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1. BOLUM
TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM MEVZUATI

1- YURURLUKTEKI KANUN VE YONETMELIKLER

Kentsel dontigiimiin ¢6ziim getirdigi problemli sahalarin cesitliliginin kapsamli
olmast nedeniyle bu dogrultuda doniisiim siirecini yonlendiren mevzuat da benzer
oranda kapsamlidir. Projenin hedef ve amaclarina gore asagida belirtilen mevzuat
kentsel doniisiimiin hukuksal ¢er¢evesini ¢cizmektedir.

Kanun

v'4/3/2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel

Doniisiim Projesi Kanunu

v 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun

v 13/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 17/6/2010
tarih 5998/1 md. ile degisik 73 tincii maddesi

v 31/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Yonetmelik
v 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 15/12/2012 tarihli Uygulama Y 6netmeligi
Genelge
v 27/2/2013 tarihli ve 2013/8 sayil1 Genelge

Kentsel doniistimiin hukuksal gercevesini ¢izen kanunlarin amaglar1 farklhidir.
Bunlardan;

» 5104 sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’nun
amaci: Dogrudan kentsel doniisiimle ilgili olarak ¢ikarilan ilk kanundur. Ankara’da
“Protokol Yolu” olarak ifade edilen Esenboga’da, farkli belediyelerin yetki alani
icindeki gecekondular, zaman icinde 1slah imar planlar1 ile dondstiriiliip kente
kazandirilamamistir. Yasa gecekondularin doniistiiriilmesi isini Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’ne vererek bu soruna c¢oziim getirmek amaciyla hazirlanmistir. Kuzey
Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda, fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile
kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmistir.

» 5366 sayil Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’un amaci: Kiiltiir ve
tabiat varliklarinin, yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin
yenilenerek korunmasi olarak agiklanmistir.
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» 5393 sayih Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesinin amaci: Konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlarini olusturmak, eskiyen kent
kisimlarii yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
veya deprem riskine Karsi tedbirler almak olarak agiklanmustir.

» 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarmm Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun’un amaci: Afet riski altindaki alanlar ile riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye
ve yenilemeler yapmak olarak agiklanmistir.
Kentsel doniigimiin  hukuksal ¢ergevesini ¢izen bu kanunlar esliginde yapilan
uygulamalar basarilt gegerse kent sagligina kavusur. Ancak kentsel doniisiim, kentin
gereksinimlerine, hakkaniyete ve etik kurallara uygun yapilmazsa yapilan
uygulamalardan herhangi bir sonug elde edilemez (Kogak, 2013).

1.1 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
Kapsaminda Kentsel Doniisiim

Ankara Esenboga Protokol Yolu olarak adlandirilan Kuzey Ankara Girisi ve
cevresinde bulunan gecekondu varliklarin 6niine ge¢cmek icin o bolgeye, gecekondu
doniisiim projesi kapsaminda 6zel kanun hazirlanmistir. Bu 6zel kanun sayesinde,
Merkezi idare, Yerel Yonetimler ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) arasindaki
is birligi ile biiyiik bir gecekondu doéniisiim projesinin 6nii acilmistir.

5104 sayili Kanun uyarinca; TOKI ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
ortaklagsa Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi insaat Emlak Mimarlik ve Proje Anonim
Sirketi (TOBAS) kurulmustur. Projenin tiim miisavirlik hizmetlerini yiirliten bu sirketin
calismalar1 neticesinde Kanunla sinirlar1 belirlenmis Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim
Projesi alam1 15.800.000 m? olup, s6z konusu proje kapsaminda 18.000 konutun yer
almasi ve yaklasik 70.000 niifusun yasamasi planlanmistir

1.2 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Kentsel
Doniisiim

5366 sayili Kanun uyarinca;
e Biiyiiksehir belediyeleri,
e Biiyiiksehir belediyeleri sinirlari i¢cindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri,
e {l/ilge belediyeleri,
¢ Niifusu 50.000’in iizerindeki belediyeler,
¢ Belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idareleri,

kentsel doniisiim yapma yetkisine sahiptir.

Kentsel doniistim alanlari; il 6zel idarelerinde il genel meclisinin ve belediyelerde
belediye meclisinin {iye tam sayisinin salt gogunlugunun karari ile belirlenerek Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin teklifi ile Bakanlar Kurulunca kararlastirilir.
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Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu
Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bolge
Kurulunca onaylanan dontigiim projeleri, il 6zel idaresi veya belediyece uygulanir.

Doniisiim alaninda kalan Hazineye ait tasinmazlar; Maliye Bakanligi’nin teklifi ve
Bakanlar Kurulu karari ile projeyi yiiriiten il 6zel idaresine veya belediyeye bedelsiz
olarak devredilir.

Donilisim  alanlarinda  bulunan  yapilarin =~ bosaltilmasi,  yikimi  ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Anlasma saglanamayan hallerde gercek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar, ilgili il 6zel idaresi ve
belediye tarafindan kamulastirilabilir.

Bu Kanun kapsaminda yer alan doniisiim alanlarinda, uluslararas1 hukuktan dogan
yiikiimliiliikler sakli kalmak kaydiyla, diger kanunlarin bu Kanuna aykir1 hiikiimleri
uygulanmaz.

1.3 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 69 uncu ve 73 iincii Maddeleri Kapsaminda
Kentsel Doniisiim

5393 sayili Kanun’un 69 uncu maddesi “Arsa ve Konut Uretimi” ve 73 iincii
maddesi “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” basliklarini tagimaktadir. Belediyelerin
bu maddelere gore; imarl arsalar liretmek, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve
bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak ve bu konularla ilgili diger kamu
kurum ve kuruluslarla ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla projeler
gerceklestirmek yetkilerine sahip oldugu goriilmektedir.

» 5393 sayih Belediye Kanunu’nun 69 uncu maddesi

Arsa ve konut {iretimi:

Madde 69- “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve
ticaret alani ihtiyacin karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlart iginde,
ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt
vapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla
arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar: trampa etmek, bu konuda ilgili
diger kamu kurum ve kuruluslar: ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde
onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir.”

» 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesi

Kentsel doniisiim ve gelisim alani:

Madde 73- “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her
tirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabiliv. Bir alanin kentsel
doniigiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan
birinin veya bir ka¢imin gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan simirlar
icerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan
verlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alam ilan edilebilmesi ve uygulama
vapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir.”

5393 sayili Kanun’un 73 iincii maddesi uyarinca;

¢ Belediye ve miicavir alan siirlari i¢erisinde Belediyeler,
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e Biiyiiksehirlerde Biiyliksehir Belediyeleri,

e Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin yetki vermesi halinde ilge belediyeleri,
kentsel doniisiim yapma yetkisine sahiptir. Belediye, kentsel doniisiim amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin degerlerini
tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat
paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Doniisiim alan1 Bakanlar Kurulu karariyla tespit edilir ve doniisiim alaninda kalan
taginmazlarin tapu kiitiigline belirtme yapilir.

6306 sayili Kanun’dan farkli olarak 5393 sayili Kanun’a gore yapilan kentsel
doniisiim, Imar Mevzuatina tabiidir.

Ayrica; Belediye Kanunu; imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi;
cografi ve kent bilgi sistemleri; ¢evre ve cevre sagligl, temizlik ve kat1 atik; zabita,
itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir i¢i trafik; defin ve mezarliklar;
agaclandirma, park ve yesil alanlar; konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve tanitim, genglik ve
spor; sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri kazandirma; ekonomi ve
ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptirir...” (5393 s.k. md.14) ibareleri
kentsel doniisiimle ilgilidir ve yerel yonetimleri dogrudan yetkili kilarken, kanunen de
sorumluluk yiiklemektedir.

1.4. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
ve Uygulama Yonetmeligi Kapsaminda Kentsel Doniisiim

6306 sayili Kanun’un ortaya ¢ikmasini saglayan, ozellikle 1999 yilinda Izmit,
Sakarya ve Diizce’de gerceklesen depremlerdir. Ancak 1999 yilindan sonra aradan bir-
iki yil gecince kiillenmeye baslayan deprem korkusu, bu Kanunun bir an Once
cikarilmasi gerekliligini bir miiddet unutturmussa da sonrasinda 2011 yilindaki Van
Depremi, siireci tetiklemis ve 2012 Mayisinda Kanun ¢ikarilmistir.

1999 Depreminden sonra afet amacli kentsel doniisiim icin baslayan ¢alismalar;
2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. maddedeki degisiklik ve 5366 sayilt Yipranan ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun’un c¢ikarilmasi ile sonu¢ vermistir. 2005 yilinda baslayan deprem
amagch kentsel doniisiim calismalar1 bu iki Kanun ile basarili olamadigindan, 6zel ve
farkli bir kanun ihtiyaci ortaya ¢ikmis ve 6306 sayili Kanun ¢ikarilmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
konusu; iilke ve kent 6l¢egini gbz 6niinde bulundurarak deprem (yer sarsintist), yangin,
su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetler tehlikesi altinda
bulunan riskli alan ve riskli yapilar1 dontistiirmektir.

Ulkemizde 2012 verilerine gére yaklasik 20 milyon konutu kapsayan 6 milyon
yap1 ve Istanbul’da yaklasik 1.5 milyon yap1 bulunmaktadir. Bu yapilarin %60°1 20 yas
tizerindedir. Yani yeni olusturulan deprem yapilagsmas: standartlarina gore
yapilmamustir. Istanbul’daki binalarin %60°1 ruhsatsiz veya ruhsata aykiri yapilmis yapi
(kacak yap1) olup, bunun yaklasik %27’si acilen bosaltilmali ve yikilmalidir. Var olan
yapilarin tigte biri riskli alanlarda oldugundan veya riskli yap1 kapsaminda oldugundan,
bu siiregte yapilacak olan “riskli yap1 ve riskli alan tasfiyesi” degil, toptan ya da kentsel
dontismektir. Hatta kentsel doniisiim yerine lilkesel doniisiim bile diyebiliriz.

Kanun tasarlanirken yapilacak ¢alismalarin etki alani, tilkesel 6lgekte ve kentsel
Olcekte diisiiniilerek “kentsel doniisiim” kavrami i¢inde topluma sunulmustur.
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Kanun riskli yapilar1 bulundugu alanlarda doniistiirmek gayesindedir. Buna
“yerinde doniisiim” diyebiliriz. Riskli alanlar ise yeniden kurgulanacak, bir kisim
konutlar ve igyerleri yeniden insa edilecek, yeni yapilanlar eski oturanlara verilecek, bir
kistm bolge halki da risksiz alanlara tasimacaktir. Riskli alanlarin tasinacagi risksiz
alanlara teknik olarak Kanunda “rezerv yap1 alan1” ad1 verilmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun 2.
maddesinde su tanimlar1 getirmistir.

Rezerv yapt alami: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagl olarak
veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlikca belirlenen alanlari.

Riskli alan: Zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybma yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanligmin gorlisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani.

Riskli yap:i: Riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapi.

6306 sayili1 Kanun uyarinca;

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

¢ Belediye ve miicavir alan siirlari i¢inde Belediyeler,

¢ Bu sinirlar disinda il 6zel idareleri,

e Biiyiiksehirlerde Biiyiliksehir Belediyeleri,

e Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde Biiyiiksehir
Belediyesi siirlar1 i¢indeki ilge belediyeleri, kentsel doniisim yapma
yetkisine sahiptir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) ise rezerv yap1 alanlarinda yetkilidir.

1.4.1 6306 sayih Kanun’a gore Kentsel Doniisiimde Uygulama Adimlar

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan kentsel donilisiim uygulama adimlarini asagidaki gibi siralamak
miimkiindiir.

1)Rezerv yapi alaninin belirlenmesinde yetki (Kanun md. 2/c)

Rezerv yap1 alanlari; afet amagl kentsel doniisiim uygulamalarinda riskli alan
olarak belirlenen alanlardaki konut ve isyerlerinin taginmasi ya da ilk kez yap1 iretmek
icin yeni yerlesim ve yapilagsma alani olarak belirlenen alanlardir.

Rezerv yap1 alan1 su asamalarda belirlenmektedir.

e [lgili idare veya TOKI, Maliye Bakanligi’nin gériisiinii almakta,

e Ilgili idare veya TOKI rezerv yapi alam belirlenmesi talebini
Bakanliga sunmakta,

e Bakanlik ilgili idarenin veya TOKI nin talebini benimserse rezerv
yap1 alan ilanin1 gergeklestirmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin 4. maddesinde rezerv yapi alanimnin nasil belirlenecegi su sekilde
diizenlenmistir:
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“(1) Rezerv yapi alani;

a) Alanmn biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,

b) Alanin uydu gériintiisiinii veya ortofoto haritasini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, ihtiva eden dosyaya
istinaden, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir.

(2) Rezerv yapt alani:

a) Bakanlikca resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden
dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapt alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

c) Gergek veya ozel hukuk tiizel kisilerinde, birinci fikrada belirtilen bilgi ve
belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alant belirlenmesi
talebinde bulunabilir. Ger¢ek veya dzel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi icin;, bu talebin, talebe konu tasinmazlarin
maliklerinin tamaminin muvafakati ile yapilmasit ve bu taginmazilarin yiizolgiimlerinin
yiizde yirmi besinin miilkiyetinin, geliri doniistim projeleri ozel 22 hesabina gelir olarak
kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna veyahutta
Idareye veya TOKI ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

(3) Maliye Bakanligi rezerv yapi alanina iliskin goriisiinii otuz giin icinde bildirir.

(4) Rezerv yapi alanlarda, Kanunun amaci ¢ergevesinde fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglkli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek ve Kanunda
ongortilen amaglar ¢ercevesinde kullanilmak iizere;

a) Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
nakledilecegi rezerv konut ve igyerleri,

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki viskli yapilarda ikamet etmeyen
kisilere satisi yapilabilecek her tirlii yapi ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii
uygulama yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alant olarak kullanilabilir.”

2)Riskli alanin belirlenmesinde yetki (Kanun md. 2/¢, Yonetmelik md. 5)

6306 sayili Kanun’un uygulamasini gosteren Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi’ne gore, bir alanin riskli
alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin biytkligiiniin asgari 15.000 m2 olmasi
gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama biitiinliigli bakimindan gerekli gériilmesi halinde,
parsel veya parsellerin biiylikliigline bakilmaksizin ve 15.000 m2 sart1 aranmaksizin
riskli alan tespiti yapilabilir.

Riskli alan;

a) Alanin, zemin yapis1 veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tagidigina dair teknik raporu,

b) Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,

¢) Alanin biiylikliiglinii de igeren koordinatli smirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e) Zemin yapist sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde
yerbilimsel etiid raporunu,

f) Alanmn o6zelligine gore Bakanlikca istenecek sair bilgi ve belgeleri, ihtiva
edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanligi’nin goriisli alinarak Bakanlikga belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kuruluna
sunulur.
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3)Tasinmaz devri (Kanun md. 3/3-6)

Bu Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil dis1 alanlar,
tapuda Hazine adimna tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna
birakilir veya Bakanhigin talebi {iizerine TOKi’ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir.

4)Tasarruflarin kisitlanmasi (Kanun md. 4)

Bakanlik veya uygulamay yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda,
riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun
kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini
gecici olarak durdurabilir.

Bakanliga tahsis edilen Hazine tasinmazlarinin, tahsis ve devir islemleri
sonuclandirilincaya kadar Maliye Bakanlii'nca satilmasi, kiraya verilmesi, tahsis
edilmesi, 0n izne veya irtifak hakkina konu edilmesi kisitlanmistir.

Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi halinde,
riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen
hizmet durdurulur.

5) Riskli yapilarin tespiti (Kanun md. 3/1) (Yon. md. 6)

a) Riskli yapilarin tespitinde gorev alacak kurum ve kuruluslar:

Riskli yapilar;

e Bakanlik¢a,

¢ Belediye veya il 6zel idaresince,

¢ Bakanlikga lisanslandirilan,

1) Kamu kurum ve kuruluslart,

2) Universiteler,

3) Sermayesinin en az %401 kamuya ait olan sirketler,

4) Depremden korunma alaninda faal sivil toplum kuruluslari,

5) Yap1 denetimi ve laboratuvar kuruluslari,

6) Meslek odalarma tescilli ingaat, jeoloji ve jeofizik mithendislik biirolart,

tarafindan tespit edilir.
b) Riskli yapilarin tespiti (Yon. md.7)
Riskli yapilar, Yonetmelik ekinde yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine
Iliskin Esaslara gore tespit edilir.
Riskli yapilarin tespiti;
e Oncelikle yap: malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflar:
kendilerine ait olmak tizere yaptirilir.

eBakanlikca, siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden
istenebilir.

eVerilen siire icinde yaptirilmadigr takdirde, tespitler Bakanlikca veya
Idarece yapilir veya yaptirilir.

eBakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek
Idareden de isteyebilir.
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Her yap1 i¢in sadece bir adet riskli yapi tespiti raporu diizenlenebilir. Riskli
yapilar Deprem Y onetmeligi’ne gore tespit edilir.
6) Riskli yap1 belirtmesi (Kanun md. 3/2) (Yon. md. 7/5-6) (Genelge md. A/2)

Riskli yapilar, Altyapr1 ve Kentsel Doniisiim Midiirliigli'nce veya Cevre ve
Sehircilik I1 Miidiirliigii’'nce en ge¢ on is giinii icinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilmek tizere, ilgili tapu mudiirliigiine bildirir.

Yetkili idareler tarafindan riskli yap1 olarak tespit edilerek tapu midiirliigiine
bildirilen tasinmazlarin tapu kiitiiglinlin beyanlar siitununda "6306 sayili Kanun
geregince riskli yapidir, tarih ve yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, sonucundan tiim
ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

fgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine riskli yap1 belirtmesi islenir ayni ve sahsi
hak sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine 7201 sayili Tebligat
Kanunu'na gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik
ortamda Miidiirliige bildirilir.

Bu tebligatta, riskli yap1 tespitine karsi tebligat tarihinden itibaren on bes giin
icinde riskli yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliige itiraz edilebilecegi, aksi takdirde
Idarece altmis giinden az olmamak iizere verilecek siire icinde riskli yapimin
yiktirilacagi da belirtilir.

7) Riskli yap1 tespitine itiraz (Kanun md. 3/1) (Yon. md. 7/6-8)

Riskli yapi tespitine kars1 malikler veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde
riskli yapiin bulundugu yerdeki Altyap:r ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’ne, yoksa
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii'ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir.

Bu itirazlar, dort tiniversite ogretim lyesi ile {i¢c bakanlik gorevlisinden olusan
teknik heyet tarafindan karara baglanir.

Riskli yapi tespitinin, itiraz tizerine degigmesi halinde, durum aym sekilde ilgili
tapu miidiirliigiine bildirilir.

8) Riskli yapilarin tahliyesi (Kanun md. 5/1)

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna
gidilmesi esastir. Anlagma yapilan tasinmaz malikleri, ilgili kurumca belirlenecek
takvime gore on bes giin i¢inde riskli yapiy1 tahliye eder.

Anlagma ile tahliye edilen yapilarin;

e Maliklerine,

e Kiraci veya siirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere,

¢ Bu yapilarda igyeri bulunanlara,

Gegcici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir veya bu kisilerin
banka kredilerine; faiz destegi verilebilir.

9) Riskli yapilarin yiktirilmasi (Kanun md.5/3,4,5) (Genelge md. B/1)

Riskli yapr tespitinin kesinlegsmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin
yapilmasini ve riskli yapinm yiktirilmasini idareden ister. Riskli yapilarin yiktirilmasi
i¢in, bu yapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak {izere siire verilerek tebligatta
bulunulur. Verilen bu siire icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde,
tahliye ve yiktirma islemleri, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan
yapilir veya yaptirilir.
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Bu usullere gore siiresinde yiktirilmadig: tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmas,
Bakanlik¢a yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadigi tespit edilen
yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir.

Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanmn masraflan, ilgili tapu
mudiirligiine bildirilir. Tapu midirligl, yikilan binanin paydaslarmin miiteselsil
sorumlu olmalarimi saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylar1 ilizerine masraf
tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya idareye ve binanmn
ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

Kanun’un bu diizenlemesi Uygulama Yonetmeliginin 8. maddesinde su sekilde
ayrintilandirilmistir:

“(1) Riskli yap1 tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapi
tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde,
Miidiirlitk, gerekli tebligatlarin yapimasini ve riskli yapimn yiktirilmasini Idareden
ister.

(2) Idarece;

a) Altmig giinden az olmamak iizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi
vapt maliklerinden istenilir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyi kiraci veya
smrlt ayni hak sahibi kullananlara tahliye igin malik tarafindan bildirim yapiimasi
gerektigi belirtilir.

b) Yikam ruhsati; yapr maliklerinden biri veya birkacimin veya bunlarin
vekillerinin miiracaati iizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve
dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluglardan alinmig
belgelerin sunulmasina ve yitkim sorumlusu olarak statik fenni mesuliin belirlenmesine
istinaden, maliklerin muvafakati aranmaksizin alt is giinii icerisinde diizenlenir.

¢) (a) bendinde verilen bu siire igerisinde riskli yapilarin yiktirtlip yiktirilmadigi
mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan yiktirilmamis ise,
yapmin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek otuz giinden az olmak tizere ek siire
verilerek tebligatta bulunulur.

¢) (a) ve (c) bentlerinde belirtilen sekilde verilen siireler i¢inde riskli yapilarin
maliklerince yiktirilmamasi halinde, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz
verilmemesi ve verilen hizmetlerin durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluslardan istenilir
ve maliklere verilen stireler i¢inde riskli yapilarin yiktirlmadig: miilki amire bildirilir.

(3) Ikinci fikra uyarinca maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi ve
viktirma iglemleri, yiktirma masrafi oncelikle doéniigiim projeleri ozel hesabindan
karsilanmak tizere,mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir
veya yaptirilir.

(4) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemlerini engelleyenler
hakkinda Idarece veya Miidiirliikce tutanak tutulur ve bunlar hakkinda, 26/9/2004
tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu'nun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet
Bassaveiligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirilmasi is ve islemlerine dair gorevierinin gereklerini yerine getirmeyen
kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi olduklar: ceza ve disiplin hiikiimleri uygulanir.

(5) Riskli yapimin yiktirtimast yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda
riskli yapinin yiktirilmasi igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler icerisinde;
maliklerce, gii¢lendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat
Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde
giiclendirme karari alinmasi, gii¢lendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati
cercevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giig¢lendirme isi, yapilacak giiclendirmenin
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mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire igerisinde
tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapt belirtmesinin kaldirilmast i¢in
Miidiirliige basvurulur.

(6) Idare, tahliye edilerek yiktirilan riskli yapilara ve tahliye veya yikim islemleri
gerceklestirilemeyen riskli yapilara iliskin bilgi ve belgeleri, ikiser aylik periyotlar
hdlinde Miidiirliige  bildirir. Yukaridaki  fikralara gore yiktirilamayan yapilar
Bakanlik¢a veya Miidiirliikge yikilir veya yiktirilir. ”denmistir.

10) Hak sahiplerinin anlagsmasi ve paylar1 (Kanun md. 6/1) (Yon. md. 15)

Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda
oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esastir. Kanun kapsaminda yapilacak bu
uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurum maliklere yardimci olmakla
yiikimlidiir.

Riskli yapilarda, kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilarak;

¢ Parsellerin tevhit edilmesine,

e Miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
¢ Yeniden bina yaptirilmasina,

e Paylarin satigina,

o Kat karsilig1 veya hasilat paylagimi

e [lgili kurum tarafindan uygulanacak projeye,

“kat malikleri kurulu” nun en az 2/3 hisse cogunluguyla karar verilir.

Burada goriilmektedir ki oncelikle riskli binanin yikilmasindan sonra, malikler
arsa paylart oraninda 2/3 c¢ogunlukla kendi aralarinda riskli binanmn yikip yeniden
yapilma sartlarinda anlasabilirler. Kimin hangi bagimsiz boliimii alacagina, kime kag m?
konut veya igyeri verilecegine malikler arsa paylarmin 2/3 ¢ogunluguyla karar verirler.
Bu anlagmaya yeniden yapim sartlarini igeren bir so6zlesme 6rnegi eklenebilir. Burada
Kanun metninin yazilis bigciminden kaynaklanan bir tartismaya da yer vermek gerekir.
Medeni Hukuk alaninda ¢alisan Prof. Dr. Ergun (5zsunay1 , belirtilen 2/3 ¢ogunlugun
hem arsa pay1 ve hem de paydas ¢ogunlugu oldugunu belirtmektedir. Ancak Bakanlik
uygulamalari, Kanunun ruhundan ve metninden bunun arsa payr agisindan 2/3
cogunlugu oldugu; ek olarak paydaslar acisindan 2/3 ¢ogunluk gerekmeyecegi
goriisiindedir. Ancak ilk firsatta climlenin sonunda bu farkli goriisleri engelleyecek
tarzda bir dlizenleme yapilmasi yararl olacaktir.

Kanun, maliklerin 2/3 oraninda kendi aralarinda anlasamamalar1 halinde Once
kamulagtirma yapma ve sonrasinda bu binay1 yeniden yapma konusunda Devleti yetkili
kilmistir. Devlet maliklerin anlasamamasi halinde eger bir bigimde kamu yarar1 varsa
(mesela ¢evre i¢in bu binanin bos kalmasi zararliysa, kres, okul, saglik ocagi gibi sosyal
ve kiiltiirel donat1 alan1 yapilmasinda fayda goriiliiyorsa veya enkaz halinde durmasi
sakincaliysa yahut riskli alanlardaki bir projeye dahil edilmesinde fayda goriiliiyorsa) bu
miilkii kamulastirabilmekte ve sonrasinda yeniden yapma islerini bizzat yapabilecegi
gibi, maliklerin bir kismini1 da anlagmaya dahil ederek, miiteahhitlerle kat karsilig1 veya
hasilat paylasimi gibi modellerle anlasma yollarini kullanabilir.

! Bkz. Ergun Ozsunay, 6306 sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diistinceler, istanbul,
2014,
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644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi
dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri yapilarin ve
bunlarm bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya
vaptirmak” ibareleri ile yetkilendirilmistir. Bu genel bir yetkidir ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligina kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi
isleri bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adina bu yetki KHK’nin 11. maddesi ile
Altyap1 ve Kentsel Donilisim Hizmetleri Genel Miidiirliigii'ne birakilmistir. Genel
Miidiirliik (d) bendine gore; doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi,
doniisiim alani1 ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve
degerleme is ve islemlerinin yapilmasimi saglamak; donlisim uygulamalarinda hak
sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma, payli milkiyete ayirma,
birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisim alanlar1 igindeki
gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje
cergevesinde hak sahipleri ile anlasmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsatt ve yapi
kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve
islemleri yiirlitmek gorev ve yetkilerine sahiptir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6/12. maddesi geregince Bakanlik, bu
Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKI’ye veya Idareye yetki devrine ve
bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan yapilacagini belirlemeye
yetkilidir.

6306 sayili Kanun’un ruhu ve igerigi; miilkiyet hakki konusu olan riskli
alanlardaki yapilarin ve risksiz olan alanlardaki riskli yapilarin yeniden yapimi ve
degerlendirilmesi yetkilerini hak sahiplerinin uzlagmasina birakmistir. Kanun 6/1.
maddesinde bu ilkeyi “parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu
cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast
bazinda wygulama yapimasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsithigi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar1 hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir”
seklinde diizenlemistir. Buradan anlasilmaktadir ki 6306 sayili Kanun’un o6zellikle
2/3’in kendi aralarinda anlagmalar1 sonucu kalan 1/3’iin hissesinin anlasan 2/3’ten
birilerine satis1 yoluyla miilkiyet hakkina miidahale etmesi, en az aralarinda anlasan
ticte iki agisindan miilkiyet hakki ihlali degildir. Kisiler aralarinda anlasarak 2/3 olarak
her tiirlii miilkiyet iliskisini sulhen ¢6zmiis olacaklardir. Fakat anlagsmaya katilmayan
1/3 kapsamindaki miilk sahipleri agisindan, onlarin miilklerinin digerlerine veya
Devlete zorla satisi ile miilkiyet haklarmin AIHM uygulamalari ve Anayasadaki
miilkiyet diizenlemeleri karsisinda ihlal edildiginden s6z edebiliriz. Her ne kadar 6306
sayil1 Kanuna kars1 acilan iptal davasinda su anki {iye yapisi ile Anayasa Mahkemesi,
1/3 azinlik hissedarlarin paymin satilmasini anayasaya aykir1 bulmamigsa da, yinede
“olciiliiliik” 1lkesi geregi resen satig yerine daha uygun ¢oziimler bulunabilecegini
diisiinmekteyim. Bu kisiler 2/3 karsisinda oy haklar1 ve sistemi etkileme olanaklar
kalmasa dahi yeniden yapim siirecinde, verilen miilk kadariyla yeni yapinin miilkiyeti
icinde kalmalidirlar. Eger yapilan yeni binadaki yeni paylasimda, bu kisilere az miilk
verilip haksizlik yapilmigsa da bu kisiler bir yandan miilklerini korurken bir yandan da
tazminat davalar1 agarak kendilerine yapilan haksizlig1 ortadan kaldirabilmelidirler.
Boylece bu kisiler onlarca, belki yiizlerce yildir, kusaklarca ailelerinin oturdugu
miilklerden ve mahallelerden uzaklastirilmamis olacaklardir.?

*Prof Dr. Giirsel Ongéren ve Prof.Dr. N. Ilker Colak, Kentsel Déniisiim Hukuku — Kentsel Doniisiim
Rehberi, Istanbul, 2013
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6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesinin (1) no’lu bendi; riskli alan ve riskli yapilarda maliklerin anlagsmasini ve
sonuglarini su sekilde diizenlemektedir.

“Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin
talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlari tapu kiitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylar: oramnda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
vasaklayan her tirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu gsekilde belirlenen
uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirthr. Bu parsellerin  malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda wuygulama yapilmasina, yeniden bina
yvaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hdsilat paylagimi ve diger usuller ile
veniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraninda paydagslarin en az iicte
iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin
arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere
anlagma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara
satis gercgeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen
rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve
vapilan anlasma c¢ercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir
veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI'ye veya Idareye devredilir. Bu durumda,
pavdaslarin karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.”

Kat malikleri kurulunca oybirligi saglanamamas1 halinde; riskli yapiin degeri,
Sermaye Piyasast Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi lizerine, noter vasitasi ile
yapilacak tebligat ile biitiin malikler toplantiya cagrilir. Toplantida yiiriitiilecek
uygulamalar konusunda riskli yapinin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce oybirligi
ile anlagsmaya c¢alisilir. Oybirligi ile anlagma saglanamamasi halinde yapilacak
uygulamaya, sahip olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az {icte iki cogunlugu ile
karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu
karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig
edilir ve bu tebligde, onbes giin i¢inde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek veya ettirilecek rayic
degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile
satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli
Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

Anlagsmaya katilmayan maliklerin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylari,
Bakanlik¢a tespit ettirilen rayi¢ degerinden az olmamak {iizere anlagsma saglayan diger
paydaslara a¢ik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde; bu paylar, Bakanligin talebi {izerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
0denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagsma
cercevesinde degerlendirilmek tlizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a
uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karar1 ile
yapilan anlagmaya uyularak islem yapilir.
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Kat maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az {igte iki
cogunluk ile anlasma saglanamamas1 halinde, bu tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya
uygulamay1 yapan idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir.

Uygulamay yiirliten idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in mirasg¢ilik
belgesi c¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem
yapmaya yetkilidir.

Bakanliga tahsisli taginmazlar, Bakanligin istegi iizerine, Maliye Bakanliginca
kendileri ile anlagsma saglanan gercek kisiler veya mirasgilar ile tiizel kisiler adina
tapuya tescil edilir.

11) Planlama (Yon. md. 18/1)

Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak doniisiim planlarinda alanin 6zelligine
gore;

o Afet risklerinin azaltilmasi,

e Fiziksel cevrenin iyilestirilmesi,

e Korunmasi ve gelistirilmesi,

e Sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi,

¢ Enerji verimliligi ve iklim duyarliligi ile yasam kalitesinin artirilmast,

esastir.

12) Uygulama alaninda Bakanhgin yetkileri (Yon. md. 18/2)

Bakanlik;

a) Uygulama alanindaki tasinmazlara iliskin her tiirlii harita, plan, proje, arazi ve
arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak lizere tasinmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarmaya,

¢) Ayni alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul
degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsil1g1 usulleri de dahil olmak {izere ingaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,

d) Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki esaslara gore paylastirmaya, paylari ayirmaya
veya birlestirmeye, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,

Uygulama alanlarinda her tiir ve 6l¢ekteki planlama islemlerine esas teskil edecek
standartlar1 belirlemeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya
ve kent tasarimlart hazirlamaya yetkilidir.

13) Hak sahipleri ile sozlesme imzalanmasi (Yon. md. 13)

Uygulama alanindaki tasinmaz maliklerine uygulama alaninda yapilacak olan
konut ve igyerlerinden verilmek Tlzere sozlesme yapilir. Uygulama alanindaki
tasinmazin bedeli, malike verilecek konut veya isyerinin ingaat maliyet bedelinden
disiiliir. Hak sahibinin alacagi kalirsa, anlagsmaya goére aynen, nakden ya da imar
hakkinin bagka bir alana aktarilmasi suretiyle 6denebilir.

Ilgili kuruma borglu kalmmasi halinde, bu borca konu meblag; tasnmaz
malikince taksitle 6denebilir.

14) Kiraci veya sinirh ayni hak sahiplerine konut ve isyeri verilmesi
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Mgili kurumca, uygulama alanindaki tasinmazlarm maliklerine konut veya isyeri
verilmesinden sonra, arta kalan konut veya isyerlerinin bulunmasi halinde, belirtilen
yapilarda kiraci veya siirli ayni hak sahibi olarak, en az bir yildir ikamet edenler veya
igyeri isletenler ile Kanun uyarinca tasimmazlari kamulastirilanlara bu konut veya
isyerlerinden verilmek {izere so6zlesme yapilabilir.

15) Uygulanmayacak hiikiimler (Kanun md. 9)

Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar1 hakkinda 7269
sayil1 Afet Kanunu uygulaniyor olmasi bu Kanunun uygulanmasina engel teskil etmez.

2. BOLUM
KENTSEL DONUSUMUN TKGM’YI iLGILENDIREN YONLERI

2.1. 5366 Sayih Kanun’un TKGMyi ilgilendiren Yonleri

1) isletme projesi belirtmesi, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tesisi

Belediyeler ve il 6zel idareleri; bu alanlar igindeki parsel maliklerinin sosyal
altyapt ve tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlari
kullanma ve yararlanma sartlar1 ile masraflarina katilma usullerine iliskin isletme
projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar hanesinde belirtmelerini isteyebilecegi gibi
hazirlanmis olan restorasyon ve restitiisyon projelerine uygun olarak irtifak hakki tesisi
veya parselasyon planlar1 yapilmak suretiyle 634 sayih Kanunun 12 nci® maddesinde
belirtilen belgelerin toplu yapi iliskisini gosterir sekilde hazirlanip Tebligat Kanunu
hiikiimleri uyarinca ilan edilip kesinlesmesinden sonra kat miilkiyeti ve kat irtifakim
re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir.

2) Tasinmaz tasarruflarimin kisitlanmasi (Kanun md. 4)

Il 6zel idaresi ve belediye, yenileme alani ilan edilen yerlerdeki taginmazlar
tizerinde, her tiirlii yapilagma, kullanim ve isletme konularinda proje tamamlanincaya
kadar gecici kisitlamalar uygulayabilir.

3) Muafiyet (Kanun md. 3/6)

Yenileme alanlarindaki uygulamalar her tiirli vergi, resim, har¢ ve iicretlerden
muaftir.

® 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 12 — (Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.)

Kat milkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat milkiyetine c¢evrilmesi hususunda o
gayrimenkuliin maliki veya bltln paydaslarinin asagida yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde
bulunmasi gerekir:

a) (Degisik: 23/6/2009-5912/2 md.) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz bolim, eklenti, ortak yerlerinin 6l¢iileri ve bagimsiz bélimlerin konum ve biyikliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranh arsa paylari, kat, daire, is blrosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip
sirayla giden numarasi ve bagimsiz boélimlerin yapi insaat alani da agik¢a gosterilmek suretiyle, proje
miellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya bitin paydaslari tarafindan
imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz bolimlerin kullanihs tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zelligine gore 28
inci maddedeki esaslar ¢ergevesinde hazirlanmis, kat milkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan
imzalanmis bir yonetim plani.

c) (Milga: 23/6/2009-5912/2 md.)
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2.2.5393 Sayih Kanun’un 73 iincii Maddesinin TKGMyi Ilgilendiren Yonleri

1) Doniisiim alani belirtmesi

Dontisiim alan1 sinir1 kesinlestigi tarihte, bu smnirlar igindeki gayrimenkullerin
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek {izere tapu sicil miidiirliigline,
paftasinda gosterilmek tlizere kadastro miudirligine bildirilir. S6z  konusu
gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

2) Tasinmaz Devri

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1 iginde yer alan egitim ve saglik alanlar1 harig
kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir.

3) Har¢ Muafiyeti

Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak
miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harglarin dortte biri alinir.

4) Belediye izni

Kentsel donilisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirh ayni
hak tesisi ve terkini, cins degisikligine iligkin islemler belediyenin izni ile yapilir.

5) Dagitimda Deger Esasi

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerg¢eklestirmek amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin degerlerini
tespit etmeye ve bu deger ilizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat
paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

2.3. 6306 Sayil Kanun’un TKGMyi ilgilendiren Yénleri

1) Tasinmaz Devri (Kanun md. 3/3-5)

Uygulama alanindaki;

e Hazine taginmazlari,

e Hazine disindaki kamu idarelerine ait tasinmazlar,

o Tescil dis1 alanlar,

e Mera Kanunu kapsamindaki taginmazlar,

bu Kanunun amaglar ¢er¢evesinde kullanilmak iizere kanunda belirtilen yollarla
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanhigin talebi {izerine TOKI’ye
ve uygulamayi yapan idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

2) Riskli yapi belirtmesi (Kanun md. 3/2) (Yon. md. 7/5-6) (Genelge md. A/2)

Zemin yapis1 veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma
riski tagiyan riskli alanlar, Bakanligin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilir.

Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere, tespit
tarihinden itibaren en gec on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
miudiirligiine bildirilir. Yetkili idareler tarafindan riskli yapr olarak tespit edilen
tasinmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar stitununda "6306 sayili Kanun geregince riskli
yvapidir, tarih ve yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, sonucundan tiim ayni ve sahsi
hak sahiplerine bilgi verilir.

Bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilardan bazilarmin riskli olarak
tespit edilmis olmasi halinde; ilgili tapu miidiirliiglince parsel iizerinde bulunan biitiin
yapilarin degil, sadece riskli olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine “riskli yap1”
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belirtmesi yapilir. Tapu mudiirligiinde yapilacak bu islemlerden tapu harci ve doner
sermaye iicreti alinmaz.

3) Tasarruflarin kisitlanmasi (Kanun md. 4/2)

Kentsel doniisiim amaciyla Bakanliga tahsis edilen taginmazlar, tahsis ve devir
islemleri sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanliginca satilamaz, kiraya verilemez,
tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez.

Ancak, bu konuda tapu siciline belirtme yapilacagina dair bir kural
konulmamustir.

4) Riskli yap1 yikim masraflarimin kanuni ipotek yapilmasi (Kanun md.
5/5)(Genelge md. B/1)

Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirma masraflari, ilgili tapu
midirliigiine bildirilir. Tapu midiirliigli, yikilan binanin paydaslarinin miiteselsil
sorumlu olmalarni saglamak iizere arsa paylari iizerine masraf tutarinda miisterek
ipotek tesis ederek Bakanliga veya Idareye ve binanim ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi
VErIr.

5) Kat miilkiyeti veya kat irtifakinin terkini (Kanun md. 6/1)

Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin
talebi tizerine ilgili tapu midirliigiince resen terkin edilerek, Onceki wvasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama
alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan
resen yapilir veya yaptirilir.

6) Anlasma saglanamayan paylarin tescili (md.6/1)

Uygulamay yiiriiten idare ile anlagsamayan maliklerin paylarin, diger paydaslara
satis1 gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen
rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir.

7) Bakanhgn yetkileri (Kanun md. 6/5)

a) Riskli Yapilara, Rezerv Yapi Alanlarina ve Riskli Yapilarin bulundugu
tasinmazlara iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile
toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere tasinmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarmaya,

¢) Ayni alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul
degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak {izere ingaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarimi
belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil
Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirl ayni hak tesis etmeye,

4Hiiseyin Kogak, Kentsel Doniisiim Kanununun Tapu Ve Kadastro Boyutu,
http://www.tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/tapu-fen/508-kentsel-doenuesuem-kanununun-tapu-ve-
kadastro-boyutu

www.artvinkadastro.gov.tr Editér: M. Faruk DEMIiR/Kontrol Miihendisi 16/33



http://www.artvinkadastro.gov.tr/

KENTSEL DONUSUMUN TAPU ve KADASTRO ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI
SORUNLAR VE ONERILER

Nevzat Thsan SARI, Miifettis Enes KASAK, Miifettis Halit Burak DEMIRTAS, Miifettis Yrd.
4 KASIM 2015, ANKARA

e) Mirascilik belgesi ¢ikartmaya, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya
dava yolu ile kayit diizeltmeye yetkilidir (md. 6/2).

8) Hak sahibi adina tescil (md. 6/11)

Bu Kanun hiikiimlerine gore Bakanliga tahsis edilen veya TOKI’ye veya idareye
devredilen tasinmazlar Bakanligm, TOKi’nin veya Idarenin istegi iizerine, bildirilen
kisiler adina tapuya tescil olunur.

9) Harg, vergi, doner sermaye iicreti istisnasi (md. 7/9)

Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset
ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger tlicretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden
miistesnadir.

3.BOLUM

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDATAPU VE
KADASTRO MUDURLUKLERI ILE CEVRE VE SEHIRCILIK iL
MUDURLUKLERININ KARSILASTIGI SORUNLAR,
KARSILASILAN SORUNLARA YONELIK ONERI VE
TALIMATLAR

Kentsel Doniisiim uygulamalarinda gerek teknik gerekse hukuki olarak birgok
soruyla karsilagilabilmektedir. Baz1 konulardaki tereddiitlerin giderilmesi amaciyla tapu
miidiirliikleri, kadastro miidiirliikleri, ¢evre ve sehircilik il miidiirliikleri tarafindan soru
konusu edilen hususlar, bu hususlara yonelik TKGM ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan miidiirliiklere verilmis olan goriis ve talimatlardan bazilar1 6rneklerle bu
boliimde degerlendirilecektir.

3.1) Konu: “Rezerv Yapt Alan1” belirtmesinin tapu kiitiigiine yapilip
yapilmayacagi.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
uyarinca yapilacak kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda kalan tasginmazlarin tapu
kiitiiklerine yapilacak olan “Rezerv yapi alaninda kalmaktadir. ’seklindeki belirtmenin,
uygulama alanindaki taginmazlarin fazlaligi dikkate alindiginda miidiirliiklere ¢ok fazla
is ylkii getirmesinden dolay1 bu Kanundan dogan “rezerv alan "belirtmelerinin sadece
elektronik ortama islenmekle yetinilerek kiitiige aktarilmamasi hususu Istanbul II. Tapu
ve Kadastro Bolge Midirliigii tarafindan talep edilmistir. Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi Tapu Dairesi Bagkanligi tarafindan verilen26.08.2013 tarih 6859 sayili
talimatta; 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun “Beyanlar” bashkli 1012. maddesi®,
Tapu Sicil Tiiziigli’niin“Beyanlar Siitununa Belirtme” baglikli 52. maddesi® uyarinca

°4721 sayili Tirk Medeni Kanunu Madde 1012- “Bir tasinmazin eklentileri, malikin istemi iizerine
kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin terkini, kiitiikte hak sahibi goriinen biitiin ilgililerin
rizasma baghdir. Tasinmaz miilkiyetine iliskin kamu hukuku kisitlamalarimin  beyanlar siitununa
yazilmast ve bu siituna yazilabilecek diger hususlar tiiziikle belirlenir. Ozel kanun hiikiimleri saklidir.”
*Tapu Sicili Tiiziigii Madde 52- “Kiitiigiin beyanlar siitununa, mevzuatin yazilmasini éngordiigii hususlar
tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek yazilir.”
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belirtmelerin nasil yapilacagi ve 6306 sayili Kanun’un 3/2. maddesinde’, sadece “riskli
yapt” belirtmesinin tapu kiitiigline islenmesine cevaz verdigi, 6306 sayili Kanunda
gecen “Rezerv yapt alanlar1” Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenmekte ve
“Riskli Alanlar” Bakanlar Kurulunca kararlastirildiktan sonra Resmi Gazete’de ilan
edildigi, TKGM’nin 2013/8 sayili Genelgesi’'nde de rezerv yapi alanlar ile riskli
alanlarda serh verilmesine iliskin herhangi bir diizenleme olmadigina ve taginmazlarin
beyanlar hanesine “riskli alan” veya “rezerv yapr alam” iginde kaldigi yoniinde
belirtme yapilmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde talimat vermistir.

3.2) Konu: Riskli alan olarak ilan edilen alanlarda kalan tasinmazlarda yapilacak
olan islemlerin kadastro miidiirliiklerince re’sen yapilip yapilamayacagi.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin 16. maddesinin 9. fikrasina istinaden riskli alan olarak ilan edilen
alanlarda yapilan islemlerin herhangi bir doner sermaye hizmet bedeli alinmadan
kadastro miidiirliiklerince gerceklestirildigi ve bu nedenle LIHKAB’larin atil kaldigi,
LIHKAB siirecinin devamliliginin saglanabilmesi 6306 sayili Kanun kapsaminda kalan
uygulama alanlarinda yapilacak olan cins degisikligi ve birlestirme (tevhid) islemlerinin
LIHKAB’lar tarafindan yapilmasi hususu LIHKAB’lar tarafindan soru konusu edilmis
olup TKGM Kadastro Dairesi Baskanlig1 tarafindan verilen 07.08.2014 tarih 49831
sayili talimatta;

“Soz konusu alanlarda 6306 sayii Kanun kapsaminda yapilacak olan cins
degisikligi ve birlestirme (tevhid) islemlerinin, Kadastro Miidiirliiklerince herhangi bir
yvonlendirme yapilmaksizin ilgilisinin tamamen kendi istegine baglh olarak soz konusu
islemlerin LIHKAB lar tarafindan iicreti karsiliginda yapilmasimin miimkiin oldugu;
ayrica, soz konusu alanlarda ilgilisinin aplikasyon taleplerinin ise, talebin 6306 sayili
Kanun kapsaminda yapildigimin ilgili idareden belgelendirilmesi halinde Kadastro
Miidiirliiklerince doner sermaye hizmet bedeli alinmaksizin talebin karsilanmasina,
ancak talebin 6306 sayili Kanun kapsaminda yapildigimin ilgili idareden
belgelendirilememesi veya Kadastro Miidiirliiklerince herhangi bir yonlendirme
yapumaksizin ilgilisinin tamamen kendi istegine bagh olarak LIHKAB lar tarafindan
ticreti karsihiginda da yapilabilecegine ” karar verilmistir.

3.3) Konu: Tapu kiitiigiinde “riskli yap1” belirtmesi olan taginmazlarda yapilan
islemlerde doner sermaye ticreti muafiyeti.

Kadastro miidiirliigii teftisi sonucunda diizenlenen cevapli raporda; aplikasyon
talebinde bulunulan tasinmazin tapu kaydinda “6306 sayili Kanun geregince riskli yapi
olduguna dair belirtmede bulunulmugsa da, ilgili idare tarafindan kadastro
mudiirligiine herhangi bir bilgi verilmediginden dolay: islemin doner sermaye bedeli
aliarak karsilandigi goriilmiistiir. Tapu ve Kadastro Kurulu’nun 15.07.2014 tarihli
karar1 ve 05.08.2014 tarihli ve 49457 sayili Makam Olur'u;"6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda kalan wygulama
alanlarindaki tasinmazlara iliskin taleplerin, talebin 6306 sayui Kanun kapsaminda
yapudigrmn ilgili idareden belgelendirilmesi halinde Kadastro Miidiirliiklerince déoner
sermaye ticretinden muaf olarak karsilanmasi gerekir."hiikmii uyarinca taleplerin 6306

76306 saylli Kanun Madde 3/2- “Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere,
tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verilir."
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sayili Kanun uyarinca yapildiginin ilgili idareden belgelendirilmesi halinde talebin
doner sermaye Ucreti ve har¢tan muaf olarak karsilanmasi  gerektigi
talimatlandirilmistir.

TAKBIS’e bagli Kadastro miidiirliiklerindeki taleplerde ilgili tasinmazin Tapu
senedi veya tapu kayit 6rnegi kadastro miidiirliigiince TAKBIS' de sorgulanarak kontrol
edilmesi gerektigi TKGM’nin 2010/4 sayili Genelge’sinde belirtilmistir. TAKBIS te
yapilacak sorgulama sonucunda tasinmaz iizerinde bulunan beyanlarin goriildigii de
g6z oniinde bulunduruldugunda, ilgili tasinmazin 6306 sayili Kanun kapsaminda kalip
kalmadig1 hususunda ilgili idarenin yazisin1 aramaya gerek olmadigi diisiiniilmektedir.

3.4) Konu: Biiyiiksehir Belediyelerince yapilan kentsel doniisiim projelerinde
uygulama kapsaminda kalan kadastral yollarin hangi belediye adina tescil edilecegi.

Konuyla ilgili olarak TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanligi’nin 09.10.2008
tarihli 4344 sayili yazisinda; konunun Bayindirlik ve Iskan Bakanlhig Teknik Arastirma
ve Uygulama Genel Midiirliigii’ne intikal ettirildigi ve cevaben alinan yazida, “Kentsel
Doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda kalan alanlarda hizmetin yerine getirilmesi
icin gerekli olan proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her olgekte imar
planlarint yapma ve uygulama yetkisinin biiyiiksehir belediyelerinde bulundugu, 5216
sayui Kanun ve 5366 sayui Kanun kapsamindaki doniisiim ve gelisim projelerine dair
diizenleme sinir1 i¢inde kalan alanlardaki kapanmig yollarin biiyiiksehir belediyelerince
degerlendirilecegi” degerlendirilmistir.

Diger taraftan Igisleri Bakanligi Mahalli idareler Genel Miidiirliigii’nce yazilan
yazida da, “Biiyiiksehir belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
cergevesinde, 5216 ve 5366 sayili Kanunlar kapsaminda kullandig yetkiler goz oniine
alindiginda kapanmis yollarla yol fazlalarimin biiyiiksehir belediyesi adina tescil
edilmesi gerektigi” belirtilmistir.

Bu itibarla ilgi yazilarda belirtilen goriisler dogrultusunda islemlere yon verilmesi
yOniinde talimat verilmistir.

3.5) Konu: 6306 sayili Kanun kapsaminda risk tespiti yapilan parselin ifraz iglemi
sonucunda yeni olusan parsellerde de kanun kapsamindaki muafiyetlerin uygulanip
uygulanamayacagi.

Cevre ve Sehircilik Aydim Il Miidiirliigii tarafindan Aydin Kadastro Miidiirliigii’ne
yazilan 16.09.2015 tarih 7764 sayil1 yazida;

“Tarla” vasifli tasinmaz iizerinde bulunan ve beyanlar hanesinde riskli yap1
belirtmesi yapilmis olan parselin, 3194 sayili Kanun’un 15 ve 16. maddeleri geregince
yapilan imar uygulamasi sonucunda 813 ada 1, 814 ada 1, 815 ada 1, 816 ada 1, 817 ada
1 parselleri olusmus olup tapu kiitiiglinde riskli yap1 belirtmesi bulunan binanin 817 ada
1 no.lu parsel icerisinde kaldiginin tespit edildigi,

6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli bina tespiti yapilan bina i¢in muafiyetlerden
parselin tamaminin faydalanmasi gerekmekte olup tapu kayitlarinda da belirtildigi lizere
ifraz sonucu olusmus olan parsellerin tamaminda 6306 sayili Kanun kapsaminda
muafiyetlerin uygulanmasi gerektigi talimati verilmistir.

3.6) Konu: Uzerinde banka ipotegi bulunan6306 sayili Kanun kapsaminda riskli
yapilarda izlenecek yol.

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 10 pafta, 17 ada, 2, 3, 12, 13, 14
nolu parsellerde kayitli tasinmazlarin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
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Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli bina olarak tespit edildigi, yikim
siirecinin baslatilmasina yonelik ilgili idarelere bilgilendirmelerin yapildigi, ancak bazi
bagimsiz birimler lizerinde banka ipoteklerinin bulundugu, mezkir bankalarin tapu
miidiirliigiinde yiiriitiilecekislemlere muvaftakat vermemesi nedeni ile arsa sahiplerinin
kat irtifak: terkini, yola terk, alan diizeltmesi, cins degisikligi ve tevhit islemleri gibi
taleplerinin ilgili tapu miidiirliigii tarafindan gerceklestirilemedigi belirtilmekte olup,
Umraniye Tapu Miidiirliigii tarafindan sz konusu bagimsiz béliimler {izerinde bulunan
takyidatlar ve ipoteklerden muvafakat alinmadan kat irtifaki terkini, yola terk, alan (yiiz
6l¢iim) diizeltmesi, cins degisikligi ve tevhid islemlerinin yapilip yapilamayacagina dair
Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirligi’niin goriisti talep edilmistir.

21.02.2014 tarih 1340 sayili Genel Miidiirliik talimatinda; “6306 sayili Kanun’un
6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda; “Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen
tasinmazlarda daha o6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil
edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile
temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder.
Bu sekilde belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz iglemleri
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu c¢ergevede, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
vapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligt veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri
oraminda paydaslarin en az ligte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak tizere anlasma saglayan diger paydaslara
actk artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde,
bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca odenmek
kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagma c¢ercevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun
goriilenler TOKI've veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile
yvapilan anlagmaya uyularak iglem yapilir.” hilkkmii bulunmaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6 nci1 maddesinin birinci fikrasindaki hiikiimden de
anlagilacag1 iizere riskli bina olarak tespit edilen ve riskli bina oldugu kesinlesen
yapilarda yikim islemi gergeklestikten sonra, kat irtifaki veya kat miilkiyeti ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi {izerine resen terkin edilerek onceki vasfi
ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilmek zorundadir.

Kat irtifak1 veya kat miilkiyeti terkin edilerek arsa haline doniisen taginmazlarda,
kat irtifaki veya kat miilkiyetinde olusan ve taginmazlarin sicilinde bulunan ayni ve
sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan her tiirlii serhler, tasinmazin hisseleri {izerinde
devam etmesi gerektigi Kanunun emredici hilkkmiidiir. Ayrica “ ...... uygulama alaninda
cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen
yvapilir veya yaptirtlir” hilkkmiinden de anlasilacagi iizere riskli alan, rezerv yapi alani,
riskli yapt ve yapilarin bulundugu alanlarda, Bakanlik, TOKI, Belediye ve Miicavir
Alan sinirlar igerisinde belediyeler, bu sinirlar disinda il 6zel idareleri, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
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belediyesi sinirlar1 igerisindeki ilge belediyeleri ilgililerin muvafakatini aramaksizin
cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemlerini resen yapabilmektedirler.

Yukarida belirtilen hiikiimlerden de anlasilacagi iizere; riskli bina olarak
kesinlesen ve yikim islemi gerceklesen yapilarda, bagimsiz boliimler iizerinde ipotek
veya serh bulunan parsellerde alacaklinin muvafakat etmesine gerek kalmaksizin,
Bakanligin talebi {izerine kat irtifaki veya kat miilkiyeti terkini igin Tapu
Miidiirliiklerince islemin tesis edilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.” denmistir.

3.7) Konu: Arsa pay: iizerinde haciz bulunmasi ve Icra Miidiirliigii’'niin tevhid
islemine muvafakat vermemesi.

Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyal: Mahallesi, 145 ada 22 parselde bulunan
binanin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edildigi ve yikiminin
gerceklestigi, yilkim sonucu arsaya donilisen taginmazda yeniden insaat yapilabilmesi
icin cins degisikligi ve tevhit islemlerinin yapilmasi gerektigi, ancak 11 no.lu dairenin
arsa payl iizerinde haciz kaydi bulunmasi ve ilgili icra Miidiirliigii’niin muvafakat
vermemesi sebebiyle cins degisikligi ve tevhit isleminin yapilamadigi ve 6306 sayili
Kanun’un 6 nc1 maddesinin birinci fikras1 uyarinca islemin ilgili Idare tarafindan re’sen
yapilmasi gerektigi belirtilerek Maltepe Tapu Miidiirliigii’ne hitaben cins degisikligi ve
tevhit islemleri i¢in gerekli yazinin yazilmasinin talep edilmesi ilizerine Altyapr ve
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigli'nce konu incelenmis ve 22.06.2015
tarih 5471 sayiyla verilen talimatta;

“6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6 nct maddesinin birinci fikrasinda, “Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen
tasinmazlarda daha oénce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart oraninda tescil
edilir. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile
temlik hakkint kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder.
Bu sekilde belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz iglemleri
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptuilir.” hiikmiine yer
verilmek suretiyle, Kanun kapsamindaki uygulamalarin maliklerce yiiriitiilmesi halinde
tevhit isleminin hisseleri oraninda maliklerin {igte iki ¢cogunluk ile alacaklari karara gore
yapilacag1 ve fakat uygulamanin Bakanlik, TOKI veya idarece yapilmasi halinde bu
idarelerin re’sen cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemlerini yapmaya yetkili olduklar
agikca diizenlenmistir.

Diger taraftan, maliklerce yiiriitiilen uygulamalarda tevhit isleminin, bu konuda
6306 sayilt Kanun’da 6zel bir hiikiim bulunmadigindan mer’i mevzuat hiikiimlerine
gore ylriitilmesi gerekmektedir. Belirtilen sebeple; tapuda islem yapilmasina iliskin
mevzuatta yer alan “fevhit isleminin tevhide konu parseller iizerinde ayni ve sahsi
hakka sahip olanlarin tamaminmin muvafakati ile yapilacagi’na dair hilkiim uyarinca
islem yapilmasi gerekmektedir.” denmistir.

3.8) Konu: Ihtiyati tedbir kararmin satisa engel durumu.

CSB Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan
Istanbul Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilmis 09.06.2015 tarih 5041 sayili
goruste:
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Istanbul 1li, Kadikoy Ilgesi, Suadiye Mahallesi, 628 ada, 29 no.lu parseldeki
tasinmazda maliklerin {igte iki c¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan malikin
hissesinin ~ satisinin 6306  sayilt Kanun kapsaminda 14.5.2015 tarihinde
gerceklestirildigi, ancak satis giiniinden bir giin sonra Istanbul Anadolu 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin 2015/167 E. sayili dosyasinda, s6z konusu payin 3. kisilere devrinin
Onlenmesi yoniinde 13.5.2015 tarihinde verilmis olan ihtiyati tedbir kararmin
Midiirliige verilerek satis isleminin durdurulmasinin talep edildigi ve ihtiyati tedbir
kararinin ilgili Tapu Miidiirliigii’nde tasinmazin tapu kaydina serh edildigi belirtilerek
satig isleminin gegersiz sayilip sayillmayacagi, satis islemi gegerli ise ileriki donemde
anilan tedbir karariin kalkmasi halinde satisa yonelik bankada hesap agtirma, tapu
tescili vb. iglemlerin kaldig1 yerden mi devam ettirilmesi gerektigi yoksa yeniden satis
giinii verilmesi mi gerektigi hususlarinda goriis talep edilmesi {izerine;

“Anayasanin 138 inci maddesinin son fikras1 ile 2577 sayili Idari Yargilama
Usulii Kanunu’nun 28 inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca idarenin yarg: kararlaria
uymasi ve gecikmeksizin yargi kararinin idareye teblig tarihinden itibaren en ge¢ 30
giin i¢inde yargi karari uyarinca islem yapmasi mecburidir. Ilgi yaziya konu edilen
ihtiyati tedbir kararmin 6306 sayili Kanun kapsaminda satis islemi yapildiktan 1 giin
sonra, ilgilisi tarafindan idareye sunuldugu (resmi tebligatin heniiz yapilmadigi)
anlagilmaktadir. Satis islemi, satisa engel teskil eden ihtiyati tedbir karar1 idareye teblig
edilmeden yapildigindan gecerli bir islemdir. Ancak ihtiyati tedbir kararinin tapu
kaydina serh edildigi de gozetildiginde, artik satis islemine istinaden tapuda devir islemi
yapilmasi miimkiin degildir. Bu durumda, s6z konusu ihtiyati tedbir karar1 sebebiyle
satisa iliskin is ve islemlere devam edilmemesi ve fakat ihtiyati tedbir kararmin
kaldirilmas1 yoniinde yeni bir karar verilmesi durumunda satis islemi gecerli
oldugundan, uygulamanin satis isleminden sonra yapilmasi gereken is ve islemler
yapilarak yiiriitiilmesi uygun olacaktir.” denmistir.

3.9)Konu: Intikal yapilmamas1 durumunda satis ve elbirligi miilkiyeti.

CSB Altyap1 ve Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Miidirligii tarafindan Aydin
Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii'ne verilmis 13.01.2015 tarih 283 sayil1 yazida:

Aydm Ili, Efeler Ilgesi, Cuma Mabhallesi smirlar1 icerisinde bulunan 212 ada, 5
parseldeki yapinin, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilerek
yiktirildigi, yapilacak uygulamalar konusunda maliklerin tigte iki cogunlugu ile karar
alindigi, bu karara katilmayan bir malikin vefat ettigi ve bu malikin hissesi ilizerinde
haciz olmasi sebebiyle miras¢ilarinin tapuda intikal islemini yaptirmadigi ve boylece bu
hissenin Kanun kapsaminda satis isleminin gerceklestirilemedigi belirtilerek, yapilacak
islemler hakkindaki Genel Miidiirliikk goriisiinlin sorulmasi {izerine;

“Oncelikle belirtmek gerekir ki; 6306 sayili Kanun kapsamindaki yapilarin
maliklerinden vefat edenlerin miras¢ilarinin tapuda intikal islemlerini yaptirmamis
olmalari, o hisseler hakkinda 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak is ve islemlere
engel teskil etmeyecektir.

Bu durumda; riskli yapinin yiktirllmasindan sonra, 6306 sayili Kanun’un 6 nci
maddesinin birinci fikrasi ile bu Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nin 15 inci maddesi
uyarinca maliklerce karar alinmasi safthasinda vefat eden malikin miras¢ilarinin karar
alma siireclerine katilmalarinin saglanmasi ve vefat eden malikin mirasgilariin {igte iki
cogunluk ile alinan kararda iigte birlik kisimda kalmalar1 halinde (mirasg¢ilardan birinin
ticte iki ¢ogunluk ile alinan karar1 kabul etmemesi halinde diger mirascilar kabul
etmeyen miras¢i olmadan i ve islem yapamayacaklarindan mirasg¢ilarin tamaminin {igte
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birlik kisminda kaldiginin kabulii gerekir) bunlara ait hisseler agik artirma usulii ile
satilabilecektir.

Ancak; tapu kaydinda haciz, ipotek vb. beyanlar olan bir hissenin satigi s6z
konusu oldugunda, 6306 sayili Kanun Uygulama Yo&netmeligi’nin 15/A. maddesi
hiikiimleri de gozetilerek, lehine haciz ve ipotek bulunan tarafa haber verilmesi sart
olup, hisse iizerindeki ipotek veya haczin kaldirilabilmesi igin Tirk Medeni
Kanunu’nun 884 iincii maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Borgtan sahsen sorumlu
olmayan rehinli tasinmaz maliki, bor¢luya ait kosullar iginde borcu ddeyerek
tasinmazin tizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteyebilir..” hiikkmii ile ayn1 Kanun’un
885 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Degerini asan bir borg¢ icin ipotek
edilmis olan bir tasinmazi edinen kimse, borgtan sahsen sorumlu degilse, icra takibine
baslanmadan once, satin alma bedelini odeyerek tasinmazi ipotekten kurtarabilir. ... .
Ipotekten kurtarma bedeli alacaklhlar arasinda siwralarina gore dagitilir.” hitkmii
uyarinca, izerinde ipotek olan hisseyi satin alan tarafca, satis bedelinin ipotek
alacaklisina 6denmesi suretiyle, ipotek veya haciz alacaklisindan hisse iizerindeki serhin
terkininin istenilmesi gerekmektedir.” denmistir.

3.10) Konu: Ipotegin riskli bina yikimima engel durumu ve yap1 ruhsati.

Istanbul ili, Umraniye Il¢esi, Yukar1 Dudullu Mahallesi, Kemerdere Mevkii 3
pafta 10 no.lu 1.573,35 m? yliz6lgiimlii tasinmaz malikinin dilek¢esine istinaden verilen
21.04.2015 tarih 3055 sayili talimatta;

“Taginmazinizin lizerinde bulunan yapinin tespit sonucunda riskli bina olarak
tespit edildigini ve riskli yapinin yikimini kendi anlastiginiz miiteahhide yaptiracaginizi,
ancak tasinmaziniz lizerinde birinci dereceden ipotek oldugu ve bu ipotek yiiziinden icra
takibine bulunuldugu, fakat ipotek yiiziinden baslatilan takip ve satis islemlerini
durdurdugunuzu belirterek, riskli yapi1 olarak tespit edilen taginmazinizin yikim ve
yeniden yapimi i¢in anlagtiginiz miiteahhit firma ile yaptiginiz insaat yapim sozlesmesi
hiikiimlerine gore insaat yapim ruhsatinin verilmesine engel bir durumun bulunup
bulunmadigina dair Bakanligimiz goriisiiniin sorulmasi {izerine;

6306 sayili Kanunun 6 nct maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Uzerindeki
bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki
veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine
ilgili tapu miidiirliigiince re’sen terkin edilerek, dnceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanmin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek
malikleri adina paylari oraminda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan
tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder...” hikkmi uyarinca riskli yapinin
yiktirilmasindan sonra yapinin tapu kaydinda bulunan her tiirlii serhin hisseler tizerinde
devam etmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda; bahse konu tagimmaziniz iizerine yapilacak insaat i¢in alinmasi
gereken yap1 ruhsatina esas is ve islemlerin ilgili Belediyece mer’i mevzuat
hiikiimlerine gore yapilmasi, ipotegin binanin yikimimna engel teskil etmedigi, ancak
yeni yapilacak binanin yapimi sathasinda ilgili mevzuat geregince yapilacak islemlerde
ipotek alacaklilarinin muvafakati aramiyorsa muvafakatlerinin alinmasi gerektigi
hususunda gereginin yapilmasi goriisii verilmistir.” denmistir.

3.11) Konu: Kamulastirmasiz el atma davasinin devam ediyor olmasi satisa engel
midir?
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Altyapr ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan Istanbul
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilen 26.01.2015 tarih 656 sayili talimatta;

“Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Suadiye Mahallesinde bulunan 82 pafta, 347 ada, 28
parseldeki yapmin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tespit edildigi, bu
yapmin maliklerince iicte iki ¢ogunluk ile alinan karara katilmayanlarin hisselerinin
satisinin talep edildigi, satisi istenilen hissenin imar durumuna gore yola terk edilmesi
gereken miktarin ¢ok olmasi ve s6z konusu hisse ile ilgili olarak agilan kamulagtirmasiz
el atma davasinin sonug¢lanmamis olmasi karsisinda satis isleminin yapilip
yapilamayacagi konusunda tereddiite diistildiigii belirtilerek;

Oncelikle belirtmek gerekir ki, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak
tespit edilen yapilarin yiktirilmasindan sonra maliklerin {igte iki ¢ogunluk ile aldiklari
kararda ticte birlik kisimda kalanlarin hisselerinin satisinin usul ve esaslar1 6306 sayili
Kanunun 6 nc1t maddesinin birinci fikrasi ile bu Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin
15/A. maddesinde diizenlenmis olup, agik artirma ile satis is ve islemlerinin zikredilen
hiikiimlere uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. flgide yaziya konu edilen ve satisi
s6z konusu olan hissenin imar durumuna gore yola terk miktarinin ¢ok olmasi ve bu
hisse ile ilgili olarak agilmis kamulastirmasiz el atma davasinin devam ediyor olmasi,
bu hissenin tamaminin degerinin 6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 15/A.
maddesinin ikinci fikrasina gore belirlenmesine ve 6306 sayili Kanun kapsaminda
satilmasina engel teskil etmeyecektir.

Diger taraftan 6306 sayili Kanun’un 6’nct maddesinin birinci fikrasinda,
“.paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi {izerine,
tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen
tescil edilir ve yapilan anlagma c¢ercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir.”
hilkmii yer almakta ise de; Kanun uyarinca olusturulan Doniisiim Projeleri Ozel
Hesabinin finans durumu sebebiyle acik artirma usulii ile satis1 s6z konusu olan paylarin
Bakanlik¢a alinmasi miimkiin gériilmemektedir.

Belirtilen sebeple; ilgi yaziya konu edilen hissenin iigte iki g¢ogunlukta kalan
maliklere satisinin yapilabilecegi hususunda gereginin yapilmasi” yoniinde goriis
belirtilmistir.

3.12) Konu: Tevhitten sonra olusan parselin tamami i¢in muafiyetlerden
yararlanma.

Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigli tarafindan Bilecik
Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii'ne verilen 06.12.2013 tarih 8119 sayili goriiste;

“Riskli yap1 tespiti yapilan taginmazlarin, yan parseller ile tevhit edilmek suretiyle
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 7 nci
maddesinin dokuzuncu fikrasinda belirtilen vergi ve harclardan muaf tutulmasinin,
gelirlerinin biiyiik kismin1 bu vergi ve harglardan saglayan Belediyeleri ekonomik
olarak zor duruma diisiirecegi ve kent estetigi kavramini ortadan kaldiracagi, ayrica
farkli talepleri olusturabilecegi belirtilmekte olup, 6306 sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’nin 15 inci maddesinin dokuzuncu fikrasinin uygulanmasi hususunda
Genel Midiirliglimiiz goriisti talep edilmektedir.

6306 sayil1 Kanun’un 7 nci maddesinin dokuzuncu fikrasinda yer alan “Bu Kanun
uyarinca yapilacak olan islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci,
tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner
sermaye lcreti ve diger licretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak
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paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.” hiikkmii
bulunmaktadir.

6306 sayili Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nin 15 inci maddesinin dokuzuncu
fikrasinda ““Uzerindeki yapilarin tamamu riskli yapi olarak tespit edilmis olan bir veya
tevhidi miimkiin olan birden fazla parsel birlikte degerlendirilerek, yiiriitiilecek
uygulamaya sahip olduklar: hisseleri oraminda proje paydaslarmmin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir.” hilkmii yer almakta olup, bu hilkkme gore; lizerlerindeki
yapilarin tamaminin riskli yap1 olarak tespit edilmis olmasi sart1 ile tevhidi miimkiin
olan birden fazla parselin birlikte degerlendirilebilmesi icin, riskli olarak tespit edilen
bu yapilarin yiktirilmasindan sonra, tevhit ve yapilacak diger islemler bakimindan her
parselde ayr1 ayr1 ve toplamda, sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin iicte iki
cogunlugu ile karar alinmasi gerekmektedir.

Ayn1 Yonetmeligin 3 tlincli maddesinin (1) bendinde "Uygulama alani: Bakanlar
Kurulu kararvyla kararlastirilan riskli alan ile Bakanlik¢a belirlenen rezerv yapt alanini
ve riskli yapinin veya yapilarin bulundugu alan" olarak tanimlanmaktadir. Bu tanima
gore riskli yap1 olarak belirlenen parsel i¢cin 6306 sayili Kanun’un 7 nci maddesinin
dokuzuncu fikrasinda belirtilen muafiyetlerden faydalanilabilecegi, ancak tevhitten
sonta  olusan  parselin  tamami i¢in  muafiyetlerden = faydalanamayacagi
degerlendirilmektedir.” denmistir.

4. BOLUM

ELESTIRI, SONUC VE ONERILER

6306 sayil1 Kanun, afet riski altindaki alanlarin dontistiiriilmesini diizenlerken pek
tabii vatandaglarin 6zellikle barinma hakki, miilkiyet hakki, yerlesme ve seyahat
Ozglrliigii gibi hak ve Ozgiirliiklerine miidahalede bulunan hiikiimler icermektedir.
Kanun gerekcesinde temel haklara miidahale edilecegini kanun koyucunun kendisi de
“...riskli alanlarin doniistiiriilmesi, miilkiyet hakkini ve miilkiyet hakki disindaki sinmirli
ayni haklar: etkileyeceginden ...” demek® suretiyle kabul etmistir. Fakat yine “miilkiyet
hakki esastir fakat yasama hakki ¢ok daha onemlidir, yasama hakki miilkiyet hakkinda
once gelir” diisiincesiyle Bakan, bu tiir haklara miidahale eden hiikiimlerin kanunda
bulunmasi zorunlulugunu ifade etmistir’®. Dola%/lslyla bu miidahalelerin ne derece
hukuka uygun olup olmadigini incelemek gerekir. 0

Bu boliimde 6zellikle son olarak yiiriirliige girmis olan 6306 sayili Kanun hukuki
acidan degerlendirilerek, kanunun igerigi ve kanunun uygulamalara etkisi hakkindaki
elestiriler maddeler halinde siralanmustir.

eRiskli alan ilan edilmesine iligkin uygulamalar, 6306 sayili Kanunda agik
ve ayrintili olarak diizenlenmemistir. Sadece tanimlar baghgi altinda, riskli
alanin ne oldugu ve ilan edilmesi siirecinde yetkili idareler tanimlanmuistir.

® TBMM Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi ile Bayindirlik, imar,
Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu, Yasama Donemi. 24, Yasama yili. 2, Sira sayisi. 180, s. 5,
(cevrimigi) http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf, Erisim Tarihi: 18.05.2013.
9Bayraktar, “Acihs Konusmasi”, s. 26.

10Aras. Gor. Seyit Rasim DORU, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiriilmesi Hakkinda
Kanun’a iliskin Degerlendirme,
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Isleyise iliskin idari usul kurallarmin belirlenmemis olmas1 hak ve dzgiirliikler
bakimindan keyfi miidahale riski olusturmaktadir.

e Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore
riskli yap1 kavrami; “riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapuyr” ifade eder(m.2/d). Can ve mal
emniyeti bakimindan risk tasiyan bir yapmimn riskli alanda bulunup
bulunmadigina bakilmaksizin, yapilacak tespitler sonucunda sorun goriilmesi
durumunda giivenli hale getirilmesi gerekecektir. Ancak, Kanun diizenlemesinde
sadece can ve mal emniyeti riski nedeniyle bir yapinin doniistiiriilmeye tabi
tutulmayacagi, ekonomik Omriinii tamamlamis yapilarin da riskli yapt kabul
edilerek miidahalede bulunulacagi anlagilmaktadir.

Bir yapmin ekonomik Omriiniin ne oldugu konusu goreceli bir kavram olup,
yapida kullanilan malzemeye, yapim teknigine, iklim kosullarina, kullanim sekline,
hatta yapim mevsimine ve hava durumuna bagli olarak, ekonomik 6miir hesaplamasi
degisebilecektir. Teknik anlamda bir yapinin ekonomik dmriinii tamamlamis olmasi,
yapmin saglikli olma vasfini kaybetmesi anlamina gelecektir. Tanimlamanin ikinci
kisminda bu durum agiklanmis olduguna gore, ekonomik Omriinii tamamlamadan
kastedilenin, yapiya verilen fonksiyonun iglevselligini yitirmis oldugu seklinde anlamak
daha dogru olacaktir. Bu durumda, inga zamaninda 6ngdriilen fonksiyon dogrultusunda
kullanilmas1 ekonomik agidan verimsiz hale gelmis yapilarin, yikilmadan daha islevsel
bir kullanima doniistiiriilmesi ya da yikilip yeniden yapilmasi yoluna gidilmesinin Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanunun diizenleme alaniyla ilgisi
olmadig1 aciktir. Bu diizenleme, afet riski disinda, ekonomik kaygilarla miilkiyet
hakkina miidahale edilecegi algis1 ve kaygisi olusturmaktadir.

eKanunun 5. maddesinin 2. fikras1 dikkatli bir sekilde incelendiginde, bu
gibi yapilarin kullanicilara, risk tasiyan yapilarmin yikilmasi nedeniyle,
yalnizca, enkaz bedeli verilebilecegi anlagilmaktadir.

Acaba, uzun yillar boyunca hukuka aykir1 kullanimlarina g6z yumularak
“elektrik”, “su”, “dogal gaz” gibi alt yapr hizmetleri baglanan, bulunduklar1 bdlgeye
“egitim”, “saghk” ve “ulasim” hizmetleri gotiiriilen, alim satim islemlerine konu
yapilarak el degistirmesine miisaade edilen, hatta kimi zaman {izerlerinden bazi vergiler
tahsil edilen yapilarin sahiplerine, bir gecede ¢ikarilan bir yasal diizenleme ile, bundan
bdyle hicbir haklarmin olmadigi, yalnizca enkaz bedeli alabileceklerinin sdylenmesi
hukuka ve hakkaniyete uygun bir tutum mudur?

Ulusal mevzuatimiz bakimindan yapilacak tartigsma bir yana birakilacak olsa bile,
bu konuda tarafi oldugumuz Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS) ve bu
sozlesmenin yorumlanmasi neticesinde verilen Avrupa Insan Mahkemesi (AIHM)
kararlar1 Kanun Koyucunun bu tutumunu uygun goriir nitelikte degildir. Esasen, bu
konuda, uzun uzadiya agiklamada bulunmak yerine sadece Mahkemenin Tiirkiye
aleyhine verdigi bir karara gonderme yapmanin dahi yeterli olabilecegi kanaatindeyim.
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“Oneryildiz-Tiirkiye” davasinda®®, hazine arazisi tizerine insa edilmis tapuya
kayitl olmayan gecekondunun, yakinlarindaki ¢opliikk patlamasi sonucunda yikilmasi
nedeniyle yapilan basvuruda, AIHM, basvurucunun, miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
yoniindeki iddiasii incelerken 1 No.’lu Protokol’iin 1. maddesinin ilk kismindaki
“miilkiyet” kavraminin, maddi miilkiyet ile sinirli olmayan ve i¢ hukuktaki resmi
siniflandirmadan bagimsiz, kendine 6zgli bir anlami oldugunu belirtmis, maddi
miilkiyetin yani sira, kiymet teskil eden bazi hak ve ¢ikarlarin da bu hiikiim uyarinca
“miilkiyet hakkina” girebilecegini ve dolayisiyla “miilk” olarak goriilebilecegini
vurgulamistir. Mahkeme, zamaninda, uygun ve tutarli bir sekilde harekete gegme
yiikiimliiliglinii ihmal ederek bireylerin evlerini uzunbir miiddet boyunca yikmayan,
olusturduklar1 toplum ve aile ¢evresinde hi¢ rahatsiz edilmeden yasamalarina izin veren,
kamu hizmetlerinden yararlanmalarin1 saglayan ve hatta s6z konusu yapilar i¢cin emlak
vergisi alan Devletin, gecekondu alanlarina iligkin siiregelen politikalarla bu tiir
alanlarin sehre dahil olmasim tesvik ettigi ve hem bu alanlarin varligint hem de soz
konusu alanlarin biliylimesine neden olan vatandaslarin yasam bi¢imini kabul ettigi
sonucuna ulasmistir. Bu ¢ercevede, Idarenin basvurucuda aile hayatim1 burada
stirdiirecegine iliskin “hakli bir beklenti yarattig1”n1 vurgulayan Mahkeme, gecekondu
niteligindeki meskene yonelik miilkiyet ¢ikarinin, 1. No.’lu Protokol’iin 1. maddesinin
ilk ciimlesinin anlami gerg¢evesinde bir “miilk” olusturmaya yetecek dogaya sahip
oldugunu kabul etmis ve basvurucunun hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

Yukarida da vurgulandigi iizere, imar mevzuatina aykirt olarak insa edilmesine
ragmen gecekondularin uzun siire yikilmayarak varliklarma g6z yumulmasi,
bulunduklar1 bolgeye yillar boyunca alt yap1 hizmeti gotiiriilmesi ve hatta vergi alinmasi
s6z konusu iken, bu yapilarin, birdenbire, 6306 sayili Kanun uyarinca enkaz bedeli
karsihigi yikilmasi, AIHS nin yorumu bakimindan, miilkiyet hakki sahibinin idarenin
tasarruflarindan kaynaklanan hakli beklentilerine aykirilik teskil edebilecektir. Idare,
miilkiyete yonelik tasarruflarinda tutarli hareket etmek zorundadir. Idarenin tutarsiz
tasarruflarinin  ortaya ¢ikardigi miilkiyet hakki sorunlarinin kiilfeti de idarenin
iizerindedir™.

¢6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 2. fikrasina gore, mal sahipleri
2/3’lik orana ulasilamazsa, devreye ‘acele kamulastirma’ girmektedir. Bu
kuralin hak ihlallerine ve pek cok anlagsmazliga yol agmasi muhtemeldir. Miilk
sahipleri hem evlerini kaybetmekte; hem de paralarini taksitler halinde ancak
bes yil sonra alabilmektedir. 2/3 kurali miiteahhitler tarafindan da halkin tehdit
edilmesine aracilik eden bir ara¢ haline gelmis durumdadir. Bu anlamda yasa
uzlasmadan ziyade dayatma anlamindadir. Bu itirazlar nasil sonuca
baglanacaktir? Bunu hangi komisyon degerlendirip karara baglayacaktir?
Lisanslandirilmis  kurulus tespit asamasinda gorevlendirilmistir ama itiraz

asamasinda nasil degerlendirilecegini yasa belirlememistir™.

eKanunda yer alan s6z konusu belirsizliklerin benzeri Uygulama
Yonetmeliginde de karsimiza ¢ikmaktadir. Ornegin Ydnetmeligin 5. maddesinin

"0Oneryildiz /Tiirkiye, BN 48939/99, KT. 30.11.2004.
http://www.yargitay.gov.tr/aihm/upload/48939-99.pdf

2Yard. Dog. Dr. Cenk SAHIN, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a
Yonelik Baz1 Elestiriler

13 “Kentsel Rant Yasas” http://www.arkitera.com/haber/index/detay/kentsel-rant-yasasi/10327
(29.10.2012)
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4. fikrasinda; “riskli alan belirlemesinde alanin en az 15.000 m? olmasi gerekir”
diye hikiim konduktan sonra “gerekli goriildiigiinde bu m? sartina
bakilmaksizin Bakanlik¢a riskli alan belirlemesi yapilabilir” denmektedir. Kural
konulmakta ama ‘uygulama biitiinligii bakimindan gerekli goriildiigiinde’,
konulan bu kural ile Bakanligin bagli olmayacagi da hemen bir satir altinda
diizenleme altina alinmaktadir. Kanaatimce bir alanin riskli alan olarak ilaninda
herhangi bir m? sarti aranmasi da ¢ok dogru bir yaklasim degildir. Risk altinda
bulunan alanlar 15.000 m? altindaki alanlar da olabilir. Fakat boyle bir sart
getiriliyor ise istisnasinin da daha acik sekilde ongdriilmesi gerekirken yalnizca
‘uygulama biitiinliigli bakimindan gerekli goriilmesi halinde’ diye muglaklik
iceren bir gerekceyle bu m? sartina bagli kalmamak uygulamada problemler
dogurabilecektir.  “Gerekli  goriilmesi”  ifadesinin  hangi  sartlarda
uygulanacagmin da agikga belirtilmesi gerekmektedir.

eKanunda, “gerekli goriilen haller”’in neye gore belirlenecegi,
uygulamanin hangi durumlarda, neyi gerektirecegi veya gerektirmeyecegi, kredi
veya konut sertifikasinin hangi esas ve kosullara gore verilebilecegi, yapimi
gerceklestirilen konutlarin bedellerinin hangi kritere gore yapim maliyetlerinin
altinda tespit edilecegi, sosyal donati ve altyapt harcamalarinin uygulama
maliyetine ne zaman dahil edilecegi, ne zaman edilmeyecegi, imar ve yapilagsma
islemlerinin hangi durumlarda, neye bagli olarak ve ne kadar siire ile
durdurulabilecegi herhangi bir suretle belirlenmemistir.

Kentsel Doniisiim konusu, tilkemizde son yillarda uygulama ornekleri ve tizerinde
yapilan tartigmalarla 6ne ¢ikan kavramlardan biridir. Kentler dogalar1 geregi doniisiim
igcerisinde iken Onemli olan nokta bu doniisiimiin nasil yonlendirilecegi ve en basarili
¢Oziime nasil ulasilabilecegidir. Bu anlamda kentsel doniisiim kavraminin kullanimi ve
uygulamalarina baktigimizda ¢ogunun kavramin gercek anlamindan ve amaglarindan
uzakta oldugu, sadece yeni olmanin cazibesiyle kullanildig1 goriilmektedir. Bu anlamda
uygulayicilart kentsel doniisiim kavramini her kentsel derde deva olabilecek bir arag
gibi veya yaptiklart her tiir imar uygulamasinin esas nedeni olarak gorebilmekte
/gdsterebilmektedirler. Oncelikle, kavramin bu yanlis kullaniminin terk edilmesi,
kentsel doniistimiin ne olup ne olmadig lizerine akademisyenlerin, meslek uzmanlarinin
caligmalar1 ve basarili uygulama 6rneklerinden faydalanilmasi gerekmektedir.

Kentlerin iginde bulunduklart siirekli doniisiim siirecini, kentlerin mevcut
kaynaklarinin, altyap1 ve yatirnmlarimin verimli bicimde kullanilmasini saglamak ve
nihayetinde kentlerin uzun vadeli planlar ¢ergcevesinde gelisimlerini kontrol etmek i¢in
kentsel doniisiim etkili bir arag olabilir. Ozellikle Tiirkiye gibi basta dogal afet riskleri
olmak {izere sorunlari ¢ok olan kentlerin daha gilivenli, yasanabilir hale getirilmesinde;
Ozgiin niteligi olan kentlerin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunarak yasatilmasinda
kentsel doniistimden faydalanilabilir.

Plansiz veya plan hiikiimlerine aykir1 ya da tamamen kacak olarak ortaya ¢ikan
yapilagsmalar, diizenli, saglikli ve estetik kentlesmenin Onilindeki en biiyiik engeldir.
Hukuka aykir1 yapilasmalar ile miicadele, idarenin temel gorevleri arasinda yer
almaktadir. Hukuka aykir1 yapilasmayla miicadele konusunda idarede ortaya c¢ikan
zaaflar ve tereddiitler, altyapisi ve listyapisit sorunlu sehirlerin ortaya ¢ikmasina yol
acmustir. Plansiz, diizensiz, kuralsiz yapilasan sehirlerin kendilerinden beklenen
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fonksiyonu yerine getirememesinin yaninda, barinmakta olan insanlarin can ve mal
emniyetinde riskler dogurmasi da kacinilmazdir. Yerlesik bulunan insanlar agisindan
can ve mal giivenligi riski barindiran sehirlerin doniisiimiiniin saglanmasi ivedi ve zaruri
bir konudur. Plansiz sehirlesmenin bir boyutunda hukuka aykir1 yapilasma yer alirken,
diger yanda 3194 sayili imar Kanununun 7. maddesinin (b) bendinde yer alan
diizenleme karsimiza ¢ikmaktadir. Bu diizenlemeye gore, niifusu 10.000’in altinda olan
belediyelerin imar plant yapma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. 10.000 niifusa ulagsmis
bir yerlesim yerinin ilk kez planlanarak diizenli, saglikli ve estetik bir sehir haline
doniistiiriilmesinin, finans, zaman ve sosyolojik a¢idan asir1 bir maliyet gerektirdigi
tartismasizdir. Sehrin ¢ekirdegi plansiz sekillendikten sonra, ekonomik, sosyal-siyasi ve
zaman bakimindan ortaya ¢ikacak maliyet nedeniyle kenti doniistirme kolaylikla
miimkiin olamamaktadir. Imar Kanununda hala belli niifusu asmayan belediyelerin imar
plani yapma zorunlulugunun olmadigi yoniinde bir hilkkmiin bulunuyor olmasi, izah
edilebilir bir durum degildir, ivedilikle bu diizenlemenin gézden gegirilmesi gerekir.
Ekonomik yetersizlikleri olan belediyelerin imar planlarinin il 6zel idaresi, valilik ya da
Bakanlik tarafindan yapilmasini diizenleyen bir yasa degisikligiyle bu soruna ¢oziim
tiretilebilir.

Sehirlerin diizensiz ve sagliksiz yapilasmasindan dogan sorunlarin ¢éziimlenmesi
icin, farkli uygulamalar gelistirilmistir. Gecekondulagsmanin 6nlenmesi ve mevcutlarin
1islah edilmek suretiyle doniistiiriilmesi; gecekondu sahiplerine tapu tahsis belgesi
verilmek suretiyle 1slah siirecinin hizlandirilmasi; maliklerin bir araya gelmeleriyle
olusturacaklar1 gorece olarak biiyiik arsalarda, var olan yapilagsma haklarinin artirilmasi
suretiyle diizenli, saglikli ve estetik sehirlesmenin ortaya ¢ikarilmasi; sit alanlarmin
kismen ya da tamamen yenilenmesi ve afet riski tasiyan alanlarin ve yapilarin
dontstiirilmesi uygulamalari, baslica kentsel doniisiim ve doniistiirme uygulamalari
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede idareye taninan
yetkiler, muhataplarin hak ve 6zgiirliikleri {izerinde dogrudan etkili olabilecek ve bask1
olusturabilecek giice sahiptir. Idareye tanmnan yetkilerin kullanilmasinda muhataplarin
hak ve ozgiirliiklerine yapilacak miidahalelerin sinirli tutulmasi, 6ze dokunmamasi ve
Olciilii olmas1 esas olmalidir. Miilkiyet hakkina son vermeden doniistiirmeyi saglamak
miimkiinse, uygulamanin bu cercevede gerceklestirilmesi gerekir. Ucte iki ¢ogunlukla
alinan “kararlara uy ya da git” seklinde iki segenek sunulmasi, afet riskiyle
miicadelenin olusturacagi pozitif algiyr zayiflatmaktadir. Afet riski nedeniyle,
yasamakta olduklar1 konutlarinin can emniyeti acgisindan riskli oldugu gerekcesiyle
binalar1 yikilan kisilerin alinan karara katil(a)madiklar1 durumlarda, miilkiyet haklarinin
kamu giicii kullanilarak ti¢iincii kisi konumunda bulunan diger maliklere devredilmesi
yerine yeni ¢Oziimler getirilmelidir. 2/3 oraninda ¢ogunluk saglanamazsa ve anlasma
olmazsa, tasinmazi Devletin kamulastirmasi ve bedelini bes yilda yaymasi yoniindeki
diizenlemelerin Yasadan ¢ikarilmasinda yarar goriiyoruz. Ugte iki karsisinda azinlikta
kalanlarin kararlar1 etkileme ve 2/3 tarafindan alinacak kararlar icin siireci engelleme
olanagi olmasa bile miilkiyet hakkini siirdiirmesine olanak saglayan bir kanuni
diizenleme yapilmasi, uygulamanin Anayasaya ve Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin
1 Nolu Ek Protokoliine uygunlugu bakimindan zorunluluktur. Bu diizenleme ayni
zamanda maliklerin kendilerini giivende hissetmeleri bakimindan da yerinde olacaktir.
Riskli bir yapida 2/3 ¢cogunlukla anlagma olmazsa, Devlet can giivenligini saglamak i¢in
binayr yiktiktan sonraki yeniden yapim siirecine kamulastirma ile miidahale
etmemelidir. Ugte iki zamanla aralarinda anlasacaktir.
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Afet riskiyle miicadele kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi agilan
davalarda Belediye Kanunu 73. maddesinde oldugu gibi bu konularin ivedilikle karara
baglanacag1 yoniinde diizenlemeler getirilerek ve yeni bir hiikiim ilavesiyle afet riskinin
Onlenmesine yonelik uygulamalarin yargisal denetimi konusunda gorevlendirilmis
mahkemeler olusturulmas1 suretiyle soruna kolayca ¢oziim iiretilebilir. imar ve kentsel
doniisiim konusunda gorevlendirilmis uzman idari yargi yerlerinin olusturulmasi soruna
hizl1 ve etkin bir ¢6ziim getirecektir.

Yerel Yonetimler Ozerklik Sartinin ve AB Uyum Siirecinin geregi olarak, yerel
ihtiyaglarin yerel idareler tarafindan giderilmesi esast dogrultusunda doniisiim ve
doniistiirme konusunda belediyelerin birincil uygulamaci olmasi dogrudur. Yerel
idareciler kentlerinin sorunlarini elbette merkezi idareden daha iyi bilecekler ve daha
etkin bir ¢O0ziim {reteceklerdir. Bu baglamda, Belediye Kanunu 73. maddesi
dogrultusunda doniisim ve doniistiirme uygulamalarinda biiyliksehir belediyelerinin
yetkilendirilmesinin de 10 yillik uygulamasinda yarar saglamamis bir merkezilesme
oldugunu vurgulamak gerekir. 6306 sayili Kanun kapsaminda biiyiiksehirlerde,
biiyliksehir belediyeleri yerine il¢e belediyelerinin birincil gorevli idareler olmasi kamu
yarar1 ve hizmet gerekleri bakimindan isabetli olmustur. Bakanligin ilge belediyelerini
yetkilendirmesi ise ¢ok yararli bir uygulamadir. Bir baska ifadeyle, kentsel doniisiim ve
kenti doniistirme siireglerinin ilge ve il belediyeleri tarafindan yiiriitiilmesi tercih
edilerek biliyliksehir belediyeleri ve Bakanligin teknik ve mali destek saglamasi ve
gecmiste belediyelerin yaptigi hatalar1 da géz oniinde bulundurarak gercekten etkin bir
denetimi iistlenmesi daha isabetli olur. Ciinkii iilkemizin son kirk yillik kentlesmesi ve
yapilagsmasinda en biiyiik sorun, belediyelerin gorevlerini yapmasini saglayacak merkezi
denetimlerin yapilamamasidir. Bu yiizden goérevi iistlenmek yerine Merkezi Idare ve
Bakanlik, koordinasyonu saglamali ve etkin bir denetimi listlenmelidir.

Kentsel doniisiimii gergeklestiren yasal diizenlemeler arasinda celiskiler vardir.
Ayni konularda bir¢ok idare yetki sahibi yapilmistir. Afet riski kapsaminda kentsel
doniistim 6306 sayili Kanun’da yeniden diizenlenmisken Belediye Kanunu’nun 73.
maddesinden ¢ikarilmasi ihmal edilmistir. 1966 yilinda baslayan kentsel doniisiim yasal
altyapt calismalari, st lstte yasa degisikliklerin sonucu karmasiklagmigtir. Tim
mevzuatin yeniden ele alinarak c¢eliski ve yetki karmasasi yaratan diizenlemelerin
ayiklanmasi yararl olacaktir.

Kentsel dontlisimde en 6nemli konulardan biri de bolge, il ve alanlar diizeyinde
imar planlamasi biitlinligiiniin saglanmasidir. Yap1 veya parsel yahut ada diizeyinde
parcali imar diizenlemelerinden kacinilmalidir. Parsel veya ada i¢in mahalle Slgegi;
mahalle icin ise belde veya ilge Olcegi; ilge igin de il veya bolge 6lcegi goz Oniinde
bulundurularak bir biitiin seklinde planlanma yapilmalidir.

Kentsel tasarim ve estetik yasam alanlar1 yaratmak yoniinde mevzuata yararl
hiikiimler getirilmistir. Bakanlik ve belediyelerin Tiirkiye ve Diinya’da uygulamanin
markalagmis mimar ve sehir plancilarina, iiniversitelerin mimarlik ve sehir planlama
boliimlerinin 6nde gelen hocalarina 6zellikle riskli alanlarda sehir planlar1 ve kentsel
tasarimlar yaptirmalari ¢ok yararli olacaktir.

Riskli alanlarda uygulama yapilirken seffaf olunmasi, miilk sahiplerinin ve ilgili
kamu kurumlarinin yant sira sivil toplum kuruluglarinin, bolge iiniversitelerinin de aleni
stireglere katilimi; sosyal acidan benimsemeyi ve paydas olmay1 saglayacagindan ithmal
edilmemesi gereken bir yontemdir.

Riskli alanlardan, rezerv alanlardaki konutlara gegirilecek alan Kkisilerin;
mabhalledeki yatay yerlesimlerden yiiksek katli binalara gegen insanlarin, yeni yasam
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bicimine alistirilmast icin, sosyolog ve psikolog desteginin yerel yoOnetimlerce
Onemsenmesi ve yeni yasam bicimlerine uygun meslek edinmeye Onem verilmesi
gereklidir.

Kentsel doniisiim uygulamasinda yoneticilerce yerinde doniisiimiin benimsemesi;
insanlarin yasadigr yerlerde daha saglikli yasam siirdiirebilmesi i¢in politikalar
tiretilmesi destekledigimiz bir yaklagimdir.

Riskli yapilarda yeniden yapim “ada Olceginde” tesvik edilmelidir. Riskli
binalarin yenilenmesi can ve mal gilivenligini saglamakla birlikte ¢arpik kentlesmeyi
Onleyemez. Mahallelerde ayni anda 10 binay1 doniistiirlip bir arsay1 bosa ¢ikararak park,
spor alani, okul, yasli bakimevi, anaokulu, hastane yapilacak araziler olusturmak igin
“ada Olgegindeki donlisim” ilave imar hakki ve yeni tesviklerle 6zendirilmelidir.
Boylece carpik kentlesme de kentsel doniisiim yoluyla ortadan kaldirilmis olur.

Kentsel doniisim silirecinde olusacak ranttan, faydadan ve gelir elde etme
olanagindan oncelikle kamu yani halk yararlanmalidir. Riskli alanlardaki doniistimde
0zel sektore ve insaat sektoriine kamu menfaatine uygun, seffaf ve esitlikci sekilde
gorev verilmelidir.

Netice olarak 2005 yilinda ve 2012 yilinda ¢ikarilan kanunlar ve mevzuat
degisiklikleri ile baslatilan kentsel doniisiim; ililkemiz acisindan bir zorunluluktur. Bu
yiizden uygulama esnasinda ortaya c¢ikan eksiklikler tamamlanmali ve bilimsel
cevrelerce getirilen elestiriler dogrultusunda kentsel donilisiim paydaslart ve meslek
gruplar tarafindan 6zenle ve hukuka uygun bigimde uygulamalar yapilmalidir.
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