicavir alan smirlari iginde veya diginda,
mevzuata aykir1 yapilmis yapilar, hisseli parsellerde belediye,
vakif ve il 6zel idareye ait araziler tizerindeki gecekondularin,
dengeli, saglikli ve diizenli bir kentlesmeye uygun olarak
doniistiiriilmesini  saglamak igin mevcut durum dikkate
alinarak cizilen 1/1000 dlcekli imar planlarina ‘Islah Imar
Plant’” olarak isimlendirilmektedir [23].

Mer’i plan olmasina 143ragmen, plan hiikiimlerine gore
yapilmamig alanlar da islah planlarma konu olmustur. Islah
imar planlarmin amaci, dengeli, saglikli, diizenli bir
kentlesmeye uygun doniisim olarak  belirtilmesine
143ragmen, ayni zamanda mevcut durumun da korunmasi
onerildiginden, halihazirda sagliksiz ve donatidan yoksun
olan yerlesmelere islah plani ile ¢oziim iretmek miimkiin
olmamistir. 3290 sayili yasa yonetmeliginde, Kadastrosu
yapilmis ancak imar uygulamasi yapilmayan arazilerde
vatandasin fiili olarak kullandig1 yerin bir kismini veya
tamamini, bir bagka kisiye haricen satisa konu ettigi yerin
mahallen ifrazin1 gosteren krokiye ‘‘6zel parselasyon
krokisi’” denilmektedir [24]. Yasal bir nitelik tasimayan 6zel
parselasyon krokisi, ilk kez yonetmelik tanimina girmistir.

Imar uygulama planlari, biiyiiksehirlerde, ilge belediye
meclisince 143ontr edilmesinin ardindan  biiyiiksehire
yonlendirilir ve BSBB meclisinin onayr ile yiiriirliige
girmektedir.

Islah imar planlar1 ise ilge belediye meclisi onay1 ile
yiiriirlik kazanmaktadir. Islah planina konu olmadigi halde
baz1 yerlesim olan ya da olmayan alanlarda, iist yonetim olan
bityiiksehir 143ontrol143si onayina iletilmeden, ilge belediye
meclisinin onay1 ile 1slah plan1 yapildig1 da goriilmektedir.

Islah imar plani onaymni takiben ilgili yasanin 10/c maddesi
uyarmca parselasyon durumu hazirlanarak askiya cikarilir.
Hisseli miilkiyet ve tapu tahsis belgesi olan hak sahiplerinin

143



Suri, Kentsel Alanlarda Barmmma Sorunlari ve Coziim Arayist, ISAS WINTER-2019, Samsun, Turkey

varsa itirazlar1 degerlendirilerek kesinlesen yeni parselasyon
tapuya tescil edilir.

Islah imar plani uygulamalari, 3194 [25] sayili IK nun 18.
Maddesi ruhuna uygun olarak yapilmaktadir ancak 144temel
fark; 18. Madde uygulamasinda DOP kesintisi zorunludur,
1slah plani uygulamalarinda zorunluluk bulunmamaktadir. 18.
Madde uygulamasinda kesinti sonrasi kalan parsel, hak
sahibine mutlaka miistakil ya da ortak hisse ile verilir, 1slah
plani uygulamalarinda ise hisse 144bedele doniistiiriilebilir.

Islah imar planlar,, yerlesme biitinligi ile uyumlu
degildir, parcacildir, mer’l imar plani ile uyumsuzdur,
donatidan yoksundur, planlama ilkeleri ile
bagdagmamaktadir, teknik eleman imzasi olmakla birlikte
teknik elemanin inisiyatif kullanmasi kisithidir. Mevcut
durum korundugu igin, yatayda maksimum alan kullanarak
cok kath yap1 yapilan alanlarda yapi yogunluk degerleri
artmig ancak artan yogunlugun ihtiyact olan donatilar
ayrilamamuistr.

KENTSEL DONUSUM

Imar aflar1 ile kamu kontrolii disinda saglksiz gelisen
alanlar, gegen 50-60 yillik siirede bir 6nceki sorunun iizerine
insa edilerek biiylimiistiir. Kentin dogal ve fiziksel karakteri
ile uyumsuz, afet risklerine kars1 direngsizdir.

Kentsel doniisiim yasasi olarak bilinen 6306 [26] sayili
““Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’’, isminden de anlasilacag: iizere, afet riski tastyan
alanlarin doniistiiriilmesine yoneliktir. Yukarida bahsi gegen
sagliksiz, yagam kalitesi yetersiz, ¢ogunlukla gecekondu ve
imara aykir1 yapilarla gelismis yerlesmeler de, 6306 sayili
yasa kapsaminda donistiiriilme potansiyeli olan alanlardir.
Yasaya gore, belirtilen riskli alanlarda her tiirlii plan yapma
yetkisi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na verilmistir. Riskli
olarak tesbit edilen yapilarm 60 giin i¢inde yikilmasi
gerekmektedir. Devletin kararliligin1 géstermesi agisindan bu
uygulama 6nem arzetmektedir. Ancak halen yiiriirliikte olan
yasanin uygulanmasinda da siirekli ilave hiikiimler
cikarilmasma neden olan aksakliklar yaganmaktadir. Riskli
alan tesbiti, Devlet eliyle yapilabildigi gibi sahis bagvurulari
ile de baslatilabilmektedir. Alansal olarak yapilan riskli alan
tesbitlerinde  yerinde  doniigiim  ilkesi, her zaman
uygulanamamaktadir. Bireysel doniisiim faaliyetlerinde kimi
zaman saglam binalar riskli, riskli binalar saglam raporu
alabilmektedir. Riskli alan olarak ilan edilen bolgelerde
genellikle yeniden yapilan imar planlarina gore yapilasma
kosullar1 belirlenmektedir. Uygulama sorumlulugu alan
firmalar, genellikle, ilave yap1 yogunlugu talebiyle, Kkat
karsiligi anlagmasi yaparak sozlesme imzalamaktadir.
Gegmiste gecekondu ve hisseli miilkiyet uygulamalar: ile
gelismis alanlar, imar affi yasalarinin sagladig: toleranslarla,
ist Olgeklerdeki cevre diizeni ve nazim imar planlarmin
onerdigi niifus degerlerini asarak yapilagmis, mevcut
durumda yiiksek yogunluklu alanlardir.

Sehir planlama ilkeleri ve mer’i yonetmeliklere gore
yapilan genel hesaplamalarda, orta yogunlukta bir
yerlesmede, 144donati oram1 0.60 civarindadir. Kentsel
dontisiime konu olan, orta yogunluk degerlerinin birkag kati
yogunluga gore ise yeterli 144donati alani ayrilabilmesi
miimkiin gdériinmemektedir. Bu nedenle, donati ihtiyacinin,
ulagimda, egitimde, saglik ve rekreasyon gibi 144temel

ihtiya¢ alanlarinda karsilanmasinin  kentsel
uygulamalarinda da gii¢ olacagi s6ylenilebilir.

doniisiim

IMAR BARISI

3194 sayili imar yasasma eklenen gegici 16. Madde ile;
[27]“afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi amactyla imar
bariginin  saglanmasi i¢cin 31.12.2017 tarihinden Once
yapilmis yapilar i¢in yap1 kayit belgesi verilebilecegi”
belirtilmistir. Buna gore, istisnalar disinda, islev ve yogunluk
itibartyle  mevzuata aykiri tim yapilarin  kayit altina
alinmasina olanak saglanmistir. imar barisinmn, af olmadig,
yapt yikildiginda mer’i plan hiikiimlerinin gecerli olacagi
belirtilmektedir. imar barisi ile kayit altina alinan yapilarin
statik kosullarinin sorumlulugu, bagvuru sahibindedir. Bu
sekilde basvuru sahibi bir anlamda O6dev iistlenmistir,
Devletin her konuda destegini beklemek yerine iginde
bulundugu yapinin 144kontrol gorevi oncelikle kendisine
verilmistir. imar baris1 ile kayit altma alinan imar ve eklerine
aykir1 yapilarin, sonraki uygulamalarda, riskli alan ilan
edilecek potansiyel bolgeler oldugu tahmini yapilabilir.

IMAR UYGULAMALARI VE IMAR HAKKI
TRANSFERI

Niifusun belirli bdlgelerde yogunlasmasi, beraberinde
barmma ile birlikte sosyal ve kiiltiirel donat1 alan talebini de
artirmaktadir. Imar planlarinda sehircilik ilkeleri, yasa ve
yonetmelikler ¢ergevesinde olusturulan plan kararlarmnm
uygulamaya ge¢mesindeki en 6nemli giigliik, donati alanlar1
icin yeterli alan olmamasindan kaynaklanmaktadir. IK’nun
18. madde uygulamasi, takas, kamulastrma gibi imar
uygulama araglarmin her zaman, her kosulda uygulanmasi
mimkiin olmamaktadir. 18. Madde uygulamasi, yapilagsma
oraninin neredeyse 010’u gegmedigi bolgelerde donati elde
edilmesi adina uygun bir yontem olarak kabul edilebilir
ancak yapilagmis alanlarda 18. Madde uygulamasi, ¢éziimii
miimkiin olmayan sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir. Takas araci, miilkiyet sahibinin rizasi ve denklik
esasina dayanmaktadir. Genellikle takas yapilabilecek
yeterlilige sahip arsa bulunmamasi, ¢ok sayida miilkiyet
sahibinin rizasinin alimamamasi vb. nedenlerle bu yontemin
de uygulanabilmesi kisitlidir. Kamulastirma, gerekli goriilen
durumlarda bagvurulan bir aragtir ancak, planlarla belirlenen
tim donati alanlarinin kamulastirma aract ile elde edilmesi
kaynak gerektirir. Kamu biit¢esinin yeterli olmamasi, farkli
uygulama araglarini giindeme tagimustir.

Literatiire son yillarda giren imar hakki transferi, “kentsel
doniisiim”alanlarinda da uygulamay1 kolaylastiran araglar
arasinda sayilabilir. Imar hakki transferi “kamu adma donati
elde edilmek iizere, 6zel parsel {izerindeki haklarin, kismen
ya da tamamen baska bir alana taginmasi iglemidir’”’seklinde
tanimlanabilir. Imar hakk: transferi, takasla esdeger bir arac
gibi goriinebilir ancak takas, kamu ve 6zel miilk sahibinin
anlasmasi ve rizasma baglidir, imar hakki transferi ise
esdegerlik ilkeleri ¢ercevesinde kamunun re’sen yapabilecegi
uygulamadir.

Benzer uygulamalar nispeten kiiciik alanlarda farkl
isimlerle yapilmistir ancak bolgesel Olgekteki alan
uygulamalari i¢in yeni yasal diizenlemelere ihtiyag vardir.
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V. SONUC
Kentsel yerlesim alanlarindaki yasam kalitesini yiikseltme
amact ile yapilan faaliyetler, Ulke diizeyindeki

sosyoekonomik doniisim ile paralellik saglayamamuistir.
Birbirini takip eden her yasanin, Oncekine oranla daha
toleransli olmasi, sorunlarmn bilyiimesindeki en Onemli
faktorler arasindadir. Af yasalar1 ile biiyiiyen sagliksiz
yerlesim alanlarinda, kentsel doniisiim ile iyilestirme ¢abalar1
gozlenmektedir. Kentsel doniisiim g¢alismalarinin miilkiyet
sahiplerince  bireysel karsilanmas:  finansal ~ sorunlar
nedeniylke, genellikle miimkiin degildir. Insaat firmalar:
araciligi ile gerceklesen doniisiim ise, insaat firmalarmin ek
yapilagma taleplerine gore planlardaki yogunluk degerlerinin
yeniden Dbelirlenmesi, baska bir ifade ile artirilmasimi
gindeme  getirmektedir. Doniisiim  potansiyeli  olan
gecekondu ve hisseli miilkiyet alanlarinda, af yasalarina gore
yapilan 1slah imar planlar1 ile yogunluklar, orta yogunluk
degerlerinin lizerine ¢ikmis ve yasallagsmustir.

Sehir planlama ilkeleri ve mer’i yonetmeliklere gore
yapilan genel hesaplamalarda, orta yogunlukta bir
yerlesmede, donatt orami 0.60 civarindadwr. Kentsel
doniisiime konu olan, alanlarda, orta yogunluk degerlerinin
birkag kati yogunluga goére ise yeterli donati alani
ayrilabilmesi miimkiin goriinmemektedir. Bu nedenle, donati
ihtiyacinin, ulagimda, egitimde, saglik ve rekreasyon gibi
temel ihtiyag alanlarmda karsilanmasmin giic olacagi
sdylenilebilir. Imar planlari, planli gelismenin araci olan yasa
hiikkmiinde belgelerdir. Ancak planlarin hayata gegmesi,
bolgesindeki yasam kalitesini artirmasi, donatilarin kamu
eline gecmesi ile dogru orantilidir. Yapt yogunlugu
paralelinde, donat1 i¢cin kamu alanina ihtiya¢ da artmaktadir.
Takas, 18. Madde uygulamasi, kamulagtrma gibi imar
uygulama araglarmin yiiksek oranda donatilar1 karsilama
olanag1 kisithdir. 6306 sayili yasada, imar haklarmm bagka
bir alana aktarilmasina iliskin ifade ile yer alan imar hakk1
transferi ile, miilkiyet hakki; arsa, yapilasma hakki, ya da
bedele doniistiiriilebilecektir. Imar hakki transferine konu
olan alanmn fiziki analizleri, elde edilecek donatinin
hinterlandi,  smir  belirleme  ¢aligmalarnda  Snem
arzetmektedir. Diger taraftan; ge¢misten giiniimiize biiyiiyen
sorunlarla gelen yerlesme alanlarimdaki yasam kalitesinin
yiikseltilebilmesi i¢in firsat olarak degerlendirilebilecek imar
hakki transferi aracinin dikkatli kullanilmasi gerekmektedir.
Imar hakki transferi ile elde edilen alanlardaki kamusal
niteligin yasalarla giivenceye alinmasi, kamuya duyulan
gliveni artiracaktir ve plan uygulamalarim kolaylastiracaktir.
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