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Özet ± Kentsel yerleúme alanlarÕndaki geliúmelere paralel olarak artan barÕnma alanÕ talebi, toplumun sosyo ekonomik yapÕsÕ 
ba÷lamÕnda farklÕ karúÕlÕk bulmaktadÕr.  Gecekondu ve hisseli parsel kavramlarÕ barÕnma taleplerine ba÷lÕ olarak ortaya 
oÕkmÕútÕr. Gecekondular; M�lkiyeti kendilerinde olmayan (daha ook devletin h�k�m ve tasarrufu altÕnda bulunan) arsa ve 
ara]ilerde yapÕlmÕútÕr. Hisseli parseller; b�y�k tarla ve ara]ilerin ook sayÕda hisseye b|l�nerek satÕlmasÕ ve resmi kayÕt 
olmadan basit krokilerle hisselendirilmesi sonucu oluúmuútur. Gerek gecekondu gerekse hisseli parsel alanlarÕnda;  yapÕlar 
kamu denetiminden geomemiútir, imar planÕ yoktur ya da mer¶i plana aykÕrÕdÕr. Her iki durumda geroekleúen mahalleler, 
sosyal-k�lt�rel-teknik altyapÕdan yoksun, yaúam kalitesi d�ú�k b|lgelerdir. Gecekondu Kanunu, ømar AffÕ Kanunu,  kentsel 
d|n�ú�m, imar barÕúÕna iliúkin yasalar, yerleúme alanlarÕnda planlÕ geliúmenin sa÷lanabilmesi, oevre koúullarÕnÕn iyileútirilmesi 
amacÕ ile ortaya oÕkmÕútÕr. ølgili yasalar, yerleúme sorunlarÕna  kÕsmen o|]�m �retirken, beraberinde baúka sorunlarÕ da 
g�ndeme getirmiútir. dalÕúmanÕn amacÕ yasal olmayan yapÕlaúma taleplerinin nedenlerine ve sÕhhileútirme amacÕ ile oÕkarÕlan 
yasa uygulamalarÕna de÷inmek, uygulama araolarÕ �]erinde durmaktÕr. Sorunlar, neden sonuo iliúkileri ile ele alÕnmÕútÕr. 
YasalarÕn, sa÷lÕklÕ yaúam ortamlarÕ elde etmek �]ere yeterli arsa re]ervi oluúturulmasÕna olanak sa÷layan ve plan 
uygulamalarÕnÕ kolaylaútÕran h�k�mleri ioermesi gerekmektedir.  Yasalar ve uygulama araolarÕna bu ba÷lamda de÷inilmiútir.  
 
Anahtar kelimeler- imar affÕ, hisseli parsel, gecekondu, kentsel dön�ú�m, imar barÕúÕ, imar hakkÕ 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. GøRøù 
 1950 ve 1980¶li yÕllar, kÕrdan kente yo÷un g|olerin yaúandÕ÷Õ 
d|nemler olarak bilinmektedir. TarÕmda makinalaúmanÕn 
baúlamasÕ ve tarÕm ara]ilerinin oeúitli nedenlerle verimli 
kullanÕlamamasÕna ba÷lÕ iúsi]lik,  do÷al afetler, kan davalarÕ, 
ter|r olaylarÕ, kÕrsal alanlardaki teknik-sosyal-fiziki 
yetersi]likler gibi itici g�oler ve  kentlerdeki oekici unsurlar, 
io g|olerin temel  nedenleri arasÕnda sayÕlabilir. Belirtilen 
nedenlerle g|o; g|n�ll� ya da ]orunlu, bireysel ya da kitlesel 
yer de÷iútirme eylemi olarak geroekleútirilmektedir. G|o 
fi]iki yer de÷iútirmenin yanÕ sÕra, aynÕ ]amanda sosyo 
ekonomik de÷iúim ve d|n�ú�m�n de etkin oldu÷u bir 
eylemdir.  

KÕrÕn itici, kentlerin oekici g�olerinin etkisiyle kentlere yo÷un 
g|o�n yaúandÕ÷Õ d|nemlerde, barÕnma ihtiyacÕ, kentin ar]Õ 
do÷rultusunda karúÕlanamamÕú, dar gelirli insanlar, kendi 
olanaklarÕ ile barÕnma sorununa o|]�m aramÕúlardÕr. BarÕnma 
taleplerine ba÷lÕ olarak ortaya oÕkan gecekondu ve hisseli 
parsel kavramlarÕ baúlangÕota kent imajÕnÕ etkilemeyen 
boyutta g|r�nmesine karúÕn, ]aman ioinde b�y�yerek kent 
ekosistemi ile ba÷daúmayan sa÷lÕksÕ] mekanlara 
d|n�úm�úlerdir.  Gecekondular; M�lkiyeti kendilerinde 
olmayan (daha ook devletin h�k�m ve tasarrufu altÕnda 
bulunan) arsa ve ara]ilerde yapÕlmÕútÕr. Hisseli parseller; 
b�y�k tarla ve ara]ilerin ook sayÕda hisseye b|l�nerek 
satÕlmasÕ ve resmi kayÕt olmadan basit krokilerle 
hisselendirilmesi sonucu oluúmuútur. Gerek gecekondu 
gerekse hisseli parsel alanlarÕnda;  yapÕlar kamu 
denetiminden geomemiútir, imar planÕ yoktur ya da mer¶i 
plana aykÕrÕdÕr. Her iki durumda geroekleúen mahalleler, 
sosyal-k�lt�rel-teknik altyapÕdan yoksun, yaúam kalitesi 
d�ú�k b|lgelerdir. Oysa ulaúÕm, e÷itim, sa÷lÕk, rekreasyon vb 
sosyal-k�lt�rel-teknik altyapÕ, barÕnma alanlarÕnÕn temel 
ihtiyaolarÕdÕr. Yerleúme alanlarÕnda planlÕ geliúmenin 
sa÷lanabilmesi, oevre koúullarÕnÕn iyileútirilmesi amacÕ ile 
oÕkarÕlan Gecekondu Kanunu, ømar AffÕ Kanunu,  kentsel 
d|n�ú�m, imar barÕúÕna iliúkin yasalar, , yerleúme sorunlarÕna  
kÕsmen o|]�m �retmiútir. Di÷er taraftan yasa uygulamalarÕ, 
beraberinde baúka sorunlarÕ da g�ndeme getirmiútir. 
Yerleúme sorunlarÕnÕn o|]�m�, |ncelikle sorunun 
kayna÷Õndaki sosyo ekonomik nedenlerin araútÕrÕlmasÕnÕ 
gerektirmektedir. Di÷er taraftan, kavramlar arasÕndaki 
farklÕlÕklarÕn anali]ine ihtiyao duyulmaktadÕr. dalÕúmanÕn 
amacÕ yasal olmayan yapÕlaúma taleplerinin nedenlerine, 
sÕhhileútirme amacÕ ile oÕkarÕlan yasa uygulamalarÕna, 
birbirinden farklÕ olan gecekondu ve hisseli parsellerde 
geliúme kavramÕna aoÕklÕk getirmek, o|]�m amaolÕ kentsel 
d|n�ú�m vb yasalarÕn uygulama sonuolarÕnÕ irdelemektir. 
dalÕúmada, gecekondu ve hisseli parsel kavramÕnÕ ortaya 
oÕkaran fakt|rler, yasal karúÕlÕklarÕ ile ele alÕnmÕútÕr.  ømar 
mev]uatÕna aykÕrÕ yapÕlaúma ile m�cadelenin bir sonraki 
yasanÕn oÕkmasÕna ]emin ha]Õrlayan uygulama sonuolarÕ daha 
kapsamlÕ yasalar ile yerleúme sorunlarÕna o|]�m aranmasÕnÕ 
]orunlu hale getirmiútir. S�recin devamÕnda g�ndeme gelen 
kentsel d|n�ú�m ve imar barÕúÕna iliúkin yasalar, |]etle ele 
alÕnmÕútÕr. Sa÷lÕksÕ] mekanlarÕn d|n�ú�m� ve imara aykÕrÕ 
yapÕlaúmalarÕn  kayÕt altÕna alÕnmasÕ oalÕúmalarÕ, arsa re]ervi 
oluúturmak  ioin, uygulamacÕ kurumlar tarafÕndan fÕrsat 
olarak de÷erlendirilebilir. YasalarÕn, sa÷lÕklÕ yaúam ortamlarÕ 

elde etmek �]ere plan uygulamalarÕnÕ kolaylaútÕran 
h�k�mleri ioermesi gerekmektedir.  Yasalar ve literat�re son 
yÕllarda giren imar hakkÕ transferi aracÕna bu ba÷lamda 
de÷inilmiútir. 

II. YgNTEM 
Yerleúme alanlarÕndaki imara aykÕrÕ geliúmeler, sosyo 

ekonomik yapÕ, yasalar ve y|netsel uygulamalarla ba÷lantÕlÕ 
bir ook disiplin kapsamÕna girmektedir. dalÕúma neden sonuo 
iliúkileri ile ele alÕnmÕútÕr. 1948 yÕlÕndan g�n�m�]e kadar 
konu ile ilgili yasalar incelenmiú ve mekana yansÕmasÕ anali] 
edilmiútir. Plan uygulama araolarÕ bu kapsamda ele alÕnmÕú 
ve plan alanÕna uygun araolar yorumlanmÕútÕr.  

 

III. BULGULAR 
 

GECEKONDU 
 
KÕrdan kente g|ole kÕr n�fusu yÕllara g|re a]alÕrken kent 

n�fusu artmÕú g|stermiútir. Kentsel alanlardaki arsa ar]Õ 
geliúmenin gerisinde kalmÕútÕr.  Aúa÷Õdaki tablo, yÕllara g|re 
kÕr ve kent arasÕnda ters orantÕ ile de÷iúen n�fus 
g|r�lmektedir. Kentsel n�fus artÕúÕ, kentlerde yerleúme alanÕ 
talebi hk.  Da fikir verebilmektedir.   

 
Tablo 1. T�rkiye¶de yÕllara g|re kÕrsal ve kentsel n�fus [1]  

 
S
a
\Õ
m 
Y
Õll
ar
Õ 

Ken
tsel 
N�f
us 

O
r
a
n 
(
%
) 

KÕrs
al 
N�fX
s 

O
r
a
n 
(
%
) 

1
9
2
7 

3.30
5.87
9 

2
4
,
2 

10.3
42.3
91 

7
5
,
8 

1
9
3
5 

3.80
2.64
2 

2
3
,
5 

12.3
55.3
76 

7
6
,
5 

1
9
4
0 

4.34
6.24
9 

2
4
,
4 

13.4
74.7
01 

7
5
,
6 

1
9
4
5 

4.68
7.10
2 

2
4
,
9 

14.1
03.0
72 

7
5
,
1 

1
9
5
0 

5.24
4.33
7 

2
5
,
0 

15.7
02.8
51 

7
5
,
0 

 
S
a
\Õ

Ken
tsel 
N�f

O
r
a

KÕrs
al 
N�f

O
r
a



Suri, Kentsel Alanlarda BarÕnma SorunlarÕ ve Çöz�m ArayÕúÕ, ISAS WINTER-2019, Samsun, Turkey 

140 
 

m 
Y
Õll
a
rÕ 

us n
 
(
%
) 

us n
 
(
%
) 

1
9
5
0 

5.24
4.33
7 

2
5
,
0 

15.7
02.8
51 

7
5
,
0 

1
9
5
5 

6.92
7.34
3 

2
8
,
8 

17.1
37.4
20 

7
1
,
2 

1
9
6
0 

8.85
9.73
1 

3
1
,
9 

18.8
95.0
89 

6
8
,
1 

1
9
6
5 

10.8
05.8
17 

3
4
,
4 

20.5
85.6
04 

6
5
,
6 

1
9
7
0 

13.6
91.1
01 

3
8
,
5 

21.9
14.0
75 

6
1
,
6 

1
9
7
5 

16.8
690
68 

4
1
,
2 

23.4
78.6
51 

5
8
,
2 

1
9
8
0 

19.6
450
07 

4
3
,
9 

25.0
91.9
50 

5
6
,
1 

 
S
a
\Õ
m 
Y
Õll
a
rÕ 

Ken
tsel 
N�f
us 

O
r
a
n
 
(
%
) 

KÕrs
al 
N�f
us 

O
r
a
n
 
(
%
) 

1
9
8
0 

19.6
450
07 

4
3
,
9 

25.0
91.9
50 

5
6
,
1 

1
9
8
5 

26.8
657
57 

5
3
,
0 

23.7
98.7
01 

4
6
,
9 

1
9
9
0 

33.3
26.3
51 

5
9
,
0 

23.1
49.6
84 

4
1
,
0 

2
0
0
0 

44.0
06.2
74 

6
4
,
9 

23.7
97.6
53 

3
5
,
1 

2
0
0

49.7
47.8
59 

7
0
,

20.8
38.3
97 

2
9
,

7 5 5 
2
0
1
0 

56.2
22.3
56 

7
6
,
2 

17.5
00.6
32 

2
3
,
7 

2
0
1
2 

58.4
48.4
31 

7
7
,
3 

17.1
78.9
53 

2
2
,
7 

2
0
1
7 

74.7
61.1
32 

9
2
,
5 

6.04
9.39
3 

7
,
5 

 
 

Halen y�r�rl�kte olan Gecekondu YasasÕ (775) 30/7/1966 
SayÕ : 12362 ile y�r�rl�k ka]anmÕútÕr. Yasada gecekondu; 
baúkasÕnÕn arsa ve ara]isi �]erinde, sahibinin rÕ]asÕ 
olmaksÕ]Õn yapÕlan, imar mev]uatÕna aykÕrÕ yapÕlar olarak 
tanÕmlanmaktadÕr. YasanÕn; Mevcut gecekondularÕn ÕslahÕ-
tasfiyesi ve yeni gecekondu yapÕlmasÕnÕn |nlenmesine iliúkin 
h�k�mleri ioerdi÷i belirtilmektedir.  

ølk d|nemlerde gecekondular, sanayi alanlarÕna yakÕn 
b|lgelerde, oo÷unlukla Devlet ara]isi �]erinde ve mevcut 
yerleúik alan dÕúÕnda kentin oeperlerinde yapÕlmÕútÕr. Masum 
barÕnma talebine ucu] o|]�m olarak g|r�len gecekondu, bir 
g�nde, bir gecede kurulmalarÕ nedeni ile de kavramÕn ismi, 
s�reye ba÷lÕ olarak literat�re geomiútir. Zamanla Devletin 
ara]isine i]insi] yapÕlaúmayÕ kontrol eden legal olmayan 
|rg�tl� gruplarÕn ortaya oÕkmasÕ ile farklÕ bir boyut 
ka]anmÕútÕr. BarÕnma ihtiyacÕ |tesinde rant elde etme aracÕ 
olarak, birden fa]la gecekondu sahiplili÷i artmaya 
baúlamÕútÕr. Heterojen yapÕya sahip alanlar da olmasÕna 
karúÕn, hemúehrilik ve akrabalÕk iliúkileri, gecekondu 
alanlarÕnda, ortak |]elliklerle kurulan mahallelerin artmasÕ ve 
b�y�mesini hÕ]landÕrmÕútÕr. ølk d|nemlerde gecekondular tek 
katlÕ, basit gereolerle, ook kÕsa s�rede inúa edilen bahoeli, 
nispeten alanÕ k�o�k binalardÕr. gnce aile reisi gelmiútir, iú ve 
barÕnma alanÕ buldu÷unda ailesini getirmiú ]amanla akraba ve 
hemúehrileri ile bina sayÕlarÕnÕ artÕrmÕútÕr. Hanedeki n�fus, 
úehir ortalamalarÕndan y�ksektir ve evlenecek oocuklarÕ ioin 
yeni gecekondular rezerve edilmektedir.  

Gecekondu olgusunun; yerleúme talebinden kaynaklanan 
imar ve barÕnma sorunu olmasÕnÕn |tesinde, |]ellikle ikinci 
D�nya savaúÕ sonrasÕndaki n�fus hareketliliklerinin, kÕrdan 
kente g|o�n, sanayileúme ve kentsel alanlarÕn sundu÷u 
olanaklardan daha fa]la yararlanma iste÷inin de etkiledi÷i 
sosyo ekonomik de÷iúimin mekandaki |r�nt�s�d�r 
denilebilir.  KÕrdaki tarÕm sekt|r�nde makinalaúma ile 
birlikte atÕl duruma d�úen iúg�c�,   toprak kullanÕmÕndaki 
eúitsi]lik vd sosyal problemler,  kentte sanayi ve hi]met 
sekt|r�ndeki geliúmelerle artan sermayenin ortaya oÕkardÕ÷Õ 
olanaklar, kÕrdan kente g|o�n yÕllara g|re ivmesini 
artÕrmÕútÕr.  Sekt|rlere ba÷lÕ isdihdam olanaklarÕnÕn arttÕ÷Õ �o 
b�y�k úehir (østanbul, Ankara, ø]mir) g|o�n en fa]la 
etkilenen úehirler arasÕndadÕr. 

1940¶lÕ yÕllarda resmi kaynaklarda µbarakalar¶ olarak 
isimlendirilen gecekondular, a] sayÕda ve dokuyu bo]madÕ÷Õ 
d�ú�n�len geoici |nemsenmeyecek barÕnma alanlarÕ olarak 
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g|r�lm�út�r. Yerel ve merke]i y|netimin barÕnma sorunu 
karúÕsÕnda yeterli ar]Õ olmamasÕ, ha]ine ara]ilerindeki 
denetim yetersi]li÷i ve imar planÕ ile yeni yerleúim alanÕ 
aoÕlmasÕndaki gecikmeler,  kent oeperlerinde ha]ine ara]ileri 
�]erinde yapÕlan gecekondularÕn yarÕ meúru g|r�nmesini 
sa÷lamÕútÕr. BaúlangÕota bireysel olarak barakalarda baúlayan 
yerleúme, ]aman ioinde dayanÕúma ile baúlayan ve giderek 
nitelik de÷iútirerek rant elde etmeye y|nelik |rg�tl�  faaliyet 
alanlarÕ haline gelmiútir. Gecekondu alanlarÕnÕn ve n�fusunun 
artmasÕ, seoim arefelerinde g|sterilen toleranslÕ yaklaúÕmlar, 
kent dinami÷indeki etkinli÷ini de artÕrmÕú ve belirleyici rol 
ka]anmasÕnÕn yolunu aomÕútÕr. BarÕnma sorununu o|]mek 
�]ere oÕkarÕlan yasalar, af niteli÷inde ve her seferinde belirli 
bir tarihe kadar yapÕlan yapÕlarÕ meúrulaútÕrmaya y|nelik  
h�k�mler ioermesi nedeni ile, yasa dÕúÕ yapÕlanmaya istenilen 
o|]�m �retilmesinin u]a÷Õnda kalmÕú ve aksine imara ve 
yasaya aykÕrÕ yapÕlaúma faaliyetlerinin artmasÕna neden 
olmuútur.  

Yasalarla alÕnmaya oalÕúÕlan |nlemler, gecekondulaúmaya 
o|]�m getirememiútir. 1980¶lerde bir milyon, 2000¶de iki 
milyon [2], 2010¶da d|rt milyonun �]erinde gecekondu 
oldu÷u tahmin edilmektedir [3]. 

Tablo 2. T�rkiye¶de Gecekondu SayÕsÕnÕn Kentsel N�fustaki 
PayÕ [4] 
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HøSSELø PARSEL 
Hisseli m�lkiyet yasanÕn 688. Maddesinde [5].; µµpaylÕ 

m�lkiyete birden ook kimse, maddi olarak b|l�nm�ú olmayan 
bir úeyin tamamÕna belli paylarla maliktir. Baúka t�rl� 
belirlenemedikoe paylar eúit sayÕlÕr. Paydaúlardan her biri 
kendi payÕ bakÕmÕndan malik hak ve y�k�ml�l�klerine sahip 
olur. Pay devredilebilir, rehin edilebilir ve alacaklÕlar 
tarafÕndan hac]ettirilebilir.¶¶ ùeklinde ifade edilmektedir. 
Hisseli parseller,planlÕ ya da plansÕ] b�y�k ara]ilerin, bir ook 

hisseye b|l�nerek satÕlmasÕ ile oluúmuútur. Hisseli parselde 
ortaklÕ÷Õ bulunan kiúiler, 141onar141 sahibi olarak, 
gecekonduya g|re kendilerini daha g�vende hissetmektedir. 
Hisseli parsellerde tapuda g|r�nen hisselerin b�y�k parsel 
ioindeki konumu, kimi ]aman |]el parselasyon krokileri ile 
belirlenmiútir. g]el parselasyon krokileri, nadiren noter 
onaylÕ, genellikle onaysÕ], u]man tarafÕndan yapÕlmamÕú, 
resmi kayÕtta yeri olmayan d|k�manlardÕr (ùekil 1).  

 
ùekil. 1  Hisseli g]el Parsel grne÷i [6]  

 

 
 
 
Ba]Õ hisseli m�lkiyetlerde, |]el parselasyon krokisi de 

bulunmamaktadÕr. Bu parsellerdeki yapÕlaúma, plansÕ], 
ruhsatsÕ], niteliksi] kaoak yapÕlardan oluúmaktadÕr. 
Genellikle 200-500 M2 aralÕ÷Õnda, kendi io yollarÕ olan 
sa÷lÕksÕ] yerleúmelerdir. Ancak bu yerleúmelere, gecekondu 
alanlarÕnda  oldu÷u gibi kamu olanaklarÕ ile yol, su, elektrik 
vb. AltyapÕ hi]metleri g|t�r�lmektedir. g]el parselasyon 
krokisi bulunsun ya da bulunmasÕn, resmiyette hisseye denk 
gelen ana parsel �]erindeki konum belli olmadÕ÷Õ ioin, ana 
parselde ilk yapÕlaúmaya baúlayan hisse sahipleri, parseldeki 
hisse oranlarÕ ve konuma bakmaksÕ]Õn istedikleri kÕsÕmda 
istedikleri b�y�kl�kte yapÕlarÕnÕ yapmÕúlardÕr. YapÕlarÕn plan 
ve kamu denetimi dÕúÕnda kaoak olmasÕ,  bir ook masraf ve 
b�rokrasinin de kolaylÕkla aúÕlmasÕnÕ sa÷lamaktatÕr. Di÷er 
taraftan legal 141onar141 dÕúÕndaki |rg�tlenme ile de kaoak 
yapÕlar adeta g�vence  altÕna alÕnmaktadÕr. . Kentin planlÕ 
geliúmesini sa÷lamak amacÕ ile oluúturulan imar planÕ 
kararlarÕ ile oeliúen kaoak yapÕlaúma, planlarÕn uygulanmasÕnÕ 
olanaksÕ] kÕlmaktadÕr. 

 
ùekil. 2.  Hisseli Parsel Yerleúme grne÷i [7] 
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03.10.1997 tarihinde yayÕnlanan 1997/12 sayÕlÕ 
Genelgenin yasal dayana÷Õ 3194 sayÕlÕ ømar Kanununun 18 
inci maddesinin son fÕkrasÕ ile hisseli satÕúlar yasaklanmÕútÕr 
(³«.imar planÕ olmayan yerlerde her t�rl� yapÕlaúma 
amacÕyla arsa ve parselleri hisselere ayÕracak |]el 
parselasyon planlarÕ, satÕú vaadi s|]leúmeleri yapÕlama].´) 

Bu fÕkranÕn amacÕ imar planÕ olmayan yerlerde |]el 
parselasyon planÕna dayalÕ hisseli satÕúlarla oarpÕk 
yapÕlaúmanÕn, bir baúka ifadeyle imar mev]uatÕna uygun 
olmayan kaoak yapÕlaúmanÕn |nlenmesidir . 

Hisseli m�lkiyete g|re yapÕlaúma her ]aman hisse oranlarÕ 
ile uyumlu olmamaktadÕr. ù|yle ki;Tapuda satÕú yapÕlÕrken, 
hissenin pay ve payda oranlarÕndaki rakamlar alÕcÕ tarafÕndan 
hatalÕ algÕlanabilmektedir. grne÷in; 3000 M2 bir ara]i, 
300/30000 oranÕ ile satÕldÕ÷Õnda, alÕcÕ parseldeki hissesinin 
(geroek durumda 30 M2 olmasÕna 142onar142) 300 M2 
oldu÷unu d�ú�nmektedir.  1 M2, 25 CM2 gibi 142onar 
karúÕlÕk gelen hisselendirmelerin sayÕsÕ uygulamalarda sÕk 
rastlanan durumlardÕr.  Durum b|yle iken, bilinoli ya da 
bilinosi]likle, ana parsel �]erinde |rne÷in 250 M2 alanda d|rt 
beú katlÕ yapÕ yapÕlarak �stelik her bir katÕn baúka kiúilere 
satÕlmÕú oldu÷u da hisseli parseller de g|r�len |rnekler 
arasÕndadÕr.  Buna ba÷lÕ olarak alanda yapÕlaúabilecek hissesi 
oldu÷u halde di÷er maliklerin fa]la alan kullanmasÕndan 
kaynaklÕ yapÕ yapamayan hissedarlar da vardÕr. Hisseli 
parsellerdeki yapÕlaúma, yapÕ yo÷unlu÷unun |n planda 
tutuldu÷u, sa÷lÕksÕ] yerleúmeler úeklindedir. Yerleúme b�t�n� 
ioinde ele alÕnmasÕ gereken yo÷unluk, fonksiyon alanlarÕ, 
donatÕlar, altyapÕlar vb aoÕsÕndan kent b�t�n� ile entegre 
edilemeyen, genel dengeyi bo]an, paroacÕl, uyumsu] yamalar 
niteli÷indedir. BarÕnma alanlarÕnÕn 142onar ihtiyaolarÕ olan 
e÷itim, sa÷lÕk vb sosyal k�lt�rel tesislerden yoksundur. 
Hisseli parsellerin m�stakil parsele d|n�út�r�lmesi, 
gecekondularÕ da kapsayan mevcut yerleúme sorunlarÕn 
o|]�mlenmesi af yasalarÕnÕ g�ndeme getirmiútir. Ancak af 
yasalarÕ bir sonraki yasanÕn ]eminini ha]Õrlayan yapÕlaúmanÕn 
|nlenmesinde o|]�m oluúturamamÕútÕr. Belirtilen yasalara 
|]etle de÷inilmiútir; 

 
GECEKONDU VE øMAR AFFI YASALARI 
5218 [8] µµAnkara Belediyesi¶ne, Arsa ve Ara]isinden 

Belli Bir KÕsmÕnÕ Mesken Yapacaklara 2490 SayÕlÕ Kanun 
H�k�mlerine Ba÷lÕ OlmaksÕ]Õn ve Muayyen ùartlarla Tahsis 
ve Temlik Yetkisi Verilmesi HakkÕnda Kanun¶¶ ile, konutu 
olmayan insanlarÕ konut sahibi yapÕlabilmek amacÕ ile 
mevcut yapÕlar korunmuú ve 142onar142e tahsisi ioin 

belediye yetkilendirilmiú, bir yÕl ioinde yapÕlarÕn bitirilmesi 
ioin de 10 yÕl geri |demeli kredi sa÷lanmÕútÕr. Devletin, konut 
ihtiyacÕnÕn o|]�m� ioin g|sterdi÷i sÕnÕrlÕ tolerans, di÷er 
alanlarda da gecekondularÕn hÕ]la artmasÕna neden olmuútur. 

5218 sayÕlÕ yasanÕn arkasÕndan oÕkarÕlan 5228 [9] sayÕlÕ 
yasa (Bina YapÕmÕ Teúvik Kanunu) ile t�m alanlar kapsama 
alÕnmÕú ve ben]er  kredi avantajÕ sa÷lanmÕútÕr. Kooperatifler 
aracÕlÕ÷Õ ile, kredi ve arsa tahsisi de yapÕlarak 
gecekondulaúmanÕn |n�ne geoilmek istenilmiútir (Ankara 
Yenimahalle, olumlu g|r�lebilecek |rnekler arasÕndadÕr).  

6188 [10] sayÕlÕµµBina YapÕmÕnÕ Teúvik ve ø]insi] Binalar 
HakkÕnda Kanun¶¶ sanayileúme faaliyetlerine ba÷lÕ olarak 
østanbul¶da Zeytinburnu, Ka÷Õthane gibi b|lgelerde de 
g|r�len gecekondularÕn etkisine ba÷lÕ olarak oÕkarÕlmÕútÕr.  

Belirtilen yasa, ha]ine ara]ilerinin, belediyeler tarafÕndan 
alÕnarak, ucu] konut yapÕlmasÕ, iki yÕldÕr belediye sÕnÕrlarÕ 
ioinde ikamet eden ve |nceli÷i gecekondusu yÕkÕlan ve 
barÕnma sorunu olan kiúiler olmak �]ere, maliyeti �]erinden 
satÕlabilmesine olanak sa÷lamÕútÕr.   

7367 [11] sayÕlÕ µµHa]ineden Belediyelere Devredilecek 
Ara]i ve Arsalar HakkÕn Kanun¶¶ da gecekondu yapÕlmasÕna 
|nlem olmak �]ere ha]ine ara]ilerinin belediyelere bedelsi] 
devrini |ng|rmektedir. 

327 [12] sayÕlÕ yasa (1963), 1962 yÕlÕndan daha |nce 
yapÕlan ve baúbakanlÕ÷Õn gecekondu olarak belirledi÷i 
alanlardaki t�m gecekondulara hi]met sa÷lama amacÕna 
y|neliktir. 

 20.07.1966 onanlÕ 775 [13] sayÕlÕ Gecekondu Kanunu, 
gecekondu baúlÕ÷Õ ile oÕkarÕlan ve halen y�r�rl�kte bulunan 
en kapsamlÕ gecekondu yasasÕdÕr. Gecekondu alanlarÕnda, 
sosyal konut, kamulaútÕrma, Õslah, tasfiye gibi farklÕ o|]�mler 
|neriliyordu ancak b�y�k kentlerde ucu] iúg�c�ne ihtiyao 
duyulmasÕ, yatÕrÕmlarÕn b�y�k úehirlere yapÕlmasÕ, b|lgesel 
potansiyellere g|re geliúme planÕ bulunmamasÕ, ha]ine 
ara]ilerini iúgal etmek karúÕlÕ÷Õnda etkili yaptÕrÕm noksanlÕ÷Õ, 
ha]ine ara]ilerini organi]e ederek kar elde eden kuruluúlarÕn 
artmasÕ ve g�olenmesi, aynÕ ]amanda kÕrdaki itici fakt|rlerin 
devam etmesi geomiúten g�n�m�]e gecekondu ve barÕnma 
sorununun temelden o|]�lememesinin ilk baúta sayÕlabilecek 
nedenleri arasÕndadÕr. Yasada belirtilen |nlemler, yaptÕrÕm 
g�c� ve kaynak gerektiren uygulamalardÕr. Birbiri arkasÕndan 
oÕkarÕlan yasalarÕn mevcut oluúumlarÕ dolaylÕ ya da do÷rudan 
142onar etmesi, gecekondulaúmanÕn, basit barÕnma 
ihtiyacÕnÕn giderilmesinden oÕkÕp ha]ine ara]ilerini rant 
amaolÕ iúgal etmeye d|n�út�÷�n� g|stermektedir.  

µµGecekondu Kanunu¶nda Ba]Õ De÷iúiklikler YapÕlmasÕ 
HakkÕnda 1990 [14] sayÕlÕ Kanun 01.03.1976 tarihinden |nce 
yapÕldÕklarÕ tespit edilen gecekondularÕn affÕnÕ |ng|rmekte ve 
775 sayÕlÕ yasanÕn 21. Maddesine g|re uygulama yapÕlaca÷ÕnÕ 
belirtmektedir [15] . 

16.03.1983 onanlÕ 2805 [16] sayÕlÕ yasa (µµømar ve 
Gecekondu Mev]uatÕna AykÕrÕ Olarak YapÕlan YapÕlara 
Uygulanacak øúlemler ve 6785 sayÕlÕ ømar Kanunu¶nun Bir 
Maddesinin De÷iútirilmesi HakkÕnda Kanun¶¶), imar affÕ ve 
gecekondu affÕnÕn net olarak ifade edildi÷i ilk yasadÕr. 2 
Ha]iran 1981 tarihinden |nce yapÕlmÕú olan gecekondular ve 
imara aykÕrÕ yapÕlaúmayÕ kapsamaktadÕr. ølgili yasaya g|re 
sadece østanbul¶da 11.377 kiúi yasallaútÕrma iúlemi ioin 
baúvuru yapmÕútÕr [17]. Toplu gecekondu alanlarÕ, kaoak 
yapÕlanma, sonraki yÕllarda yeni af yasasÕ beklentileri ile 
yasanÕn y�r�rl�÷e girmesini takip eden yÕllarda artmÕútÕr.  
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2805 sayÕlÕ yasada, µµgecekondular ioin Õslah imar 
planlarÕnÕ geliútiren imar planlarÕ uygulanÕr¶¶ ibaresi ile,´ 
Õslah imar planlarÕ´  ilk ke] yasada yer bulmuútur. Gecekondu 
sahiplerince yapÕlan yapÕlarÕn tesbiti, bulunduklarÕ yerin 
kendilerine tahsisi ve ³tapu tahsis belgesi´verilmesi, tapu 
tahsis belgelerinin Õslah imar planÕ uygulamalarÕ ile verilecek 
tapulara esas teúkil edece÷i, adÕ geoen yasa h�k�mleri 
arasÕndadÕr.   

2805 sayÕlÕ yasayÕ takiben, µµømar ve Gecekondu 
Mev]uatÕna AykÕrÕ YapÕlara Uygulanacak Ba]Õ øúlemler ve 
6785 sayÕlÕ ømar Kanunu¶nun Bir Maddesinin De÷iútirilmesi 
HakkÕnda Kanun¶¶ ismiyle, 2981[18] sayÕlÕ yasa y�r�rl�÷e 
girmiútir . 2981 sayÕlÕ yasa, belirli istisnalar dÕúÕnda, imar ve 
gecekondu mev]uatÕna aykÕrÕ olarak inúa edilen b�t�n 
yapÕlarÕ kapsamaktadÕr. Belediye ve Vilayet adÕna ba]Õ iú ve 
iúlemlerin yapÕlmasÕ ioin yetkilendirilen ³yeminli |]el teknik 
b�rolar´Õn kurulmasÕ da yasa kapsamÕnda g�ndeme gelmiútir.  

2981 sayÕlÕ yasa ile, imara aykÕrÕ, planlÕ plansÕ] yapÕlan 
yapÕlar af kapsamÕnda de÷erlendirilirken, sonraki yÕllarda 
d|n�ú�me uygun alan potansiyel alanlara da 143onar 
oluúturmuútur. AynÕ yasa ile, Õslah imar planÕ 
uygulamalarÕnda, 0.25 oranÕnda, arsada d�]enleme ortaklÕk 
payÕ kesintisi alÕnabilece÷i belirtilmektedir ancak ]orunluluk 
ifadesi olmamasÕ ve belirtilen oranda kesinti yapÕlabilecek 
alan olmamasÕ nedeniyle uygulama her alanda 
yapÕlamamÕútÕr.. 6306 sayÕlÕ yasanÕn 23. Maddesi ile 31 
MayÕs 2015 g�nle geoerli olmak �]ere y�r�rl�kten 
kaldÕrÕlmÕútÕr ancak belirtilen tarih iki ke] u]atÕlmÕútÕr ve 
halen y�r�rl�k devam etmektedir. ømar planlarÕ yapÕlÕrken 
uyulmasÕ gereken standartlarÕn, Õslah planlarÕnda 
aranmayaca÷Õ, imar mev]uatÕna aykÕrÕ yapÕlarda, harolarÕn 
alÕnmasÕnÕ takiben yapÕ kullanma i]inlerinin verilebilece÷i de 
ilgili yasa kapsamÕnda yer almaktadÕr.  

3290 [19] sayÕlÕ yasa imar mev]uatÕna aykÕrÕ yapÕ ve 
gecekondulara iliúkin kapsamÕ daha fa]la geniúletmiútir.  
ølgili yasa ile konut iúlevinden (barÕnma alanÕndan) ticari 
iúleve d|n�úen gecekondular da af kapsamÕna alÕnmÕú, 
d�]enleme ortaklÕk payÕ oranÕ 0.35¶e y�kseltilmiútir.   

3290 sayÕlÕ yasadan bir yÕl 143onar y�r�rl�k ka]anan 3366 
[20] sayÕlÕ yasa , af kapsamÕnÕ geniúletmiú, gecekondularda 
tapu tahsis yerine do÷rudan tapu verilmesi h�km�n� 
getirmiútir.   

Takip eden bir yÕl 143sonra g�ndeme gelen 3414 [21] 
sayÕlÕ yasa ile; iúgal edilen gecekondu alanÕnda tahsisle elde 
edilen ve 20 yÕl satÕú ve devir iúlemi kÕsÕtlÕ olan parseller 
�]erindeki kÕsÕtlar kaldÕrÕlmÕútÕr. B|ylelikle, baúlangÕota 
barÕnma sorununu o|]mek �]ere geoici barakalar olarak 
g|r�nen gecekondular, ha]ine ara]ilerinde, her oÕkarÕlan yasa 
ile daha fa]la g�vence altÕna alÕnmÕú, ha]ine ara]ileri el 
de÷iútirirken, yerleúmeler de yasal kontrol�n dÕúÕnda 
b�y�m�út�r.       

 

IV. TARTIùMA, øMAR AFFI YASALARI,  GENEL 
gZELLøKLER 

Af yasalarÕna g|re ha]Õrlanan Õslah imar planlarÕ ile, 
mevcut yapÕlaúma korunmuútur; ParoacÕldÕr, mer¶I imar planÕ 
ile uyumsu]dur, donatÕdan yoksundur, planlama ilkeleri ile 
ba÷daúmamaktadÕr, teknik eleman im]asÕ olmakla birlikte 
inisiyatif kullanmasÕ kÕsÕtlÕdÕr, 

  

ùekil 3..  Hisseli Parsel Yerleúme grne÷i [22] 
  

 
 
 
ømar aflarÕ ile kamu kontrol� dÕúÕnda sa÷lÕksÕ] geliúen 

alanlar, geoen 50-60 yÕllÕk s�rede bir |nceki sorunun �]erine 
inúa edilerek b�y�m�út�r. Kentin do÷al ve fi]iksel karakteri 
ile uyumsu], afet risklerine karúÕ direnosi]dir. Ha]ine 
ara]ileri uygun bedellerle yapÕlaúmaya aoÕlmÕútÕr. ømar 
mevzuatÕ ve planlara aykÕrÕ yapÕlar affedilmiútir. Arka arkaya 
oÕkarÕlan t�m af yasalarÕ daha geniú kapsamlÕ ve toleranslÕdÕr 
ve buna ba÷lÕ olarak mev]uata aykÕrÕ yapÕlarÕn yasaklandÕ÷Õ 
belirtilmesine 143ontro kaoak yapÕlanmaya engel 
olunamamÕú, yapÕ yo÷unluklarÕ ise yatay ve d�úeyde artÕú 
g|stermiútir. YasalarÕn uygulamalarÕ, 143ontro alanlarÕnÕn 
geliútirilmesi artÕrÕlmasÕ y|n�nde katkÕ sa÷lamamÕútÕr.  

 
ISLAH øMAR PLANLARI 
Belediye ve m�cavir alan sÕnÕrlarÕ ioinde veya dÕúÕnda, 

mev]uata aykÕrÕ yapÕlmÕú yapÕlar, hisseli parsellerde belediye, 
vakÕf ve il |]el idareye ait ara]iler �]erindeki gecekondularÕn, 
dengeli, sa÷lÕklÕ ve d�]enli bir kentleúmeye uygun olarak 
d|n�út�r�lmesini sa÷lamak ioin mevcut durum dikkate 
alÕnarak oi]ilen 1/1000 |loekli imar planlarÕna µµIslah ømar 
PlanÕ¶¶ olarak isimlendirilmektedir [23]. 

Mer¶i plan olmasÕna 143ra÷men, plan h�k�mlerine g|re 
yapÕlmamÕú alanlar da Õslah planlarÕna konu olmuútur. Islah 
imar planlarÕnÕn amacÕ, dengeli, sa÷lÕklÕ, d�]enli bir 
kentleúmeye uygun d|n�ú�m olarak belirtilmesine 
143ra÷men, aynÕ ]amanda mevcut durumun da korunmasÕ 
|nerildi÷inden, haliha]Õrda sa÷lÕksÕ] ve donatÕdan yoksun 
olan yerleúmelere Õslah planÕ ile o|]�m �retmek m�mk�n 
olmamÕútÕr. 3290 sayÕlÕ yasa y|netmeli÷inde, Kadastrosu 
yapÕlmÕú ancak imar uygulamasÕ yapÕlmayan ara]ilerde 
vatandaúÕn fiili olarak kullandÕ÷Õ yerin bir kÕsmÕnÕ veya 
tamamÕnÕ, bir baúka kiúiye haricen satÕúa konu etti÷i yerin 
mahallen ifra]ÕnÕ g|steren krokiye µµ|]el parselasyon 
krokisi¶¶ denilmektedir [24]. Yasal bir nitelik taúÕmayan |]el 
parselasyon krokisi, ilk ke] y|netmelik tanÕmÕna girmiútir.   

ømar uygulama planlarÕ, b�y�kúehirlerde, iloe belediye 
meclisince 143ontr edilmesinin ardÕndan b�y�kúehire 
y|nlendirilir ve BùBB meclisinin onayÕ ile y�r�rl�÷e 
girmektedir. 

Islah imar planlarÕ ise iloe belediye meclisi onayÕ ile 
y�r�rl�k ka]anmaktadÕr. Islah planÕna konu olmadÕ÷Õ halde 
ba]Õ yerleúim olan ya da olmayan alanlarda, �st y|netim olan 
b�y�kúehir 143ontrol143si onayÕna iletilmeden, iloe belediye 
meclisinin onayÕ ile Õslah planÕ yapÕldÕ÷Õ da g|r�lmektedir. 

Islah imar planÕ onayÕnÕ takiben ilgili yasanÕn 10/c maddesi 
uyarÕnca parselasyon durumu ha]Õrlanarak askÕya oÕkarÕlÕr. 
Hisseli m�lkiyet ve tapu tahsis belgesi olan hak sahiplerinin 
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varsa itira]larÕ de÷erlendirilerek kesinleúen yeni parselasyon 
tapuya tescil edilir.  

Islah imar planÕ uygulamalarÕ, 3194 [25] sayÕlÕ øK¶nun 18. 
Maddesi ruhuna uygun olarak yapÕlmaktadÕr ancak 144temel 
fark; 18. Madde uygulamasÕnda DOP kesintisi ]orunludur, 
Õslah planÕ uygulamalarÕnda ]orunluluk bulunmamaktadÕr. 18. 
Madde uygulamasÕnda kesinti sonrasÕ kalan parsel,  hak 
sahibine mutlaka m�stakil ya da ortak hisse ile verilir, Õslah 
planÕ uygulamalarÕnda ise  hisse 144bedele d|n�út�r�lebilir.  

Islah imar planlarÕ, yerleúme b�t�nl�÷� ile uyumlu 
de÷ildir, paroacÕldÕr, mer¶I imar planÕ ile uyumsu]dur, 
donatÕdan yoksundur, planlama ilkeleri ile 
ba÷daúmamaktadÕr, teknik eleman im]asÕ olmakla birlikte 
teknik elemanÕn inisiyatif kullanmasÕ kÕsÕtlÕdÕr. Mevcut 
durum korundu÷u ioin, yatayda maksimum alan kullanarak 
ook katlÕ yapÕ yapÕlan alanlarda yapÕ yo÷unluk de÷erleri 
artmÕú ancak artan yo÷unlu÷un ihtiyacÕ olan donatÕlar 
ayrÕlamamÕútÕr.  

  
 
KENTSEL DgNhùhM 
ømar aflarÕ ile kamu kontrol� dÕúÕnda sa÷lÕksÕ] geliúen 

alanlar,  geoen 50-60 yÕllÕk s�rede bir |nceki sorunun �]erine 
inúa edilerek b�y�m�út�r. Kentin do÷al ve fi]iksel karakteri 
ile uyumsu], afet risklerine karúÕ direnosi]dir.  

Kentsel d|n�ú�m yasasÕ olarak bilinen 6306 [26] sayÕlÕ 
µµAfet Riski AltÕndaki AlanlarÕn D|n�út�r�lmesi HakkÕnda 
Kanun¶¶, isminden de anlaúÕlaca÷Õ �]ere, afet riski taúÕyan 
alanlarÕn d|n�út�r�lmesine y|neliktir. YukarÕda bahsi geoen 
sa÷lÕksÕ], yaúam kalitesi yetersi], oo÷unlukla gecekondu ve 
imara aykÕrÕ yapÕlarla geliúmiú yerleúmeler de, 6306 sayÕlÕ 
yasa kapsamÕnda d|n�út�r�lme potansiyeli olan alanlardÕr. 
Yasaya g|re, belirtilen riskli alanlarda her t�rl� plan yapma 
yetkisi, devre ve ùehircilik BakanlÕ÷Õ¶na verilmiútir. Riskli  
olarak tesbit edilen  yapÕlarÕn 60 g�n ioinde yÕkÕlmasÕ 
gerekmektedir. Devletin kararlÕlÕ÷ÕnÕ g|stermesi aoÕsÕndan bu 
uygulama |nem ar]etmektedir. Ancak halen y�r�rl�kte olan 
yasanÕn uygulanmasÕnda da s�rekli ilave h�k�mler 
oÕkarÕlmasÕna neden olan aksaklÕklar yaúanmaktadÕr. Riskli 
alan tesbiti, Devlet eliyle yapÕlabildi÷i gibi úahÕs baúvurularÕ 
ile de baúlatÕlabilmektedir. Alansal olarak yapÕlan riskli alan 
tesbitlerinde yerinde d|n�ú�m ilkesi, her ]aman 
uygulanamamaktadÕr. Bireysel d|n�ú�m faaliyetlerinde kimi 
]aman sa÷lam binalar riskli, riskli binalar sa÷lam raporu 
alabilmektedir. Riskli alan olarak ilan edilen b|lgelerde 
genellikle yeniden yapÕlan imar planlarÕna g|re yapÕlaúma 
koúullarÕ belirlenmektedir. Uygulama sorumlulu÷u alan 
firmalar, genellikle, ilave yapÕ yo÷unlu÷u talebiyle,  kat 
karúÕlÕ÷Õ anlaúmasÕ yaparak s|]leúme im]alamaktadÕr. 
Geomiúte gecekondu ve hisseli m�lkiyet uygulamalarÕ ile 
geliúmiú alanlar, imar affÕ yasalarÕnÕn sa÷ladÕ÷Õ toleranslarla, 
�st |loeklerdeki oevre d�]eni ve na]Õm imar planlarÕnÕn 
|nerdi÷i n�fus de÷erlerini aúarak yapÕlaúmÕú, mevcut 
durumda y�ksek yo÷unluklu alanlardÕr. 

ùehir planlama ilkeleri ve mer¶i y|netmeliklere g|re 
yapÕlan genel hesaplamalarda, orta yo÷unlukta bir 
yerleúmede, 144donatÕ oranÕ 0.60 civarÕndadÕr. Kentsel 
d|n�ú�me konu olan, orta yo÷unluk de÷erlerinin birkao katÕ 
yo÷unlu÷a g|re ise yeterli 144donatÕ alanÕ ayrÕlabilmesi 
m�mk�n g|r�nmemektedir. Bu nedenle, donatÕ ihtiyacÕnÕn, 
ulaúÕmda, e÷itimde, sa÷lÕk ve  rekreasyon gibi 144temel 

ihtiyao alanlarÕnda karúÕlanmasÕnÕn kentsel d|n�ú�m 
uygulamalarÕnda da g�o olaca÷Õ s|ylenilebilir. 

 
øMAR BARIùI 
 
3194 sayÕlÕ ømar yasasÕna eklenen geoici 16. Madde ile; 

[27]³afet risklerine ha]ÕrlÕk kapsamÕnda ruhsatsÕ], ruhsat ve 
eklerine aykÕrÕ yapÕlarÕn kayÕt altÕna alÕnmasÕ amacÕyla imar 
barÕúÕnÕn sa÷lanmasÕ ioin 31.12.2017 tarihinden |nce 
yapÕlmÕú yapÕlar ioin yapÕ kayÕt belgesi verilebilece÷i´ 
belirtilmiútir. Buna g|re, istisnalar dÕúÕnda, iúlev ve yo÷unluk 
itibarÕyle  mev]uata aykÕrÕ t�m yapÕlarÕn  kayÕt altÕna 
alÕnmasÕna olanak sa÷lanmÕútÕr. ømar barÕúÕnÕn, af olmadÕ÷Õ, 
yapÕ yÕkÕldÕ÷Õnda mer¶i plan h�k�mlerinin geoerli olaca÷Õ 
belirtilmektedir. ømar barÕúÕ ile kayÕt altÕna alÕnan yapÕlarÕn 
statik koúullarÕnÕn sorumlulu÷u, baúvuru sahibindedir. Bu 
úekilde baúvuru sahibi bir anlamda |dev �stlenmiútir, 
Devletin her konuda deste÷ini beklemek yerine ioinde 
bulundu÷u yapÕnÕn 144kontrol g|revi |ncelikle kendisine 
verilmiútir. ømar barÕúÕ ile kayÕt altÕna alÕnan imar ve eklerine 
aykÕrÕ yapÕlarÕn, sonraki uygulamalarda, riskli alan ilan 
edilecek potansiyel b|lgeler oldu÷u tahmini yapÕlabilir. 

 

 øMAR UYGULAMALARI VE øMAR HAKKI 
TRANSFERø 

N�fusun belirli b|lgelerde yo÷unlaúmasÕ, beraberinde 
barÕnma ile birlikte sosyal ve k�lt�rel donatÕ alan talebini de 
artÕrmaktadÕr. ømar planlarÕnda úehircilik ilkeleri, yasa ve 
y|netmelikler oeroevesinde oluúturulan plan kararlarÕnÕn 
uygulamaya geomesindeki en |nemli g�ol�k, donatÕ alanlarÕ 
ioin yeterli alan olmamasÕndan kaynaklanmaktadÕr. øK¶nun 
18. madde uygulamasÕ, takas, kamulaútÕrma gibi imar 
uygulama araolarÕnÕn her ]aman, her koúulda uygulanmasÕ 
m�mk�n olmamaktadÕr. 18. Madde uygulamasÕ, yapÕlaúma 
oranÕnÕn neredeyse 010¶u geomedi÷i b|lgelerde donatÕ elde 
edilmesi adÕna uygun bir y|ntem olarak kabul edilebilir 
ancak yapÕlaúmÕú alanlarda 18. Madde uygulamasÕ, o|]�m� 
m�mk�n olmayan sorunlarÕn ortaya oÕkmasÕna neden 
olmaktadÕr. Takas aracÕ, m�lkiyet sahibinin rÕ]asÕ ve denklik 
esasÕna dayanmaktadÕr. Genellikle takas yapÕlabilecek 
yeterlili÷e sahip arsa bulunmamasÕ, ook sayÕda m�lkiyet 
sahibinin rÕ]asÕnÕn alÕnamamasÕ vb. nedenlerle  bu y|ntemin 
de uygulanabilmesi kÕsÕtlÕdÕr. KamulaútÕrma, gerekli g|r�len 
durumlarda baúvurulan bir araotÕr ancak, planlarla belirlenen 
t�m donatÕ alanlarÕnÕn kamulaútÕrma aracÕ ile elde edilmesi 
kaynak gerektirir. Kamu b�toesinin yeterli olmamasÕ, farklÕ 
uygulama araolarÕnÕ g�ndeme taúÕmÕútÕr. 

Literat�re son yÕllarda giren imar hakkÕ transferi, ³kentsel 
d|n�ú�m´alanlarÕnda da uygulamayÕ kolaylaútÕran araolar 
arasÕnda sayÕlabilir. ømar hakkÕ transferi ³kamu adÕna donatÕ 
elde edilmek �]ere, |]el parsel �]erindeki haklarÕn, kÕsmen 
ya da tamamen baúka bir alana taúÕnmasÕ iúlemidir¶´úeklinde 
tanÕmlanabilir. ømar hakkÕ transferi, takasla eúde÷er bir arao 
gibi g|r�nebilir ancak takas, kamu ve |]el m�lk sahibinin 
anlaúmasÕ ve rÕ]asÕna ba÷lÕdÕr, imar hakkÕ transferi ise 
eúde÷erlik ilkeleri oeroevesinde kamunun re¶sen yapabilece÷i 
uygulamadÕr.  

Ben]er uygulamalar nispeten k�o�k alanlarda farklÕ 
isimlerle yapÕlmÕútÕr ancak b|lgesel |loekteki alan 
uygulamalarÕ ioin yeni yasal d�]enlemelere ihtiyao vardÕr. 
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V. SONUd 
Kentsel yerleúim alanlarÕndaki yaúam kalitesini y�kseltme 

amacÕ ile yapÕlan faaliyetler, hlke d�]eyindeki 
sosyoekonomik d|n�ú�m ile paralellik sa÷layamamÕútÕr. 
Birbirini takip eden her yasanÕn, |ncekine oranla daha 
toleranslÕ olmasÕ, sorunlarÕn b�y�mesindeki en |nemli 
fakt|rler arasÕndadÕr. Af yasalarÕ ile b�y�yen sa÷lÕksÕ] 
yerleúim alanlarÕnda, kentsel d|n�ú�m ile iyileútirme oabalarÕ 
g|]lenmektedir. Kentsel d|n�ú�m oalÕúmalarÕnÕn m�lkiyet 
sahiplerince bireysel karúÕlanmasÕ finansal sorunlar 
nedeniylke, genellikle m�mk�n de÷ildir. ønúaat firmalarÕ 
aracÕlÕ÷Õ ile geroekleúen d|n�ú�m ise, inúaat firmalarÕnÕn ek 
yapÕlaúma taleplerine g|re planlardaki yo÷unluk de÷erlerinin 
yeniden belirlenmesi, baúka bir ifade ile artÕrÕlmasÕnÕ 
g�ndeme getirmektedir. D|n�ú�m potansiyeli olan 
gecekondu ve hisseli m�lkiyet alanlarÕnda, af yasalarÕna g|re 
yapÕlan Õslah imar planlarÕ ile yo÷unluklar, orta yo÷unluk 
de÷erlerinin �]erine oÕkmÕú ve yasallaúmÕútÕr.  

ùehir planlama ilkeleri ve mer¶i y|netmeliklere g|re 
yapÕlan genel hesaplamalarda, orta yo÷unlukta bir 
yerleúmede, donatÕ oranÕ 0.60 civarÕndadÕr. Kentsel 
d|n�ú�me konu olan, alanlarda, orta yo÷unluk de÷erlerinin 
birkao katÕ yo÷unlu÷a g|re ise yeterli donatÕ alanÕ 
ayrÕlabilmesi m�mk�n g|r�nmemektedir. Bu nedenle, donatÕ 
ihtiyacÕnÕn, ulaúÕmda, e÷itimde, sa÷lÕk ve rekreasyon gibi 
temel ihtiyao alanlarÕnda karúÕlanmasÕnÕn g�o olaca÷Õ 
s|ylenilebilir. ømar planlarÕ, planlÕ geliúmenin aracÕ olan yasa 
h�km�nde belgelerdir. Ancak planlarÕn hayata geomesi, 
b|lgesindeki yaúam kalitesini artÕrmasÕ, donatÕlarÕn kamu 
eline geomesi ile do÷ru orantÕlÕdÕr. YapÕ yo÷unlu÷u 
paralelinde, donatÕ ioin kamu alanÕna ihtiyao da artmaktadÕr. 
Takas, 18. Madde uygulamasÕ, kamulaútÕrma gibi imar 
uygulama araolarÕnÕn y�ksek oranda donatÕlarÕ karúÕlama 
olana÷Õ kÕsÕtlÕdÕr. 6306 sayÕlÕ yasada,  imar haklarÕnÕn baúka 
bir alana aktarÕlmasÕna iliúkin ifade ile yer alan imar hakkÕ 
transferi ile, m�lkiyet hakkÕ; arsa, yapÕlaúma hakkÕ, ya da 
bedele d|n�út�r�lebilecektir.  ømar hakkÕ transferine konu 
olan alanÕn fi]iki anali]leri, elde edilecek donatÕnÕn 
hinterlandÕ, sÕnÕr belirleme oalÕúmalarÕnda |nem 
arzetmektedir. Di÷er taraftan; geomiúten g�n�m�]e b�y�yen 
sorunlarla gelen yerleúme alanlarÕndaki yaúam kalitesinin 
y�kseltilebilmesi ioin fÕrsat olarak de÷erlendirilebilecek  imar 
hakkÕ transferi aracÕnÕn dikkatli kullanÕlmasÕ gerekmektedir. 
ømar hakkÕ transferi ile elde edilen alanlardaki kamusal 
niteli÷in yasalarla g�venceye alÕnmasÕ, kamuya duyulan 
g�veni artÕracaktÕr ve plan uygulamalarÕnÕ kolaylaútÕracaktÕr.   
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