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Imar Barnisi (Imar Affi)

Bu makalede, 7143 sayili Kanunun imar affina iliskin madde
gerekcesinde:Afet risklerine hazirhik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve
eklerine aykiri veya imar mevzuatina aykiri yapilarin kayit altina alinmasi
islemlerinin nasil yapilacagina iliskindir.

iIMAR BARISI (iMAR AFFI)
Gazi SERT
icisleri Bakanligi Baskontrolori

Tam olarak net rakam bilinmese de, Devlet buyuklerince yapilan aciklamalara gore,
ulkemizde toplamda 25 milyon civarinda bina var ve bu binalarin yaklasik 13 milyonu
imar mevzuatina aykiri, yani ruhsatsiz ve ruhsata aykiri olarak insa edilmis yapilar.
imar mevzuatina aykiri binalarin biyik cogunlugu da bilinecegi lizere buylksehirlerde
dzellikle istanbul’da bulunmaktadir. Ulkemizdeki binalarin yaridan fazlasinin imar
mevzuatina aykiri olmasi ve bu binalarin da tlke ekonomisinin temel diregi olan
istanbul’da bulunmasi gercekten ic acici bir durum degildir. Bilim adamlarinca
aciklanan istanbul depreminin gerceklesmesi durumunda, onbinlerce insanimiz bu
imara aykiri binalardan dolayi hayatlarini kaybedecekler ve sakat kalacaklardir. Ulke
ekonomisinin ugrayacadi zarar da cabasi. Dolayisiyla, Ulkemizin 1999 depreminden
daha agir bir travmayla karsilasacagi kacinilmaz bir gercektir.

Bu sebeplerle, Ulkemizdeki bu imara aykiri yapi stokunun azaltilmasi igin yeni
duzenlemelere, 6zellikle kentsel donisumun daha da yayginlastiriimasi ve tesvikine
yOnelik dizenlemelere ihtiyac oldugu cok aciktir.

imar affi, yeni ismiyle imar barisi, reform niteliginde bir diizenleme olmayip, diger
aflarda (ceza affi, vergi affi vs) oldugu gibi yapilan yanlislari devam ettirici ve yeni
yanlislari tesvik edici duzenlemelerdir. Bu tur dizenlemeler, imara aykirl yapi stokunu
azaltmak bir yana, daha da artmasina sebep olmaktadir. Zira, gecmisteki uygulamalar
bunu ortaya koymaktadir. Bilinecegi lzere, Ulkemizde en son imar affi 1984 yilinda



2981 sayili Kanun ile yapiimistir. 1984 yilindan 2018 yilina kadar gecen 34 yillik strede
yaklasik 13 milyon imara aykiri yapi yapilmis ki, bu da her yil ortalama 382 bin adet
imara aykiri bina yapildigini géstermektedir. Aradan 34 yil gecmis ama ikamet
ettigimiz, calistigimiz binalarimizin yaridan fazlasi imara aykiri. Dolayisiyla, imar affi
¢6zum degildir ve hicbir zaman da ¢6zim olmamistir. Siyasi kaygilardan uzak daha
koklt duzenlemelere ihtiyac vardir.

18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7143 sayili Vergi ve
Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanunun 16. maddesiyle 3194 sayili imar Kanununa eklenen gecici
bir madde (gecici madde 16) ile imara aykiri yapilar ile ilgili olarak yeni bir imar affi
getirilmistir.

7143 sayili Kanunun imar affina iliskin madde gerekcgesinde:Afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri veya imar mevzuatina aykiri yapilarin
kayit altina alinmasi ile dénlisim projelerine finans saglanarak dénusim daha hizh ve
etkin yapilmasi amaciyla;

- 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilarin, yapi sahiplerinin miracaatlari GUzerine
ve beyanina gore hazirlanacak Yapi Kayit Sistemine islenmesi,

- Bu yaplilara su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesi, yargi ve belediyelerdeki is
yukunun azaltilabilmesi icin alinmis yikim kararlarindan ve tahsil edilmeyen para
cezalarindan vazgecilmesi,

- Maliklerin yarisinin muvafakatinin bulunmasi halinde yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin cins degisikligi ve kat mulkiyeti tesis edilebilmesi,

- Yapi Kayit Belgesinden elde edilecek gelirlerin, genel butceye gelir kaydedilmesi ve
bu gelirlerin sehirlerin yeniden insa ve imarinda kullandiriimasi,

yonunde duzenleme yapildigi belirtilmistir. Yapilan bu dizenlemeye gore;
Affin Kapsami

imar affinin kapsamina, 31/12/2017 tarihinden énce yapilmisruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilar girmektedir. Hazineye ve belediyelere ait tasinmazlar Gzerine
insa edilmis ruhsatsiz yapilar da af kapsamina alinmistir.

Ancak, ucuncu kisilere ait 6zel mulkiyete konu tasinmazlar ile Hazineye ait sosyal
donati icin tahsisli araziler Uzerinde yapilmis olan ruhsatsiz yapilar af kapsami disinda
tutulmustur.

Yine, 4173 sayili Kanuna ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlari gosterilen 2960
sayili Bogazici Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve 6ngérinum bdlgesi



icindeki alan ile istanbul tarihi yarimada icindeki alanlardaki imar mevzuatina aykiri
yapilar af kapsami disinda tutulmustur. Ayrica 6546 sayili Canakkale Savaslar Gelibolu
Tarihi Alan Baskanligi Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alandaki yapilara da af hukimleri uygulanmayacaktir.

Aftan Yararlanma Sartlan

Af kapsaminda imar mevzuatina aykiri yapisi bulunanlarin af huktmlerinden
faydalanabilmeleri icin 31/10/2018 tarihine kadar Yapi Kayit Belgesi almak uzere Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara basvurmalari ve
31/12/2018 tarihine kadar dayap! kayit bedelini 6demeleri gerekmektedir. Yapi kayit
bedelinin 6denmesinden sonra da yapi sahiplerine Yapi Kayit Belgesi verilecektir.

Yapi Kayit Belgesi ve Yapi Kayit Bedeli

Yapi Kayit Belgesi; af kapsamindaki imar mevzuatina aykiri yapilar igin
duzenlenecektir. Bu belgenin duzenlenebilmesi icin; yapi sahiplerinin31/10/2018
tarihine kadar Cevre ve Sehircilik Bakanlgi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
basvurmalar ve 31/12/2018 tarihine kadar da yapi kayit bedelini cdemeleri
gerekmektedir.

Yap! Kayit Bedeli; yapinin bulundugu arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa goére
belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen
yaklasik maliyet bedelinin toplami Gzerinden konutlarda yuzde ug, ticari kullanimlarda
yuzde bes orani esas alinarak hesaplanacaktir.Yapi kayit bedelleri, yapi sahiplerince,
Genel Bltceye gelir kaydedilmek tUzere Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Merkez Muhasebe
Birimi Hesabina yatirilacaktir.

Yapi Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir. Yapi Kayit Belgesi alan yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilecektir.

Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili 3194 sayili Kanunun 32. maddesi uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilecektir.

Yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan
yapilarda, Yapi Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi
kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat mulkiyeti tesis edilebilecektir.
Bu durumda, yapi kayit bedelinin iki kati 6denecektir.

Yap! Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donusim uygulamasina
kadar gecerli olacaktir. Yapi Kayit Belgesi dlizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yuruarlukte olan imar mevzuati hukimleri uygulanacak, yapinin depreme



dayanikliligi hususu malikin sorumlulugunda olacaktir. (Yani, imar affindan faydalanan
yap! yikilirsa mal ve can kaybindan Devlet sorumlu olmayacaktir.)

Hazineye ve Belediyeler Ait Tasinmazlar Uzerinde Yapilmis Olan Ruhsatsiz
Yapilar

Hazineye ve belediyelere ait tasinmazlar Gzerine insa edilmis ruhsatsiz yapilar icin de
yapli sahiplerince Yapi Kayit Belgesi icin basvurulacak ve Yapi Kayit Bedeli 6denecektir.

Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar Uzerine insa edilmis olmasi
halinde, bu tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanhgina tahsis edilecek olup; Yapi Kayit
Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri Uzerine tasinmazlar
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca rayic bedel tGzerinden dogrudan satilacaktir. Bu
durumda elde edilen gelirler genel butceye gelir kaydedilecektir.Belediye sinirlari
icerisindeki Hazine tasinmazlarinin satisindan elde edilen gelirlerden belediyelere pay
verilmesine iliskin 4706 sayill Kanunun 5. maddesinin besinci fikrasi, bu satislardan
elde edilen gelirlerde uygulanmayacaktir. Yani, imar affi kapsaminda yapilan Hazine
tasinmazlari satisindan belediyelere pay verilmeyecektir.

Yapl! Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar Uzerine insa edilmis
olmasi halinde, Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
talepleri Uzerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel
Uzerinden belediyelerce dogrudan satilacak ve elde edilen gelirler belediye bltcesine
gelir kaydedilecektir.

Uygulanacak Usul ve Esaslar

4173 sayilh Kanunun 16. maddesiyle getirilen bu imar affi hUkUmlerinin uygulanmasina
iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanhgi tarafindan mustereken belirlenecek
olup, usul ve esaslar hentz yayinlanmamistir.

Degerlendirme

4173 saylh Kanunun 16. maddesiylegetirilen imar affi duzenlemesi secimler dncesi
aceleye getirilmis bir diizenlemedir. imar mevzuatina aykiri olarak yapilmis olan
yapilara, hicbir teknik inceleme yapilmadan yapi sahibinin beyanina istinaden yapi
kullanma izin belgesi niteliginde Yapi Kayit Belgesi verilecektir. Fen ve saglik
kurallarina uygun insa edilip edilmedikleri hususunda hicbir teknik incelemeden
gecmemis bu yapilar ikamet ve is amacl olarak kullanilmaya devam edilecektir.

Diger taraftan, s6z konusu imar affi dizenlenmesinden elde edilecek gelirlerin
tamaminin merkezi butceye aktarilmasi yonunde dlizenleme yapilarak, belediyeler goz
ardi edilmistir. Zira, imar affi uygulamasinda, belediyelerce verilen idari para
cezalarinin iptal edilecek olmasi belediyelerin gelirlerinde azalmaya sebep olacaktir.



Oysa, yap! kayit bedeli olarak elde edilen gelirlerin bir kisminin belediyelere kentsel
donusum projelerinde kullanilmak Uzere aktarilmasi yonunde duzenleme yapilmasi
uygun olurdu.
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