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ONSOz

Ulkemiz biiyiik depremlere neden olan fay hatlari iizerindedir. Niifusumuzun %70’i fay
hatlar1 iizerinde yasamaktadir. Bu kapsamda insanlarin saglikli ve giivenli bir hayat siirecekleri
kentlerin yeri ve niteliginin 6nemi de ortaya ¢ikmaktadir.

Son elli yila bakildiginda; halkimizin ve onlarin segtigi devlet ve yerel yonetimlerin
caligmalarinin saglikli ve diizenli kentler olusturmaya yetmedigi goriilmektedir. Fay hatlar
sebebiyle Tiirkiye’deki yapilarin énemli bir kismi can giivenligi riski tasimaktadir. Ote yandan
konut, sanayi ve ticaret bolgelerinin yanlis yerlestirilmesi doga tahribatina neden olmus;
cevreyle uyumsuz yapilasma mutsuz ve huzursuz insanlari gogaltmstir.

Sehirlerde, il¢elerde, semtlerde, mahallelerde yasanan bu endise ve mutsuzlugun nedeni
tabii ki bizim insanimiz ve onun tercihleridir. Hem bizim insanimizin hemde insanoglunun ana
sorunu icindeki kotiluk potansiyelinin engellenmesidir. Dinler ve hukuk kurallarinin en 6nemli
konusu insanin yaradilisindan kaynaklanan kétiiliik potansiyelinin 6nlenmesidir.

Insanoglu bir yandan kendini, diger yandan da diinyasm1 yok etmektedir. Din ve hukuk
kurallar1 maalesef insanoglunu engelleyememistir. Ne cehennem ne de hapishaneler ve cezalar
insan1 durduramamaktadir. Kotiiliigli durduracak olanlar filmlerdeki gibi iyiligi se¢mis
insanlardir.

Yasanan pandemi salgini ile diinyada kullanilan liberal sistemin, kapitalizmin,
komiinizmin bir ¢are olmadigi ortaya c¢ikmistir. Egitimden, sosyal adalete, yargidan
sehirlesmeye kadar yeni bir diizene ve kurallara ihtiyacimiz var.

Adam Smith’in kapitalizmi ve onun 21. Yiizy1l versiyonu olan Keynes neo-liberal
ekonomisi iyice vahsilesmistir. Zenginligin yani para eden kaynaklarin %99’u Diinya
niifusunun milyonda biri olan bir grup insanin elindedir. Bu kisilere ve onlarin sahip oldugu
uluslararas: sirketlere calisan veya dogrudan ya da dolayli hizmet eden niifusun %10’u kadar1
ultra zenginlerin onlara verdigi maddi ve manevi imtiyazlardan yararlanmaktadir. Kapitalizme
kars1 ¢ikarilan kominizm de ise yaramamistir. Stalin yOnetimi ideal toplum sdylemiyle
milyonlarca insani katletti. Kalanlari ise bogaz tokluguna ¢aligmaya mahkum etti. Cindeki
maoizm de ayni felaketlere neden olmustur.

Kapitalizm teorisiyle sermayeyi belli ellerde toplamak adina tilkedeki is¢iyi, ¢ifteiyi,
hizmet sektorii ¢alisanlarimi en diisiik ticretlerle calismaya zorlayip, stirekli karlarini kenara
yigan biiylik sirketler ve onlarin onlarin sectirdigi kisilerle yonettikleri sistem diinyay1
yoksulluga itti. Adeta insanlar1 kdlelestirdi. Ulkelerde sehirlerin baz1 bdlgeleri kole is¢i gettolar1
oldu. Diinya servetinin yiizde 60’1 10.000 kisinin elinde toplandi. Kalan 7 milyardan ¢ok insan
diinya kaynaklarinin kalan yiizde 40’1 ile yoksulluk i¢inde yasiyor. Bu ytizden insanlar ne
saglikli gidaya, ne basini sokacak giivenli bir konuta ne de hastalandiginda ilaca ve saglik
sistemine ulasabiliyor.

Ortadogu’da, Giiney Amerika’da, Afrika’da ve Asya’da bulunan pek ¢ok despotik
yonetimler ile tam tersi sylemlerine ragmen vahsi kapitalizmi her kosulda uygulamaya galisan
gelismis {ilkelerin koronaviriis ile saglikta ve diger temel yasam ihtiyaglarini saglamada
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coktliglinii gordik. Diger yanda bu salgin sonrasi ortaya ¢ikan mal temini ve enflasyon odakli
ekonomik kriz sonucunda insanlar daha da yoksullagsmislardir.

Peki, nasil bir devlet yonetimi, halkini zengin, saglikli ve mutlu eder? 2024 yilinda
Nobel Oduliinii ve 2013 Cumhurbaskanlig: Kiiltiir ve Sanat Biiyiik Odiilii’nii kazanan Daron
Acemoglu ile James Robinson’un kitaplarinda 2000 yildir diinya tarihi ve devlet yonetimleri
incelenerek; Imam Gazali’den Ibni Haldun’a, Aristo, Montesquieu’den, Hobbes’a kadar
diistinenlerin tim devlet yonetim teorileri degerlendirilerek ortak bir formiil ¢ikarilmistir. KOti
ornekler irdelenerek olusturulan formiiliin {ilkelerin zenginligi ve halkinin refahi ile
mutlulugunu saglayabilecegi 6rneklerle anlatilmistir. Buna gore, Diinyada gelismis ve zengin
iilke olmanin bes temel ilkesi var:?

-Cok tarafli (partili) bir yonetim sistemi,

-Hesap veren politikacilar ve memurlar (kuvvetler ayriligi),
-Insan hak ve &zgiirliiklerine saygi,

-Hukuk kurallarinin (adaletin) tistiinligi,

- Hesap soran sivil toplum orgiitleri ile 6rgiitlenmis halk?.

Bu bes kurala cogunlukla uyan devletler gittik¢e zenginlesiyor, elde ettikleri ekonomik
kaynaklar1 halkinin insani degerlerini gelistirme ve mutlu yasamasi dogrultusunda
kullaniyorlar. Peki bu yonetimi tepeden biri veya halkin arasindan ¢ikmus liderleri mi kuruyor?
HAYIR.

Bunu iilkenin halk: birlikte gerceklestiriyor. Isin kolay: giiniimiizde sosyal medyanin
etkin kullanim1 bu siireci artik ¢ok hizlandiriyor. Birkag ay veya yilda her sey degisiyor.
Halk, yerel diizeyden baglayarak sosyal gruplar, yasal dernekler, platformlar diizeyinde
orgiitleniyor ve sonrasinda da partiler ve ulusal oOrglitler vasitasiyla daha genis kitlelere
ulasiyorlar. Yerel yonetimleri ve devleti strekli denetliyorlar. Verilen yetkiyi kotlye kullanan
yoneticileri afise ediyorlar, onlar1 gorevden alabilecek kampanyalar dizenliyorlar, koétl
yonetimi se¢ime zorluyorlar, se¢im i¢in koalisyonlar olusturuyorlar. Her meslek grubu ve her
bolgesel topluluk 6zgirce orgltleniyor. Uzlasma ve toplulugu biiyiitmek ana ilkeler.
Orgiitlenmis topluluklar, kutuplasmay1 birakarak, toplumun menfaatleri ve kamu yarar
dogrultusunda farkli diisiinenler ile anlasarak, topluluklarini biiyiitiiyorlar. Bu toplumsal
uzlasilar ve orgiitli toplum gerceklestiginde Ibni Haldun, Montesquieu, Hobbes ve
Acemoglu’nun soyledigi gibi yeni bir yonetim olusuyor, “Demokrat- Sosyal Devlet” insa
ediliyor.

Acemoglu ve Robinson’a gore bu toplumsal orgiitlenme; oniimiizdeki yillarda 6nce
despot devlet yonetimlerini sona erdirecek, ardindan da gelismis {ilkelerin uyguladigi
emperyalizmi ve vahsi kapitalizmi. Bence de saglikli, zengin ve mutlu olmak, uzlasarak

1 Daron Acemoglu/lames A. Robinson, Uluslarin Diistst, Dogan Kitap, 2013
2 Daron Acemoglu James A. Robinson, Dar Koridor, Dogan Kitap, 2020



yonetilen Demokrat- Sosyal Devlet ile mimkin. Demokrat- Sosyal Devlette sirketlere sinirlar
koyulmali, elde edilen gelir hakca paylasilmali, her kisi ¢aligsa da ¢alisamiyor olsa da yagsamini
mutlulukla siirdiirebilecegi bir gelire/maasa sahip olmalidir. Dogay1, kutsal kitaplarin insani
degerlerini ve hukuk kurallarini bastaci eden devlet yonetimleri bunlar1 basarabilir.

Netice olarak Dunyadaki kamu ydnetimi yaklasiminda degisim gerektigi gibi, yasamin
her alaninda degisim ve doniigiim ile iklim krizini, su krizini, gelir adaletindeki bozulmayz,
kolelestiren ekonomik diizeni 6nlememiz gerekiyor.

Ulkemizin sorunlari, yukarida acikladigimiz global gelismeler dogrultusunda 6nemli
yapisal reformlarin yapilmasini gerektiriyor. Egitimde (ana okulundan baslayarak), insani
kotiligi aktif davranarak onlemek, yolsuzluk, torpil, haksiz kazang alanlarinda yeni deger
yargilartyla bir nesil yetistirmek gerekiyor. Kendimi tutamayip bu kitap vesilesiyle Diinya
diizeni ve iilke yonetimi hakkindaki bazi goriislerimi sizlere ilettim. Ancak benim
{iniversitedeki uzmanlik alanim olan Idare Hukuku’nun bir kismi Sehircilik Hukuku’nu
kapsadigindan bu kitapta “Sehircilik” agisindan acil durumda olan kentsel doniisiime iliskin
yasal durumu ve bu alandaki 6nerilerimi aktaracagim.

Ulkemizin niifusunun %70’inin fay hatlar1 iizerine kurulmus sehir ve ilgelerde
yasadigmi belirtmistik. Ayrica gecekondudan kagak apartmanlara uzanan elli yillik siire¢
sonunda 2024 yili itibariyla tilkemizde bulunan 28 milyon konutun 5 milyon kadar1 deprem ve
afetlere dayaniksiz ¢lirlik durumdadir. Giivenli olmayan yapilardaki ve yerlesim yerlerindeki
can ve mal giivenligi tehlikesi; oralart saglikli, diizenli ve estetik sehirler ve yasam/is alanlari
yapmak adma “kentsel doniisiim” adiyla yaygin bir degisim hareketini gerekli kilmustir.
Diinyadaki gelismis lilkeler zamanla su¢ oranmin arttigi, ¢okiintii alan1 haline gelen sinirl
bolgelerde kentsel doniisiim adiyla yapisal degisimler yapmaktadir.

Ulkemizdeki 1999, 2011 ve 2023 yilindaki depremlerinin yikici etkilerinin yiizbinlere
varan can kaybina neden olmasi (sadece son depremde) yiiz milyar dolarm tizerinde ekonomik
kay1p yaratmasi karsisinda kentsel doniisiim ad1 verilen bu degisim hareketi tim tlke diizeyinde
kamu ve 6zel sektor isbirligi ile toplumca uygulanmaya baglamistir. Bizdeki sehirlesme ve
giivensiz, carpik yapilagsma ne yazik ki gelismis iilkelerde oldugu gibi sadece belli bolgelere
has olmay1p, insanimizin yapisi geregi tiim iilkeye yayilmis durumdadir. 6 Subat 2023 tarihli
depremleri sonucu resmi rakamlara gore 50 bin insanimizin 6liimii, 850.000 konutun yikilmasi
veya kullanilamaz hale gelmesi ile dontigiimiin hizlica yapilmas: daha da 6nem kazanmustir.

Devraldigimiz dogay1 daha iyi birakabilecegimiz; diizenli, saglikli ve giizel sehirler
yaratabilecegimiz bu firsatt heba etmememiz, halkimiza her firsatta kentsel doniisiimiin
onemini aktarmamiz gerekir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin denetiminde, deprem bélgelerinde
bakanlik tarafindan ve iilkenin diger yerlerinde onemli bir kismi belediyeler tarafindan
yirdtilen kentsel doniisiim ¢alismalari, uygulamacilari ve paydaslarini tarih 6niinde smava
cikarmistir.

Kentlesmeyi yeniden kurgulayip; gelecek nesillere diizenli, saglikli ve giizel sehirleriyle
1yi bir yasam birakmak olanagina bu ¢alismay1 elinde tutan herkes kendince sahiptir.
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Bu vesile ile en azindan 50.000’in {istiinde vatandasimizin hayatini kaybettigi 6 Subat
2023 depremlerinden sonra iizerimize diisen gdrevi hakki ile yerine getirecegimize, dnceki
zaaflarini1 tekrarlamayacagimiza inanmak istiyoruz.

Yapilagmasi ve ulagimiyla karmasadan uzak, diizenli; yesil alanlari, sosyal ve kulttrel
yapilari ile fiziksel ve ruhsal sagligimizi koruyan bir kent olustururken, 1980°lerden sonra ihmal
ettigimiz estetik ve sanat1 da dikkate almak ileride takdirlerle hatirlanmamiza neden olacaktir.

Yine 2024 rakamu ile yaklasik 5 milyon konutun yeniden yapilmasinda cephe ve
catilarindan enerji iretimi saglayan, su ve enerji tiilketimini sinirlayarak yaklasik 30 yilda yapim
icin harcanan paray1 geri déndiiren YESIL BINA iiretimine gegmemiz, yapisal celik gibi yeni
tiriinleri yapi tiretiminde kullanmamiz sinirli mali kaynagi olan tilkemiz ve halkimizin finansal
kaynaklarmin ¢ar¢ur olmasini da engelleyecektir.

Bakanlik yoneticileri, yeni kurulan Kentsel Doniisiim Baskanlig1i yoneticileri ve
belediye baskanlarmin; kentsel doniisiim firsatiyla yeni semtler, yeni mahalleler ve kent
meydanlar1 olustururken, Diinya ve Tiirkiye’deki tliniversitelerin mimarlik fakiiltelerinin ve
sehir planlama boliimlerinin 6nde gelen hocalarina ve uygulamanin markalagmis mimar ve
tasarimcilarina kentsel tasarimlar yaptirarak, gelecege giizellikler birakma olanagina sahip
olmalar1 heyecan vericidir.

Bu calisma ile; sosyal dengeye, hukuka ve bilimsel kurallara uygun siirdiirildigi
miiddet¢e halkimizca desteklenecek kentsel doniisiim seferberliginde, kurallar1 agiklayarak
kamu yoneticilerine ve uygulayicilara katkida bulunmaya ¢aligtim.

Ve yine bu caligma; en yaygin uygulamaya sahip afet amagh kentsel doniisiimiin
apartmanlardaki, sitelerdeki ve riskli ilan edilen mahallelerdeki paydaslarin1 bilgilendirmek,
kentsel donlisim uygulamalarinda ortaya ¢ikabilecek hukuki sorunlari 6nlemek ve yasal
altyapiy1 yonlendirmek amaciyla bir kullanim rehberi niteliginde hazirlanmustir.

Bu diisiincelerle, zor bir yol olan kentsel doniisiimiin tiim paydaslarina kolayliklar
diliyorum.

Prof. Dr. Gursel Ongoren
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GIRIS

Sehircilik agisindan en sik kullanilan kavram gayrimenkuldiir. Ulkenin smirli dogal
kaynagi olan topragin iginde arsa veya yapilar gayrimenkul veya tasinmaz olarak
adlandirilmaktadir. Sehircilikdeki ilk konu sehirlerin nereye kurulacagi ve kurulan sehirlerin
nerelere dogru gelisecegidir. Bu ise sinirli dogal kaynak olan topragin kullanilmasi ile ilgilidir.
Ulkemiz topraklarinin ~ sehirleri ilgilendiren kismu cogunlukla gayrimenkul olarak
isimlendirilmektedir. Bu alanda ¢alisanlar da Gayrimenkul Sektoriinii olusturmaktadir. Arsa
sahiplerinden baslayip, miiteahhitlere varan, finansmanin saglandig1 finans kuruluslar1 ile
mimarlari, ingaat mithendislerini, sehir plancilarini, emlak saticilarini, hukukgular1 ve hatta
ingaatlarda calisan meslek mensuplarimi da kapsayan Gayrimenkul Sektorii iilke ekonomisinin
de 6nemli pargalarindan biridir.

Ulkemizde, henliz tiim vatana yayilmis olan gayrimenkullerin/arazilerin nasil
kullanilacagini belirleyen Devlet yonetimi i¢inde bir bilimsel kurulus yoktur. Diisiiniin radyo
televizyon yaylari, elektrik piyasasi, bankacilik, hisse senetleri konularinda, reklam, iletisim
hakkinda tst kurullar veya kuruluslar vardir. Ama iilkenin toprak/arazi varligmi veya
gayrimenkullerinin  gelecekte nasil kullanilmasini  belirleyecek bir kurulus heniiz
kurulmamuistir. Tarim topraklari, ormanlar, sit alanlari, kiyilar bazi 6zel kanunlar ve kurumlar
tarafindan verimli kullanilmaya ¢alisilmakta, ama bir biitiin olarak, topragin; barinma, sanayi,
madencilik, tarim, ticaret veya turizm agisindan nasil kullanilacagini, gelecekte ne gibi
degisimler yapilmas1 gerektigini diisiinen bir kurulusa gereksinim vardir. Ulkemizin yaklasik
78 milyon hektar (780.000 bin kilometre kare) olan topraklarina/arazilerine baktigimizda;
TUIK 2017 verilerine gore 28 milyon hektar orman, 23 milyon hektar tarim arazisi, 15 milyon
hektar cayir ve mera ve 12 milyon hektar arsa bulundugunu goriyoruz.

Tarim Bakanligi ve Orman Bakanligi bunun 66 milyon hektarinin sorumlusudur.
Gayrimenkul olarak niteledigimiz yaklasik 12 milyon hektar sehir ve diger yerlesim yerlerinde
{izerinde yap: insa edilmis ve edilecek arsamiz bulunmaktadir. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig: ile Kiltur ve Turizm Bakanliginin ¢alisma alaninda bulunan 12 milyon
hektar biiytikligliindeki bu arsalarin bir kismi kamunun (hazine, belediye ve diger kamu
kuruluglarinin) bir kismi da 6zel kisilerin elindedir. Bu gayrimenkullere iliskin planlama veya
tahsis en az elli yil siire ile bu toprak pargalarinin kullanim seklini belirlemektedir. Bu
kullanimin uzun, orta ve kisa vadeli belirli politikalar olusturularak planlanmasi gereklidir.
Ulkemizdeki gayrimenkul kaynagmin verimli kullanimi zorunludur. Saydigimiz bakanliklar ile
0zel sektorun, bilim adamlarinin bir araya gelerek ¢alismasi ve bu calismanin bir Anayasa gibi
hepimizin elinde olmasi1 gerekiyor.

Ulkemizde, henliz tiim vatana yayilmis olan arazilerin/gayrimenkullerin nasil
kullanilacagini belirleyen Devlete yonetimi iginde bir tist kurulus olmadigindan tlke diizeyinde
bir arazi politikamiz da bulunmamaktadir. Biitiinliiklii bir caligma ile arazi politikalarini
belirleyebilmek i¢in ilgili bakanliklarin yetkilileri, bilim adamlari, diisiince kuruluslar1 ve sivil
toplum kuruluslarinin iginde yer aldig: siirekli bir kurulusa/kurula ihtiya¢ bulunmaktadir.

Kasim 2004 tarihli Avrupa Birligi Toprak Politikas1 Kilavuz Ilkeleri Politika
Cercevesi’ne gore, arazi; mithendislik ve planlama ile ilgili, hukuki anlamda karmasik olan ve
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her llkede en hassas siyasi konulardan biridir. Siyasilerin ve 0zel sektérin ¢ikarlari ile
baglantili olan arazi; politik bir konudur ve bir¢ok ¢atisma, sorun alani olusturmaktadir. Ayn
zamanda teknik konu olarak arazi; karmasik tarihsel, kiiltiirel, ekonomik yapida olup degisik
yasal siireglerle iliskilidir®. Bu nedenle araziyi hem siyasi, hem ticari hem de teknik yonleri ile
ele almak gerekir.

Boyle bir amag¢ dogrultusunda gelismis tilkeler iist politika kurullar1 olusturup, iilkesel
uzun ve orta vadeli arazi politikalar1 ve stratejileri belirlemektedirler.

Arazi politikalari; arazi tizerindeki haklarin giivenligi ve dagitimi, arazi kullanimi ve
yOnetimi, araziye erisim konularindaki belirli hedefleri gelistirmeyi amaglar. Avrupa Birligi
arazi politikasini “bir devletin arazilerinin korunmast, kullanilmas: ve dagitilmasi iizerine amag
ve planlarint belirtilen ifadeler biitiindiir’ seklinde tanimlar. Arazi politikalari, arazilerin
kentsel ve kirsal karakterlerine gore bir biitiin olarak diisiiniilmelidir. “Kentlesme Politikasi”
tanimi ise, yalnizca kentsel arazi kullanimi iizerinde yapilmaktadir. Kentlesmenin dogurdugu
ekonomik, toplumsal, siyasal ve toprak kullanima ile ilgili sorunlara ¢6ziim yollar1 bulmak; bu
sorunlari teker teker ele alip her biri i¢in ¢ozlimler aramakla ya da hepsinin temelini olusturan
ulkenin genel yerlesme diizenini uzunca bir donemde degistirmeye amaglayan genel politikalar
uygulamakla olur. Kentlere 6zgii yeni planlama ve diizenleme siirecleri arazi politikalarinin bel
kemigini olugturmaktadir. Kentlesme orani hizla yiikselen kentlerde, kentlerin yonetimi, ¢arpik
ve kagak yapilagma Onlenmesi, projelerin finansman kaynaklarinin olusturma, kentsel
yapilanma ve konut alt basliklarindaki politika dnermeleri arazi politikalarinin biitiiniinde
onemli bir yer tutmalidir. Yine tarim politikalarinin siirdiiriilebilir kalkinma hedefli arazi
yonetimi anlayisindan bagimsiz sekilde olusturulmasi olanaksizdir. Kir karakterli arazilerin
nasil yonetilecegi ekonomik ve sosyal kalkinmanin nasil basarilacagi ve bunlar i¢in gereken
teknik uygulamalarin neler olacagi gibi sorulara ancak ve ancak arazi yonetimi ile ve arazi
yonetiminin gerektirdigi arazi kullanimi politikalar1 ile yanit bulabiliriz*.

Arazi politikasi, kisa ve uzun vadede dogal ¢evre ve toplumun refahi ile ekonomik
hedeflere ulagsmak icin arazinin nasil kullanilmasi ve korunmasi gerektigi belirleyen cercevedir.
Arazi yonetimi, arazi politikasinin uygulanmasi i¢in destek saglar ve iyi yonetisimin temelidir.
Sardurulebilir bir arazi yonetimi igin oncelikle tGlke genelinde bir arazi/toprak politikasina
gereksinim vardir. Kamu kuruluglariin tasinmaz mallara yonelik tutum ve davranislari olan ve
devletlerce onlarin siyasi kurgularina uygun belirlenen arazi/toprak politikasi; kentsel ve kirsal
taginmazlarin uygun kullanimi saglanirken miilkiyetin yaygin bir sekilde dagilimina, tasinmaz
miilkiyetinin ve gelirinin sosyal adalet ilkelerine uygun olarak dagitilmasina olanak
saglamalidir. Boyle bir politika, genelde mevcut mulkiyet sistemi Uzerine otururken toplum
yararina olan politika ve kisitlar iiretmeli, isleyen bir ekonominin kurallar1 ile ¢atigma i¢inde
olmamalidir. Burada anilan 6zellikler, demokratik olarak yonetilen birgok iilkenin anayasasinda
oncelikli olarak yer almis olup, tasinmaz mallarin 6zel miilkiyeti ile bunun kamu/toplum
yararina sinirlandirilmasina iliskin haklar diizenlenmistir. Merkezi hiikiimet iilke genelinde

3 Ulgen, Nihat Evren, Kentsel Arazi Diizenlemesi Kentsel Déniisiim, istanbul, 2023, 5.15-16 dan naklen
UN-Habitat, How to Develop a Pro-Poor Land Policy, United Nation Human Settlements Programme, 2007.
4 Ulgen, age., s. 15
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amaca uygun yasal ve ekonomik diizenlemeleri iceren bir anlamda “Toprak/Tasinmaz
Mal/Arazi Anayasasr” olarak adlandirilabilecek bir yapiyi, kurguyu olusturmalidir. Merkezi
hiikumetler bolgesel ozellikleri de g6z oOnilinde bulundurarak bolge planlarini yapmali,
yaptirmali ve bdylece her bolgeye gore genel ve uygun arazi kullanim diizenini saglamalidir.
Yerel yonetimler ise onun uygulanmasinda ve yerine getirilmesinde sorumlu olmalidir®.

Arazi politikasini olustururken, tiim sorumlular gérevlerini yaparken, Anayasa’da ve
genel yasalarda yer alan 6zel miulkiyetin glvencelerine uygun davranmalidir. Bu davranig
ilkeleri; miilkiyetin dagiliminda adaleti saglamali, miilkiyetin belli kimselerin elinde
birikmesini onlemeye yonelik olmalidir. Ancak yiikiimliiler, miilkiyet giivencesinin anayasa
ilkesi olarak korunmas1 yan1 sira miilkiyetin toplum yararina kullanilmasinin saglanmasini ve
yerine getirilmesini denetlemekle gorevli olmalidir. Arazi politikas1 igin her diizeyde uygun
arazi kullanimi planlamasinin geregi aciktir. Planlama diizenegi, hiyerarsik olarak biiytik
alanlardan kiiciige, tist diizeyden alt diizeye dogru kurulur, kiiciik dlgekten biiyiik 6lcege dogru
olusur.

Giiniimiizde, arazi/miilkiyet kullanimma yonelik biiyiik sikintilar yaganmakta, bu
durum; kirsal ve kentsel yasami olumsuz bigimde etkileyerek ¢evre kirliligi, ¢arpik kentlesme;
orman, mera ve sulak alanlarin yok edilmesi, mevcut tarim alanlarmin etkin ve ekonomik olarak
kullanilmasi, dogal afetler, salgmnlar vb. pek cok soruna neden olmaktadir. Yanlis arazi
kullanimi kararlarimizin sonucunda; dogal yap1 geri dondiiriilemeyecek sekilde tahribata
ugramakta, tarimsal iiretim yapilabilen smirli topraklarin kaybina bununla birlikte gida
giivenligimizin tehlikeye girmesine, iklim degisikliklerine ve biyolojik ¢esitliligin azalmasina
neden olmaktadir®.

Kiiresel Hedefler olarak bilinen Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri (SKH), 2015 yilinda
Birlesmis Milletler tarafindan yoksullugu sona erdirmek, gezegeni korumak ve 2030 yilina
kadar tiim insanlarin baris ve refah iginde yasamasini saglamak i¢in evrensel bir eylem ¢agrisi
olarak kabul edildi. Siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri (sosyal, ekonomik, ¢evresel) kapsaminda
yoksullugu sona erdirmek, esitsizlik ve adaletsizlikle miicadele etmek, iklim degisikligi ve
etkileri icin acil onlemler almak, karasal ekosistemin siirdiiriilebilirligini saglamak,
stirdiiriilebilir orman ydnetimi, biyocesitlilik kaybi1 ve arazi bozulumunu durdurmak gibi
yasamin her alanina dokunan hedefler, arazi yoOnetiminin ve kullanimmin Onemini
arttirmaktadir. Bu kapsamda; hedeflere ulasabilmek i¢in siirdirtlebilirlik ilkelerine uygun
politikalara, bu politikalar1 uygulama araglartyla birlikte yasal ve kurumsal diizenlemelere
ihtiyac vardir. Strdiriilebilir kalkinma hedeflerine ulasma yolunda; arazi kullanim anlayiginin
ana unsurlar1 tarim alanlari, korunan alanlar, yerlesim alanlari, sanayi ve enerji liretim alanlari
olup bu alanlarin stirdiiriilebilirlik ilkelerine uygun yonetimi i¢in oncelikle politika ¢ergevesi
ve arazi yOnetim sistemine yonelik ¢ergeve olusturulmalidir’.

5 Ulgen, age., s. 15

6 Ulgen, age, 5.17

7 Ulgen, age., s.18’den naklen Aydemir, S., Sirdiriilebilir Kalkinma Amacli Arazi Yénetim Sistemi icin
Yapisal Cerceve, Doktora Tezi, 2021
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Ekonomik beklentiler, arazi kullanim kararlarmi etkiliyor. Arazi kullanim kararlari ise
ekonomik kalkinmay1 etkiliyor. Bu nedenle arazi varlik envanteri, arazi yonetimi ve yonetigimi
onem kazaniyor. Bu baglamda iilke arazilerine toplumsal kalkinmanin temeli oldugu
anlayisiyla bakilmasi gerekmektedir. Arazi yonetimi anlayist, tilke topraklarina biitiinciil olarak
bakmay1 saglayacak siirdiiriilebilir arazi kullanim planlamasi, arazi politikalar1 ve stratejileri
olusturma olanag1 verecektir. Etkin ve etkili bir arazi yonetimi i¢in, arazi ve ona iligkin her tiirlii
veri ve bilginin ayritili olarak elde tutulmasina, bilinmesine ve analizine gereksinim vardir.
Arazi yonetimi paradigmasi, arazi yonetim faaliyetleri i¢in gereken politikalarin/stratejilerin
belirlenmesi, arazi yonetim sistemlerin tasarimi, iilke genelinde merkezi bir arazi yOnetim
idaresinin kurulmasi, arazi ile ilgili kurumlarin i¢ dinamiklerinin anlik olarak takip edilmesi,
belirlenen arazi politikalarmin daha iyi uygulanmaya sokulmasi, siireclerin yonetimini saglayan
daha iyi ve isleyen bir arazi yonetisiminin oniinii agmaktadir®.

Dinyanin en gelismis iilkelerine baktigimizda; bunlarin iilke topraklarma iliskin
“arazilgayrimenkul politikalari"nin oldugunu goériiyoruz. Gelecek icgin Ulke arazileri/
gayrimenkulleri hakkinda politika belirleme, Medeni Kanundaki tasinmaz mulkiyet rejimini de,
sehirlesme ve konut sistemini de degistirecektir. Ust hakkina, yani arsanm {istiinii belirli donem
kullanmaya iliskin mulkiyet rejimini yeniden duzenlemek gereklidir. Gayrimenkuli vergileme
mantig1 da bu dogrultuda degistirilmelidir. Tahminimce milli geliri en az %30 oraninda olumlu
etkileyecek olan “Tiirkiye'nin ArazilGayrimenkul Politikasini” yapmak tizere bir kurulus
olusturmak iilkenin ilk 6nemli konularindandar.

Boyle bir kurulusun Cumhurbaskanligi i¢inde kurulan dokuz tane politika kurulusuna
onuncu olarak eklenmesi veya Vergi Konseyi gibi bir Bakanligin altinda diizenlenmesi kolayca
miimkiindiir. Bu kurulusun, Devlet yonetimi i¢inde bu alanda calisan sivil toplum kuruluslar
ile istisare ederek, gelecege yonelik, Ulkenin gayrimenkullerinin en verimli alanlarda
kullanilmasi i¢in politikalar iiretirken ayrica konut alani olarak segilen alanlarda dar ve orta
gelirliler icin ekonomik olarak kolay erisilebilir yesil binalar niteliginde konut iiretimi ve yeni
teknoloji ingaat malzemelerinin kullanilmas1 yoniinde orta ve uzun vadeli hedefler koymasi
gereklidir. Big data, yapay zeka ve biyoteknoloji insanin yasam bicimini degistiren yeni gelisme
alanlaridir. Gelecekte gayrimenkulde satin alma azalacak, kiralama yayginlagsacak. Tarim
topraklari, konut ve ticari isler veya sanayi igin siirekli arsa haline getiriliyor. Tarimsal {iretim
azaldi, gida triinleri ithalati artti. Bu konular orta ve uzun vadeli olarak siirekliligi olan bir
kurulus tarafindan ¢alisilmalidir.

Dunyada gayrimenkul pazari 1.8 trilyon dolar. Bu pazardan Turkiye’ye gelen miktar
1.000 de bir, bunun minumum %1 olmas1 gerekli. Niye gelmedigine bakmak lazim. 3.5
milyonluk Dubai sehrinde yabancilara yillik 120 milyar dolarlik konut ve ofis satilirken 80
milyon niifuslu Tiirkiye’de ni¢in sadece yabancilara 4 milyar dolarlik konut ve ofis satilabildi?
Bunun c¢ozumleri belli. Ulkemizde onemli yapisal sorunlar var. Iyi veya kotii gelismeler
karsisinda acil tepkiler vermesi gereken kamu yonetimi maalesef verimli galismiyor.
Gayrimenkulde tapu satis degeri ile rayi¢ arasinda 4-5 kat fark var. Son hesaplara gore rayice

8 Ulgen, age, 5.19
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aykir1 islemden dolayi 8-10 trilyon lira bir mali kayip s6z konusu. Dunyadaki gayrimenkul
piyasasindaki 1.8 trilyon dolarin 2/3’1i verileri seffaf ve istikrarli yonetimi olan tlkelere gidiyor.
Bir emirin yonettigi 3.5 milyon niifuslu Dubai yilda 2023 rakamiyla 120 milyar dolarlik yabanci
kisilere konut satabiliyor. Gerek icte gayrimenkul yatirimlarina guven, gerekse yabanci
yatirimciya given verecek bir ortam sunmaliyiz. Ma¢ devam ederken kurallar degismemeli.
Dogru is yapan ve denetlenen Belediyelerden alinan bir insaat ruhsatina kazanilmis hak
giivencesi vermek de dnemli bir gelisme olacaktir. insanlarm kétiiliik yapma potansiyeli ile
kamu c¢alisanlarinin verimsizligi ¢6ziilmesi gereken yapisal problemlerimizdendir. Halbuki
bizim son 25 yillik ekonomik rakamlarimiza baktigimizda yabanc1 yatirnmcinin geldigi yillarda
bliyiime ve istthdam rakamlarimiz sahlanmis. Diinyadaki yatirim alan iilkelerde de bdyle.

Gayrimenkul ile ilgili sivil toplum kuruluslarinda yoneticilik yaparken son yillarda beni
en sasirtan konulardan biri, Devlet yoOneticileri ile 6zel sektordeki Gayrimenkul Sektori
yoneticileri arasinda  kurumsal istisare eksikligidir. Daha Onceki bazi ilgili bakanlarin
yonlendirmesiyle burokrasi, sivil toplum kuruluslar1 ve Sektorln paydaslariyla sik sik istisare
yapiyordu. Son birka¢ yildir Sektoriin paydaslar1 kenara koyuldu, birokratlar Sekttre
danismadan Kararlar ahip, yasal metinler yaziyorlar, vakit varsa temasta oldugu bir iki sektor
temsilcisinin goriisiiyle yonetmenlik, yasa ¢ikartyorlar.

Kamu yonetiminin iistlendigi kamu hizmetlerinde verimlilik ve halkin memnuniyeti
kurumsal bazda ol¢ilmuiyor. Kamu yoneticilerinin 6nce teorik olarak Devletin gérevlerine
odaklamasi gerekli. Modern devletin iki ana gorevi var. Diizenleme ve denetleme. Diizenleme
goOrevinin Ozel sektor ile istisare eksikligi sebebiyle eksik yapildigini yukarida tespit ettik.
Denetim gorevi de sikintili. Yillardir gostermelik olanlar disinda kagak insaatlar yikilmiyor.
Halbuki uydu, bilgi islem gibi teknolojik yontemlerle birakin kagak binalari, havada ucan
kuslar1 bile izleyebiliyoruz. Bu kitabin ana giindemi olan kentsel doniisiim de Devletin denetim
gOrevini yapamamasi sonucu ortaya ¢ikan bir durum. Nihayet depremler sonucu onbinlerce can
kaybetme sonrasi bu sorunlarla yiizlestik ve ¢dziim yollarini1 da ortaya koymus bulunuyoruz.

Bu genel agiklamalardan sonra ana konumuz olan sehircilige gelelim.

Kent; sosyo-ekonomik ve kiiltiirel 6zellikleri, yonetim durumu ve niifusu bakimindan
kirsal alanlardan ayirt edilen, hem tarimsal hem de tarim dis1 iiretim, dagitim ve denetim
islevlerinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli bir biiyiikliik, heterojenlik
ve bitinlesme diizeyine varmis; cemiyet tipi iligkilerin oldugu, dogurganlik oraninin kirsal
kesime gore diisiik kaldigi; ¢ekirdek aile tipinin, ikincil toplumsal iliskilerin, toplumsal
farklilagma, uzmanlagma ve hareketliligin yaygin oldugu; egitim ve 6gretimin yogunlukla
yapildig1 yerlesim alanlari olarak tanimlanabilir.®

Kentlesme ise dar anlamda, kent sayisinin ve sehirlerde yasayan niifusun artmasini
anlatir. Kentsel niifus, dogumlarla Gliimler arasindaki farkin dogumlarin lehine olmasi
sonucunda ve ayn1 zamanda koyler ile kasabalardan gelenlerle, yani goglerle artar. Gelismekte

9 Susmaz, Hilal/ Ekinci, Cevdet Emin, Saglikli Kentlesme Stireci Esaslari, E-Journal of New World
Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, Article Number: 3C0002,
http://perweb.firat.edu.tr/personel/yayinlar/fua_36/36_61572.pdf
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olan iilkelerin sehirlerinde, dogurganlik egilimleri azaldigindan, sehirlesme daha ¢ok kdylerden
sehirlere olan niifus akimiyla beslenir. Kentlesme yalnizca bir niifus hareketi degildir.
Toplumun, sosyal ve ekonomik degismelere de ayak uydurmasidir. Su halde kentlesme i¢in
sadece demografik bir tanim vermek yanligtir. Kentlesme genis anlamiyla; sanayilesmeye ve
ekonomik gelismeye kosut olarak sehir sayisinin artmasi ve bugiinkii sehirlerin biiylimesi
sonucunu doguran; toplum yapisinda artan oranda orglitlesme, is bolimii ve uzmanlagsma
yaratan, insan davranis ve iliskilerinde sehirlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus
birikimidir.1% Sehirlere eskiden kdylerden bir niifus akimi vardi, giiniimiizde bu durmustur.
Ozellikle gelismis ve gelismekte olan iilkelerin sehirlerinde yurtdisindan gelen 6nemli bir
miilteci niifusu var. {laveten konut satin alarak vatandas olan oturum alan 6nemli sayida yabanci
niifus sd6zkonusudur. Miiltecilerin ve oturum verilen yabancilarin durumu da diistiniilerek
kentlesme diizenlenmelidir.

Her ¢alismanin dnceden planli olarak yapilmasi basarinin temel ilkelerinden biridir ve
kaynak israfin1 Onler. Plana aykiri is yapilmasinin onlenmesi bazi hukuk kurallarinin ve
yaptirimlarin getirilmesi ile saglanir. Bir iilkedeki finans, dis politika, kiiltiir gibi alanlarn yani
sira imar ve kentlesme konularinda da planlamalarin yapilmasi gereklidir. Gelismis tilkeler
yerlesim yerlerinde ve ¢evresinde diisiince kuruluglarinin da katkilartyla 20-30 yillik
planlamalar ve bu planlara gore yillik programlar yapmaktadirlar. Sehir planciligi, mimarlik,
miihendislik ve tasarim kurallar1 dogrultusunda kentlesme, yerlesme ve yapilagma da etkili bir
bicimde yapilabilmektedir. Kentlesme, yerlesme ve yapilasma planlamasi; imar planlari
yoluyla iilke, bdlge, sehir, il¢e ve daha kiiglik capli arazi 6lgeklerinde gergeklestirilmektedir.

Bir kentin kurulmasi veya var olan kentin gelistirilmesi i¢in; kent alaninin fiziki ve
cografi durumunu, ekonomik kaynaklarini, zemin kosullarini, doganin kent ve yerlesim yerleri
ile olan iligkilerini de g6z Oniline alarak orada saglikli, diizenli ve estetik bir yapilagsma
planlanmalidir. Bu planlama imar planlari aracihigi ile yapilir. imar planlarina gore yerlesim
saglandiginda konut alanlari, turizm alanlari, ticaret merkezleri, sanayi ve sosyal yasam
olanaklari, yesil alanlar dengelenerek uzun vadeli saglikli, diizenli ve estetik bir kent yasaminin
ana kurallar1 olusturulur. Dogaldir ki iyi planlanmis alanlar bile aradan uzun siire gectikten
sonra yetersiz kalabilir veya kent dokusu eskiyebilir ya da bozulabilir yahut dogal afet tehlikesi
ortaya cikabilir. Bu sebeplerle planlarda degisiklik veya doniigiim gerekebilir.

Ancak bir bolge, imar plani bulunmadan yerlesime acilmissa ya da yapilan imar
planlarina aykir1 bigcimde yerlesim ve yapilagsma s6z konusu olmussa; o durumda insan yagami
icin tehlikeli bir siire¢ baglamistir. Ya deprem, sel gibi afetlere agik bir yerlesim veya yapilasma
s6z konusudur ya da sanayi alanlari ile konut alanlarinin i¢ i¢e girdigi, hava, toprak ve suyun
kirlendigi, insanlarin sosyal iliski ve dinlenme alanlarinin yetersiz oldugu sagliksiz kentlesme
s0z konusudur. Cirkin ve estetikten uzak bir yapilasma da yasam keyfini azaltir, insanlar
uzaklastirir. Doganin ve dogal kaynaklarin kotii kentlesme sebebiyle -kisa siirelerde
yenilenemez sekilde- zarar gordiigii de unutulmamalidir.

10susmaz/ Ekinci, age.
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Kentsel doniisiim; yapilagsma siirecinde imar plani bulunmayan ya da imar planlarina
aykirt yapilanmis yerlerin, imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uygun hale
getirilmesi i¢in iyilestirilmesi ve eskiyen, bozulan kent dokusunun yenilenmesinin toplu adidir.
Imar; bir cografi alani ele alip, hayat sartlarin1 iyi yasamaya uygun hale getirmektir. fmar
planlamasi ise, imar edilecek alanin tiim temel 6zelliklerini haritalarin veya dijital ortamlarin
iizerinde gdsterip, alandaki yerlerin kullanim bigimlerinin belirlenmesidir. imar planlamasi ile
elde edilecek iyi yasam; diizenli, saglikli ve estetik olma unsurlarini kapsamaktadir. imar
planlama faaliyetlerinin temel amagclar1 olan diizenli, saglikli ve estetik bir yasamin ve
sehirlesmenin saglanmasi hedefi, plansiz ya da plana aykir1 yapilasan alanlarda
gerceklestirilemez. Planli  kentlesme hedeflerinden uzak yapilagmis yerlerin  bu
olumsuzlugunun giderilmesi kentsel doniisiim yoluyla saglanmak istenmektedir. Bu baglamda
kentsel doniisiim uygulamalari, plansiz ya da plana aykiri yapilasmis yerlesim yerlerinin,
diizenli, saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik imar iyilestirmeleri olarak
karsimiza c¢ikar. Yapilasmis bir yerlesim yerinin imar sorunlart ¢éziilmek suretiyle, o yerin
diizenli, saglikl1 ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik idari uygulamalara da kentsel
doniisiim denir. !

Yine kentsel doniistim; kentsel gelismenin toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak
yeniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin diizenli, saglikli ve estetik hale getirilmesi
icin y1ikimi, yeniden yapimi, canlandirilmasi veya yeniden yapilandirilmasi i¢in proje Gretilmesi
ve uygulama yapilmasidir.

Bu baglamda duzenli kent; konut alanlari, egitim, kiiltiir ve sosyal alanlari, ticaret
alanlar1 ve sanayi alanlar1 ile yeterli ulasim olanaklarinin varhi§i dogrultusunda insanlarin
karmagadan uzak hareket edebildikleri ve yasamlarini siirdiirdiikleri toplu yerlesim yeridir.
Dizensiz kentlesme bir karmasa etkisi ve huzursuzluk yaratacagindan bir miiddet sonra o
alanda sug orani da artmaya baslar.

Saghkh kent ise orada yasayanlara, fiziksel yapilanmadan sosyal hizmetlere, eglence
ve rahatlama etkinliklerine, teknik altyapidan ekonomik yapiya ve kiiltiirel degerlere kadar
yasamin her alaninda her tiirden kolaylig1 ve olanag; fiziksel ve ruhsal saglik hedefine en uygun
bi¢cimde sunan yerlesmelerdir. Dogal afetlerin yikici etkilerinin 6nlenebilecegi yerlesim planlari
ve c¢evre kirliliginin 6nlenmesine yonelik altyap1 calismalarinin etkin yapildigi kentler saglikli
kentlerdir. Saglikli kentte yalnizca bugiiniin gereksinimlerinin karsilanmasiyla yetinilmez.

Yarinin kusaklarina nasil bir ¢evre birakilacagi sorusu bugiiniin yatirimlarina da yén verir.*2

Estetik kent ise, tasarimlari ile bos alanlar ve yapilarin sanatsal bir haz olusturdugu
kentsel yapidir. Estetik; sanat zevkine sahip kisiler ve verimli fonksiyonlar1 ¢izebilen kisilerin
birlikte ¢alismasi ile sanat eseri niteligindeki yapilar1 ve insanlarin esenlik iginde vakit
gecirecegi agaclhi ve su etkili alanlar1 ile kentsel bazda kolayca saglanabilir. Bu yonde
olusturulacak mahallelerin ve kent meydanlarinin; c¢apsiz, kaba ve deneyimsiz uygulamaci,
ihaleci sehir planlamacilar1 veya teknisyenler yerine, planlama alaninda diinyadaki gelismeleri
takip eden biiyiik tiniversitelerin mimarlik fakiiltelerinin ve sehir planlama boliimlerinin 6nde

Nusret ilker Colak, imar Hukuku, istanbul, 2010, s. 778 vd.
12 Susmaz/ Ekinci, age.

18



gelen hocalarina ve uygulamanin 6nde gelen sehir planlamacilarina, mimar ve tasarimcilarina
tasarlatilmasi gereklidir.

Anayasamizin 56. maddesinde; herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina
sahip oldugu ve cevreyi gelistirmenin devletin ve vatandaslarin 6devi oldugu belirtilmis, 57.
maddede de; devletin sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarin1 gdzeten bir planlama ¢evresinde
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almakla yiikiimlii oldugu diizenlenmistir?2,

Avrupa Konseyi Yerel ve Bolgesel Yonetimler Kongresinin 1992 yilinda kabul ettigi
Kentsel Sart II belgesinde kent planlamasi, gelisme ve yoOnetim dort ana amacin
gerceklesmesine Onciiliik etmelidir:

- Yurtdaglarin ilgi ve gereksinmelerinin ana dncelik oldugu “yurtdaslar i¢in kentler”,

- Yerel ve kiiresel ¢evreye saygili olan “siirdiiriilebilir kentler”,

- Kendi i¢inde ve diger kentlerde, miimkiin olan en biiylik toplumsal uyumu
gelistirmeyi ylikiimlenen “uyumlu kentler”,

- Yaratici gesitlilige verimli alanlar saglayan, bilgi ve yeniliklerin 6nciiliiglinii yapan,

bilim ve kiiltiiriin merkezi olarak “modern kentler’14.

Diinyada ve Tiirkiye’de diizenli ve saglikli kentlerin olusturulmasi i¢in ¢evre planlari ve
imar planlar1 bazinda kamusal planlama yapilmakla birlikte; bir yanda bu planlar1 yapanlarin
capsizlig1 sonucu, planlarin verimsizligi ile kotii sehir alanlari olusturmakta ve diger yanda da
bu planlara uymadan veya projesine aykiri yapilan kacak yapilar sebebiyle sehircilik
uygulamalar1 maalesef basarisiz olmustur. Ulkemizin insaat sektdrii yeterince deneyime ve
teknolojiye sahip olmakla birlikte, is diizenli yapilagma igin imar planlarina uymaya geldi mi
bunda da maalesef basarisizlik s6z konusudur. Insaatcilar ve arsa sahipleri mulklerinin azami
oranda rant elde etmesi i¢in tiim planlar1 yapilagsmanin arttirilmasi yoniinde degistirmek istiyor,
her yere bina dikmek ve bu binalar1 da goklere yiikseltmek istiyorlar. Ote yandan belediyeler
ihale yontemi veya ucuz olmasi sebebi ile yanlis kisilere kotii bir sehirlesmeye neden olan imar
planlar1 yaptirmislar, ilave olarak da yaklasik elli yildir imar planlarina uymayan yapilara géz
yummuslar, bir middet sonra olusturulmus planlar1 da degistirerek, yesil alanlar1 ve sosyal
donat1 alanlarini birilerine para kazandiracak binalar yapilmasi igin planlardan kaldirmislardir.
Bu nedenlerle bazi iyi 6rnekler disinda maalesef ililkemizde saglikli ve diizenli kentlesme
gerceklesememistir.

Cevre ve imar planlarin1 yapan bakanliklar ve belediyeler; siradan sehir plancilarinin
sadece isleve yonelik ¢izdigi planlarla yetinerek, sanati igeren yeni yaklasimlar ve 0 bolgeyi
cekim merkezi yapacak tasarimlardan ne yazik ki uzak duruyorlar. Halbuki ilce ve semtler
bazinda diinya tilkeleri ve belediyeleri spor alanlari, golf alanlari, yesil alanlar, dev havuzlar ve
oturma alanlari, sanat merkezleri ve miizelerle hedefledikleri semtleri ¢ekim merkezi haline
getiriyorlar. Kamu ydneticilerinin ya tasarim yaparak planlar ¢izen sehir plancilarini toplayarak
ya da sanat¢1 kisiligine sahip tasarimcilarla, mimarlarla sehir planlama ilkelerini uygulayan
teknik kisileri bir araya getirerek guzel kentler olusturmalari tilkemizin en Onemli

130ncii, Kentsel Déniisiim ve T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi, Kentsel Déniisiimde Model
Arayislari, Ankara, 2011, s.157.
14 Keles, Rusen/Erbay, Yusuf/ Gormez, Kemal, Kentsel Déniisiimden Kentsel Ranta, istanbul, 2022
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gereksinimlerinden biridir. Bu sekilde tasarlanan estetik kentler; hem diger insanlarin buraya
yerlesmesini saglayarak cazibe merkezleri olusturacak, burada olan herkesin bir kazang elde
etmesine neden olacak, gayrimenkulu gelistiren kamu kuruluslarina kazang saglayacak, hem de
yabancilarin turistik ziyaret yapmasimi, yerlesmesini ve de gayrimenkul almasini
saglayacagindan iilkeye yurt disindan da pek ihtiyacimiz olan doviz gelecektir.

Kentlerdeki bozuk yapilagsma ve yarattigi sorunlarin modern sehircilik ilkeleri ve
planlama esaslarina uygun olarak yeniden yapilandirilmasini saglamak i¢in Diinyada
1850’lerden ve Tiirkiye’de 1980’lerden itibaren kentsel doniisiim projeleri glindeme gelmistir.

Bu projelerle kentsel doniisiim i¢in amaglanan; afetlere dayaniksiz olan, zemin sartlarina
uygun olmayan, eskiyen, terk edilen, yipranan kentsel dokunun degistirilerek yeniden kente
kazandirilmasidir.

Kentsel doniistimii saglayabilecek birkag 6nemli ara¢ vardir. Bunlar imar planlamasi,
kentli olma bilinci, siyasi kararlar ve hukuki diizenlemedir. Kentli olma bilinci sosyolojinin ve
siyasetin konusu, kent planlamasi sehir planlama, mimarlik ve miihendislik konusu oldugundan
calismamiz; yasal diizenlemeleri ortaya koyarak apartmanlarda, sitelerde ve rezerv alan veya
riskli alan kapsaminda mahallelerde kentsel doniisiimle ilgilenenlere ve yetkililere 6nerilerde
bulunma hakkinda olacak ve ilgililere bir kentsel doniisiim rehberi olusturacaktir.

Kisisel olarak kentsel doniisiimiin; iilkemiz sehirlerini saglikli kentsel yasam hedefine
tasimak, Istanbul’u ve pek cok sehrimizi Diinyaca imrenilen sehirler haline getirmek ve olasi
depremin zararlarini1 6nlemek i¢in bir firsat olduguna inanmaktayim.

Kentsel doniisiim, kent yagmacilar1 ve rant¢ilarina hizmet eden bir belediyecilik
anlayisinin elli y1lda biriktirdigi enkazin da temizlenme firsatidir.

Kentsel dontigiimiin Tirkiye i¢in biiylik bir firsat olduguna inandigimdan; doniistimiin
her kosulda uygulanmasi gerektigini diistinmekte ve “kervan bazen yolda duzelir” 6rnegiyle
c¢ikarilan kanunlar ve yonetmeliklerdeki hatalarin veya kotii yapilan doniistimlerin, ortaya ¢ikan
eksiklerin uygulama esnasinda kolayca diizeltilebilecegine giivenmekteyim. Ki Kanun ¢iktig1
tarihten bu yana uygulamadaki ihtiyaglar kapsaminda pek c¢ok degisiklikler yapilmis, ortaya
cikan kotli doniisiim uygulamalarindan dersler ¢ikarilmistir.

Kentsel dontisiim; imar planlar1 ve kentsel tasarimlar yoluyla 6nce il bazinda ele
alinmali, il bazinda ele alma esnasinda Tiirkiye biitiinli ve bolge 6l¢eginde diger cevre illerle
koordinasyon saglanmalidir. il bazli diizenlemeler yapildiktan sonra da gevre ilgeler goz dniinde
bulundurularak ilge bazinda kentsel doniisiimiin ele alinmasinin yararina inaniyoruz. Bu
sebeple de Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin merkezi bir gii¢ olarak yerel
yonetimlerle birlikte; dnce tiim Tiirkiye ve sonra tek tek Istanbul, Ankara, Izmir gibi illerimizi
sonrasinda sagliksiz kentlesme ile afet/deprem tehlikesi altindaki diger illeri kapsayan biitiinsel
planlamalar yapmasini veya yapilmasma Onciilik etmesini ya da yaptirmasini yararl
buluyoruz. Elbette Bakanligin, kentsel doniisim ¢aligmalarii halkin temsil edildigi
belediyelerle birlikte gergeklestirmesi katilimci yonetim igin bir baska gerekliliktir.
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Halbuki yukarida belirttigim biitiinciil ve planc1 yaklagimlarla yapilabilecek kentsel
doniislim sonrasinda, bir yanda depreme dayanikli yapilara diger yanda ise genis yollar, yesil
alanlar ve parklar, evlerimize yakin hastahaneler ve okullar, kiiltiir ve spor alanlari, temiz hava
ve su ile saglikli bir ¢evreye kavugmak ¢ok kolaydir.
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BOLUM I
GENEL OLARAK KENTSEL DONUSUM
A. KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL GELISIMi

Kentsel doniisiim uygulamalar1 ilk olarak, 19. yiizyilda Avrupa’da yasanan kentsel
biiyime hareketleri sonucunda, bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmas: (kentsel yenileme)
seklinde ortaya c¢ikmistir. Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile
gerceklestirilen kentsel doniisiim siiregleri iki farkli temele dayanmaktadir. Bunlar 1851°de
Ingiltere’de cikarilmis olan ve kentsel politikalar {ireten Konut Kanunu ve 1851-1873 yillar
arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim miidahaleleri gergeklestiren Vali Haussmann’in
operasyonlaridir. Endiistri Devrimi sonrasinda, Avrupa’nin biiyiik kentlerinde sanayi alanlari
cevresindeki is¢i sinifinin yasadigi yerlerdeki insanlik dis1 kosullar, birgok diisiiniirii ve planciy1
etkilemis ve kentsel donilisiim diisiincelerinin gelismesini hizlandirmistir. Bu donemde yeni
sehircilik ve kent mimarlig1 akimlar1 dogrultusunda Avrupa sehirlerinde biiylik parklar ve
bulvarlar yapilmistir. Zaman i¢inde kentsel doniisiim siirecinin politik ve ekonomik yapisi,
ulusal gelisimden, kiiresel biitiinlesme hedefine yonelerek, kentsel planlama sirecini de
degistirmistir. Bu nedenle, diinyadaki kentsel doniisiim uygulamalarinda farkli donemlerde
farkli yaklagimlar sergilendigi sdylenebilir.®

20. yiizyitlin ilk yarisinda Ingiltere’deki “Bahge Kent Hareketi” ve “Yeni Kentler
Hareketi"ne paralel olarak gelisen “Modernist Hareket”, kentlerdeki yenileme stratejilerine

15 Giirler, E., “Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Karsilastirmali Calisma: istanbul Ornegi”, Kentsel
Doniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, Yildiz Teknik Universitesi Basim Yayin Merkezi, 2003, istanbul, s.141
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onciiliik etti. “Modernist Hareket” kentin sagliksiz kisimlarinin yikilmasi, daha fazla yesil alan
ve yliksek kiitlelerle yeniden planlanmasi iizerine kurulmustu. Bu hareketin ortaya ¢ikisi ile
Avrupa’da Paris basta olmak tizere pek ¢ok kent yikilip, modernist ilkelere gore yeniden
yapilmisti. Ikinci Diinya Savasi ile birlikte, kentlerde biiyiik yikimlarin meydana gelisi,
kentlerin yeniden insa edilmesi stratejisini giindeme getirdi. Bu donemde merkezi yonetimin
onciiliginde yeniden yapilanma politikalar1 ortaya konuldu. Daha sonra 1949’da ABD’de
kabul goren Konut Yasasi ile birlikte kentsel yenilemenin kurumsallagsmasi saglandi. Yine ayni
donemde, merkezi yonetimler yerel yonetimlere kentsel planlamanin ilkelerini igeren rehberler
sunmustu. 1940’larin ikinci yarisinda kentsel yenileme ile birlikte, banliydlesmenin baslamasi
ve kentsel gelisim kavrami ortaya c¢ikti. 1960’lar ve 1970’lerin baglarinda ise kentsel
tyilestirmeye Oncelik verilerek, fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki dogrudan
baglant1 artik kabul edilmis ve projelerde daha toplumsal bir strateji izlenmeye baslanmist.
Donemin doniisiim projelerinde kenar mahalleler ve kent ¢eperleri oncelik kazandi. Merkezi
yonetimin Onderliginde gelistirilen bu projeler, kentsel doniisiimiin yalmzca fiziksel degil
toplumsal yonlerini ele alan yapilartyla biliyiik 6nem kazanirken, kent merkezleri ve yoksul
mabhallelerin iyilestirilmesi ve yenilenmesini merkezi yOnetimin oncelikli politikast haline
getirmisti. 1970’lerin sonlarina dogru, kent merkezlerindeki bozulmanin tek nedeninin sosyal
faktorler olmadigi, ekonomik ve yapisal nedenlerin de etkisi oldugu belirlendi. 1980’lerin
doniisiim projelerinin odaginda ise kentin bosaltilmis, atil ve ¢okiintii haline gelmis alanlarinin
ekonomik olarak canlandirilmasi vardi. Geleneksel limanin tekrar insaastyla birlikte, bir deniz
miizesi, Imax sinemasi, dort yildizli otel ve ¢esitli lokantalar1 iceren Rotterdam Waterstad, bu
yontem i¢in iyi bir 6rnek olusturabilir. 80’lerde kentsel doniisiim projelerinin biiyiik bir
cogunlugu, kamu ve 6zel sektoriin igbirligi ile gerceklestirildi. Kamu sektdorii, temel altyapi
sunumu ve arazi 1slahini saglayarak, kentsel doniisiim yapilacak olan bolgeye 6zel sektoriin
ilgisini ¢ekip, proje ortakliklari konusunda da kurumsal orgiitlenmeyi kurma roliinii tistlendi.
1990 sonrasi kentsel dontisiimde kullanilan en yaygin miidahale bigimi, kentsel iyilestirme ve
yeniden canlandirma oldu. Cok aktorlii ve ¢ok sektorlii dontisiim siirecleri bu donemde kabul
gordi. Kamu ve 6zel sektoriin yaninda goniilli kuruluslar, sivil toplum orgiitleri ve farkli
toplumsal kesimler de projelere katilmalar1 i¢in tesvik edildi. Tarihi ve kiiltiirel miras ile
ekonomik gelisme arasindaki bagin dneminin anlasilmasiyla da bu donemde, “kentsel koruma”
kavrami “kentsel doniisiim” i¢inde 6n plana ¢ikt1,®

Ulkemizde Cumhuriyet Déneminde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’ lerde blyik
sehirlerde sanayilesmenin baslamasiyla isci ihtiyacina baglh olarak kdyden kente gdce bagl
olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir olmadigindan sagliksiz kentlesmenin tohumlari
atilmistir. 1950’lerde sanayi sektorii ylikselise gecerken tarim sektdriinde gerileme yasanmistir.
Tarimda makinelesmeye bagli olarak isgiicii talebinin azalmasi, bu sektorde ¢alisan isgiicliniin
kente gociinli tetiklemistir. Sanayilesmenin hizlandirdig1 kentlesme siireci, beraberinde
ozellikle yogun gd¢ alan Ankara, Istanbul, Izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir bi¢imde
biliylimesini de getirmistir. Boylesine biiylik bir niifus artisina hazir olmayan biiyiik kentlerde
goce bagl olarak konut sorunu ortaya ¢ikmis, bu da beraberinde gog¢ edenlerin kendi konut
sorunlarmi kendilerinin ¢6zmesini yani gecekondular1 getirmistir. Bir¢ok tlilkede oldugu gibi,

18Derya Karadag, Kentsel Doniistimin Tarihi, www.arkitera.com,
http://v3.arkitera. com/spotlight.php?action=displaySpotlight&ID=67&year=&alD=794
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Tiirkiye’de de, 6zellikle 1980 sonrast ulusal ve uluslararasi sermayenin kar giidiisiiniin 6n
planda oldugu konut projeleri sonucunda, kentlerin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve
dogal zenginliklerin tahribine, ekonomik, toplumsal ve ¢evresel siirdiirtilebilirlik ilkesine kars,
kamu kaynaklarinin verimsiz kullanimina, ayni zamanda israfina, yerele 0zgii olmayan,
toplumsal esitsizligi, dislamay1 ve kutuplasmay1 artiran kentsel mekanlarin tiiremesine yol
agmustir.t’

Sayilan sebeplerle olusan sagliksiz kentsel mekanlar doniisiime ve yenilenmeye ihtiyag
duymaktadir. Ulkemizde hemen hemen her ilde diizenli kent gelisimine uymayan, teknik
altyap1 ve diger donatilardan yoksun, ekonomik olarak zayif ve zamanla sosyal olarak ¢okunt
icerisinde olan, su¢ oranlarinin yiikseldigi alanlar mevcuttur. Bu alanlar gergek anlamda kentsel
doniisiime ihtiya¢ duymaktadir.!8

Sonugta 1950’11 yillarda sanayilesmenin etkisi ile kentlere gog, yeni ihtiyaclara uygun
imar planlamasi yapilmamasi, hizli bir niifus artisinin da katkisiyla kentlerin biiylimesi,
gecekondulagmanin bas gostermesi ve kotli yapilasma kentlesme konusunda kétii bir tablo
ortaya c¢ikarmistir. Sorunun ¢6ziimii; kalkinma planlamasi, sehir planlamasi, sosyoloji,
mimarlik, finans ve hukuk alanlarinda birgok ¢alismanin yapilmasini gerektirmistir.

Kentsel doniisiim siirecinde hukuki alanda yapilan ¢aligmalari ise sdyle siralayabiliriz:

1966 yilinda “Gecekondu Kanunu” yiiriirliige girmistir. Bu Kanunun amaci; mevcut
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapimini 6nlemek ve bu amaglar
dogrultusunda tedbirler almak olarak belirlenmistir. Bu kanuna ilk kentsel doniisiim
diizenlemesi olarak bakilabilir.

1984 yilinda 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayii imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” yiiriirliige sokularak kentsel dontisiimde bir baska dolayli
¢aba ortaya konmustur. Bu kanunun amac1 imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 olarak insa
edilmis ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek olarak
belirlenmistir. Bu Kanun gecekondu bdlgelerinde 1slah imar planlarinin yapilmasini saglayarak,
kiicuk bir 6lgekte fayda yaratmustir.

1984 tarihli “Toplu Konut Kanunu” da o6nemli bir yasal diizenlemedir. Kanunun
amaci, “konut ihtiyacimin karsilanmasi, konut insaatini yapanlarin tabi olacagr usul ve
esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile
arag ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin yapacag: desteklemeler” olarak belirlenmistir.

Sadece hukuki diizenlemelerle sorunun ¢oziimii olanakli olmadigr i¢in, saglikli ve
diizenli kentlesme i¢in kent planlarina odaklanilmis, bu dogrultuda kent planlamalarinin tilkesel

17Bakiniz S.Sekmen, “Kentsel Déniisiim Uzerine Bir Model Onerisi: izmir Ferahli Mahallesi Ornegi” Dokuz
Eylil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiksek Lisans Tezi, izmir, 2007 ve Sisman A., “Kentsel Déniisim
Uygulamalar1”, TMMOB Samsun Kent Sempozyumu, 27-29 Kasim 2008, Samsun.

18A, Sisman, D. Kibaroglu, Diinyada ve Turkiye’de Kentsel Dontisim Uygulamalari,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf
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biitiinliik dogrultusunda yapilabilmesi igin ¢esitli tarihlerde “Imar Kanunu” degisikleri
yapilmistir.

1999 yilinda meydana gelen siddetli deprem nedeniyle yasal diizenlemelerde birtakim
degisiklikler yapilmis ve 2000 yilinda “Gecekondu Kanunu’na ek madde eklenerek “17
Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar géren Marmara Bolgesindeki illerde dogal
afetler nedeni ile saghikh, giivenli ve diizenli yeni yerlegsim alanlari olusturmak ve konut
ihtiyacini karsilamak amaciyla bedeli 15/05/1959 tarihli ve 7269 sayili Kanunla teskil olunan
afetler fonundan saglanarak kamulastirilmis veya kamulastirilacak veya afetlere iliskin
hiikiimler tagiyan diger kanunlara gore iktisap olunmus veya olunacak arsa ve arazilerde, arsa
ve konut uretimi igin gerektiginde 20/07/1966 tarihli ve 775 sayili Kanun hiikiimlerine gore
islem yapilir” denilmistir.

Kentsel doniistimle ilgili ilk dogrudan yasal ¢aliyma olarak 2004 tarihinde “Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” hazirlanmistir. Ankara’nin karayolundan
Kuzey girisini kapsayan kentsel doniisiim projesi cergevesinde, o bolgedeki gecekondu
yapilagsmasint ortadan kaldirarak, bolgenin fiziksel durumunun ve ¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, glizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ve bu yolla
kentsel yasam diizeyini ylikseltmek bu Kanun’un amacidir.

Kentsel doniisiim konusunda iilke genelinde toplu uygulama yapilabilmesi igin, 1999
depreminden bu yana yapilan ¢alismalar meyvesini nihayet 2005 yilinda verebilmistir. 2005
yilinda Belediye Kanunu’nda 73. maddede yapilan degisiklikle iilke capinda ilk kez
uygulanmak Uzere kentsel doniisiimiin yasal altyapisi olusturulmus ve kentsel doniisiim, bu
amagla gorevli kurum olan belediye yasalarinda yer almistir. 2010 yilinda Belediye Kanunu 73.
maddesi yeniden degistirilmistir.

2005 yilinda kentsel doniisiim konusunda Belediye Kanunundan sonra ikinci temel
kanun olan “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” c¢ikarilarak, “sehrin yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmus, Kiiltiir veya Tabiat Varliklarini Koruma Kurullarinca/
Komisyonlarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen kent bélgeleri ile bu bélgelere ait koruma
alanlarimin, kentin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde
konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmas:, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullantlmasi” amaglanmustir.

1999 yilinda yasanan biiylik depremlerden sonra baglayan kentsel doniistim ¢alismalari,
2005 yilinda ¢ikarilan iki temel yasal diizenlemenin basarili sonuglar olusturamamasi iizerine
yeniden ele alinmig ve 2011 Van Depreminin de etkisiyle yeni bir temel yasa ¢ikarilmasina
karar verilmistir. Bu disilincelerle 2012 yilinda “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” yapilarak, Tiirkiye nin riskli bolgelerinin ve binalarmin
depreme ve diger afetlere hazirlanmasi igin biitiinsel bir calisma ortaya ¢ikarilmistir. Bu Kanun
ile basta deprem olmak {iizere dogal afetler sebebiyle meydana gelmesi kuvvetle olasi can ve
mal kayiplariin onlenmesi; miilkiyet haklaria saygili, saglikli ve diizenli yerlesme, daha az
maliyet ile en fazla sosyal faydanin temin edilmesi, kaynaklarin planl, saglikli ve verimli
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kullanilmas1 hedeflenmistir. Kanun, yetkililerin agiklamalarina gore, afet meydana geldikten
sonra “yara sarma” degil de, “yara almama” anlayisina dayandirtlmistir.

Fakat yara almama amacina uygun hizli davranilamamasi sonucu 6 Subat 2023 tarihinde
gerceklerle yiizlesilmis; maalesef resmi acgiklamalara goére 50.000 vatandasimiz hayatini
kaybetmis, ylizbinlercesi yaralanmis ve ilave olarak en az 100 milyar dolar maliyetinde 850.000
konut depremlerle yikilmis veya oturulamaz hale gelmistir.

Halbuki 6306 sayili Kanunda Bakanlik ve belediye yoneticilerinin iilkedeki yapilarin
depreme giivenligini ortaya koyacak risk tespit ettirme olanaklar1 vardi. Bu Kanun kapsaminda
kamu yoneticileri iilkedeki yapilar1 belediyeler eliyle tarmadan gegirip, bu yapilarin riskli
olduklarini tespit etselerdi olusan zararlar azaltilabilirdi. Bu kitabin yazildig1 donemde de yara
sarma c¢aligmalartyla yikilan konutlarin bir yilda yaklasik 50.000 adedi teslim edilmis veya
teslim agamasina getirilebilmistir. Gortilmiistiir ki hukuk kurallarini ¢gikarmak ¢6ziime yardimei1
olabilecekken bu kurallar1 uygulamamak, uygulatmamak {iziicli sonuglara mal olmaktadir.

2013 yilindan itibaren uygulanmaya baslanan kentsel doniisiimiin 11 yillik surecinde
yaklasik 1.300.000 adet konut doniisiim yoluyla, i¢inde yasayanlar i¢cin can ve mal glivenligini
saglar hale gelmistir. Bu konutlarin ¢ogu 6zel sektor araciligiyla imar durumunun o binada ilave
ingaat alan1 vermesi sonucu oralarda yasayan insanlarimn ilave bir bedel 6demeden konutlarinin
biraz kiculmesine razi olmasi suretiyle yerinde doniisiim seklinde yapilmistir. Az bir kismi ise
belediyelerin TOKI ile anlasmasi sonucu yaptirilmistir. Bu konutlar i¢in malikler zamana
yayilmis insaat maliyetini ddemislerdir. Bunun disinda basta Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin
KIiPTAS Sirketi olmak iizere belediyeler sirketler kurarak vatandaslarin binalarini yerinde
doniistiirmek icin ¢aligmaktadirlar. Kiptas’in hedefi yilda 50.000 konutu doniistiirme seklinde
iddial1 bir hedef olsa bile buna gayret edilmektedir. 2024 y1l1 verilerine gore halen Kiptas Sirketi
24.600 konut ve 1500 adet isyerinin doniisiimiinii ylriitmektedir. Bu ¢aligmalar ve ¢abalar ne
yazik ki yeterli degildir zira halen elimizde 4-5 milyon adet ¢lrik ve glivensiz konut
bulunmaktadir.

Bu tablo karsisinda hem saglikli ve hem de diizenli ve estetik sehirlesme agisindan halen
ulkenin 6zellikle Marmara bolgesinde yogunlasan yap1 stokunun %20’si diizeyinde olan ¢iiriik
yapilar1 ortadan kaldirip, bir yandan da bu firsat ile saglikli, diizenli ve estetik sehirlesmeyi
gerceklestirmemiz iilkenin beka sorunudur. Niye beka sorunudur? Cunki tlke ekonomisinin
%50’si Marmara bolgesinde olusmaktadir. Sanayi, turizm ve ticaretin yogunlastigi bu bolgede
olusabilecek bir deprem ile yikilan tesisler, kapanan yollar, hasarlanan fabrikalar sebebiyle
olusacak zararlar bir anda iilkemiz ekonomisini minumum 500 milyar dolarlik bir maliyetle
kars1 karsiya birakir. Hava ve toprak kirliligi de ilavesi olur. Hatirlarsaniz 6 Subat Depreminin
sadece yikilan konut ve isyerlerinden dolay1 maliyeti 100 milyor dolardi. Marmara bolgesinde
bir de deprem dolayisiyla ekonominin etkilenmesini eklerseniz, tilkemiz ekonomik olarak zora
diiser. Depreme kars1 saglikli ve giivenli yapilagmay1 saglayamazsak Marmara Bolgesinde
baslayip olusacak zarar ve bunun sonucundaki diz boyu yoksulluk diismanlarla g¢evrili bu
cografyada ilkemizde beka sorunu yaratir. Bu sebeple sehircilik ve kentsel doniisiim
konusunda yeniden bir kurtulus savasi vermemiz gerekiyor...
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B. KENTSEL DONUSUMDE FARKLI AMACLAR

Bilimsel cevrelere gore kentsel doniisiim, bes temel amaca hizmet etmek iizere
tasarlanmalidir.

1. Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski
kurulmalidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alan1 haline gelmesindeki en 6nemli nedenlerden birisi
toplumsal ¢cokme ya da bozulmadir. Kentsel doniisiim projeleri, temelde toplumsal bozulmanin
nedenlerini arastirmali ve bu bozulmay1 6nleyecek onerilerde bulunmalidir.

2. Kentsel doniistim kent dokusunu olusturan bir¢ok 6genin fiziksel olarak siirekli
degisim ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim projeleri kentin hizla
biiyliyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik,
cevresel ve altyapisal ihtiyaglara gore, kent parcalarinin yeniden gelistirilmesine olanak
saglamalidir.

3. Kentsel refah ve yasam kalitesini artiric1 bir ekonomik kalkinma yaklasimini ortaya
koymalidir.

4. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri haline
gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik canliliklarini yitirmesidir.
Kentsel doniisiim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent pargalarinda
ekonomik canlilig1 yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve bdylece kentsel refah ve yagam
kalitesini artirmay1 amaglamalidir.

5. Kentsel alanlarin en etkin bi¢imde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan
kacinmaya yonelik stratejiler ortaya konulmalidir.

Dilbilimsel anlammi bir yana birakirsak, kentsel doniisiim; mevcut kent yapisinin
yenilenmesi agisindan pek ¢ok uygulama big¢imlerini igeren genel bir kavramdir. Ancak bu
uygulama big¢imlerinin tanimlanmasinda pek ¢ok farkli goriis ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en
onemli nedeni diinyanin farkl {ilkelerindeki bilim insanlarinin ¢esitli isimlerle tanimladig1 bu
uygulama bicimlerinin Tirkceye ¢evrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin olusturdugu bir dil
birliginin olmamasidir. Kentsel doniisiimiin i¢inde barindirdigi dokuz farkli uygulama bigimi
asagidadir:

Yenileme (renewal)

Sagliklastirma (rehabilitation)
Koruma (conservation)

Yeniden canlandirma (revitalization)

Yeniden gelistirme (redevelopment)

BNaklen Sisman/ Kibaroglu, age; Roberts, P. , TheEvolution, Definition and Purpose of Urban
Regeneration. 2000 ve P. Roberts ve H. Sykes, (Ed.), Urban Regeneration a Handbook, London: SAGE Publications.
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Diizenleme (improvement)

Temizleme (clearance)

Bosluklart doldurarak gelistirme (infilldevelopment)
Tazeleme-parlatma (refurbishment)?°

Bunlarin en sik kullanilanlar1 olan yenileme, yeniden gelistirme, rehabilitasyon,
entegrasyon ve yeniden canlandirmay1 asagidaki sekilde agiklayabiliriz.?

Yenileme, sorunlu alanlara biiyilkk 0Olgekli yapilan miidahalenin  adidir.
Sagliklastirmanin ve yeniden yapmanin i¢ ige gegmis oldugu bir uygulama yapilarak kentsel
mekanlarin sorunlarmin giderilmesi yoluna gidilir. Kentsel yenilemeler, genis kapsamli
projelendirmeler kapsaminda yapilir. Kentsel yenilemelerde kamusal gii¢ kullanimi ve kamusal
katkilar belirgindir.

Yeniden gelistirme, ciddi olarak bozulmus ve korunacak degeri olmayan yapilarin
bulundugu bolgelerde kabul edilen bir yaklasimdir. Yerel yonetimler i¢in bu yaklagim, arazinin
maksimum kullanimi, alana ve sehir merkezine daha yiiksek gelir gruplar1 ve bunlarin
aktivitelerinin gelmesi ile avantajli goriiniiyor. Yeniden gelistirme yaklasimi, genellikle 0
alandaki orijinal kent niifusunun kentin baska bir kismina yerlestirilmesini 6ngoriiyor. Bu da
agir sosyal ve ¢cevresel maliyetler tagiyor. Kiracilar, mal sahipleri ve is sahipleri i¢in mahallenin
yikimi, sosyal ve psikolojik kayiplara neden olurken, sadece eski binalar degil, islevsel bir
sosyal sistem de ortadan kaldiriliyor, ailelerin, arkadaglarin dagilmasmin &zellikle yaslh
insanlara ¢ok zarar verdigi uzmanlar tarafindan belirtiliyor. Gelismis iilkelerin biiyiik bir
cogunlugunun artik kullanmadigi bu yontem, gecekondu mahallelerinin kentin bagka bir
yerinde yeniden olugmasini engelleyemiyor. Bununla birlikte bircok gelismekte olan tilkede,
konut kosullarini iyilestirmek ve sehir merkezi alanlarin1 modernize etmek i¢in tek uygun yol
olarak kabul ediliyor. Yeniden gelistirme yontemi, kamulastirma bedellerinin 6denmesi, alt
yap1 getirilmesi ve kamu tesislerinin yapilmasi i¢in harcanan tutarlar hesaba katildiginda pahali
bir yontemdir. Yerel yonetimlerin kendi baslarma ¢ézemeyecekleri kadar biiyiik yatirimlara
ihtiya¢ duyuldugundan Devlet destegi gerektirmektedir.

Rehabilitasyon, planl olarak geligsmis ancak zamanla yipranmis, yogunlugu artmis ve
islevlerini yerine getiremeyen bolgeleri tekrar degerli hale getirme yontemidir. Mevcut
bolgenin yapisinin korunarak, koruma, tamir ve restore edilmesi temeline dayanmaktadir.
Rehabilitasyonun biitiin asamalarinda halkin katilim1 beklenmekte olup, bu yontemin sosyal
yapiya etkisi ise iki farkli yonde gelisiyor. Kentsel doniisiim siirecine giren bdlgenin halki
buradan uzaklastirilip, yerine iist ve orta siif alicilarin yerlesmesi “soylulastirma” olarak

20Sisman/ Kibaroglu, age.
21Bu yontemler icin bkz. Derya Karadag, Kentsel Do6nlsim Yontemleri, www. arkitera.com,
http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&alD=793
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tanimlanirken; bolge halkinin burada ikamet etmeye devam etmesi haline “zorunlu iyilestirme”
denilmektedir.

Entegrasyon yontemiyle, kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanina yeni
binalarin katilmiyla zengin bir ¢evre yaratilmaktadir. Alanin asil sakinleri, bdlgeden
ayrilmayarak dontistime katkida bulunuyor ve mevcut olanlarin yania konumlandirilacak yeni
yapilarda ¢agdas mimarlik drnekleri de ortaya konabiliyor. Pek ¢ok girisimci ve yerel yonetime
gore, entegrasyon yontemi ile konut iiretimi daha az karli ve zaman kaybettirici bir yontemdir.

Yeniden canlandirma; sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii
siireci yasamakta olan kentsel alan parcalarinin, ¢dkiintiiye neden olan faktdrlerin ortadan
kaldirilmasi ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasi
yontemine verilen isimdir.

Kentsel doniisiim acisindan getirilen elestiriler ii¢ baslik altinda toplanmaktadir.
Soylulastirma, yerinden edilme, mekéansal dislanma. Ozellikle Istanbul Sulukule Kentsel
Déniisiim Projesi ile giindeme gelen soylulastirma elestirileri Istanbul, Fikirtepe’de 1200
doniim alanda yapilan kentsel doniisim ile de strmiistir. Kent merkezindeki c¢okunti
alanlarinin kentsel doniisiimle yeniden yasanabilir alanlar haline getirilmesi esnasinda secilen
projenin ve konut modelinin varlikli kesimler icin ¢ekim merkezi olmasi halinde “alan”
soylulagsmakta, konut fiyatlarinin artmasi sebebiyle orada yasayanlar insan fitrati geregi
miilklerini satip, kentin ¢eperlerinde daha ucuz yerlerde yasamlarina devam etmektedirler. Bu
uygulama yoksul kesimlerin yerlesim alanlarinda oldugu gibi, Istanbul Kadikdy, Ankara,
Cankaya gibi nispeten varsil kesimlerde bile sozkonusudur. Genelde eski biirokratlarin, orta
gelir diizeyindeki emeklilerin yasadigi bu semtlerde normal dlgiilerde yapilmis olan 4-5 kath
binalar yikilmakta doniisiim sonucu 10-15 kath iginde spor salonu, bahgesinde havuz olan
italyan mutfakli, liks rezidanslar yapilmakta, bu yapilarin aidatlar1 da barindirdigi sosyal
tesislere uygun olarak yuksek olmaktadir. Bu sebeple de buralarda yasayan insanlarin ¢ocuklari
bu yeni liiks konutlar1 yliksek paralara satarak, daha uygun yerlerde orta kalitede daireler alarak,
annelerini, babalarini alistiklar1 semtlerden tagimaktadirlar. Ayrica kentsel doniisiimde secilen
projeler acisindan duvarlarla cevrili kapali ve giivenlikli siteler yapildiginda o semtte
yasayanlar birbirinden de ayrismakta, toplumsal birliktelik ortadan kalkmakta, artik “komsu
komsunun kiiliine muhta¢” olmaktan ¢ikmaktadir. Yerinden edilme kavramina baktigimizda,
oOzellikle kent merkezindeki eski gecekondularin oldugu bolgelerde doniisiim vasitasiyla liiks
konutlarin yapildig1 kentsel doniisiim ile yaratilan rantin, ylksek ve orta gelirli kesimler
tarafindan paylasildigi, diisiik gelirli kesimin yiliksek aidatlar, binalarda yasayanlarin
demografik yapis1 gibi sebeplerle o alan disina itilmesi ile 0 alanda toplumsal esitsizlik artmakta
ve kentlerde halk arasinda toplumsal ayrigsmanin ve husumetin artmakta oldugunu gérmekteyiz.
Bu durumda kentsel doniistimiin amaglarindan biri olan, bolge halkinin daha iyi sartlarda
yasamasi, yasam kalitesinin yiikseltilmesi amacinin gerceklesmedigi ortaya c¢ikmaktadir.
Mekansal diglanmanin engellenmesi kentsel doniisiim siirecine o bolge halkinin daha ilk andan
itibaren katilimi ile ilgilidir. Eger o bolgede kentsel doniisiim projesi yapilirken daha ilk
asamadan itibaren bolge halki bilgilendirilip, onlarin fikir ve goriisleri yahut beklentileri
dahilinde bir proje yapilmaz ise, orada yasayan halk mekansal olarak dislantyor demektir. Bilgi
kirliligi ve spekiilasyonlar toplumsal olarak da giivensizliklere, dislanmislik duygularina yol
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acar. Bunun sonucunda bolgede yasayanlar, buradaki miilklerini satip, anilarini, gocukluklarini
geride birakip, baska semtlere goger. Netice olarak kentsel yasamin artan maliyeti karsisinda
yasam kalitesinin diismesi, kent halkinin ayakta kalma miicadelesinin artmasi, kentsel niifusun
bir kisminin siirli alanlarda yasamlarini siirdiirmeleri, mekansal ayrisma ile smiflarin izole
edilmesi, kent zenginlerinin steril mekanlarda yasamasi, gégmenlerin (kent) ortaminda yasadis1
yasamalari, kentsel siniflarin yasamlarini gecirdikleri mekanlar arasinda gerilimin artmasina
neden olmaktadir®?. Bu siraladigim ve aktardigim sebeplerle daha ilk asamada bodlge halkini
proje icine paydas olarak sokup, bélgede yasayan halkin gelir ve yagsam kiiltiirii durumuna gore
onlarla birlikte projelerin secilmesi daha da 6nem kazanmaktadir. Ozellikle 6306 sayili
Kanunun gerekgeleri ve amaci arasinda sayilan “yerinde doniisiim” ilkesi, yapilacak kentsel
doniislim projesinin niteligini ve dnemini daha da artirmaktadir. Kentsel Doniisiim Bagkanligi
ve belediyelerimizin bu elestiriler dogrultusunda alandaki halkin katilimiyla daha fazla
toplumsal fayda saglayan projelere yonelmesinde fayda goriiyoruz.

Kentsel doniisim hakkinda iilkemizde geg¢misten bu giine ¢ikarilan yasalara
baktigimizda bir¢ok konu, amag veya uygulama bigimi ile yasal diizenlemelerin hazirlandigini
gormekteyiz.

775 sayili Gecekondu Kanunu ilk maddesinde,

-mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi,

-yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi hedeflenmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ise; 2. maddesinde kentsel doniisiim baglaminda
-kOy mimarisinin gelistirilmesini,

-gecekondu bdlgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik
gecekondu alanlarinin déntistimiindi,

-tarihi doku ve y6resel mimarinin korunup, yenilenmesini ve
-afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesini amaglamistir.

5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ise, Kuzey Ankara
girigi ve ¢evresini kapsayan alanlarda;

-fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
-glizellestirilmesi ve
-daha saglikl bir yerlesim diizeni saglanmasi ile

-kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak hedefini belirlemistir.

22 zdemir, MA, Kentsel Déniisiim Siirecinde Eski Bir Gecekondu Mahallesi, istanbulda Kentsel Ayrisma,
istanbul, 2005 naklen Keles /Erbay / Gérmez, age., s.155
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5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde;

-konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar1 olusturmak,

-eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
-kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak,

-deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulanacagini gormekteyiz.

5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi1 Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ilk maddesinde amacini;
yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca
sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgelerin ve bu bolgelere ait koruma alanlarinin;

-bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, konut, ticaret,
kiiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi,

-tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi,

-tarthi ve Kkiiltiirel tasmmmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullanilmasi seklinde ifade etmistir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
amact;

-afet riski altindaki alanlar ile,

-bu alanlar disindaki riskli yapilarin (ekonomik omriinii tamamlamis veya depremde
yikilma ya da agir hasar gérme riski tasiyan yapilarin) bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kentsel doniisiimdeki amaglar1 temel alirsak, kentsel doniisiimiin {ic ana baslk ile
incelenebilecegini diisiindiik ve ¢calismamizi bu dogrultuda hazirladik.

Bunlar;

- afet (deprem) amacli kentsel doniisiim,

-kenti iyilestirme, sagliklilagtirma ve giizellestirme amacli kentsel doniistim ve
-kentin tarihi, kiiltiirel varliklarini1 ve dogasini koruma amagh kentsel doniisiim

olarak siralanabilir.
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Ulkemizdeki kentsel doniisiim projelerinden bazilarmni tiirlerine gére su sekilde
gruplandirmak miimkiindiir®

a) Cokiintii bolgelerinin/gecekondu alanlarinin déniisiimii: Istanbul’da kiy1 alanlarinda
Tuzla, Beykoz, Sariyer, Silivri’deki gecekondu bolgelerinin, eski sanayi alanlarmin (Kagithane
Deresi ve ¢evresi, Pendik, Kartal sahili ve Maltepe’de eski mermer ocaklarinin bulundugu
bolge, Beykoz’da Beykoz Deri Kundura, Pasabahge tesislerinin iiretimlerine son vermeleri ile
ortaya ¢ikan bos alanlar) yerlerine liiks konut alanlari, is merkezlerinin yapilmasi; Istanbul
Fikirtepe’de de yaklasik 1300 doniim alandaki gecekondularin yikilarak ismerkezleri ve
konutlarm yapilmasi; Istanbul Tarlabasinda Gap Insaatin yaptig: doniisiim; Kasimpasada Polat
Insaat tarafindan yapilan Piyalepasa Projesi; Ankara’da Giineypark Konutlari, TOKI nin farkli
kentlerde uyguladig: projeler, Izmir Kadifekale, Karsiyaka-Semikler, Ege Mahallesi 6rnekleri.
Ankara’da gecekondu alanlarmin yogunlastigi bolgeler (Cankaya, Altindag, Etimesgut,
Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle) basta olmak iizere kentsel doniisiim projeleri
uygulanmaktadir. Bunlara 6rnek olarak GECAK (Cankaya), (Altindag), Ege (Mamak) ve
Sirindere (Yenimahalle) kentsel doniisiim projeleri ile Antalya Kepezde Sur Insaat tarafindan
yapilan Proje Ornek olarak verilebilir.

b) Soylulastirma: Istanbul’da kiy1 kesimindeki tarihi yapilarda; 1970 ve 1980’lerde
Kuzguncuk, Arnavutkdy, Ortakdy, Cihangir, Beyoglu, Galata, Balat ve Fener gibi tarihi veya
0zgiin niteligi olan ve zaman iginde ¢okiintii siirecine girmis olan semtlerin doniistimii.

¢) Merkezi is alanmin doniisiimii: Istanbul’da Besiktas ve cevresinin yeni merkezi is
alan1 olmasi, is merkezlerinin burada yer segcmesiyle yasadigi doniisiim; Maslak ve Biiyiikdere
aks1; Izmir’de 3. Izmir Kent Merkezi Projesi 6rnek verilebilir.

d) Prestij projeleri ile doniisiim: Istanbul’da Galataport, Haligport, Kadikdy’de
Haydarpasa Liman Bolgesi ile Maslak Ayazagadaki Vadi Park Projesi 6rnek olarak verilebilir.

e) Sit alanlarinin korunmasi ve turizm amagli doniisiim: Istanbul’da Tarlabas,
Hacihiisrev, Tophane, Dolapdere, Okmeydani’ndaki kismi projeler; Tarihi Yarimaday1
kapsayan Fatih ve Eminonii’deki turizm amaglt doniisiim, Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezinin
Dontistimii Projesi, Beypazar1 Evlerinin Restorasyonu Projesi.

f) TOKI nin &nciiliigiinde baslatilan déniisiim projeleri: Istanbul Tuzla’da, Pendik’te
(Istanbul Park Formula 1 Pisti, Yat limani, Sabiha Gékcen Havaalam, Sabanci1 Universitesi)
yapilan caligmalar.

g) Dogal afetler nedeniyle kentsel doniisiim: Istanbul’da Esenler, Gaziosmanpasa,
Zeytinburnu, Bakirkdy, Kiiciikgekmece’de bu amacla projeler yapilmaktadir. Etilerdeki
gecekondularin kaldirilarak IBB Kiptas ile Mesa Insaat tarafindan yapilan Kent Etiler Projesi
iyi bir 6rnektir. Izmir’de heyelan bodlgesi olan Ballikuyu ve Veziraga’daki bolgelerin tasfiyesi.
Bunlarin yaninda, 17 Agustos 1999 ve 6 Subat 2023 depremlerinden hasar goren kentler de

23 Fatma Neval Geng, Turkiye’de Kentsel Donlsiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Gorinumd,
Yénetim ve Ekonomi, Y11:2008, Cilt:15 Sayi:1 Celal Bayar Universitesi i.I.B.F., s. 121 vd.
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(Adapazari, Izmit, Degirmendere, Diizce, Malatya, Adiyaman, Hatay gibi) zorunlu olarak yeni
konut alanlarinin yapilmasi, yeni gelisme alanlarinin belirlenmesi.

C. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TANIMI

Kentsel doniisiim, ilgili kanunlarin amaglarina baktigimizda ya afetlere karsi koruma
amacl, ya kentin tarihi ve kiiltirel dokusunu koruma amagh yahut sehri iyilestirme ve
giizellestirme amagli olarak sehrin bazi boliimlerini veya yapilarin1 doniistirmek icin
kullanilmaktadir.

Kentsel doniisiim aslinda imar planlar ile sehrin dokusunu niifustaki ve alanlarin
fonksiyonundaki degisimler perspektifinde 30-40 yillik donemler halinde degistirmeye
alternatif olarak daha acil durumlarda kullanilan bir yontem olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Elli
yillik bir donem igin yavas yavas degisimi beklemenin olanakli olmadigi durumlarda; 6zellikle
sehrin depreme dayaniksiz olan, eskiyen ve fonksiyon degistiren bolgeleri i¢in toptan bir
degisimi bes-on yillik donemlerde yapmak i¢in kullanilmaktadir.

Kentsel doniisiim ¢ogunlukla Devlet zoruyla bir degisim olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Dontistim i¢in 6nce alanda ihtiya¢ olan kullanim bigimi belirlenmekte, sonra kamu otoriteleri
tarafindan finansal planlama yapilmakta ve devaminda miilk sahiplerini ikna strecine
gecilmektedir. Devletin merkezindeki bakanliklara veya yerel yoOnetimlerde belediyelere
yasalarla yetki verilmesiyle ortaya ¢ikan bir giicle, yoredeki miilk sahipleri ya ikna edilerek ya
da miilklerinin el degistirmesi saglanarak dontisiim saglanmaktadir.

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlara ¢oziim iiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢oziim saglamaya ¢alisan
kapsamli bir vizyon ve eylem olarak ifade edilmektedir. Kentsel doniisiim, kentsel bozulma
siireclerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek doniisiimde elde
edilecek  sonuglarin iizerinde bir uzlagsmadir. Bir baska deyisle, yitirilen bir
ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal iglevin
isler hale getirilmesi; toplumsal diglanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi;
cevresel kalitenin veya c¢evre dengesinin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar
saglanmasidir®*,

Kentsel doniisiim iilkemizde oldugu gibi afet tehlikesi belirlenen alanlarda bulunan
yapilagsmanin kamusal politikalar ve araglar ile ya afet kapsami1 diginda bir alanda yeniden insas1
veya 0 alanda afet riskine kars1 dayanikli bir yapilagsmanin saglanmasidir.

Kentsel doniisiim, bozulma ve ¢okme olan kentsel alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel
ve c¢evresel kosullarmm kapsamli ve biitiinlesik  yaklasimlarla iyilestirilmesine
yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin bittiniini de ifade etmektedir?.

24Naklen Sisman/ Kibaroglu, age.
2Sisman/Kibaroglu, age.
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Imar Terimleri Sozliigiinde kentsel doniisiim, “kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul
komguluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi,korunmasi, daha iyi barinma, ¢alisma ve
dinlenme kosullari, kamu yapilart saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca,
kentleri ve kent 6zeklerinin timiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen kosullarina daha iyi
cevre verebilecek duruma getirme” olarak ifade edilmistir?®.

Yerel yonetimler ve kentlesme konusunda galisan Rusen Keles’e gore kentsel doniisiim,
“kentin tahrip olmus alanlarinda kentsel siirekliligi saglamak ve daha yasanabilir bir ¢evre
yaratmak icin gerceklestirilen eylemler” olarak tanimlanmistir?’.

2012’de 6306 sayili Kanunla uygulamaya konan kentsel doniisiim politikalart
kapsaminda eski Cevre ve Sehircilik Bakani Erdogan Bayraktar da kentsel doniisimii,
“zamanla niteligini kaybeden, fiziksel ve ¢evresel yonlerden bozulmug ve kéhnelesmis, sosyal
ve ekonomik acidan diglanmishkla karsi karsiya olan kentsel alanlarin belli sosyal ve ekonomik
programlarla yenilenerek/ doniistiiriilerek kente kazandirilmasi” olarak tanimlamstir?®,

26 (Jnal, E., Duyguluer, F., Bolat, E., imar Terimleri S6zliigli, Ankara, 1998, s. 103.

27 Keles, Rusen, Urban Regeneration in istanbul, Paper Presented to do Workshop on Urban
Regeneration in the Mediterranean Region, Split, 2003, s. 1 vd.

28 Bayraktar, Erdogan, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, Ankara, 2006, s.110.
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BOLUM I1
AFET (DEPREM) AMACLI KENTSEL DONUSUM

Afet amacli kentsel doniisiimde uygulanacak temel ve 6zel kanun 6306 sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un ilk
maddesine gore Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilari bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama ¢evrelerini olusturmak {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve
esaslar1 belirlemektir.

Kanun afet kapsamina nelerin girdigini belirtmemisse de; afet kapsamina oncelikle
iilkemiz acisindan depremin girdigini sdyleyebiliriz. Deprem disinda sel, asir1 yagmurdan
kaynaklanan su basmasi ve toprak kaymasi, yangin, tsunami gibi olaylar da 6306 sayili Kanun
dogrultusunda kentsel doniisiimiin uygulanabilecegi ortamlari saglar.

6306 sayili Kanunun ortaya ¢ikmasini saglayan, 6zellikle 1999 yilinda Izmit, Sakarya
ve Diizce’de gergeklesen depremlerdir. Ancak 1999 yilindan sonra aradan bir-iki y1l gecince
kiillenmeye baslayan deprem korkusu, bu Kanunun bir an 6nce ¢ikarilmasi gerekliligini Devleti
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yonetenlere bir miiddet unutturmussa da sonrasinda 6nce 2005 yilinda Belediye Kanununda 73.
maddesinde yeni bir yontem bir siire denenmis, 2011 yilindaki Van Depremi, bu isin Belediye
Kanunundaki degisiklikle olmayacagini gostermis ve nihayet 2012 Mayisinda deprem basta
olmak Uzere afet odakli bir Kanun ¢ikarilmustir.

Evet, 1999 Depreminden sonra afet amagli kentsel doniisiim i¢in baslayan caligmalar;
2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. maddedeki degisiklik ve 5366 sayili Yipranan ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun’un
¢ikarilmasi ile bir sonu¢ verse de 2005 yilinda baslayan deprem amagl kentsel doniistim
calismalar1 bu iki kanun ile basarili olamadigindan, 6zel ve farkli bir kanun ihtiyaci ortaya
cikmis ve 6306 sayili Kanun ¢ikarimaistir.

6306 say1lit Kanundan, 2005 yilindaki Belediye Kanunu degisikliginden ve 5366 sayili
Kanundan 6nce afetler i¢in; (kentsel doniisiim kapsamiyla kiyas kabul etmemekle beraber)
7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun uygulanirdi. Bu Kanun 6306 sayili Kanun gibi onleyicilik yerine afet
olduktan sonra tedavi etme amacina yoneliktir.

7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun’un ilk maddesinde gore; deprem (yer sarsintisi), yangin, su baskini,
yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetlerde; yapilar1 ve kamu tesisleri genel
hayata etkili olacak derecede zarar goren veya gdormesi muhtemel olan yerlerde alinacak
tedbirlerle, yapilacak yardimlar hakkinda bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Kanun geregince,
afete ugrayan meskun yerlerin biiylikliigli o yerin tamaminda veya bir kesiminde yikilan,
oturulmaz hale gelen bina sayisi, zarar goren yap1 ve tesislerin genel hayata etki derecesi,
mahallin ekonomik ve sosyal ozellikleri, zararmm kamu oyundaki tepkisi, normal hayat
dizenindeki aksamalar ve benzeri hususlar g6z 6nlinde tutulmak suretiyle afetlerin genel hayata
etkililigine iliskin temel kurallar, I¢isleri ve Maliye Bakanliklarinin miitalaalar1 da almarak imar
ve Iskan Bakanliginca (simdi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca) hazirlanacak
bir yonetmelikle belirtilir.

7269 sayili Kanun’un 2. maddesi geregince, su baskinina ugramis veya ugrayabilir
bolgeler, Imar ve Iskan Bakanliginin (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginim) teklifi iizerine
Devlet Su Islerinin bagh bulundugu Bakanlik¢a (Orman ve Su Isleri Bakanlig1); yer sarsimntist,
yer kaymasi, kaya diismesi ve ¢13 gibi afetlere ugranmis veya ugrayabilir bolgeler ise, Imar ve
Iskan Bakanliginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginca) tespit ve bunlardan sehir ve
kasabalarda meydana gelen ve gelebileceklerin sinirlari imar planina, imar plant bulunmayan
kasaba ve koylerde de belli edildik¢e harita veya krokilere islenmek suretiyle, “afete maruz
bolge” olarak imar ve Iskan Bakanliginin (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligmin) teklifi tizerine
Cumhurbaskaninca kararlastirilir. Bu suretle tespit olunan sinirlar, imar ve Iskan Bakanligmin
(Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginim) istegi {izerine ilgili valiliklerce mahallinde ilan olunur.
Mahalli sart ve 6zellikler dolayisiyla yangin afetine ugramasi muhtemel olan sahalar, sehir ve
kasabalarda belediye meclisleri, kdylerde ihtiyar heyetleri tarafindan tespit ve kaymakamlarin
mutalaas1 alindiktan sonra valilerin tasvibi tizerine ilgili bolgelerde ilan olunur.
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7269 sayili Kanun’un 3. maddesi geregince, ilan edilen afet bolgelerinde yeniden
yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek veya esasli tamir gorecek resmi ve 6zel biitlin yapilarin
tabi olacag: teknik sartlar, Bayindirlik Bakanligmin (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligmin)
miitalaas1 da almarak Imar ve Iskan Bakanliginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginca)
hazirlanacak bir yonetmelikle?® tespit olunur. Belediye hudutlar1 ve varsa miicavir sahalar
dahilinde ilgili belediyeler, bunun disinda kalan yerlerde vali ve kaymakamlar bu yonetmelik
esaslarinin uygulanmasini saglamakla yiikiimliidiirler. YoOnetmelik esaslarina aykiri olan
yapilar hakkinda; yukarda belirtilen merciler tarafindan sahiplerine tebligat yapilarak, en ¢ok 3
aylik siire i¢inde hatanin ve tehlikeli durumun giderilmesi bildirilir. Verilen siire iginde
sahiplerince 1slah edilmeyen bina veya bina kisimlart belediye hudutlari ve miicavir saha
dahilinde belediye enciimenlerince diger yerlerde ise il veya ilge idare kurullarinca, yikma
parast yikinti malzemesinden karsilanmak, yetmemesi halinde kalan kismi afetler fonundan
tamamlanmak tizere yiktirilir.

7269 say1li Kanun’un 13. maddesi geregince, yapilacak islemlere esas olmak iizere Imar
ve Iskan Bakanliginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligmin) kurulacak fen kurullar:
tarafindan, afetin meydana geldigi arazinin durumu ile biitlin yapilar ve kamu tesisleri
incelenerek, hasar tespit raporu diizenlenir. Gereken hallerde, yapilarda meydana gelen hasari
tespit etmek iizere Bayindirhik ve iskan Bakanligmin® (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlhiginin)
istegi lizerine diger bakanlik, kurum ve kuruluslar, mahalli idareler, {iniversiteler ve meslek
odalari, konusunda deneyimli yeteri kadar insaat miihendisi ve/veya mimar1 hasar tespiti
calismalarinda derhal gorevlendirmekle yiikiimliidiirler. Arazinin tehlikeli durumu ve binalarin
gordiigli hasar bakimindan yiktirilmasi ve bosaltilmasi gerekenler hakkinda, o il ve ilgenin en
bliyiik miilkiye amirine ayr1 bir rapor verilir. Bu makamlarca bdyle binalar derhal bosalttirilir.
Yikilmast gerekenler i¢in en ¢ok 3 giin siire verilerek tehlikenin giderilmesi sahiplerine
bildirilir. Mahallinde sahibi bulunmadig: takdirde durum, mahalli vasitalarla ilan edilmek
suretiyle, bildiri yapilmis sayilir.

7269 sayili Kanun’un 14. maddesine gore, tespit ve ilan olunan afet bolgelerine dahil
sehir, kasaba ve kdylerde bina ve mesken yapimi, fen kurullarinca tehlikeli goriilen ve sinirlari
krokilerle tespit olunan yerler, Imar ve Iskan Bakanhginca (Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanliginca) yap1 ve ikamet i¢in yasaklanmis afet bolgeleri sayilir ve durum, belediyesi olan
yerlerde belediyesince, kdylerde ise ihtiyar meclislerince hemen ilan edilir. Yasaklanmig afet
bolgesi sinirlari, alinacak tedbirlerle tehlikenin 6nlenmesi oraninda daraltilir veya tamamen
kaldirilir. Bu husus da ayn sekilde duyurulur.

Ayni Kanunun 15. maddesi geregince, afet dolayisiyla hasara ugramig sehir ve
kasabalarin imar plan1 mevcut olup da Imar ve Iskan Bakanlhigmca (Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanliginca) degistirilmesi gerekli goriilmedigi takdirde, insaata mevzuat dairesinde hemen

2913.10.1985 tarihinde 18897 sayili Resmi Gazetede “Afetler Sebebiyle Edinilen Bina, Arsa ve Arazilerden
Arta Kalanlarin Degerlendirilmesine Dair Yonetmelik”; 02.09.1997 tarihinde 23098 sayili Resmi Gazetede “Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve 14.02.2002 tarihinde 24671 sayili Resmi Gazetede “Afet
Harcamalari Yonetmeligi” yayinlanmistir.

30Kanun metinlerindeki dzensizlige dikkatinizi cekiyoruz. Ayni Kanunda dnce imar ve iskan Bakanligi,
sonrasinda Bayindirlik ve iskan Bakanligi diye geciyor. ilgili Bakanhigin giiniimuzdeki ismi ise Cevre, Sehircilik ve

iD. Bakanligi ve bu Kanun giiniimiizde gegerli!
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izin verilir. Mevcut imar planinin kismen degistirilmesi gerekli goriilen sehir ve kasabalarda,
bu degisiklik planlari, Imar ve Iskan Bakanliginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginca) bes
ay zarfinda yaptirilir. Imar veya istikamet plan1 olmayan veya olup da tamamen degistirilmesi
gereken yerlerde halihazir harita ve imar veya istikamet plani Imar ve Iskan Bakanliginca
(Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginca) dncelikle yapilir veya yaptirilir. Bu planlar yapilincaya
kadar gelecekteki planlara gore esasl insaat yaptirilmasina Imar ve Iskan Bakanhiginca (Cevre,
Sehircilik ve ID. Bakanliginca) izin verilebilir.

7269 sayili Kanunun 16. maddesine gore, genel hayata etkili afetlerden 6nce veya sonra
kesin liizum iizerine meskun bir toplulugun bir kisminin veya tamaminin kaldirilarak bagka
mahallere toplu olarak veyahut dagitilarak yerlestirilmesi igisleri, Maliye, Bayndirlik, Saglik
ve Sosyal Yardim, Tarim, Milli Egitim, Sanayi, Imar ve Iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) ve
koylerde kdy islerine bakan Bakanliklar miitehassis temsilcilerinden kurulacak bir komite
incelendikten sonra Cumhurbaskani Karari ile imar ve Iskan Bakanlig1 (Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanlig1) tarafindan yaptirilir. Ancak bu toplu nakiller ayni belediye ve kdy sinirlar1 iginde ise
Cumhurbaskanlig1 kararina lizum kalmaksizin Igisleri ve Imar ve Iskan Bakanliklarinca
(Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginca) miistereken yapilir. Tasmma yeri afet bolgesinin
bulundugu il smirlar1 disinda tespit edildigi takdirde, afetzedelerin tasinmasi ile ilgili giderler
Imar ve Iskan Bakanhiginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginca) afetler fonundan karsilanr.

7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun’un Gegici 13. maddesine gore; 17 Agustos ve 12 Kasim 1999
tarihlerinde vuku bulan depremler dolayisiyla genel hayata etkili afete maruz bdlgede yer alan
illerde afete maruz kalanlarin, hasar tespiti ve hak sahipligi islemlerine dair esas ve usullerin
belirlenmesi ile gegici ve kesin iskanlarinin temini amaciyla yeni yerlesim alanlarinin tespiti ve
prefabrik veya kalic1 konutlarin, kamu yapilar1 ve tesislerinin insaat ve esasli onarim islerinin
yapimi i¢in her tlirlii alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni haklar1
tesis etmede ve tasima islerinde Bayindirhk ve Iskan Bakanligi (Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanlig1) yetkilidir. Gergek ve tiizel kisiler, deprem bolgesindeki konut ve isyeri ihtiyacini
karsilamak ve hibe edilmek iizere Baymdirlik ve iskan Bakanhginca (Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanliginca) gosterilecek yerlerde ve bu Bakanlik¢a belirlenecek tip projelere uygun konut
yapabilir veya yaptirabilir. Ayrica, gercek ve tlizel kisiler deprem bolgesinde okul, hastane,
saglik ocagi ve benzeri sosyal alt yapi ihtiyacin1 karsilamak ve hibe edilmek tizere ilgili
bakanlik ile Baymndirlik ve Iskan Bakanhginca (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginca)
gosterilecek ve onaylanacak projelere uygun olarak yapi yapabilir veya yaptirabilirler. Bu
kapsamda yapilacak igler ile 1999 yil1 Yatirim Programi geregince afet bolgesinde yapilacak
isler; 1050 sayili Muhasebei Umumiye Kanununa, 2886 sayili Devlet Thale Kanununa, 832
sayili Sayistay Kanununun vize ve tescil hiikiimlerine ve 3194 sayili Imar Kanununun plan ve
parselasyon ile ilgili islemlerindeki aski, ilan, itirazlara dair siirelere iligkin hiikiimlerine tabi
degildir.

7269 sayili Kanun Gegici 14. madde geregince; afetzedelerin yerlesmelerini ¢ok hizli
bir sekilde saglayabilmek amaciyla; arastirma, sondaj, imalat, prototip imalat, kesif, etiit, harita,
plan, proje, miisavirlik, kontrolliik ve benzeri her tiirlii hizmetleri miisavirlik firmalar
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vasitasiyla yaptirmaya Bayindirhk ve Iskan Bakanligi (Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlhig)
yetkilidir.

Bu aciklamalardan anlasilmaktadir ki, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanundan 6nce afet riski kapsaminda afetten etkilenen yap1 veya
alanlarin bosaltilmasi ve sonrasinda yeni yerlesme alanlar1 olusturulmasi 7269 sayili Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayistyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun ile
dizenlenmekte idi.

Ancak 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun “afet bolgesinde yara sarmak” amaciyla kullaniliyordu.
Halbuki, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun “yara
almay! énlemek” amaci igin 7269 sayili Kanunda olmayan yeni siiregler olusturarak tum tlkeyi
bir afet alan1 olarak kabul etmistir. Afetten Once, afette zarar olusmasin diye riskli alanlari
tasfiye etmek ya da iizerine o riske dayanikli yapilasma olusturmak amacina sahiptir. 6306
sayili Kanun riskli alanlardaki konut ve igyerlerini, rezerv alani olarak onceden belirledigi
risksiz alanlara tasimak gayesindedir ayn1 zamanda. 6306 sayil1 Kanun’un bir bagka amaci1 da
tiim tilkedeki riskli yapilar1 tek tek tespit ederek, kamu yarar1 i¢in daha iyi bir olasilik yoksa
ayni alanda risksiz olarak yeniden yaptirmaktir.

Afetlerle ilgili olarak kimi zaman 6306 sayili Kanun devrede iken ayni1 anda
uygulanabilecek olan 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun hakkinda temel bilgileri bu sekilde tamamladik.
Ancak uzun yillar 6nce cikarilan 7269 sayili Kanunun pek ¢ok diizenlemesi 6306 sayili
Kanunda bulunmaktadir. Ayrica 7269 sayili Kanunun degisiklikler sonucu biitiinligi
bozulmustur. Bu yilizden bu Kanunun ya 6306 sayili Kanunun i¢ine alinmas1 veya 6306 sayili
Kanunla koordine edilerek, yeniden diizenlenmesi gereklidir.

Simdi ana konumuz olan 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun’u ayrintili olarak incelemeye baslayalim.

A. KONU

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un konusu;
iilke ve kent dlgegini goz Onilinde bulundurarak deprem (yer sarsintisi), yangin, su baskini, yer
kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetler tehlikesi altinda bulunan riskli alan ve
riskli yapilar1 doniistiirmektir.

Ulkemizde 2023 verilerine gore yaklasik 28 milyon konutu3! kapsayan 7 milyon yapi
ve Istanbul’da yaklasik 1.8 milyon yap1, yaklasik 6 milyon konut bulunmakta olup bunlardan
60.000 adet konut yiiksek risk altindadir. Bu yapilarin %60°1 20 yas lizerindedir. Yani yeni
olusturulan deprem yapilasmasi standartlarma gore yapilmamistir. Istanbul’daki binalarin
%601 ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilmis yap1 (kagak yapi) olup, bunun yaklasik %27’si

31 TUIK verilerine gore konut sayisi 35 milyon civarindadir. Hangi verinin dogru oldugu konusunda
2012’den bu yana bir netlik saglanamamistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi hesabini 2022 yilina kadar 20 milyon
konut ve 2023 yilindan itibaren de 28 milyon konut lizerinden yapmaktadir. Buradan da anlasilmaktadir ki,
kamusal veri glivenligi nemli bir sorundur.
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acilen bosaltilmali ve yikilmalidir. Var olan yapilarin {igte biri riskli alanlarda oldugundan veya
riskli yap1 kapsaminda oldugundan, bu siirecte yapilacak olan “riskli yapt ve riskli alan
tasfiyesi” degil, toptan ya da kentsel doniismektir. Hatta kentsel doniisiim yerine iilkesel
doniisiim bile diyebiliriz. Kanun ¢iktigindan bu yana yaklasik 12 yil i¢inde var olan konut
stogunun %30’unun doniistigiinii soylersek 2024 yili itibariyla geride halen doniisecek
yaklasik 5 milyon konut ve isyeri vardir.

Kanun tasarlanirken yapilacak ¢alismalarin etki alani, iilkesel dlgekte ve kentsel dlgekte
diisiintilerek yapilacak isler “kentsel doniisiim” kavrami i¢inde topluma sunulmustur.

Kanun riskli yapilar1 bulundugu alanlarda doniistiirmek gayesindedir. Buna “yerinde
donilisim” diyoruz. Riskli yapilarin yogun oldugu veya zemini yerlesmeye uygun olmayan
riskli alanlar ise yeniden kurgulanacak, bir kisim konutlar ve isyerleri yeniden insa edilecek,
yeni yapilanlar riskli yapist yikilanlara verilecek, zemini bozuk alanlardaki bir kisim halk da
risksiz alanlara tasinacaktir. Riskli alanlardaki insanlarin taginacagi risksiz alanlara teknik
olarak Kanunda “rezerv yapi alan1” adi1 verilmistir.

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

Riskli yapi: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan
ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1.

Rezerv yapi alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda kullanilmak
lizere, TOKI nin veya idarenin talebine bagl olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlari.

Riskli alan: Zemin yapis1 veya tizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tagiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani.

Ancak asagida gorecegimiz tizere riskli alan tanimina, Nisan 2016 tarihinde yapilan
degisiklikle kamu diizeni bozulan yerlerdeki altyapisi yetersiz ve hasarli alanlar ile tizerindeki
yapilagmasi %65 oraninda imar diizenine aykir1 alanlar da dahil edilerek, tanim genisletilmistir.

1. Riskli Alanlarda Kentsel Doniisiim

6309 sayili Kanun kapsaminda riskli alan tanimina baktigimizda iki tip alan kentsel
doniisiimiin konusudur.

-Zemin yapisi sebebiyle can ve mal kaybina yol acma riski tasiyan alan.
-Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alan.

2015 yilinda terér olaylar1 sebebiyle yikilan Diyarbakir ve bazi diger Giineydogu
bolgesindeki il ve ilgelerdeki semtlerin yeniden yapilmasi i¢in 6306 sayili Kanuna Ek Madde 1
ile asagidaki gibi yeni riskli alan diizenlemeleri eklenmis ve riskli alan taniminin kapsami
asagidaki kisimlar da eklenerek genisletilmistir.
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-Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya Kkesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap:r hizmetleri yetersiz olan
veya imar mevzuatina aykir1 yapilasma bulunan yahut yapi ya da altyapisi1 hasarh olan
alanlar.

Kanunun 2013 tarihinden itibaren yapilan uygulamalariyla agilan davalarda Danistay’da
onceki riskli alan kararlarinin iptali sebepleriyle riskli alan kapsamin1 genisleten yeni tip riskli
alan da getirilmistir:

-Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65'i imar mevzuatina aykir1 olan veya
yap1 ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati
alan yapilardan olusan alanlar.

Gerek zemin yapisi sebebiyle can ve mal kaybima yol agma riski tasiyan alanda ve
gerekse lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alanda
sadece riskli yapilar bulunmaz. Bu alanlarda zemin yapisina ragmen afetlerden etkilenmeyecek
saglamlikta yapilar olabilir. Ya da lizerindeki yapilagsma genel olarak afete dayaniksiz olmakla
beraber burada afete dayanikli olarak yapilmis saglam binalar olabilir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 3.
maddesinin 7. bendinde; bu Kanunun uygulanmasi i¢in belirlenen alanlarin siirlar1 i¢inde olup
riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan (yani risk tagimayan afete dayanikli yapilardan)
uygulama biitiinligli bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenlerin de bu Kanun hikimlerine
tabi olacagi diizenlemesi vardi. Ancak bu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir®?.

32 Anayasa Mahkemesi bu konuda 27.02.2014 tarihli ve 15.11.2017 tarihli her iki kararinda; “Dava
konusu kuralla, Kanun’un uygulanmasi igin belirlenen alanlarin sinirlari icinde olup “riskli yapilar disinda kalan
diger yapilar”dan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlikca gerekli gériilenlerin de Kanun hiikiimlerine tabi
olacadi diizenlenmistir. ... Kanun’un 3. maddesinde riskli yapilarin tespiti ve kamuya ait tasinmazlarin tahsis ve
devri kurala baglandigindan, anilan maddenin bu nitelikte olmayan dava konusu kural kapsamindaki
tasinmazlara uygulanma imkéni bulunmamaktadir. Dolayisiyla riskli olmayan yapilar hakkinda, Kanun’un 4., 5.,
ve 6. maddeleri uyarinca uygulama yapilacaktir. Anilan maddeler icinde, imar kisitlamalari, yapinin tahliyesi ve
yikilmasi, tasinmazin kamulastirmasi gibi miilkiyet hakkini sinirlandirdidi agik olan diizenlemeler bulunmaktadir.
Kanun’un genel amaci afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek lizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemedir. Dava konusu kural ise bu genel amag dogrultusunda yapilacak uygulamalarda
“uygulama biitiinliigii”nii saglamak icin getirilmistir. Bunda mesru bir kamu yarari oldugu konusunda tereddiit
bulunmamaktadir. Bununla birlikte kanunla getirilen bu sinirlamanin, kamu yarari amaci tasimasi disinda,
kamunun yarari ile bireylerin temel haklari arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi bozmamasi, él¢iilii olmasi da
gerekir. Dava konusu kuralla, “riskli olmayan yapilar” hakkinda yapilacak uygulamalara iliskin 6zel bir diizenleme
éngdériilmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif yapilmistir. Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmasi dikkate
alinarak diizenlenmis, kamu yarari ile bireylerin haklari arasinda buna uygun denge olusturulmaya calisiimistir.
Menfaatler dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasa’nin 13.
maddesinde temel haklarin sinirlandiriimasinin élgiitleri arasinda yer verilen “Glgiiliiliik” ilkesine aykirilik
olusturmakta ve kamu yarari ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklari arasinda kurulmasi gereken dengeyi
bozmaktadir’ diyerek bu diizenlemeyi iptal etmistir.
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Ancak, 6306 sayili Kanunda 2016 yilinda yapilan degisiklikle Ek Madde 1 kapsaminda
“Riskli alan siirt uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir” ibaresi de getirilerek, riskli alan
kapsamina uygulama biitiinliigli acisindan saglam yapilarin bulundugu arsalarin da dabhil
edilmesi saglanmistir. Ote yandan saglam yapilari riskli alanda yapilacak projenin igine yani
uygulama alan1 i¢ine almak i¢in kamulagtirma yolununda kullanilabilecegini hatirlatmamiz
gerekir.

Bu diizenlemedeki en sorunlu alan “{izerindeki toplam yapinin %65’inin mevzuata
aykir” olma kriteridir. Mevzuata aykiri olan her yapi riskli degildir. Uygulamadan biliyoruz ki
mevzuata aykiri pek ¢ok yapi can ve mal giivenligi agisindan son derece saglam yapilardir.
Elbette mevzuata aykir1 yapilara kanunda ongoriilen yaptirimlar uygulanmalidir. Ancak bu
yaptirimlar riskli olduklari i¢in degil, mevzuata aykir1 olduklari i¢in uygulanir. Fakat bu yapiya
6306 sayili Kanunun riskli yap1 hiikiimleri uygulanmaz. Uygulanirsa hukuka aykir1 olur.
Hukuka aykir1 olan riskli alan karar1 da mahkemelerce iptal edilebilir®. Iptal karar1 sonucu
orada yapilan hazirliklar bosa gider, harcanan kamu kaynaklarina yazik olur. Bu nedenle bu
diizenlemenin yeniden gozden gegirilmesi zorunluluktur.

2. Riskli Yapilarda Kentsel Doniisiim
Bir yapinin riskli yap1 olabilmesi i¢in oncelikle yap1 olmas1 gerekir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yapy; “karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini
icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir” seklinde tanimlanmigtir. Aslinda yap1 kavrami ¢ok
genistir. Yapi denilince akla ilk gelen binalardir. Fakat bina niteliginde olmayan koprii, anit,
viyaduk, enerji tesisi gibi ¢ok farkli nitelikte imalatlar da yapi olarak kabul edilmektedir.
Danistay kararlarma gore, temel betonu, istinat duvari, havuz, merdiven, reklam panosu, baz
istasyonu kulesi, konteyner, beton ve ahsap iskele, giines enerjisi sistemi, ¢elik profil, koprii
gibi pek cok yapim yapi olarak kabul edilmektedir. Bir imalatin yapi niteliginde olup
olmadigimin belirlenmesindeki en belirleyici unsur “insai” bir faaliyet olup olmadigidir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde bina ise; “kendi basina kullanilabilen, iistii
ortiilti ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan
vapilardwr” seklinde tamimlanmustir.

Bu iki kavrama baktiZimizda aslinda 6306 sayili Kanunda riskli olma agisindan
dizenlenen yap1 degil, binadir. Bu yiizden Kanun riskli yap1 tespiti a¢isindan da Uygulama
Yénetmeliginde 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde tanimlanan binay1 kastederek;
risk tespiti yapilacak olan yapilar1 “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar” olarak
diizenlenmistir. Uygulama Yonetmeligine gore, insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar

33 Ali Riza ilgezdi, Adim Adim Kentsel Doniisiim, Ankara, 2023, s. 87

42



ile metrukluk veya bagka bir sebeple statik bakimdan yapi biitlinliigii bozulmus olan yapilar
riskli yaprt tespitine konu edilmez. Bu nedenle ilk firsatta riskli yapi yerine riskli bina
kavraminin 6306 sayili Kanunda ve Uygulama Ydnetmeliginde tercih edilmesi ve buna gore
yasal diizenlemelerin degistirilmesi gerekmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2.
maddesinde riskli yapiy1; “riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yapr” olarak tanimlamistir.

Tanimdan {i¢ ¢esit riskli yap1 tipi ortaya ¢ikmaktadir.

-Ekonomik dmriinii tamamlamis olan yapu.

-Yikilma riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi.

-Agir hasar gorme riski tagidigi ilm1 ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapu.

“Ekonomik Omriinii Tamamlamis Olan Yapr” konusunda bir kriter 12 yillik uygulama
sureci icinde Bakanlik veya yapilan yargilamalar sonucu Yargi tarafindan belirlenmis degildir.
Bu kavram daha c¢ok ekonomistlerin ve degerleme uzmanlarinin igini dolduracagi bir
kavramdir. Bir yap1 ylizyillarca ekonomik omriinii siirdiirebilir. Galata Kulesi, Kiz Kulesi
yiizyillarca dnce yapilmalarina ragmen ¢esitli onarimlar ve gii¢lendirmelerle glinumtize kadar
gelmis ve halen igindeki isletmelerle yiliksek oranda ekonomi olusturarak Omriinl
siirdiirmektedir. Ote yanda Istanbul Bayrampasa’da bes yil dnce agilan bir alisveris merkezi
isletilememis, kapatilmis ve ekonomik dmriinii tamamlamis gibi goriinmektedir. Kanaatimizce
Bakanlik yetkililerinin ya bu kavrami Kanun ve Yo6netmelikten ¢ikarmalar1 veya kisa siirede
ekonomistlere i¢cini doldurtmalar1 gerekmektedir. Ancak bu kavrami kanundan ¢ikartmak daha
yararlidir. Zira Kanunun amaci can ve mal giivenligini saglamaktir. Bu amag ile bir binanin
ckonomik Omriiniin alakasi yoktur. Ekonomi bir isten kar veya zarar etmekle ilgilidir.
Ekonomik émriinii tamamlamis her binanin yapim kosullar1 veya deprem gibi afetlerden dolay1
yikilma teklikesi yoktur. Ayrica ekonomik Omriinii tamamlamis olan bir bina tarihi veya
kilturel sebeple tescilli bir bina olabilir. Bu tip binalarin yikilip yapilmaktan ziyade korunmasi
ve restore edilmesi gerekir. Bu sebeplerle ekonomik dmriinii tamamlamig bir binanin riskli yap1
olarak tespiti Kanunun ana amacina ve ¢ikarilmasini saglayan gerekgelere aykiridir.

Yapilar acisindan yikilma veya agir hasar gorme riski kriteri olarak sunlar aktarabiliriz.
Deprem konusunda ¢alisan dnemli bilim insanlarindan biri olan Prof. Dr. Ovgiin Ahmet Ercan’a
gore; Istanbul’daki yapilasmada 1970 sonras1 C-tiirii (depreme dayaniksiz yapi) geliserek,
onceki yillardakinin 10 katina ¢ikmustir. Istanbul’daki yapilarin %2’si deprem tasarimli A
tiri’diir. Yiksek gelirli kimselerin oturdugu M=7.5’luk (siddet X) depreme dayanikli bu
yapilarmn deprem sorunu yoktur. Istanbul’daki yapilarin % 6’s1 miihendislik yapist olup,
betonarme ancak deprem tasarimsizdir. Bunlara B-tiirii yap1 denir. B-tiirii yapilar 6.5’a (siddet
VIII) dayaniklidir. Geri kalan %92 ise deprem tasarimsiz, miihendis elinden ¢ikmamis C-D-E
tiirii yapilardir. Iginde dar gelirlilerin oturdugu gecekondularinda bulundugu bu ¢arpik yapilar
6 ile 5.7’ (siddet VII) dayanikli yapilardir. Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin Deprem
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Yonetmenliginde, ongordiigii yiizde 0.87 olma olasilikli, biiyiikliigii 7.5, siddeti X’ luk Kuzey
Marmara depremi; Istanbul’daki yapilarin %35 ini etkileyecektir. Bdyle bir deprem, yapilarin
% 4’lnii gogertecek,% 7.1°ini agir yaralayacak, kisilerin % 0.8’ini o6ldiirecektir. Toplam
yapilarm yiizde 75’1 1 ile 7 katli betonarme tiirii yapidir. Bunun yiizde 2.7’si 8 kattan yiiksektir.
Bu yapilarin yiizde 2’si 1959 o6ncesi, yiizde 4’ 1960-1969 arasi, yiizde 71°1 1970’den sonra
yapilmistir. Toplam yapilarin yiizde 23.2°si yigma yapidir. 1970°den sonra yapilan yap1 sayisi
1959 &ncesi Istanbul yapilarmin tam on katidir. Bu bir urlasma cilginligidir. Kotiisii, en ¢arpik
yapilarin toplumsal y1lginin (terériin) yaygin oldugu bu dénemde yapilmis olmasidir. Yapilarin
orta yarali olmamasi i¢in deprem yeginligi [=VII” den (M=5.7) kiiclik, agir yarali olmamasi i¢in
deprem yeginligiVIII’den (M=6.4) kii¢lik, go¢cmemesi i¢in X’ dan (M=7.5) kii¢iik olmalidir.
Deprem yeginligi (siddet) IX’dan biiyiik olursa, gogu gdgecek ya da agir yarali olacaktir®,

Yapilarda afet sonucu yikilma ve agir hasar gérme riski; Uygulama Y 6netmeligindeki
Ek-2 olarak anilan risk tespit kriterlerine gore lisanslt kuruluslar tarafindan incelenmektedir.

B. YETKI

10 Temmuz 2018 tarihli ve 1 nolu Cumhurbagkanlig1 Kararnamesinin 4. Boliimiindeki
Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligmmn gérevlerini belirleyen 97. maddesinin (g)
bendinde, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhigi; “Gecekondu, kiyi alanlar: ve tesisleri ile
niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera disina ¢ikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal
alan ve yerlesmelerde yapilacak iyilestirme, yenileme ve doniistim uygulamalarinda idarelerce
uyulacak usul ve esaslari belirlemek” ibareleri ile yetkilendirilmistir. Bu genel bir yetkidir ve
Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlhigina afet odakli kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde
miidahale etme ve istedigi isleri bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adina bu yetkilerin ¢ogu
Ekim 2023 tarihine kadar Altyapr ve Kentsel Donilisim Hizmetleri Genel Miidiirliigiine
birakilmisken 16.10.2023 tarihli Resmi Gazete yayiu ile degistirilen 4 Nolu Cumhurbaskanligi
Kararnamesinde 56. Bolim’e eklenen 792/M maddesi ile bu yetkiler Kentsel Doniistim
Baskanligi’na birakilmigs ve Bakanliktaki Altyapt ve kentsel Dontlisim Genel Mudurligi
kapatilmistir. Kentsel Doniisiim Baskanligi, Kararnamenin 792/K maddesine gore 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, ilgili diger mevzuat ve bu
Boliimde verilen gorevleri yerine getirmek ve yetkileri kullanmak tizere kamu tiizel kisiligini
haiz, &zel biitgeli, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligina bagli olarak kurulmustur. Baskanlhk
6306 sayili Kanun kapsamindaki; doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi,
doniisiim alani ilan edilen yerlerdeki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme
is ve islemlerinin yapilmasini saglamak; doniisiim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlagma,
gerektiginde acele kamulastirma, payli miilkiyete ayirma, birlestirme, finansman
diizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlar1 i¢indeki gayrimenkullerin deger tespitlerini
yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje c¢ergevesinde hak sahipleri ile anlagsmalar
saglama, gerektiginde yap1 ruhsati ve yapi kullanma izni verme, kat mulkiyeti tesisi, tescili ve
imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek gorev ve yetkilerine sahiptir. Bagkanlik

340vgiin Ahmet Ercan, istanbul’da Deprem Hangi ilceleri Yikacak,
http://www.ahmetercan.net/UploadDosya/yazi/deprem/marmara/ist_yikilacakilce.htm
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Kararnamenin 792/S maddesi geregince, gorevleri ile ilgili konularda kamu kurum ve
kuruluslari, iniversiteler, yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari, 6zel sektor ve uluslararasi
kuruluslar ile isbirligi ve koordinasyonu saglamakla yetkili olup, Baskanlik tarafindan talep
edilmesi halinde kamu kurum ve kuruluslari iirettikleri ve kentsel doniisiimde kullanilabilecek
sayisal ve sayisal olmayan veri ve envanter bilgisini, 24/3/2016 tarihli ve 6698 sayil1 Kisisel
Verilerin Korunmasi Kanunu hiikiimlerine uygun olarak Bagkanlikla paylasir. Baskanlik
Cumhurbaskanligi karar1 ile sirket kurabilir veya kurulmus sirketlere ortak olabilir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi 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. Bu gérevi de Kentsel Doniisiim Baskanligi tistlenebilir.

6306 say1lt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun geregince
afet kapsamindaki kentsel doniisiimde yetki kurallari ii¢ kisimda inceleme konusu yapilacaktir:
Bunlar riskli alanlarin belirlenmesi, rezerv yapi alanlarinin belirlenmesi ve riskli yapilarin
tespitidir.

1. Riskli Alan Belirlenmesinde Yetki

6306 say1l1 Kanuna kadar afet riski altindaki alanlarin belirlenmesi, 7269 sayili Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun
2. maddesine gore yapilmakta idi.

7269 sayili Kanun’un 2. maddesi geregince,

-su baskinina ugramis veya ugrayabilir bolgeler, Imar ve Iskan Bakanliginm (simdi
Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligmm) teklifi iizerine Devlet Su Islerinin bagli bulundugu
Bakanlik¢a (simdi Orman ve Su Isleri Bakanlig);

-yer sarsintisi, yer kaymasi, kaya diismesi ve ¢1g gibi afetlere ugramis veya ugrayabilir
bolgeler ise, imar ve Iskan (simdiki Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanhiginca tespit ve bunlardan
sehir ve kasabalarda meydana gelen ve gelebileceklerin sinirlart imar planina, imar plani
bulunmayan kasaba ve kdylerde de belli edildik¢e harita veya krokilere islenmek suretiyle, afete
maruz bolge olarak Imar ve Iskan (simdiki Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanliginim teklifi iizerine
Cumhurbaskaninca kararlastirilir ve bu suretle tespit olunan sinirlar, imar ve iskan Bakanligmin
(Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1) istegi {izerine ilgili valiliklerce mahallinde ilan olunur.

-mahalli sart ve ozellikler dolayisiyla yangin afetine ugramasi muhtemel olan sahalar,
sehir ve kasabalarda belediye meclisleri, koylerde ihtiyar heyetleri tarafindan tespit ve
kaymakamlarin miitalaas1 alindiktan sonra valilerin tasvibi lizerine ilgili bolgelerde ilan olunur.

7269 sayili Kanun’un 14. maddesine gore, tespit ve ilan olunan afet bolgelerine dahil
sehir, kasaba ve kdylerde bina ve mesken yapimu fen kurullarinca tehlikeli goriilen ve sinirlar
krokilerle tespit olunan yerler, Imar ve iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanliginca yapi ve
ikamet i¢in yasaklanmis afet bolgeleri sayilir ve durum, belediyesi olan yerlerde belediyesince,
koylerde ise ihtiyar meclislerince hemen ilan edilir. Yasaklanmig afet bolgesi sinirlari, alinacak
tedbirlerle tehlikenin 6nlenmesi oraninda daraltilir veya tamamen kaldirilir. Bu husus da ayni
sekilde duyurulur.
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6306 sayili Kanun ¢ikarilinca afet riski altindaki alanlarin belirlenmesinde iki kanun
yarisir duruma gelmistir. Bu yarisma, hukukun temel ilkelerinden biri olan “iki kanun
yarisryorsa son ¢tkan kanun uygulanir” kurali ile ¢oziilmektedir.

Riskli alan, Kanunda 2016 yilinda yapilan degisiklik sonucu iki farkli diizenleme
dogrultusunda belirlenmektedir. Ilki Kanunun 2. maddesinde tanimlanan zemin durumu veya
tizerindeki yapilagsmasi can ve mal giivenligine aykir1 yerlerdeki riskli alan; ikincisi Kanunun
Ek 1. maddesinde belirlenen kamu diizeninin bozuldugu yerlerdeki ve imar diizenine aykiri
yapilasmanin oldugu yerlerdeki riskli alanlardir. Simdi sirasiyla inceleyelim.

6306 sayil1 Kanunun 2. maddesinde; zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tastyan alanlar olarak belirtilen riskli alan, Cevre, Sehircilik
ve ID. Bakanlig1 veya Idare (belediye ve miicavir alan smirlari iginde belediyeleri, bu sinirlar
disinda il 6zel idarelerini, biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyeleri) ya da TOKI
tarafindan talep edilerek Kentsel Doniisiim Baskanliginca belirlenmekte ve Baskanligin teklifi
Uzerine Cumhurbaskaninca kararlastirmaktadir.

Ek Madde 1’e gore ise; a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak
veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap: hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykir1 yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan
alanlar ve

b) Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65'i imar mevzuatma aykir1 olan veya yapi
ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan
olusan alanlar,

Baskanligin teklifi iizerine Cumhurbaskaninca riskli alan olarak kararlastirilabilir. Riskli alan
siir1 uygulama biitiinliigii gézetilerek belirlenir®,

6306 Uygulama Ydnetmeliginin 5. maddesi 3. bendine gore; TOKI veya idare, riskli
alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Kentsel Doniisiim
Baskanligindan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Baskanlik¢a, uygun goriilen talepler,
Cumbhurbaskanina sunulur.

Yine ayn1 Yonetmeligin 5. maddesinin 4. bendine gore, tasinmaz maliki olan gercek
veya Ozel hukuk tiizel kisileri, riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden
dosya ile birlikte Baskanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. idareye
yapilacak talepler Bagkanliga iletilir. Bagkanlik¢ca uygun goriilen talepler, Cumhurbaskanina
sunulur.

35 Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 ve 15.11.2017 tarihli kararlari geregince, bu dizenlemedeki
uygulama bitinligu kavrami kapsaminda riskli alan sinirlarini belirlerken risksiz olan yapilarin bulundugu
parsellerde bu sinirlar icine alinirsa, risksiz yapilarin bulundugu parseller acisindan riskli alan kararinin hukuka
aykiri oldugu disindlebilir. Zaten riskli alanda yapilacak projenin gerektirmesi halinde kamulastirma yolu ile
risksiz yapilar projeye dahil edilebilecegi icin bu diizenlemenin gereginin olmadigi diistinilebilir.
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Bu diizenlemeler dogrultusunda; TOKI, belediye veya il 6zel idaresi bizzat kendi karari
ile veya arsa sahibi 6zel kisi ve kuruluglarin belediye veya il 6zel idaresine talebi lizerine soyle
bir sira ile riskli alan belirlenmekte veya kararlagtirilmaktadir:

-Ilgili idare riskli alan belirlemesini yapmakta,
-Ilgili idare riskli alan kararmni Kentsel Déniisiim Baskanligina sunmakta,
-Bagkanlik, ilgili idarenin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirmekte,

-Baskanlik ilgili idarenin kararini benimserse riskli alan ilanini Cumhurbagkanina teklif
etmekte,

- Cumhurbagkani riskli alan1 kararlagtirmaktadir.
Riskli alan belirleme yetkisini belediyeler bazinda soyle 6zetleyebiliriz:

i1 ve ilge belediyeleri kendi belediye bolgesi veya miicavir alan sinirlar1 i¢inde bir alan1
riskli alan ilan etmek isterse, belediye meclisinde riskli alan karar1 alacak, kararini1 Bagkanliga
sunacak, Baskanlik, belediyenin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirecek, karara
katiliyorsa riskli alan ilanin1 Cumhurbaskanina teklif edecek ve nihayetinde Cumhurbaskani
riskli alan1 kararlastiracaktir.

Biiytiksehir belediyeleri ise kendi belediye bolgesi veya miicavir alan sinirlari i¢inde bir
alani riskli alan ilan etmek isterse, biiyiliksehir belediye meclisinde riskli alan karar1 alacak,
kararin1 Baskanliga sunacak, Baskanlik, biiyliksehir belediyesinin riskli alan kararinin
uygunlugunu degerlendirecek, karara katiliyorsa riskli alan ilanini Cumhurbaskanina teklif
edecek ve nihayetinde Cumhurbagkani riskli alan1 kararlastiracaktir.

Biiytiksehirlerde kaldirildigindan sayilar gittik¢e azalan ve bizce bir miiddet sonra tiim
sehirlerde kaldirilacak olan il 6zel idareleri ise; belediye bolgesi veya miicavir alan sinirlari
disinda kendi yetki bolgesindeki bir alani riskli alan ilan etmek isterse, il genel meclisinde riskli
alan karar1 alacak, kararmmi Baskanliga sunacak, Baskanlik, il 6zel idaresinin riskli alan
kararinin uygunlugunu degerlendirecek, karara katiliyorsa riskli alan ilanin1 Cumhurbagkanina
teklif edecek ve nihayetinde Cumhurbagkani riskli alani kararlastiracaktir.

Arsa sahibi olan gergek kisi veya sirketler Baskanliktan dogrudan kendi veya baska
kisilere ait arsalarin riskli alan ilan edilmesini isteyebileceklerini belirtmistik. Bu dogrultuda
sirketler veya 0zel kisilerin belediye ile il 6zel idaresinden riskli alan belirlemesini istemesi
halinde Idarece bu talebin Baskanliga iletilmesi ile Baskanlik uygun goriirse riskli alan ilanim
Cumhurbagskanindan isteyebilmektedir.

Uygulama Yonetmeligi’ne gore, bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi igin
alanin biyiikligiiniin asgari 15.000 m2 olmasi gerekiyordu; ancak daha sonra Ekim 2016
tarihinde isabetli olarak bu alt sinir kaldirilmistir. Artik, ii¢- bes donlim alan bile riskli alan
olarak ilan edilebilir. Bu degisikle semtlerde ada bazinda degisikligin de onii agilmistir. Eskiden
15 doniimiin altinda bir alanin ada bazinda riskli alan kapsaminda doniistiiriilme olanagi
olmadigi i¢in her bir parsel riskli yapilar tespit edilmekte ancak adanin ortasinda bir bos parsel
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sahibinin veya bir yapinin bu doniisiim projesine katilmamasi sonucu doniisiim ada bazinda
kilitleniyordu. Simdi bu degisiklik sonucu, 15 doniimden kiigiik bir alanda bile maliklerin bir
kisminin istegi ile riskli alan ilan edilebilmekte; bu alanda arsa sahipleri arsa pay1 oraninda salt
cogunlugu ile doniisime ve ilgili proje ile paylasima karar vererek, doniigimii
gerceklestirebilmektedirler.

Resmi Gazete’nin 28498 sayisinda 15 Aralik 2012 tarihinde yayinlanan ve sonrasinda
birka¢c kere degisen Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi’nin 5. maddesinde riskli alaninin nasil belirlenecegi su sekilde
diizenlenmistir:

(1) Riskli alan;

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

b) Alan sinirlar igerisinde 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna gore afete maruz
bolge olarak kararlagtirilan alan olup olmadigina dair bilgi ve belgeyi,

¢) Alanin biyiikliigiinii de iceren koordinatli sinirlandirma haritasini, varsa uygulama
imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

¢) Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde yerbilimsel
etlid raporunu,

f) Bu fikra uyarinca belirlenecek riskli alanlar i¢in Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin
Tespit Edilmesine iliskin Esaslari EK-A boliimiine gére hazirlanan analiz ve raporu,

g) Alanin 6zelligine gore Bakanlikga istenecek sair bilgi ve belgeleri,

ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden Baskanlik¢a belirlenir ve karar
alinmak tizere Cumhurbaskanina sunulur.

Yonetmeligin  27.10.2016 tarihindeki degisikligi ile getirilen; kamu diizeninin
bozuldugu yerler ve lizerindeki yapilasmada %65 oraninda imar mevzuatina aykir1 yapilagsma
olmasi halinde olan yerlerde riskli alan ilan1 dlzenlemesi paralelinde Ydonetmeligin 5/2.
maddesi diizenlemesi ile su hiikiimler getirilmistir:

“Baskanlikca;

a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde;

1) Planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz olmasi,

2) Imar mevzuatina aykirt yapilasmanin bulunmasu,

3) Altyapi veya iistyapida hasar meydana gelmis olmasi,

sebeplerinden birinin veya bir kacinin bir arada bulunmas: halinde,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisimin en az % 65°i imar mevzuatina aykirt olan veya yapi
ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapir ve iskan ruhsati alan
vapilardan olusan alanlarda,
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uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenen alanlar, riskli alan olarak belirlenmek tizere
Cumhurbagskanina sunulur

2. Rezerv Yapi Alam Belirlenmesinde Y etki

6306 sayil1 Kanunda 2. maddede rezerv yapi alani; bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek
uygulamalarda TOKI’nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen, Bakanlik¢a belirlenen
alanlar olarak tanimlanmustir.

Rezerv yap1 alanlari; afet amacgh kentsel doniisiim uygulamalarinda riskli alan olarak
belirlenen alanlardaki konut ve isyerlerinin tasmmas: ya da ilk kez yap1 iiretmek i¢in yeni
yerlesim ve yapilagma alan1 olarak belirlenen alanlardir.

Rezerv yap1 alan1 su agamalarda belirlenmektedir.
-Tlgili idare veya TOKI rezerv yap1 alan1 belirlenmesi talebini Bakanliga sunmakta,

-Bakanlik ilgili idarenin veya TOKI’nin talebini benimserse rezerv yapi alan ilanini
gerceklestirmektedir.

Bakanliga rezerv yapi alan1 teklifinde bulunacak ilgili idareler; belediye ve miicavir alan
sinirlart i¢inde belediyeler, bu sinirlar disinda il 6zel idareleri, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir
belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlar
icindeki il¢e belediyeleridir. Bakanlik bagvuru halinde biiyiiksehirlerdeki ilgce belediyelerine
rezerv yapi alan1 talep etme yetkisi verebilmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 4. maddesinde rezerv yapi alaninin nasil belirlenecegi su sekilde
diizenlenmistir:

“(1) Rezerv yapt alani;

a) Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasin,

b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarmn listesini,

d) Alanmin é6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,

ihtiva eden dosyaya istinaden, (Kentsel Ddniisiim) Baskanhgin teklifi iizerine
Bakanlikca belirlenir.

(2) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden Bagskanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

3) Gergek veya ozel hukuk tiizel kisilerince, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri
ihtiva eden dosya hazirlanarak Bagkanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde
bulunulabilir. Bakanlgin bagl, ilgili ve iliskili kurum, kuruluslar: ve bunlarin istirakleri harig
olmak iizere, gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetlerindeki tasinmazlarin rezerv
vapt alani olarak belirlenebilmesi igin; bu tasinmazlarin yapilasmaya esas arsa metrekaresinin
yiizde otuzunun miilkiyetinin Baskanliga devrine muvafakat edilmesi veya aymi miktarin
degerinin doniisiim projeleri ozel hesabina gelir olarak kaydedilmek iizere Bagkanliga
verilmesi gerekir.
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(4) Rezerv yapt alanlarda, Kanunun amaci ¢er¢evesinde fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek ve Kanunda
ongoriilen amaglar ¢ergevesinde kullanilmak tizere;

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

b) Gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama,

¢) Yerlesim yerlerinin ihtiyaci olan sosyal, teknik ve kiiltiirel altyapi ve tistyapt tesisleri
ile cevre duzenlemeleri,

vapilabilir ve bu alanlar yeni yerlegsim alani olarak kullamilabilir.”

3. Riskli Yap: Tespit Yetkisi

Riskli yap1 olarak tespite konu olan yapilar Uygulama Yonetmeliginin 7/1. fikrasinda
“kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile
hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapiar” olarak diizenlenmistir. Bu
diizenlemeye gore, insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir
sebeple statik bakimdan yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yap1 tespitine konu
edilemez.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 3.
maddesi geregince, riskli yapilarin tespiti; Baskanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen
usul ve esaslar ¢ercevesinde masraflar1 kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yap1 malikleri
veya kanuni temsilcileri tarafindan istenebilir. Kanunda belirtilen yap1 malikleri kavramini
biraz agmak gerekir. Ozellikle agilacak davalarda basvuranlarin riskli yap: tespitini isteme
hakkinin olup olmadig1 daha ilk asamada hakim tarafindan bakilacak bir konudur.

Medeni Kanunun 718. maddesi geregi arazinin miilkiyeti kime veya kimlere aitse
yapinin maliki veya malikleri de o veya onlardir. Ancak bu kuralin istisnasi olarak MK. 726.
madde geregince iist hakki kapsaminda yap1 yapan kisi de yap1 malikidir. Medeni Kanunun
692. maddesindeki paylt miilkiyet hiikiimleri geregi, olagan kullanimi asan nitelikteki binanin
yeniden yapimini saglayacak bir yapisal is paydaslarin oybirligi ile alacaklar1 karar sonucu
yapilabilir. Yine riskli yapi tespit isleminin MK. 691. maddede belirtilen olagan yonetim
smirlarint agan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi igin
gerekli bakim, onarim ve yap1 islerinden biri olarak goriilebilecegini de ekleyebiliriz. Bu
nedenle bazi meslektaglarima gore, riskli yapinin tespiti icin MK 691. madde geregi pay ve
paydas ¢ogunlugu gerekmektedir®®. Kanaatimce riskli yap1 tespiti isi ilk asamada binanin
yeniden yapimi yoniinde bir tasarruf degildir. Daha ¢ok MK. 689. maddede belirtilen “pay/i
miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi igin zorunlu olan yonetim
islerini yapmak” yoniinde bir is oldugu i¢in her bir paydasin digerlerinin katilim1 olmaksizin
yapacag1 bir istir. Bu yiizden payli miilkiyette paydaslardan biri riskli yap1 tespiti i¢in miiracaat
edebilir. Elbirligi (miras yoluyla kalan veya kari-koca ortak mulkleri gibi) mulkiyetinde MK

36 Bkz. inal, Emrehan, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi, istanbul, 2017, s.68 vd.
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701. ve 702. maddeler hikkmii geregi kanunda aksine bir hiikkiim bulunmadik¢a gerek yonetim
ve gerekse tasarruf iglemleri tiim ortaklarin oybirligi ile verecegi kararla olmaktadir. 6306 say1l1
Kanunda yap1 malikleri dedigi i¢in, bu ibareden aksi bir sonug ¢ikarmak olanakli olmadigindan
elbirligi ile miilkiyette tiim maliklerin oybirligi varsa riskli yapi tespiti yapilabilir. Kat
miilkiyetine gecilmis yapilarda ise Kat Miilkiyeti Kanunu geregince ana gayrimenkullin esas
yap1 kismi olan ana yapiin tiim daire maliklerine ait olmas1 sebebiyle payli miilkiyet rejimine
tabi oldugu soOylenebilir. Payli miilkiyette belirttigim gibi riskli yapi1 tespiti yapmnin yikilip
yapilmasina neden olan olaganiistii bir tasarruf oldugu icin oybirligi gerektigi ya da en azindan
MK 691. maddesi geregince pay ve paydas cogunlugu gerektirdigini belirten meslekdaslarim
vardir¥’. Kanaatime gore payli miilkiyet geregi kat miilkiyeti bulunan yapilarda MK. 689.
madde geregince kullanimin ve degerin korunmasi agisindan herhangi bir paydas riskli yap1
tespitine bagvurabilir. Ayrica bir binada oturanlarin can ve mal giivenligini etkileyen bir konuda
yasama hakki miilkiyet hakkinin 6niinde oldugu i¢in herhangi bir paydasin durumu tespit
ettirmesi Insan haklar1 agisindan daha uygundur. Kat miilkiyeti olmayan yapilarda ise payl
miilkiyet hiikiimleri kapsaminda her bir malikin riskli yap1 tespiti i¢in basvurabilecegini
sOyleyebiliriz. Zaten Kanunun uygulanmasmi gdsteren YOnetmeligin 7. Maddesinin 2.
fikrasinda “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmadigi icin arsa payli tapu var ise,arsa tizerinde fiilen bulunan yapun riskli yapi tespiti,
yapinin sahibi olan arsa pay: sahibince yaptirtlir” dedigi i¢in herhangi bir arsa pay1 malikinin
talebi lizerine riskli yap1 tespiti yapilmaktadir. Arsa tizerindeki yapinin arsa sahipleri diginda
bir iiclincii kisiye ait olmasi halinde ise eger bu yapinin sahibi tapu kiitiiglinde beyanlar
hanesinde muhdesat sahibi olarak gosterilmisse veya beyanlar hanesinde lehine tahsis
yapilmigsa riskli yap1 tespiti bu kisi tarafindan istenir, ancak tapu kiitiigiinde yap1 sahibi lehine
bir kayit veya belirtme yoksa, bu yapi i¢in yap1 sahibi riskli yap1 tespiti isteyemez.

Yapr malikleri veya kanuni temsilcileri riskli yapi tespitini, sadece Baskanlik¢a
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirabilir. Riskli yap1 tespitinin sonucu Baskanliga veya
Idareye bildirilir. Bagkanlik/Idare, kendiliginden veya basvuru iizerine riskli yapilarm tespitini
sure vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen sire icinde
yaptirilmadig: takdirde, tespitler Baskanlik¢a veya Idarece yapilir ya da yaptirilir. Bagkanlik,
belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Riskli yap1
tespiti yapilmasmin engellenmesi durumunda; Baskanlik¢a/Idarece talep edilmesi halinde,
miilki idare amiri tarafindan verilecek yazili izine istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle
kapali kapilari/alanlar1 agmak veya actirmak suretiyle resen tespit yapilir/yaptirilir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 6. maddesinde riskli yapi tespitini yapacak olan kurum ve kuruluslar su sekilde
diizenlenmistir:

“(1) Riskli yapilar,

a) Baskanlik¢a,

b) Idarece,

C) Baskanlik¢a lisanslandwrilan

37 [nal, age., s.71 vd.

51



1) Kamu kurum ve kuruluslari,

2) Universiteler,

3) Sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler,

4) Depremden korunma, deprem zararlarmmin azaltilmas: ve deprem miihendisliginin
gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gésteren sivil toplum kuruluslart,

5) 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayuli Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna gére Bakanliktan
izin belgesi almis yap1 denetimi kuruluslart ile laboratuvar kuruluglari,

6) 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalari Birligi Kanunu
uyarwmca, ingaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum ve
kuruluglar,

tarafindan tespit edilir. Lisansli kurum ve kuruluslar herhangi bir alan ile siirli
olmaksizin iilke genelinde riskli yapi tespiti yapabilir”.

Y onetmelik ayn1 maddesinde riskli yap1 lisansh kuruluslarina iligkin su yiikiimliiliikleri
diizenlemistir:

“(2) Lisanslandwrilan kurum ve kuruluslarda riskli yapi tespitinde gorev alacak
miihendislerin; ilgili meslek odalarina iiyeliklerinin devam ediyor olmasi, mesleklerinde fiilen
en az bes yil calismis olmalar:, Baskanlik¢ca veya Baskanlik¢a uygun goriilen kurum ve
kuruluslarca diizenlenecek egitim programlarina katilmalari, egitim sonunda yapilacak yazili
siavda yiiz tizerinden en az yetmis puan alarak basari belgesi almaya hak kazanmis olmalart
gerekir. Lisanslandirma talebinde bulunan tiniversite adina riskli yap1 tespitinde gérev alacak
miihendislerin ogretim tiyesi olmast durumunda bu fikrada belirtilen sartlar aranmaz.

(3) Lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda riskli yapi tespiti i¢in en az bir insaat
miihendisinin géreviendirilmesi mecburidir. Ihtiyaca gére birden fazla ingaat miihendisi ile
jeoloji veya jeofizik miihendisi de goreviendirilebilir. Riskli yapi tespitinde gbrev alacak
miihendisler, ayni anda birden fazla lisansh kurulusta gorev alamaz ve ortak olamazlar.

(4) Lisanslandirma igin;

a) Lisanslandirma talebini iceren dilekge,

b) Talepte bulunan kurum veya kurulusa gore giincel tarihli ve onayli olarak; ilgili meslek
odasindan alinmis igyeri tescil belgesi veya faaliyet gésterdigi konuya iliskin belge veya
29/6/2001 tarihli ve 4708 sayilt Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna gore Bakanliktan alinan izin
belgesinin 6rnegi,

¢) Kurum veya kurulugun ortaklarimin ve yoneticilerinin adini, soyadini ve T.C. kimlik
numarasini gosteren ticaret sicil miidiirliigiinden alinmig firma genel durum belgesi ve kurum
veya kurulusun en son durumunu gosteren ticaret sicil gazetesinin bir sureti,

¢) Kurum veya kurulusun, Ulusal Elektronik Tebligat Sistemi (UETS) 'ne kayitl elektronik
tebligat adresi ile yoneticisinin elektronik imza edinmis olduguna dair yazili beyani,

d) Riskli yapt tespitinde gorev alacak miihendislerin ikinci fikrada sayilan sartlart
sagladiklarina iligkin belgeler ile elektronik imza edinmis olduklarina dair yazili beyanlari,

e) Ek-3 'te yer alan taahhiitname,

f) Lisans belgesi iicretinin yatirddigina dair dekont,

ile birlikte yazili olarak veya elektronik yazilim sistemi iizerinden gerekli formlarin
doldurulmast veya belgelerin taratilarak sisteme eklenmesi suretiyle Baskanliga miiracaatta
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bulunulur. Miiracaatin uygun goriilmesi halinde, B-4 formatinda birinci sinif hamur kagit
uzerine ve Ek-1'deki sekil ve muhtevada Lisans Belgesi diizenlenir. 4708 sayili Kanun
kapsamindaki yapr denetimi ve laboratuvar kuruluslarimin lisanslandrilmasinda, viskli yapi
tespitinde gorev alacak muhendis olarak denetgi belgesine sahip bir mihendisin bildirilmesi
halinde, bu durumdaki mihendis icin sadece Baskanlik¢a diizenlenen egitim programlarina
katilarak basari belgesi almaya hak kazanmis olmasi sarti ile elektronik imza edinmis olduguna
dair yazili beyani aranir.

(5) Riskli yap tespitinde gorev alacak miihendislerin mesleki deneyimleri;

a) Herhangi bir kamu kurulusunda ¢aligsmis olan miihendisler icin, ¢alistiklar: mesleki
ihtisas alanlart ve ¢alisma siireleri belirtilecek sekilde gorev yaptiklart kamu kurum ve
kuruluslarindan alinacak belgeler,

b) Serbest olarak veya ozel sektorde calisan miihendisler igin, c¢alistiklart ozel
kuruluslardan alinan ve ¢calisma alani ile ilgili kamu kurum ve kuruluslar: veya kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslarinca onaylanan belgeler veya calistiklar: ozel kuruluslardan
alinan, ilgilinin gorevini, unvanini ve ¢alisma stiresini belirten, firma yetkilisince imzalanmus,
firmanin sigorta sicil numarasmin da yazildigi belgeler,

ile belgelendirilir. Ayrica, ozel kuruluslarda yapilan ¢alismalar teyit etmek iizere ilgili
sosyal giivenlik kurumundan alinan belgelerin ibrazi gerekir.

(6) Lisanslandirilan kurum ve kuruluslar; ortaklarinda, ortaklarimin ve kurulusun adinda
ve adreslerinde yapilan degisikligi, degisikligin ticaret sicil gazetesinde yayimlandigi tarihten
itibaren, riskli yapi tespitinde gorev alacak miihendislerinde yapilan degisikligi ise,
gorevlendirilen yeni miihendise ait bilgi ve belgeler ile birlikte degisikligin yapildigi tarihten
itibaren en ge¢ otuz giin iginde yazuli olarak Baskanliga bildirmek zorundadir.

(7) Baskanlik, riskli yapi tespitine iliskin faaliyetleri denetleme yetkisine sahiptir.

(8) Asagida belirtilen hallerde lisansh kurum ve kuruluslara elektronik yazilim sistemi
lizerinden yeni riskli yapi tespiti i¢in yapi kaydi olusturmalar: ve/veya igslem yapmalari izni
verilmez:

a) Riskli yapi tespiti yapmak iizere en az bir insaat miihendisinin gorevlendirilmemesi
durumunda gorevlendirme yapilincaya kadar.

b) Ortaklarinda, miihendislerinde, ortaklarinin ve kurulusun adinda ve tebligat adresi ve
benzeri bilgilerinde yapilan degisikliklerin siiresi i¢cinde Baskanliga bildirilmemesi durumunda
bildirim yapilincaya kadar.

c) 4708 sayuli Kanuna gore yeni is almaktan men cezasi verilmesi durumunda ceza siiresi
bitinceye kadar.

¢) Ortaklari, yoneticileri veya miihendisleri hakkinda ilgili meslek odasinca faaliyetten
gecici men nevinden ceza verilmis olmast halinde ceza siiresinin sonuna kadar.

d) Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarda degisiklik yapilmas: durumunda,
riskli yap: tespitinde gorev alan miihendislerin, degisikligin yapildig: tarihten itibaren alti ay
icerisinde yapilacak egitimlerden birine katilip katilim belgesi almamast durumunda katilim
belgesi alincaya kadar.

e) Lisanshi kurum ve kuruluglar UETSyve kayith etkinlestirilmis elektronik tebligat
adresini bildirinceye kadar.
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(9) Gorevini, Kanuna ve ilgili diger mevzuatta ongoriilen esaslara uygun olarak yerine
getirmeyen lisansh kurum veya kuruluslara iglenen fiil ve hallerin durumuna gére Kanunun 3
tincti maddesinin sekizinci fikrasinda sayilan idari yaptirimlar uygulanir.

(10) Lisansli kurum veya kuruluslara verilen idari para cezalari, teblig tarihinden
itibaren bir ay icinde odenir. Siiresinde odenmeyen idari para cezalari, 6183 sayili Kanun
hiikimlerine gore takip ve tahsil edilmek tzere ilgili vergi dairesine bildirilir.

(12) Lisansh kurulusun, lisans basvurusunda gercege aykiri belge sundugu tespit edilen
ortaklari ve yoneticileri, mevcut olmayan bir yap1 hakkinda riskli yapt tespit raporu hazirlayan
miihendisi ile mevcut olmayan bir yapr hakkinda riskli yapt tespiti talebinde bulunan malik
hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca
Cumhuriyet bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulur.

(13) Lisansli kurum ve kuruluslarda riskli yapi tespitinde gérev alacak miihendislerin
katilacagi egitim ve sinav Baskanligin belirledigi usul ve esaslar ¢ergevesinde Bagkanlik¢a
vapilir veya yaptwilir. Egitim programlarina katilip basari belgesi almayan insaat
miihendisleri riskli yap: tespitinde gérev alamaz. Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin
Esaslarda degisiklik yapiimasi durumunda, lisansl kurulusun riskli yapi tespitinde gorev alan
miihendislerinin degisikligin yapildig1 tarihten itibaren alti ay igerisinde yapilacak
egitimlerden birine katilip katilim belgesi almalart zorunludur.

(14) Kanun ve Kanun uyarinca yiiriirliige konulmugs olan yonetmeliklere gore yapilacak
is ve islemler Baskanlikca elektronik yazilim sistemi ile de takip edilebilir. Lisanslandiriimig
kurum ve kuruluslara yapilacak bildirimler ve tebligatlar, lisansli kurum ve kuruluslarin
UETS ye kayitl elektronik tebligat adresine yapilabilir.”

Uygulama Yo6netmeliginin 7. maddesinin ilk diizenlemesinde riskli yapilar, 6/3/2007
tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Y6netmelik hiikiimlerine gore tespit edilirdi. Daha sonra bu diizenleme degistirilmis
ve asagidaki farkli uygulama getirilmistir.

“(1) Riskli yapilar, Ek-2 de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara
gore ve Bagskanlikca gelistirilen/belirlenen elektronik yazilim programi kullanilarak tespit
edilir. Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda
yapilir. Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple statik
bakimdan yapt biitiinliigii bozulmug olan yapilar riskli yapi tespitine konu edilmez.

(2) Riskli yapilarin tespiti;

a) Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflar: kendilerine ait
olmak iizere yaptirthir. Riskli yapt tespiti talebi, elektronik yazilim sistemi tizerinden yapulir.
23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmadigi icin arsa payli tapu var ise, arsa tizerinde fiilen bulunan yapinin riskli yapi tespiti,
vapinin sahibi olan arsa payt sahibince yaptirilir. Arsa izerindeki yapinin baskasina ait olmasi
ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan
taraf¢a yaptirilir.

b) Baskanlik¢a/Idarece resen yapilabilecegi gibi siire verilerek maliklerden veya kanuni
temsilcilerinden istenebilir. Verilen siire i¢inde yaptiriimadig: takdirde, tespitler Baskanlik¢a
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veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Baskanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
siire vererek Idareden de isteyebilir. Malikler tarafindan yaptirilmadigi icin Baskanlik veya
Idare tarafindan yapilan veya yaptirilan riskli yapi tespitinin masraflarindan malikler hisseleri
oraminda sorumludur. Riskli yap: tespitinin masraflar, Baskanlikca veya Idarece ilgilisine
vapilacak tebligati takip eden bir aylik siire icerisinde odenir. Siiresinde 6denmeyen masraflar,
tespit Baskanlikca yapilmis veya yaptirimis ise Baskanligin ilgili vergi dairesine bildirmesi
lizerine vergi dairesince, Idarece yapilmis veya yaptirilmis ise Idarece 6183 sayili Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore takip ve tahsil edilir.

¢) Riskli yapi tespiti yapilmasinin, yapiya/bagimsiz béliime girilmesine izin verilmemesi
veya yapinmn/bagimsiz boliimiin kapilarmn kilitlenmesi/agiimamast veya tespit icin gelenlerin
tehdit edilmesi veya cebir ve siddet kullanilmasi gibi fiil ve hallerle engellenmesi durumunda,
Kanunun 3 iincii maddesinin birinci fikrasi hiikmiine gore, Ba§kanlzk§a/fdarece, kolluk kuvveti
marifetiyle ve yapiya/inceleme yapilmast gereken bagimsiz boliimlere gerekirse kapali
kapilari/alanlar: agmak veya agtirmak suretiyle girilerek tespit yapilabilmesi igin miilki idare
amirinden yazili olarak izin ve yeterli kolluk kuvveti talep edilir ve miilki idare amiri tarafindan
verilecek yazili izne istinaden tespit islemi, kolluk kuvveti marifetiyle kapali kapilari/alanlart
agmak veya agtirmak suretiyle resen yapilir/yaptirilir.

(3) Itiraz veya yargi karart iizerine yeniden riskli yapi tespit raporu tanzim edilmesinin
gerekmesi, raporun gercege aykiri diizenlendiginin tespit edilmis olmasi ve yapimin risk
durumunu etkileyebilecek kasti bir miidahale disinda somut bir hadisenin gerceklesmis olmasi
halleri hari¢ olmak tizere, her yapt i¢in sadece bir adet riskli yap tespiti raporu diizenlenebilir.
Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslar riskli yapt tespit talebi iizerine, o yapt hakkinda daha
once riskli yapt tespit raporu diizenlenip diizenlenmedigini elektronik yazilim sistemi tizerinden
kontrol eder. Elektronik yazilim sistemi iizerinden yapi kayd: olusturulduktan sonra riskli yapt
tespitinin; iki ay icerisinde yapilmamasi halinde maliklerden herhangi birinin talebi iizerine,
alti ay icerisinde yapilmamas: halinde ise Baskanlik¢a resen elektronik yazilim sisteminden
vapt kaydi silinir. Riskli yapt tespit raporunda, tespite konu binamin Ulusal Adres Veri
Tabaninda belirtilen adresinin ve bina kodunun yer almasi zorunludur.

(4) Riskli yap tespitine iliskin raporlar, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis
kurum veya kurulusca, tespite konu yapinin bulundugu ildeki Miidiirliige veya yetki devri
yapilmis ise Idareye elektronik yazilim sistemi iizerinden gonderilir. Raporlar, Baskanlik¢a
belirlenen usul ve esaslar cercgevesinde incelenir ve herhangi bir eksiklik tespit edilmesi halinde
gerekli diizeltmeler yapilmak iizere raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir.
Raporlarda herhangi bir eksiklik tespit edilmez ise riskli olan yapilar, en ge¢ on isgiinii i¢inde,
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir ve
tespite iliskin bilgileri ihtiva eden Ek-6’da yer alan tutanak diizenlenerek, ayni ve sahsi hak
sahiplerine teblig yerine kaim olmak iizere, yapiya asilir, maliklere e-Devlet Kapisi tizerinden
bildirilir ve ilgili muhtarlikta on beg giin siire ile ilan edilir. Riskli yap1 tespit islemi, muhtarlikta
yvapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Riskli yapilar,
ayrica Baskanligin internet sayfasinda on bes giin stire ile ilan edilir.

(5) Riskli yap1 tespitine karsi yapr malikleri veya kanuni temsilcilerince riskli yapi
tespitine iliskin olarak ilgili muhtarlikta yapilan ilanin son giiniinden itibaren on bes giin i¢inde
yapimin bulundugu yerdeki Miidiirliige veya yetki devri yapilmis ise Idareye verilecek bir
dilekce ile itiraz edilebilir. Itirazin siiresi icerisinde ve yapi malikince veya kanuni
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temsilcilerince yapilip yapilmadigi Miidiirliikce veya Idarece kontrol edilir. Siiresi icinde
vapumayan itirazlar ile yap1 malikince veya malikin vefat etmis olmasi halinde miras¢ilarinca
vapilmayan itirazlar isleme alinmaz.

(6) Riskli yap: tespiti yapilan yapinin bulundugu ilde itirazi degerlendirecek teknik
heyetin teskil edilmemis olmasi halinde, itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin
raporlar, yapimn bulundugu yerdeki Miidiirliikce veya Idarece, o il icin yetkilendirilmis teknik
heyetin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir.

(7) Riskli yap1 tespiti neticesinin, itiraz tizerine veya yargi karari ile degismesi halinde,
durum ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

(8) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu
kapsaminda olan yapilarin riskli yapi tespiti yapi maliklerinin talebine istinaden yapilir. Riskli
yapt tespitinin kesinlesmesinden sonra durum ilgili kiiltiir varliklarint koruma bolge kuruluna
bildirilir ve bu kurulun alacag: karara gére uygulama yaptlir.

(9) Miidiirliik, yetki devri yapilmus ise Idare ve teknik heyetler tarafindan riskli yapi tespit
raporunda tespit edilen teknik inceleme eksikliklerinin tamaminin, raporu diizenleyen kurum
veya kurulusa bildirildigi tarihten itibaren bu kurum ve kuruluslarca otuz gin icinde
diizeltilmesi zorunludur. Lisansli kurum veya kurulusun otuz giinliik siire icerisinde gerekgeli
talebi tizerine, bu kuruluslara eksikliklerin giderilmesi igin ek stire verilebilir.

6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 3.
maddesi ve Ydnetmeligin yukaridaki maddesinin 5. fikras1 geregince; Bakanlik¢a veya Idarece
yaptirilan riskli yap1 tespitlerine kars1t maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin iginde
itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini
Ogretim liyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin
istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir.

Uygulama Yo6netmeliginin 9. maddesine gore riskli yap1 kararina itirazlar hakkinda
karar verecek olan teknik heyetler su sekilde belirlenmektedir:

“(1) Riskli yapi tespitlerine kars: yapilacak itirazlar: degerlendirmek iizere, ihtiyaca
gore Baskanlik¢a gerekli goriilen yerlerde yeteri kadar teknik heyet teskil edilir.

(2) Teskil olunacak her bir teknik heyet igin; yiiksekogretim kurumlarindan ilgili meslek
alanlarinda, 12/6/2018 tarihli ve 30449 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan Ogretim Uyeligine
Yikseltilme ve Atanma Yonetmeligi uyarinca en az doktor ogretim iiyesi kadrosunda bulunanlar
arasindan, iiniversite rektorlerince belirlenecek dort adet asil ve dort adet yedek iiyenin
bilgileri talep olunur.

(3) Ogretim iiyelerine iliskin bilgiler, talep tarihinden itibaren en ge¢ on bes giin
icerisinde Baskanliga bildirilir.

(4) Teknik heyet, tiniversitelerden bildirilen dort tiye ile ikisi insaat miihendisi ve biri de
Jeoloji veya jeofizik miihendisi olmak tizere, Bakanlik veya Baskanlik teskilatinda gorev yapan
li¢ tiyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi iiyeli olarak teskil edilir.

(5) Baskanlikca iki yilda bir ocak ayinda teknik heyet tiyelikleri yenilenir. Yeni tiyeler
gorevlendirilinceye kadar mevcut Uyeler gorevine devam eder. Gorev suresi dolan tye tekrar
gorevlendirilebilir”.
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Uygulama Yonetmeliginin 10. maddesine gore teknik heyetin ¢alisma usul ve esaslar
su sekilde diizenlenmistir.

“(1) Teknik heyetin ilk toplantisinda iiyeler aralarindan birini baskan ve birini de
baskan yardimcisi olarak seger. Baskanin katilamadigi toplantilarda baskan yardimcisi teknik
heyete baskanlik eder.

(2) Teknik heyetin idari ve teknik hizmetleri, teknik heyetin bulundugu ildeki Miidiirliikce
yiiriitiiltir. Teknik heyetin giindemi Miidiirliik¢e hazirlanir.

(3) Teknik heyet, goriisiilecek dosya sayisi ve olaganiistii durumlar:t da géz oniine
alarak, ayda en az bir defa toplanir. Miidiirliik, gerekli gordiigiinde teknik heyeti olaganiistii
toplantiya davet edebilir. Toplantinin yeri, giinii ve saati Miidiirliik¢ce en az U¢ gun Onceden
uyelere bildirilir.

(4) Teknik heyet, en az bes iiyenin istiraki ile toplanir ve toplantiya katilan tiyelerin
cogunlugu ile karar alir;, oylarin esitligi halinde, Baskanin taraf oldugu goriis cogunlukta
sayilir.

(5) Teknik heyet tarafindan gerek goriilmesi halinde, diger kamu kurum ve
kuruluslardan uzmanlar, oy haklart olmaksizin goriisleri alinmak iizere toplantilara davet
edilebilir.

(6) Giindemdeki konu kendisi veya iigiincii dereceye kadar kan ve kayin hisimlart ile
ilgili bulunan veyahut giindemdeki konu ile herhangi bir sekilde menfaat miinasebeti bulunan
tiye, teknik heyet toplantisina katilamaz ve oy kullanamaz.

(7) Teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen itiraz sebebi ile bagh olmaksizin riskli
yapi tespit raporunun teknik yénden biitiin unsurlart ile Ek-2de yer alan Riskli Yapilarin Tespit
Edilmesine Iliskin Esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini inceler. Riskli yapu tespit
raporunda teknik yonden eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi igin
raporun lisansl kurum veya kurulusa gonderilmesine karar verilir ve rapordaki eksikliklerin
tamamimin diizeltilmesinin saglanmasindan sonra yapinin riskli ya da risksiz olduguna iliskin
nihai karar verilir. Teknik heyet, gerek gérmesi halinde itiraza konu edilen yapiy: bizzat yerinde
inceleyebilir veya yapinin yerinde incelenmesini Miidiirliikten veya yetki devri yapilmis ise
Idareden isteyebilir. Ancak, yapinin riskli olup olmadigina iliskin nihai karar, yapimn riskli
yapt tespiti yapudig tarihteki durumuna ve ozelliklerine gore verilir. Teknik heyetce alinan
kararlar, teknik gerekgeleri belirtilerek yazilir, baskan ve iiyelerce imzalanir. Tespiti yapan
veya yaptiran Idareye teknik heyetce alinan tiim kararlar, itiraz eden malike ise sadece nihai
karar bildirilir. Teknik heyet¢e alinan nihai karara gore yapinn risklilik durumunun degismesi
halinde karar Baskanliga da gonderilir. Teknik heyetce, karara baglanan riskli yapu tespit
raporuna karsi baska bir malik¢e yapilan itiraz iizerine yeniden inceleme yapilmaz.

(8) Hangi sebepten dolayt olursa olsun, yillik izin, hastalik ve mazeret izinleri sebebiyle
bulunamama halleri hari¢ olmak iizere, bir yil icinde sekiz veya iist iiste ii¢ toplantiya istirak
etmeyen teknik heyet iiyesinin tiyeligi kendiliginden sona erer. Uyeligi sona eren Uyenin yerine
veni tiye gorevlendirilir. Bagkamin iiyeliginin sona ermesi durumlarinda iiyeler kendi
aralarindan birini yeni baskan olarak secer.

(9) Teknik heyet tiyeleri, tiyelikleri siiresince yaptiklart gorev ile ilgili olarak hi¢bir
menfaat saglayamazlar. Aksine davrandigi tespit edilenlerin iiyeligi Baskanlik¢a sona
erdirilir.”
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Uygulama Yonetmeliginin 11. maddesi geregince, teknik heyetlerin iiniversiteler
tarafindan gorevlendirilen iiyelerine, Kanunun 8. maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen
esaslar ¢cergevesinde huzur hakki 6denir. Teknik heyet tiyelerinin toplantilar ve incelemeler igin
yapacaklar1 seyahatlerin yolluk ve yevmiyeleri, 10/2/1954 tarihli ve 6245 sayili Harcirah
Kanunu hikimlerine gore 6denir.

Uygulama Yonetmeliginin 8. maddesine gore, riskli yap: tespitine karsi yapilan itirazin
reddedilmesi veya riskli yap1 tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yap1 tespitinin
kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin yiktirtlmasini
Idareden ister. Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirilmasina iliskin olarak ayni
ve sahsi hak sahiplerine yapilacak tebligat; tahliye ve yiktirmaya iliskin riskli yapilarda Ek-
7/A’da yer alan tutanagin, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda ise Ek-7/B’de yer alan
tutanagin diizenlenerek yapiya asilmasi, maliklere e-Devlet Kapis1 {izerinden bildirilmesi ve
ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin
islem, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir.
Tahliyesi istenilen yapilar, ayrica Bagkanligin internet sayfasinda on bes giin stire ile ilan edilir.

Riskli yapilarin yikimi alttaki “Yzkim” bashigi altinda daha genis incelenecektir.

Bir binanin saglamliginin tespiti, degerinin tespiti gibi degerlendirme islemlerinde
idarenin bir takdir yetkisi bulunup bulunmadigi 6gretide tartismalidir. Baz1 yazarlar bu konulari
“degerlendirme”, kimileri “takdir yetkisinin benzerleri” baghigi altinda incelemektedirler.
Teknik takdir denilen bu tiir degerlendirmelerin, degerlendirmeyi yapanlarin anlayisina
birakilmasi gerektigini savunanlarin yaninda, takdire dayali gibi goriinse de nesnel olgiilerle
ihtisasa dayali bir degerlendirme s6z konusu oldugu ve dolayisiyla idarenin takdir yetkisinin
olamayacagini sdyleyenler bulunmaktadir. Bu tiir islemlerin tiimiiyle yargisal denetim diginda
tutulmasi diisliniilemez. Ancak 6zellikleri nedeniyle, yargisal denetimin sinirli olmasi isabetli
olur. Nitekim Fransiz Danistayr da bu tiir bilimsel ve teknik kurullarca yapilan
degerlendirmeleri miimkiin oldugunca denetlemekten kacinmakta, minimum denetimle
yetinmekte, takdir yetkisinin denetimini “agik hata” ile smirh tutmaktadir3® .

C.IMAR PLANLARI VE KENTSEL TASARIM

Kentsel doniistimiin riskli alanlarda ve rezerv alanlarinda baglamasi i¢in 6ncelikle imar
planlamasi ve kentsel tasarimlarin yapilmasi geregini 6nceki boliimlerde agiklamigtik. Kentsel
doniisiim i¢in yeniden planlanacak alanlar iizerinde yeni olusturulacak siteler, mahalleler ve
semtler en az 40-50 yillik bir 6mre sahip olacaklardir. Bu siire boyunca insanlarin orada mutlu
bir yagam siirmeleri ancak sehrin diger yerleriyle biitiinliiklii olan bir imar planlamasi ile
saglanabilir. Gelecegi de kapsayacak bicimde yapilacak olan yesil alanlar, egitim ve saglk
alanlari, spor alanlar1, cocuk bakim ve oyun alanlari, ibadet, kiiltlir alanlarinin orada yasayacak
niifusa yetecek sekilde planlanmasi gereklidir. Bunun diginda biiyiik bolge parklari, lunapark,

38 Tekin Akillioglu/ Seref Goziibillyiik, Yonetim Hukuku, Ankara, 1992, s. 258; Tuncay, H., A., idare Hukuku
ve Idari Yarginin Bazi Sorunlari, Ankara, 1972, s. 1972; Tan, Turgut, Sinav Notlari ve Yargisal Denetim, D.D., 18-
19, 1975, s. 190, Naklen Caglayan, Ramazan, idari Yargilama Hukuku, Ankara, 2012, 5.166
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biliylik miizeler veya halkin topluca gezip eglenecegi biiylik havuzlu alanlar gibi cazibe
merkezleri de o bolgenin komsu yerlesim yerlerinden ziyaret¢i ¢ekecegini diisiinerek, otopark,
yeme igme aktiviteleriyle desteklenerek planlanmalidir. Yine burada yasayan kimselere gelir
saglayacak olan faaliyetler ve fonksiyonlar diisiiniilmelidir. Bdylece o bdlgede uzun sireli bir
yasam kalitesi saglanir ve bunun g¢evresinde planlanan konut ve ig alanlar1 yoluyla geligmis
iilkelerde oldugu gibi Devlet eliyle gayrimenkuller gelistirilerek kamuya stirekli gelir saglanir.

Tabii ki iyi imar planlarinin yapilabilmesi yeterli degildir. Imar planlarini uygulama
konusunda Devleti yoneten siyasi kisilerin iradelerini ortaya koyup bu yonde kamu kurum
yonetici ve ¢alisanlarini motive etmesi gereklidir. Bastaki vizyon sahibi siyasi kisiler sonraki
iktidar degisiklikleri ve siyasi miidahalelere karsi veya ¢ikar gruplarinin baskilarina kars
direnip, {stlenilen isi yapabilecek bir kurumsal yap1 kurulmasmi saglamalidirlar.
Unutulmamalidir ki son 50 yildir gordiigiimiiz imar planlarinin hazirlanmasinin  degil
uygulanmasinin zorlugudur. Kurtulus Savasimizdan sonra 1930’lu yillarda Ankaranin imar
planlarim1 yapan Berlin sehircilik uzmanlarindan Prof. Dr. Hermann Jansen’in Atatiirk’e;
“Kurtulus Savasi’m kazandimiz. Ama Ankara’nin imar planlarmin hazirlanmasinda benzer
iradeyi gosterebilecek misiniz?” sorusunu sormasi imar planlarinin ne kadar 6nemli oldugunu
gosteren bir anektoddur®.

Imar planlamas1 uzun siire bir kamusal is olarak diisiiniilmiis ve yapilmistir. Ancak
kiiresellesmenin etkisiyle iilkelerin yonetimi “Devlet” sisteminden “yonetigim” sistemine
gecmistir. Bu durum arazi kullanimi ve imar planlamasini siyasilerin ve biirokratlarin elinden
cikararak o alanla ilgili tiim yerel gruplarinin ve sivil toplum kuruluslarmin katilimi insiyatifine
cevirmistir®®. Bu kapsamda Ulkemizdeki imar mevzuatina da paydaslarin goriislerini alma
yoniinde diizenlemeler eklenmistir, fakat bunun mevzuatta yazili olmasina ragmen kamu
yoneticileri tarafindan uygulanmadigini ya da uygulaniyormus gibi yapildigin1 da iiziilerek
tespit etmek gerekiyor.

Imar planlar1 agisindan en gok tartisilan konulardan biri de arazi spekiilasyonu yapilarak
elde edilen rantin kime ait olacagidir. En az elli yildir tanidigim pek ¢ok insan sehrin gelisim
alanlar1 olabilecek yerlerde tarlalar alarak, imar ¢ikincaya kadar bekleyip bunu satarak imar
rantt elde etmektedir, yahut bunlarin en kurnazlari da imar planlamasi yapacak kamu
kurumlarin1 manipiile ederek buralara ayricalikli imarlar elde edip rant elde etmek
istemektedirler. Kendilerine arazi yatirimcist diyen bu kisiler aslinda arazi spekiilasyonu ile
arazi vurgunculugu yapmaktadirlar. Bu insanlara bu vurgun ve rant firsatini veren ise kamu
yoneticileridir. Bazen tarla fonksiyonu olan tarim arazileri satin alinip, normal sartlarda on yil
sonra verilecek konut ya da sanayi veya turizm fonksiyonu 6ncesinden elde edilerek arazi
yatirimeilarina haksiz bir ¢ikar saglanmaktadir. Bazende kamu yo6netimlerinden sizdirilan
“imar gelecek” bilgileri dogrultusunda o an i¢in tarla olan araziler birilerine aldirilmakta ve
birkag yil iginde imar plani yapildiktan sonra bu araziler 20-30 kat paralara satilip, emeksiz bir
kazang elde edilmektedir. Kimi siyasi ¢ikarlarla kimi de maddi ¢ikarlarla arazilere verilecek
fonksiyonlar sebebi ile kamu yonetimleri kullanilarak karsiliksiz bir kazanim olan rant elde
edilmektedir. Kentin genislemesi lizerine kent ¢evresindeki arazilere yapilasma hakki verilmesi

39 Jlgen; age., s.5
40 Jlgen; age., .53
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ile ortaya ¢ikan kazanca “kentsel rant” adi verilmektedir. Ekonomik yasama Devletin
miidahalesinin en az diizeyde tutuldugu iberal ekonomi diizeni veya kapitalist sistem yaklagik
200 yildir uygulanmasina ragmen toplumsal ¢ikar veya kamu yarari amaciyla arazi ve imar
diizenlemesi merkezi veya yerel kamu yonetimleri tarafindan yapilmaktadir.

Kentlerin biiylimesi ve niifusunun artmasi kentsel yerlesme ve kentsel diger hizmetler
icin sinirli bir dogal kaynak olan topraga/ araziye talep artmakta bu talepte onun degerini siirekli
yiikseltmektedir. Bu yilizden nasil olsa degeri artar diye tarim veya baska bir amag icin
kullanmayacak olsa bile insanlar kentlerin ¢evresindeki arazileri satin alip, beklemektedirler.
Satin alinan toprak miilkiyet rejimi sebebiyle sahibine bir ayricalik ve tekel niteliginde haklar
sunmaktadir. Arazi sahibinin arazisinde yetistirilen Urtinden gelir elde etmesi, araziyi kullanan
kisilerden kira alma haklar1 bu tekel haklarin i¢indedir. Ancak araziye yapilasma hakki ve imar
olanagi verilmesi ile arazinin degerinin arttiritlmasinin sahibinin tekel hakkina girmemesi ve bu
ayricaliktan arazi sahibinin rant elde etmemesi pek ¢ok gelismis tilke tarafindan engellenmistir.
Ciinkii buraya yapilagsma hakki verilmesinin maliyetini Devlet ve kamu kurumlar1 6demektedir.
Tarla niteligindeki bir toprak arsa niteligine ¢evrildigi zaman oradaki yerlesme, konut, isyeri,
sanayi, turizm gibi faaliyetler i¢in, su, kanalizasyon, elektrik, yol getirmek, oralarda yagayacak
ve caligacak insanlar i¢in yesil alan, saglik alani, okul alani, ibadet alani, ¢gocuk parki gibi pek
cok kamusal himetler icin bina, diizenleme, duvar, ¢it yapmak oralarda bu kamusal hizmetler
icin insan istihdam etmek, kamu tarafindan iistlenilen maliyetlerdir. Kamu buralarda kamusal
hizmetlerin hizmetler i¢in gereken arsalar1 Oncelikle arazi diizenlemesi yaparak 6zel sahis
arazilerinden %45’e varan diizeyde diizenleme ortaklik pay1 keserek elde etmektedir. Ama DOP
ile elde edemedigi arsalar1 bedel Odeyerek kamulagtirmak, sonrasinda buradaki binalar
yapmak, arazi diizenlemelerini yapmak, ara¢c ve malzeme almak, insan istihdam etmek hep
kamunun gelirlerinin yani bizim vergilerimizin harcanmasini gerektirmektedir. Bunlarin
parasini kamu ddeyecek ama arazi sahibi dnceki degerinin on kati bir karsiliksiz kazang elde
edecektir.Bunun i¢in gelismis iilkeler ya deger artis vergisi almakta veya bir igletme olarak
Devlet yatirim yapacagi i¢in bu degerin tamamini almaktadir. Maalesef yasim icab1 50 yildur,
kamunun DOP kesintisi yapma disinda bu karsiliksi1z kazanci arazi yatirimeilarma biraktigina
sahit oluyorum. Bu rant kavraminin Fransiz Devrimi’nin 6nciilerinden Jean Jack Rousseau’dan
kapitalizmin kurucusu Adam Smith’e kadar diisiinenlerin glindeminde oldugunu biliyoruz.
Hatta Rousseau rant1 tanimlarken “ilkel toplumda bir arazi parcasinin g¢evresine kaziklar ¢akip
burasi benimdir diyen ve etrafinda buna inanacak kadar saf insanlar bulunan kisilerin elde
ettigi gelirdir” diyerek kullandig1 sozciikler giiliimseticidir. Rant aslinda bir karsilik, bedel
Odemeden, emek vermeden kazanilan gelirdir. Topraga 6denen para karsiligi iirinden elde
edilen gelir veya kiralama karsilig1 elde edilen kira rant degildir. Bu geliri elde etmek i¢in bir
sermaye yatmakta, yatirim yapilmakta ve emek verilmektedir. Ama imar diizenlemesi sonucu
elde edilen rant o is i¢in emek veya riigvet verilmis bile olsa maalesef ranttir, vurgun kazancidir.
Burada arazi sahibi rant elde ederken kamu buralara goéturilecek hizmetler icin biiyiik yatirimlar
yapmaktadir. Arazinin bu sekilde kullanimi sonucu; iginde yasadigimiz ¢evre, doga, ormanlar,
hayvanlar, fauna, flora ve diger canlilar zarar gérmektedir. Buna karsilik arazi yatirimeisi ranti
elde etmektedir. Bu nedenle gerek kamu arazileri imar diizenlemeleri yapilmadan, gerek orman
smirt digina ¢ikarilan araziler imar diizenlemeleri yapilmadan rant olusturmak amacli olarak
satilmamalidir. Yine 6zel sahis arazilerine imar planlari ile getirilen fonksiyonlara bagli olarak
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imar hakki verilmesinden bir kazang elde etmemelidir. Imar diizenlemesi sonucu olusan arazi
deger artis1 kamu eline ge¢melidir. Bunun i¢in ya deger artis vergisi alinmali ya da arazinin
deger artigina oranl bir kismi kamunun eline ge¢melidir. Ozellikle orman sinirlar1 disma
cikarilma sonucu 2B arazi satiglar1 ve bazi mega projeler bu kapsamda ¢okea elestiriye maruz
kalmaktadir®!, Kimi ekonomistler toprak vurgunculugunu ve arsalardaki agir1 fiyat artiglarini
planlamay1 giiclestiren bir engel olarak gormezler. Bu goriislere gore, artan arsa degerlerinden
dogan gelir artis1 yurt icinde bolisiileceginden, ortada ekonomik bir kayip yoktur. Oysa arsa
vurgunculugu, kaynaklarin tasinmaz mallara yatirilmasint 6zendirerek bu finansal kaynagin
dondurulmasina, Uretim ekonomisine girmemesine, kentsel topraklarin savurganca
kullanilmasina, yatirnmlarin veriminin azalmasina yol acar. Ayrica gelir dagilimini, dar
gelirliler aleyhine daha da bozucu etkiler yapar. Topluma mal edilecek kimi degerlerin varlikli
bir smif olan arsa sahiplerinin elinde toplanmasi, gelir dagilimini onlarin lehine daha da bozar.
Son olarak da arsa vurgunculugu kentleriin diizenli gelismesini onler. Kentlerin ne yonde
gelismesi gerektigini, kent planlarinin kurallari degil, arsa vurguncularinin eylem, istek, karar
ve baskilar1 belirler®?,

Kentsel doniisiimde imar planlar1 yapilirken ve imar planlarina bagh arazi diizenlemesi,
deger artis payi, diizenleme ortaklik payr (DOP) uygulamasi yapilirken “deger esasli
modeller”in kullanilmas1 gerekir. Arazi ve arsa diizenlemesinin basar1 kosulu, diizenleme
oncesi ve diizenleme sonrasi olugan degerin belirlenmesinin ve dagitimmin agik ve adil
olmasidir. Ancak bdyle bir yaklasim ile imar planlarmin uygulanmasinda diizenleme
bolgesindeki hak sahiplerinin uygulamaya katilimi ve giiveni saglanarak basarili sonuglar
alinabilir. Bunu saglamak igin katilim ve dagitim ile ilgili hesaplamalarda “alan” yerine
“deger”i esas alan yontem uygulanmalidir*®. Bu yiizden imar planlamas1 ve imar uygulamalari
yapilirken Once degerleme sirketlerine yapilan imar diizenlemesi sonucu olusan rant
hesaplatilmali; eski ve yeni arazi degeri arasindaki fark ya DOP uygulanarak veya deger artis
pay1 alinarak bazende bu ikisi karma bigimde kullanilarak olusan rant kamuya aktarilmalidir.

En ¢ok iiziildiglim konulardan biri, 6 Subat 2023 Depremin etkiledigi Kahramanmaras,
Gaziantep, Adiyaman, Malatya, Kilis, Sanliurfa, Adana, Osmaniye, Diyarbakir ve Elazig'da
700-800 bin civarindaki yikilan konutlarin yeniden yapilacagi alanlarin seg¢imi yontemidir.
Hem eski yerlesim merkezlerinin rahatlatilarak yikilan binalarin yerine sosyal donati alanlari
getirip, orada yasamaya devam edecek kisilerin yagam kalitesini yiikseltecek, hem de topluca
yeni konutlarin yapilacagi yeni alanlarda cazibe merkezleri olusturularak sosyal donati alani
zenginligi ile oralarda yagayacak olanlarin mutlu olmalarini saglayacak ve hem de Devlet eliyle
gayrimenkul gelistirilmesi suretiyle gelecekte biiylik gelirler olusturabilecek olanaklar bu
alanlarda imar planlamasmin dogru sekilde ve biitiinciil olarak yeniden yapilmasiyla
saglanabilirdi. Sadece Hatay sehrinde Tirkiye Tasarim Vakfi adindaki bir sivil toplum
kurulusunun liderliginde iilkenin ve Diinyanin bazi 6nemli sehir planlamacilari, kentsel
tasarimcilart ve mimarlariyla nitelikli bir imar planlamasi ve yerlesim alanlarinda cevre ve
binalara iliskin kentsel tasarimlar yapilabilmistir. Diger sehirlerde ise yetkililer sehrin bog olan

41 Daha genis bilgi icin bakiniz Orhan, Derin/ S6zen, Seval/ Goriir, Naci, Kanal istanbul, Cok Disiplinli Bir
Degerlendirme, IBB, istanbul, 2020; Keles/Erbay/ Gérmez, age., s. 35

42 Keles/Erbay/ G6rmez, age., s. 36

4 Ulgen, age., s.76 vd ile 5.177
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yerlerinde konut ve isyeri yapilacak yeni alanlar1 segmis ve diger ilgeler ve sehirlerle o yerlerin
iliskisini olusturup biitiinctil planlama yapilmaksizin ve modern planlama ilkeleri
calistirllmaksizin, kentsel tasarimlar yapilmaksizin bu bos alanlar konut yapilmak tizere insaat
sirketlerine ihale edilmistir. Halbuki Hatay’da yapilabildigi gibi, lilkenin sehir plancilik
sirketlerine, mimarlik sirketlerine, tasarimcilarina bir seferberlik ruhuyla cagri yapilip, bu
sehirlerin imar planlamasi ve kentsel tasarimi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiiniin
deneyimi ile harmanlanarak, Diinyanin bu alandaki énemli kisilerinin de katilimi saglanarak
olusturulacak kuruslar vasilasi ile yapilabilirdi. Kahramanmaras, Gaziantep, Adiyaman,
Malatya, Kilis, Sanliurfa, Adana, Osmaniye, Diyarbakir ve Elazig'da yapilacak konut ve
isyerleri i¢in secilmis bu alanlar; biitlinciil ve modern imar planlar1 yapilmadigi i¢in insanlar
oralara yerlestikten sonra sehircilik agisindan sorunlar olusturabilirler. Bu yaklasim ayrica
oralardaki gayrimenkul kaynaginin da verimsiz olarak kullanilmasina sebep olmaktadir.
Olusabilecek sorunlart 6nlemeye iligkin buralarda simdiden ilave ¢alismalar yapilmasi yararlt
olacaktir. Bakanligin hi¢ olmazsa 2024 yil itibariyla buralarda insaat yapim ihalelerini
belirttigimiz nitelikteki imar planlarmin yapimi igin alt1 ay siireyle ertelemesi yararl
olabilecektir.

Kentsel donilisimde imar planlamasi1 ve kentsel tasarim konusundaki yasal durum su
sekildedir:

1 nolu Cumhurbaskanlig1 Kararnamesinin 97. maddesinde, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligs;

“a) Yerlesmeye, cevreye ve yapilasmaya dair , modern yerlesim yerleri kurmak icin
gereken imar, ¢evre, yapr ve yapim mevzuatini hazirlamak, uygulamalart izlemek ve
denetlemek, Bakanhgin gorev alam ile ilgili mesleki hizmetlerin norm ve standartlarin
hazirlamak, gelistirmek, uygulanmasini saglamak ve ilgililerin kayitlarint tutmak,

b) Cevrenin korunmasi, iyilestirilmesi, ¢ollesme ve erozyonla miicadele ile ¢evre

kirliliginin onlenmesine yonelik prensip ve politikalarin belirlenmesi amaciyla gerekli
calismalart yapmak, standart ve dlciitler gelistirmek, programlar hazirlamak; bu gergevede

egitim, arastirma, projelendirme, eylem planlar: ve kirlilik haritalarim olusturmak, bunlarin
uygulama esaslarini _tespit etmek ve izlemek, iklim degisikligi ile ilgili is ve islemleri
yaritmek, ...

d) Mekdnsal strateji planlarin ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak suretiyle

hazirlamak ve mahalli idarelerin plan kararlarimin bu stratejilere uygunlugunu denetlemek,

9) Konut sektoriine iliskin strateji gelistirme ve programlama is ve islemlerini ytiriitmek,

vapi kooperatifciliginin gelismesini saglayacak tedbirleri almak ve 19/9/2006 tarihli ve 5543
sayil Iskan Kanunu uyarinca Bakanliga verilen gérevleri yapmatk,

p) Topragin korunmast, tabii kaynaklarin gelistirilmesi ve iklim degisikligi ile miicadele

amaciyla; ¢ollesme ve erozyonla miicadele, ¢ig, heyelan ve sel kontrolii ile entegre havza 1slahi
plan ve projelerini yapmak, yaptirmak, bu plan ve projeleri uygulamatk,
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r) Collesme ve erozyonla miicadele amaciyla su havzalarimin gelistirilmesine yonelik
ulusal ve bélgesel duzeyde planlama yapmak, politika ve stratejilerin belirlenmesi amaciyla
calismalar yapmak” seklinde yetki verilmistir.

Bu kararname ile Bakanliga ayrica; “¢) Her tiir ve dlgekteki fiziki planlara ve bunlarin
uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve standartlar: belirlemek ve bunlarin uygulanmasini
saglamak, Cumhurbaskaninca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi icindeki kamu
yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler iizerinde yapilacak her tiirlii yap:, milli

giivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, ozel giivenlik bolgeleri,
enerji ve telekomunikasyon tesislerine iliskin etutleri, harita, her tir ve 6lcekte ¢evre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini resen yapmatk,

vaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili idarelerce

ruhsatlandirma yapimamasi halinde resen ruhsat ve yapi kullanma izni vermek,
g) Gecekondu, kiyr alanlari ve tesisleri ile niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve
mera disina cikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan ve yerlesmelerde yapilacak

iilestirme, venileme ve doniisiim uvgulamalarinda idarelerce uyulacak usul ve esaslari

belirlemek; Bakanlik¢a belirlenen finans ve ticaret merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence

merkezleri, sehirlerin ana giris diizenlemeleri gibi sehirlerin marka degerini artirmaya ve
sehrin gelismesine katki saglayacak ézel proje alanlarina dair her tir ve 6lgekte etut, harita,

plan, parselasyon plani ve yapi projelerini yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma,

ruhsat ve yapim islerinin gerceklestirilmesini saglamak, yap1 kullanma izinlerini vermek ve bu
alanlarda kat miilkiyeti kurulmasini temin etmek; 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut

Kanunu ile 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarinca Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 tarafindan yapilan uygulamalara iliskin her tiir ve dlgekte etut, harita, plan ve
parselasyon planlarint yapmak, yaptirmak, onaylamak, ruhsat islerini gergeklestirmek, yapi
kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin kurulmasini saglamatk,

h) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti Hazineye, kamu kurum

veva kuruluslarina veya gercek kisilere vevahut ozel hukuk tiizel kisilerine ait olan tasinmazlar
Uzerinde kamu veya ozel sektor tarafindan gerceklestirilecek olan yatirimlara iliskin olarak
ilgililerince hazirlandigr veya hazirlatildigi halde yetkili idarece ii¢c ay icinde onaylanmayan

etiit, harita, her tiir ve olcekteki cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon

planlarini ve degisikliklerini ilgililerinin valilikten talep etmesi ve valiligin Bakanliga teklifte

bulunmasi tizerine bedeli mukabilinde yapmak, yaptirmak ve onaylamak, basvuru tarihinden
itibaren iki ay i¢inde yetkili idarece verilmemesi halinde bedeli mukabilinde resen yapi ruhsati
ve yapt kullanma izni ile isyeri agma ve ¢alisma ruhsatini vermek” gorevleri de verilmisti. Bu
gorevler Cumhurbagskanlig1 sisteminden once de yillardir Bakanliga verilmis bulunuyordu.
Ancak Anayasa Mahkemesinin 26/10/2023 tarihli ve E.:2018/118; K.:2023/180 sayil1 Karar1
ile Kararnamenin 97. maddesinin (¢), (&), (h), (n) ve (o) bentleri iptal edilmistir. Kararin Resmi
Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak dokuz ay sonra (27.11.2024’°de) ylriirliige girecegi
hiiklim altina alinmstir.

Bu iptal kararinin gerekgesinde Anayasa Mahkemesi, “Arsa ve araziler ile bunlar

lizerindeki yapilar Anayasa’min 35. maddesi uyarinca miilkiyet hakkinin konusunu
olusturmaktadir. Arazi kullanmimi ve yapilagmanin imar mevzuatina uygun olarak
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gerc¢eklestirilecegi agiktir. Buna gore fiziki planlara, imar uygulamalarina, yapi ruhsatina,
vapt kullanma iznine, iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalarina, kamulastirmaya,
kat miilkiyeti kurulmasina iliskin meseleler ile bu alanlarda alinacak muhtemel kararlarin
kisilerin miilkiyet hakkint dogrudan etkileyebilecegi hususunda tereddiit bulunmamaktadir.
Bir baska ifadeyle bu alanlarda yapilacak is ve islemler, kisilerin maliki bulunduklar: arsa,
arazi ve yapilar iizerindeki kullamim ve tasarruf bigcimlerini kismen veya tamamen
degistirme, yeniden diizenleme veya sona erdirme gibi miilkiyet hakkina miidahale teskil
edebilecek niteliktedir... Bu itibarla kurallar, Anayasa’'nin Ikinci Kismunin Ikinci Boliimiinde
ver alan miilkiyet hakkina iligkin diizenleme icerdiginden Anayasa’nin 104. maddesinin on
vedinci fikrasimin ikinci ciimlesi uyarmca Cumhurbagkan: Kararnameleri (CBK) ile
diizenlenemeyecek yasak alan iginde kalmaktadirlar” ... “Cevre, imar ve yapilagmaya
iliskin olarak etiit, harita, her tiir ve dlgekteki ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar
planlari, parselasyon planlari, yapt ruhsati, yapi kullanma izni ile igyeri agma ve ¢alisma
ruhsatiyla ilgili diizenleme getiren kural miilkiyet hakkina iliskin diizenleme icermekte olup
CBK'nmin 97. maddesinin (1) numarall fikrasmmin (¢), (g) ve (n) bentlerinin Anayasa’ya
uygunluk denetimi boliimiinde belirtilen gerekceler dava konusu kural igin de gegerlidir...
Bu kapsamda miilkiyet hakkina iliskin bir diizenleme niteliginde bulunan kural CBK ile
diizenlenemeyecek yasak alan iginde kalmaktadwr” ... “Kural, mahalli idarelere ve bunlarin
merkezi idare ile alaka ve miinasebetlerine iliskin bir diizenleme ongérmekte; mahallt
idareleri ve bunlarin merkezi idare ile olan ilgi ve iliskilerini diizenleme yetkisini Bakanliga
vermektedir. Mahalli idarelerin diizenlenmesi ile bunlarin merkezi idare ile olan alaka ve
miinasebetlerine iliskin meselelerin mahalli idarelerin kuruluglari, gorevleri, yetkileri ile
idari vesayet yetkinin kullanilmasiyla dogrudan iliskili bulundugu agiktir. Buna gore
Anayasa’min 127. maddesi kapsaminda anilan hususlardaki yetki ve gérevlerin kanunla
verilmesi, kapsam ve igeriginin de yine kanunla belirlenmesi gerekmekte olup kural
miinhasiran kanunla diizenlenmesi gereken bir konuya iliskin diizenleme icermektedir ...
Aciklanan nedenlerle (o bendindeki) kural, Anayasa’min 104. maddesinin on yedinci
fikrasmin diciincii ciimlesine aykiridir” diyerek karar vermistir. Avrupa Birligi Yerel
Yonetimler Sarti geregi olarak mahalli yerel nitelikteki hizmetlerden biri olan imar
planlamasimin Kanun ile bile biiyiiksehir ve ilge belediyeleri diglanarak Bakanlik tarafindan
yapilmasi ve yapi ruhsatinin bile Bakanlik tarafindan verilmesi dogru bir durum degildir.
Ayni sekilde kentsel doniistimde imar planlamasi konusunda tiim yetkiyi Kentsel Doniisiim
Baskanligina verip, biiyliksehir ve ilge belediyelerini siirecin diginda tutmak da yerel
yonetimler konusundaki ilkelere aykiridir. Merkezi idarenin kentsel doniistimle ilgili imar
planlamasi ve kentsel tasarim yapilmasi dahil tiim kararlar1 verirken il ve ilge belediyelerini
siirecin i¢ine almas1 eger il ve ilge belediyelerine yetkisini aktarmis ise onlarin kararlarmi
idari vesayet yolu ile denetlemesi gereklidir.

Bu iptal karar1 kapsaminda sayilan bendlerdeki genel olarak imar planlamas1 gorevleri
ilgili biiyliksehir ve ilge belediyeleri tarafindan yapilmaya devam edilecektir.

Kentsel doniisiim acisindan Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligi, imar planlamasina

iliskin standartlar1 belirleme ve gerekirse imar planlamasi yapma gorevine sahiptir. 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 6. maddesinin 6. fikrasi
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Bakanligin, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere;
0zel kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iligkin olanlar da dahil, her tiir ve dlgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek gorilmesi halinde bu
standartlarn plan kararlan ile tayin etmeye veya 0Ozel standartlar ihtiva eden planlar
yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya yetkili oldugu diizenlenmistir.

Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginin kentsel déniisiimde imar planlariyla ilgili yetkileri
Uygulama Yo6netmeliginin 18. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak planlarda alanin ozelligine gore; afet
risklerinin azaltilmasi, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve
ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarliligi ile yasam kalitesinin
artirtlmasi esastir.

(2) Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmaziara iliskin her
tiir ve olgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alanlar, rezerv yapi alanlar: ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki
uygulamalarda faydalanilmak tizere; 6zel kanunlar ile ongoriilen alanlara iligkin olanlar da
dahil, her tiir ve dlgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar: belirlemeye ve
gerek goriilmesi halinde bu standartlart plan kararlart ile tayin etmeye veya ozel standartlar
ihtiva eden planlar ve kentsel tasarim projeleri yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

¢) Parselasyon planlarinda, gerekli goriilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payr oranini tamamlamak iizere diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapmaya,
yetkilidir.

(3) Biiyiiksehir belediyesi sumirlart icerisindeki il¢e belediyelerince hazirlanan imar
planu teklifleri hakkinda ilgili biiyiiksehir belediyesinin gériisii alinir. Biiyiiksehir belediyesinin
onbes giin i¢cinde goriis vermemesi halinde, uygun goriis verilmig sayilir.

(4) Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yap: alanlarinda
kentsel tasarim projesi ile birlikte, riskli yapr veya yapilarin bulundugu parsellerde ise,
Bakanlik¢a talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama
alant ile yakin ¢evresinin meri planlari, mevcut durumu gésteren bilgi ve belgeler ve ilgili
kurum ve kurulus goriisleri ile birlikte Bakanlhiga iletilir. Bakanlik¢ca uygun goriilen plan
teklifleri, aynen veya degistirilerek onaylanir.

(5) Uygulama alaninda, 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu ile 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagsinmaz
Varhklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimas: Hakkinda Kanun kapsaminda
kalan alanlardan bulunmas: hdlinde, alanin sit statiisii de gozetilerek, Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginin gériisii alimr. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi gériistinii otuz giin icerisinde bildirir.”

Burada 6zellikle; ilgili 6zel sektor kuruluslar1 veya kisiler tarafindan plan tekliflerinin
hazirlanarak Bakanliga sunulabilecegi dikkatimizi ¢ekmektedir. Belediyeler tarafindan uzun
siirelerce siirlincemede birakilan 6zel projeler i¢in dogrudan Bakanligin plan yapmasi yerine,
belediyeleri devreden ¢ikarmadan onlarla koordinasyon halinde plan yapmasi daha dogru bir
uygulamadir.
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6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 19. maddesi de planlarin
degerlendirilmesini su sekilde diizenlemistir: “Bakanlik, uygulama alanin ozelligine, planin
Olgegine ve ihtiya¢ analizine gore kendisine sunulan planda bulunmas: gereken esaslari ve
yvapilacak tespit, arastirma ve inceleme konularini belirler. Bunlara goére sunulan plan
kararlarim degerlendirir. Bakanlik, plan onaylarken, planlama esaslarini ve yapilan analiz ve
kararlar ile birlikte planin kent biitiiniine ve ¢evresine etkisini ve uyumunu, ulagim sistemi ile
biitiinlesmesini, sosyal ve teknik altyapr alanlarmin saglanmasini ve kentsel doku ve
vasanabilirlik hususlarini da dikkate alir”.

1 nolu Cumhurbaskanlig1 Kararnamesinin 102. maddesi ile imar planlamasi konusunda
Bakanliga verilen gorevler Mekansal Planlama Genel Midiirligii’ne birakilmigtir.

Mekansal Planlama Genel Midirligu 102. maddeye gore;

“a) Yerlesme, yapilasma ve arazi kullanimina yoén veren, her tiir ve olcekte fiziki
planlara ve uygulamalara esas teskil eden tist ol¢ekli mekdnsal strateji planlarini ve ¢evre
diizeni planlarmi ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yvaparak hazirlamak, hazirlatmak,

onaylamak ve uygulamanin bu stratejilere gore yiiriitiilmesini saglamatk,

b) Kentlerde ve kirsal alanlarda arazi kullanimina iliskin temel ilke, strateji ve
standartlarin belirlenmesine iliskin ¢alismalar: yapmak ve uygulanmasini saglamatk,

¢) Havza ve bolge bazindaki ¢evre diizeni planlart da dahil her tiir ve dlgekteki ¢evre
diizeni planlarmmin ve imar planlarinin yapilmasina iliskin usul ve esaslari belirlemek, havza
veya bolge bazinda ¢evre diizeni planlarimi yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bu planlarin
uygulanmasini ve denetlenmesini saglamak,

¢) Sektorel planlarin havza veya bolge diizeyindeki mekdnsal strateji planlarina ve gevre
diizeni planlarina uyumlu hazirlanmasini saglamatk,

d) Risk yonetimi ve sakinim planlarimin yapilmasina ve onaylanmasna iliskin kurallar
belirlemek ve izlemek, plana esas jeolojik ve jeoteknik etiitleri yapmak, yaptirmak ve
onaylamak,

e) 97 nci maddenin birinci fikrasumin (1) bendinde belirtilen konularla ilgili olarak her
olgekteki imar plani ve imar uygulamalarini, kentsel tasarim projelerini yapmak, yaptirmak ve
onaylamak,

f) Arazi ve arsa diizenlemesi ve parselasyon planlarimin hazirlanmasina iligkin genel
ilke, strateji ve esaslarin belirlenmesine iliskin ¢alismalart yapmak ve uygulanmasini
saglamatk,

&) Belediyelerin miicavir alanlart ile koylerin yerlesik alanlarimin simirlarinin tespitine
iligkin usul ve esaslart belirlemek ve tespit edilen sinirlart onaylamak,

h) Idarelerin ihtilafi halinde, genel imar diizeni ve uyumunu saglamak iizere, her tiirlii
etiit, harita ve imar plani, plan degisikligi, plan revizyonu, parselasyon plani hazirlanmast,
onaylanmast ve uygulanmasinda koordinasyon saglamak, ihtilaflar1 gidermek, gerektiginde
ihtilaf konusu igi resen yapmak, yaptirmak ve onaylamak,

1) Her tiir ve olgekteki fiziki planlarin birbiriyle uyumunu ve mekdnsal strateji planlari
hedeflerine ve kararlarina uygunlugunu saglamak amaciyla gerekli tedbirleri almak, ilgili
idareler tarafindan Bakanlik¢a verilen siire iginde yapilmayan il ¢evre diizeni planlarim
yvapmak, yaptirmak ve resen onaylamak,
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i) Biitiinlegik kiyi alanlari yonetimi ve planlamast ¢alismalar, ki alanlarimin
diizenlenmesine dair is ve islemler ile bu alanlara iliskin jeolojik ve jeoteknik etiitleri yapmak,
yaptirmak ve onaylamak, kiyi kenar ¢izgisini tespit etmek, onaylamak ve tescilini saglamak,

J) Kyt ve dolgu alanlart ile bu alanlarin fonksiyonel ve fiziksel olarak devami
niteligindeki geri sahalarina iliskin her tiir ve olcekteki etiit, harita ve planlari yapmatk,
yaptirmak ve resen onaylamak ve bunlarin uygulanmasint saglamak” ile gorevlendirilmis ve
yetkilendirilmistir.

Mekansal Planlama Genel Mudurligi, ek olarak 1 nolu Cumhurbaskanligi
Kararnamesinin 102. Maddesinin (g) bendi geregince Cumhurbaskaninca belirlenen proje
kapsami igerisinde kalmak kaydiyla kamuya ait tescilli araziler ile tescil dis1 araziler ve
muvafakatleri alinmak kosuluyla 6zel kisi veya kuruluslara ait arazilerin yeniden fonksiyon
kazandirilip gelistirilmesine yonelik olarak her tiir ve Glgekte etiit, harita, plan, parselasyon
plani, kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemesi yapmak, yaptirmak ve onaylamak yetkisine
sahipti. Genel Miudiirliik, yine (k) bendi geregince 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun hukimleri gercevesinde
yapilacak binalar, genel sigmak alanlari, 6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon
tesisleri ile ilgili altyapi, listyap1 ve iletim hatlari, yanici, parlayict ve patlayict madde iiretim
tesisleri ve depolari, akaryakit ve sivilastirilmis petrol gazi istasyonlari gibi alanlar ile ilgili her
tlr ve Olcekteki planlarin yapilmasimna iliskin esaslar1 belirlemek, bunlara iliskin her tiir ve
olgekteki harita, etiit, plan ve parselasyon planlarini gerektiginde yapmak, yaptirmak ve resen
onaylamak yetkilerine de sahipti. Ancak Anayasa Mahkemesinin 26.10.2023 tarihli ve
E.:2018/118; K.:2023/180 say1l1 Karar1 ile bu fikranin (g) ve (k) bentleri iptal edilmistir. Kararin
Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak dokuz ay sonra (27.11.2024°de) yiiriirliige
girecegi hiikiim altina alinmistir. Anayasa Mahkemesi 26.10.2023 tarihli ve E.:2018/118;
K.:2023/180 sayil1 Karar1 ile bu yetkinin Bakanliga verildigi Kararnamenin 97. maddesinin (¢),
(&), (h), (n) ve (o) bentlerini de iptal edilmistir. Bu kapsamda Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilen bendlerdeki imar planlama gorevleri biiyiiksehir ve ilge belediyeleri tarafindan
yapilacaktir.

Anayasa Mahkemesinin devreye girmesine kadar Bakanlik yerel yonetimlerin elindeki
imar planlama yetkilerini gesitli gerekcelerle eline alarak planlama kismini merkezden yapmak
istemis ve bu kapsamda yillarca belediyeleri sistem digina ¢ikarip emrivaki ile imar planlamasi
yapmustir. Cumhurbaskanliginin 1 nolu Kararnamesinin 97. ve 102. maddelerindeki
diizenlemeleri geregi kentsel doniistim de dahil olmak {izere her tiirlii planlama yapma yetkisi,
Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhigma ve i¢ gorevlendirme geregi Bakanliga baglh Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigline toplanmisken Anayasa Mahkemesi karar1 ile Bakanligin ve
Mekansal Planlama Genel Midiirligiiniin il ve ilge diizeyindeki imar planlamasi yapmak gorevi
yeniden yerel yonetimlere gegmistir. Yine Bakanlik 6306 sayili Kanunun 6/6 maddesi ile
kentsel doniisiim alanlarinda genel bir planlama yetkisine sahiptir. Ancak daha sonra yapilan
mevzuat degisikligi ile kentsel doniisiim alanlarindaki planlama yetkisi 6zel olarak 6306 sayili
Kanun geregi Kentsel Doniisiim Bagkanligina verilmistir. Kentsel doniisiim agisindan durumun
aciliyeti sebebiyle Baskanligin plan yapma yetkisi ilgili il ve ilge belediyelerinin goriislerini
almak sartryla kabul edilebilir bir durumdur. Kentsel doniistim disinda il ve ilgeler diizeyinde
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plan yapma yetkisinin belediyelerde olmasi ve Bakanligin da bu planlar1 denetlemesi, yeniden
incelenmek {izere bu planlar1 geri gonderebilmesi ve gerekirse bu planlara kars1 dava agabilmesi
Anayasamiza gore daha dogru bir diizenleme olacaktir.

6306 sayili Kanun madde 6, 5 nolu bendi ile, riskli alan, rezerv yap1 alan1 ve riskli
yapilara iligkin imar planlamasi gorevi; Kentsel Doniisiim Baskanlig1 tarafindan yiiriitiilecektir.

“Baskanlik;

a) Riskli alanlara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya...

g) Parselasyon planlarinda, gerekli gériilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki

diizenleme ortaklik payr oranini tamamlamak iizere diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapmaya
yetkilidir .

Kentsel doniisiim alanlarinda imar planlamasi yapmak gorevinin Kentsel Doniistim
Bagkanligina verilmesi de kisa ve orta vadede hatalidir. Ciinkii Kentsel Doniisiim Bagkanligi
daha 2023 yilinda kurulmus bir kurulustur. Kentsel Doniistim Bagkanligi belli bir deneyime
kavusuncaya ve nitelikli sehir plancilarini istthdam edinceye kadar, lilkenin mekansal strate;ji
planlar1 ve ¢evre planlar1 gibi biitiinciil imar planlamasini yapan ve il bazinda yapilan planlarin
biitiinciilliigli agisindan belediyelerin yaptig1 planlar1 da denetleyerek planlama biitiinliigiinii
gozeten Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii, (imar planlari hakkindaki mevzuat geregince
tilkenin planlama biitiinligi agisindan) riskli alanlari, rezerv yap1 alanlarini ve riskli yapilarin
planlarini kolayca yapabilirdi. Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 da yeni bir planlama birimi kurmak
yerine 6306 sayili Kanun kapsamindaki uygulama alanlarindaki planlar1 yapma isini Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigline birakabilirdi. Bu yapilmadig i¢in Kentsel Doniisiim Bagkanligi
cevre, il, ilge planlarindan bagimsiz olarak onlarla biitiinciillik iliskisi kurma geregi
hissetmeden (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii gibi iilke diizeyinde bir hafizaya sahip
olmaksizin) kendi basma imar planlar1 yapacaktir. Bu diizenleme imar planlamasinin temel
ilkelerine aykir1 bir uygulama olup, bu uygulamanin arazi kullanimindaki pargacillik sonucu
verimsizligi, lilkenin smirli kaynagi olan topragin yanlis kullanimi ve planlanan alanlar
arasindaki gecirgenligin eksikligi ve buna bagl sosyal dokunun bozulmasi gibi kotii sonuglari
yillar sonra karsmmiza gelecektir. Onerimiz acilen bir mevzuat degisikligi yapip, imar
planlamas1 ve kentsel tasarim yapma gorev ve yetkisinin Kentsel Doniisiim Bagkanligindan
alinip, 6306 sayil1 Kanun kapsamindaki planlama ve kentsel tasarimlar i¢in Kentsel Doniisiim
Bagkanliginin Mekansal Planlama Genel Miidiirliigline bagvurmasini ve planlama islerini
Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiinden yapmasini istemesini diizenlemek gerekir. Imar
Kanunu ile kentsel donilisim alanlarinda imar planlamasi yapma gorevine sahip olan
belediyelerle koordinasyon agisindan Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim
Baskanligina nazaran daha genis bir deneyime sahiptir.

Ozellikle imar planlarinin hazirlanmas: agisindan yararh bir diizenleme, 6306 sayil
Kanunda 4. maddede su sekilde yer almaktadir: “Baskanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde
TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve rezerv yapt alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma
islemlerini iki yil siire ile gegici olarak durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde imar
ve yapilagma islemlerinin gegici olarak durdurulmas: bir yil daha uzatilabilir.”
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6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesi 6. fikrasinda, Bakanligin, riskli alanlardaki ve rezerv yap1 alanlarindaki uygulamalarda
faydalanilmak tizere; planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar: hazirlamaya yetkili
oldugu diizenlenmistir. Burada kullanilan “kent tasarimlari” ibaresi uygulamada “kentsel
tasarim projeleri” olarak kullanilmaktadir. Mekansal Planlar Yapim YOnetmeliginin 4.
maddesinin g bendinde “kentsel tasarim projesi”’; “dogal, tarihi, kiiltiirel, sosyal ve ekonomik
ozellikler ile arazi yapist dikkate alinarak, tasarim amacina gore kiitle ve yapilanma dizeni
veya a¢ik alan diizenlemelerini igeren, tasit ulagimi, otopark ve servis iliskileri ve yaya dolagim
iligkilerini kuran; yapi, sokak, doku, a¢ik ve yesil alanlarin iliskisini ve kentsel mobilya
detaylarini gésteren; altyapr unsurlarini biitiinciil bir yaklagimla disiplinler arasi olarak ele
alan; imge, anlam ve kimlik ozelliklerini ifade eden; tasarim ilke ve araglarini igeren uygun
olcekteki proje” olarak tanimlanmigtir®4,

Kentsel dontisiim yoluyla Oniimiizdeki 50 yil icin gelismelere paralel olarak
degistirilebilecek sekilde dinamik sehir planlar1 yeniden yapilabildigi igin bir yanda da kentsel
tasarim projeleri kullanilarak estetik kentler kurgulanmaktadir.

4Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 30. maddesinde kentsel tasarim projelerinin
hazirlanmasina dair esaslar su sekilde siralanmistir: (1) Kentsel tasarim projesi yapilacak alanin smirlari imar
planinda gosterilebilir. Ancak kentsel tasarim projelerinin imar planindan 6nce yapilmis olmasi halinde, bu
projelerdeki gerekli ayrmtilar imar plani kararlarinda yer alir.

(2) Kentsel tasarim projelerinin bulundugu yerlesme veya bolgenin gelisme ve yapilagsma hedefleri
biitiiniinde ele alinmasi ve projelerin yonlendirilmesi amaciyla biiyiik alan gerektiren bolgelerde proje kapsaminda
gerektiginde master plan hazirlanabilir.

(3) Kentsel tasarim projelerin incelenmesi ve degerlendirilmesi amagli gerektiginde kentsel tasarim
degerlendirme komisyonu kurulabilir.

(4) Uygulama imar plani onaylanmadan kentsel tasarim projeleri uygulanamaz.

(5) Kentsel tasarim projelerinde, alanin 6zelligine gore doluluk-bosluk orani, yapilar arasi iliskiler, tasit
ve yaya hareketleri gibi mimari ve mekan tasarimina iligkin ayrintilar ile dogal, kiiltiirel, sosyal, ekonomik, ulagim
ve teknik altyaprya iliskin veriler dikkate alinir.

(6) Kentsel tasarim projeleri, 6l¢egin niteligine gore farkli ayrintilari igerecek sekilde hazirlanir.

a) Kentsel tasarim projeleri genel olarak; koruma, sagliklagtirma, iyilestirme, yenileme politikalarini
iceren, ulasim, tasarim, fonksiyon ilkelerini ortaya koyan, cesitli semalar ve tasarim ilke ve detaylari ile
desteklenen bir bi¢cimde hazirlanir. Projede; alanin ihtiyag programi ve alan verileri dogrultusunda, agik
mekanlarin kapali mekanlarla birlikte diizenlenmesi, toplu tasima, tasit, yaya, bisiklet, otoparklar, servis gibi genel
ulasim-dolasim sorunlarinin ¢6ziimii, ¢evre diizenlemesi ve altyapiya iliskin kosullar, ¢cevre yapilarla iligkilerin
kurulmasi ve her tiirlii diizenlemenin temel ilkeleri belirlenir.

b) Kentsel tasarim projeleri ayrintili olarak; ada i¢i veya disi, proje alanindaki ulagim-dolagim iliskileri
ve acik-kapali alanlara iligkin tasarimlar, arazi ve yapi diizenlemelerine iligkin kotlandirmalar, yonlenme, bahge
mesafeleri, kiitleler aras1 mesafe gibi kiitle diizenlemeleri, islevlerin yatay ve diisey dagilimlari, bitkilendirmenin
genel karakteri, su 6gesi kullanimi, tiim elemanlarin dlgiilendirilmesi, malzemenin belirlenmesi, kiitle, gabari,
sematik plan ¢izimleri gibi yapilara ait mimari konsept projeleri ile anlatim i¢in uygun olabilecek dlgekte yeterli
sayida goriiniis, kesit, siliiet, 3 boyutlu olarak arazi izerinde modellenmesini igerir. Ayrica detay listesi, aydinlatma
elemanlar1, yonlendirme ve tanitim levhalari, ¢op kutular1 ve benzeri kent mobilyalarina ait ayrintilar ve kesin
proje raporu da bu calisma kapsaminda ele alinir.

(7) idare gerekli gordiigii alanlarda mekanmn imge, anlam ve kimlik kazanmasini, estetik ve sanat
degerinin yiikseltilmesini, yapilarin bir uyum igerisinde ve biitiinliikk olusturacak sekilde diizenlenmesini
amaglayan ve mekansal planlama sistematigi igerisinde uygulamaya yonelik kilavuz ve tavsiye niteliginde
kararlar1 igerecek sekilde kentsel tasarim rehberi hazirlayabilir.

(8) Yaya bolgeleri ve meydanlar gibi kamuya agik alanlar imar plani kararlar1 dogrultusunda kentsel
tasarim projeleri ile dizenlenebilir.

(9) Sokak ve binalarin tasariminda erigilebilirlikle beraber mekanlarin aydinlatilmasi, sokaklarin
birbiriyle iligkisi, sokak ve meydanlara giivenli erisim ortaminin saglanmasi da esas alinir.

(10) Kentsel tasarim projesine iliskin Bakanlik¢a usul ve esas belirlenir.
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Kentsel doniisiimde Bakanlik tarafindan yapilacak planlarin ilan siiresi ve uygulanmast
genel Imar Kanunundan farkli bir diizenlemeye tabi tutulmustur. Bakanlik tarafindan yapilacak
6306 sayili Kanun kapsamindaki alanlar ve parsellere iligkin olarak onaylanan imar ve
parselasyon planlari, ilgili ¢cevre, sehircilik ve iklim degisikligi il miidiirliiglinde on bes giin
stireyle ilan edilir. Bu planlara itiraz, ilan siiresi iginde ilgili cevre, sehircilik ve iklim degisikligi
il miidiirliigiine yapilir ve itirazlar Bakanlik¢a bes giin icerisinde degerlendirilir. Itirazlarin
reddedilmesi halinde, planlar bagkaca bir onay islemine gerek kalmaksizin red karari tarihinde
kesinlesir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun’un 6/12.
maddesi geregince, Bakanlik, bu Kanunda belirtilen kentsel doniisiim hakkindaki is ve
islemlere iliskin olarak TOKIi’ye veya belediyelere yetki devrine ve bu is ve islemlerden
hangilerinin TOKI veya belediyeler tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir.

Kanunun 8. maddesi 2 nolu fikras1 dogrultusunda; Bakanlik, Baskanlik, TOKI, ller
Bankas1 Anonim Sirketi ve Idare; danismanlik, yazilim, arastirma, her tiir ve dlgekte harita,
etiit, proje, kadastro, kamulastirma, mikro bolgeleme, risk yonetimi ve sakinim plan
calismalarini, her tiir ve Ol¢ekte plan yapimi ve imar uygulamasi islerini ve doniisiim
uygulamalarin1 Bakanligin bagli, ilgili ve iligkili kurum, kurulus ve bunlarin istirakleriyle ve
4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler ile akdedecekleri protokoller ¢ergevesinde 2886 say1lt
Kanuna ve 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet uygulamalar1 suretiyle de
gerceklestirebilir.

Burada 775 sayili Kanun madde 19’a da deginmekte fayda goriiyoruz. Bu madde
sOyledir: “Islaha muhta¢ veya tasfiyesi gereken gecekondu bolgeleri ile yeniden halk konutu
veya niive konut yapimina tahsis edilecek sahalarin segimi, haritalarinin hazirlanmasi, imar ve
islah planlarimin diizenlenmesi, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin denetimi altinda, ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Toplu Konut Idaresi Baskanhgi, hazirlanan harita ve
planlar: redde, diizeltilmek iizere geri gondermeye, oldugu gibi veya degistirerek onaylamaya
ve liizum gordiigii hallerde bu hizmetleri kendisi yapmaya veya yaptirmaya yetkilidir.
Onaylanarak kesinlegen planlar belediye dairesinde herkesin gorebilecegi bir yerde bir ay siire
ile asilir ve keyfiyet mutat vasitalarla halka duyurulur”.

Imar Planlar1 konusunda deginmemiz gereken bir bagka kanuni diizenleme ise, 7269
saylli Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara
Dair Kanun’un 15. maddesidir. Bu madde geregince, afet dolayisiyla hasara ugramis sehir ve
kasabalarm imar plan1 mevcut olup da imar ve iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanhiginca
degistirilmesi gerekli goriilmedigi takdirde, insaata mevzuat dairesinde hemen izin verilir.
Mevcut imar planinin kismen degistirilmesi gerekli goriilen sehir ve kasabalarda, bu degisiklik
planlari, imar ve Iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanliginca 5 ay zarfinda yaptirilir. imar
veya istikamet plan1 olmayan veya olup da tamamen degistirilmesi gereken yerlerde halihazir
harita ve imar veya istikamet plan1 Imar ve Iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanliginca
oncelikle yapilir veya yaptirilir. Bu planlar yapilincaya kadar gelecekteki planlara gore esasl
ingaat yaptirilmasia Imar ve iskan (Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanlhiginca izin verilebilir.
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Bu bolumde son olarak belirtmeliyiz ki, imar planlar1 ve kentsel tasarimlar kentsel
doniislimiin ilk sartidir. Eger 30-40 y1llik gelecegi; ekonomisi, niifusu, ulagimi ve yapilagmasi
ile planlayan dinamik, gelismeler dogrultusunda biitiinciil olarak degisebilen imar planlar1 ve
master planlar yapabiliyorsak, bunun Uzerine estetik ve fonksiyonel olarak kentsel Olcekte
tasarlanan ingaat projeleri ile kentsel doniigiimii basarili kilabiliriz. Yok eger 50-100 dontm bir
alan1 kentsel doniisiim yapiyoruz diye, ilin biitliniinii ve il¢enin biitiiniinii planlayan imar
planindan bagimsiz olarak proje gelistirici veya hak sahipleri boyle istiyor diye parcacil sekilde,
yapilacak insaat projesinin karini artirmak amach olarak, biitlinii bir tarafa birakip azami m2
cikarmak ic¢in imar planmi yaparsak bu yapilan projeyi 10 yil sonra yeniden yikip, yeniden
doniistim yapmak zorunda kaliriz. Kentsel doniisiim yaparken, uzun siireli biitincil imar
planlamasi ile yola ¢ikarsak hem kamunun simnirli kaynaklarinit ve hem de halkimizin ve 6zel
sektoriin mali imkanlarmi verimli olarak kullaniniz. Kisa vadeli ¢oziimler veya cikar
sahiplerinin azami gelir elde etmesine yonelik istege bagli planlama kaynak israfi olup, kamu
yararina aykirdir.

Daha once de ifade ettigimiz gibi, iImar Kanunu ile illerdeki ve ilgelerdeki kentsel
doniisiim de dahil her tiirlii planlama yetkisine sahip olan belediyeler ile Bakanligin planlama
konusunda gorevlendirilmis olan Mekansal Planlama Genel Midirliginin ve Kentsel
Dontisiim Baskanlhigiin riskli alanlar ve rezerv alanlarda birbirleriyle koordinasyon iginde olup
planlama yaparken plan biitinligiinii ilge, il ve hatta bolge bazinda gdzetmesi gereklidir. CUnki
ayni zamanda yerel bir kamu hizmeti olan planlama konusunda belediyeler halkin nabzin
tutarak, bolgelerinde ekonomi, ulagim, sosyal iligkiler, 6zel miilkiyete miidahale oran1 gibi pek
cok etmeni dogru olarak tespit edebilirler. Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiiniin ve Kentsel
Dontisiim Baskanlhiginin da kentsel doniistim alanlarindaki imar planlarini yaparken ilgili
belediyeler ile temas ederek biitlinciil bakis agisiyla hareket ederken bu yerel hassasiyetleri de
ihmal etmemesi gerekir.

Eklemeliyiz ki, planlama ayn1 zamanda bir estetik isidir. Planlamay1 yaparken kentsel
tasarimlarla yesilin ve suyun bolca yer aldigi, ¢evre sakinlerinin mutlulukla dolastig1 giizel
semtler, mahalleler ve sehirler yaratmak da miimkiindiir. Sanatsal yapitlarin, biiyiik havuzlarin,
sahillerde seyir yerlerinin yerlestirilmesiyle kentsel cazibe merkezleri olusturup, gevresine
konut ve igyerlerini yerlestirmek miimkiindiir. Konut, ticari {inite, ofis gibi islevi planlarken
diger yanda estetigi ve giizelligi de bu planlarin igcine sokmak muimkindur. Bunun igin
tilkemizin ve Diinyanin 6nde gelen sehir planlamacilari, mimarlar1 ve tasarimcilarina ve
iiniversitedeki sehir planlama birimlerine; planlama islerini sehir sehir ve Istanbul, Ankara,
Izmir ve Bursa gibi biiyiik sehirlerde de ilge ilge verip, kentsel doniisiimiin altyapisini bastan
kurgulamamiz gerekiyor. Ya da bu degerli ve vizyon sahibi kisileri her il bazindaki belediyede
bir planlama merkezi kurarak planlamanin i¢ine sokarsak da ayni olumlu sonucu alabiliriz. Bu
sekilde organize edilecek bir planlama hepsi hepsi bir yillik istir. Once bir yilda planlamay1 ve
hazirliklar1 yapalim sonra riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda konut ve igyerlerini buna gore
yaparak kentsel doniistimii gerceklestirelim.

Ayrica turizm de estetik lizerine kuruludur ve turizm bir yanda iilke ekonomisinin dortte
biri kadar bir gelir getirmektedir. Bacasiz sanayidir. Estetigi 6ne ¢ikarirsak kentsel doniisiimle
olusan gilizel mahallelerde iilkemizde tatil yapan, ¢cocuklar1 iilkemizde okuyan veya yaslilari
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iilkemizde yasayan yabancilara konut satip dnemli miktarda doviz elde etmek miimkiindiir.
Bugiin Londra, Dubai, Paris, Amsterdam, Frankfurt, Berlin gibi sehirler yabancilarin ikinci
konut almalar1 sayesinde siirekli zenginlesmektedirler. Ayn1 olanak Istanbul, Izmir, Antalya,
Trabzon ve Bursa i¢in s6z konusudur.

Ozellikle kamuya ait olan alanlarda veya kamulastirma yoluyla 6zel arazileri dahil edip
estetik ve sanatsal cazibe merkezleri yaratarak bunlarin g¢evresine konut ve isyerlerini
planlayarak Devlet ve belediyeler gayrimenkul gelistirip, projesi ile olusan arsalar
miiteahhitlerle birlikte degerlendirerek iilke bazinda her yil 50 milyar dolarlik bir gelir ve dar
ve orta gelirlilere kiralanacak konut stoku elde edebilirler.

Bunlar1 yapabilmek i¢in Devlet ve kamu yoneticilerinin vizyon sahibi kisilerden
yararlanmanin yollarmi bulmalar1 gerekir. Yetkin, bilgili, yoneticilik 6zelliklerine sahip ve
diinyadaki gelismeleri mesleki acgidan takip eden vizyon sahibi kisileri iilkeye hizmet adina
kamu kurumlar1 ve belediyelerde gorev almaya ikna etmenin bir yolunu siyasi parti ve kamu
yoneticilerinin bulmasi énemli bir geligme olacaktir. 80 milyon kisinin yasadigi bir iilkede
vizyon ve liyakat sahibi en az 200.000 - 300.000 kisi kolaylikla bulunabilir.

D. KAMULASTIRMA

10 Temmuz 2018 tarihli ve 1 nolu Cumhurbagkanlig1 Kararnamesinin 4. Boliimiindeki
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin gérevlerini belirleyen 97. maddesi
Bakanligina kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi isleri bizzat
yapma yetkisi verir. Bakanlik adina bu yetki Kentsel Doniisiim Bagkanligina birakilmistir. 4
Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 792/M maddesine goére; Baskanlik 6306 Sayili
Kanunla verilen gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmakla yuktumltddr.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6/12.
maddesi geregince, Baskanlik, 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 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
madde 2 nolu bendine gore, tizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati
takip eden otuz guin icinde salt gogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gergek kisilerin
veya zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Baskanlik, TOKI veya idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan
kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin
ikinci fikrasindaki*®  iskdn projelerinin gergeklestirilmesi amagli kamulastirma sayilir.

45Kamulastirma Kanunu madde 3: idareler, kanunlarla ve Cumhurbaskanhgi kararnameleriyle yapmak
yukimlilagiinde bulunduklari kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiratilmesi icin gerekli olan tasinmaz
mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit
taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.

Cumhurbaskaninca kabul olunan, bilylk enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestiriimesi, yeni ormanlarin vyetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla yapilacak
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Baskanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in mirasgilik belgesi
cikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya
yetkilidir. Tapuda kayith malikin &lmiis olmasi halinde Baskanhk, TOKI veya Idare,
kamulastirma islemi i¢in mirasgilik belgesi ¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari
miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 3. maddesinin, yillarca ugrasip sahip olabildigi bir evini
veya gecimini sagladigi isyerini; depreme dayaniksizligi, yapildig: alanin riskli olmasi veya
ekonomik Omriinii tamamlamasi1 nedeniyle bosaltmak zorunda kalan kisilere uygulanmasi
haksizlik olacaktir. Cilinkii Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesine gore, bu tip
kamulastirmalarda, bir gercek veya 6zel hukuk tlizelkisisine 6denecek kamulastirma bedelinin
o yil Genel Biitge Kanununda gosterilen miktari, nakden ve pesin olarak 6denir. Bu miktar,
kamulastirma bedelinin altida birinden az olamaz. Bu miktarin iistiinde olan kamulastirma
bedelleri, pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla bes y1l icinde faiziyle birlikte
odenmek iizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere, pesin 6deme giiniinii takip eden giinden
itibaren, Devlet borglari i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz haddi uygulanir. Yillarca ugrasip sahip
olabildigi bir evini veya gecimini sagladigi isyerini bosaltmak zorunda kalan kisilere “size bu
ev veya igyerinin bedelini bes yilda ddeyecegiz” demek onlar ¢aresizlikle karsit karsiya
birakmak olacaktir. Bu nedenle 6306 sayili Kanunun 6/2. maddesinde, Kamulagtirma
Kanunu’nun 3. maddesine yapilan atfin ve yollamanin iptalini gerekli bulmaktayiz.

4 nolu Cumhurbagkanlig1 Kararnamesinin 792/M maddesi geregince Kentsel Doniistim
Bagkanligi acele kamulastirma islemlerini yiiriitmekle gorevlendirilmistir. 6306 Sayili
Kanunun 8/2. maddesi geregince Bakanlik ve Baskanlik kamulastirma islerini
gerceklestirebilir. Kamulastirma igin maliklerle anlasma saglanmasi halinde, Baskanlik, TOKI
veya Idare ile ilgililer arasinda tasmnmazin tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de
ihtiva eden sdzlesme ve uzlasma tutanagi tanzim edilir ve ilgili tapu mudiirliigiine génderilerek
kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi saglanir.

Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesine gore; 3634 sayili Milli Miidafaa
Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine
Cumbhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii
durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki
islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o
tasinmaz malin Kamulastirma Kanunu’nun 10. madde esaslar1 dairesinde ve 15. madde
uyarinca secgilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10.
maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o taginmaz mala el
konulabilir. Mahkemece verilen tasinmaz mala el koyma karar1 tapu miidiirliigiine bildirilir.

kamulastirmalarda, bir gercek veya 6zel hukuk tiizelkisisine 6denecek kamulastirma bedelinin o yil Genel Bitge
Kanununda goésterilen miktari, nakden ve pesin olarak édenir. Bu miktar, kamulastirma bedelinin altida birinden
az olamaz. Bu miktarin Ustiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla
bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek lizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere, pesin 6deme giiniini takip eden
glinden itibaren, Devlet borglari icin 6ngorilen en yiksek faiz haddi uygulanir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiiclk ciftciye ait olanlarin bedeli, her
halde pesin 6denir.

idarelerce yeterli ddenek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanilamaz.
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Tasimmmaz malin bagkasina devir, ferag veya temlikinin yapilamayacagi hilkmii tapu kiitiigline
serh edilir. El koyma kararindan sonra tasinmaz mal Kamulastirma Kanunu 20. madde uyarinca
bosaltilir. Bu Kanunun 3. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak
kamulastirmalarda yatirilacak miktar, 6denecek ilk taksit bedelidir. Bedel tespiti konusunda
uyusmazlik olursa konu Mahkemece ¢oziimlenir.

Bu arada belirtmeliyiz ki 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 12.
maddesinde Bakanlik, Bagkanlik veya Idarenin uygulama alanindaki tasinmazlarm degerini
belirleyeceginden bahsedilmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Ddoniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Y onetmeligi’nin 12. maddesinde uygulama alanindaki tasinmazlarin deger tespiti su sekilde
diizenlenmistir:

“(1) Ilgili kurum, uygulama alanindaki tasinmaziarin sinwriny, yiizélciimiinii ve cinsini
gosteren haritayr veya krokiyi yapar veya yaptirtr ve bu tasinmazlarin maliklerini ve bunlarin
adreslerini tespit eder veya ettirir.

(2) Tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az ii¢ kisiden teskil olunacak kiymet
takdir komisyonlar: marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.

(3) Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak bilgilerden
de faydalamilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastrma Kanununun 11 inci
maddesindeki esaslara gore veya Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme
standartlarima uygun olarak tespit edilir”.

Idare tarafindan, “belki tasinmaz sahipleriyle anlagsma saglani” denilerek ilk deger
tespitinin Idarece yapilmasi yararhdir. Neticede eger maliklerle kamulastirma hakkinda bir
anlagma saglanamazsa deger tespiti hakkindaki nihai karar mahkemece belirlenecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine gore kamulastirma bedelinin mahkemece
tespiti ve tasinmaz malin idare adina tescili su sekilde diizenlenmistir.

“Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde idare, 7 nci maddeye gére
topladig1 bilgi ve belgelerle 8 inci madde uyarmca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu
husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilekceye ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer asliye
hukuk mahkemesine miiracaat eder ve tasinmaz malin kamulastirma bedelinin tespitiyle, bu
bedelin, pesin veya kamulastirma 3 iincii maddenin ikinci fikrasina gore yapilmiy ise taksitle
odenmesi karsiliginda, idare adina tesciline karar verilmesini ister.

Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en geg otuz giin sonrast igin belirledigi
durugma giiniinti, dava dilek¢esi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer ornegi de
eklenerek tasinmaz malin malikine mesruhatli davetiye ile veya idarece yapilan arastirmalar
sonucunda adresleri bulunamayanlara, 11/02/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanununun
28 inci maddesi geregince ilan yoluyla tebligat suretiyle bildirerek durusmaya katilmaya
cagirwr. Durusma giinii idareye de teblig olunur.

Mahkemece malike dogrudan ¢ikarilacak mesruhatli davetiyede veya ilan yolu ile
vapilacak tebligatta;
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a) Kamulastirilacak taginmaz malin tapuda kayitli bulundugu yer, mevkii, pafta, ada,
parsel numarasi, vasfi, yiizolgtimii,

b) Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,

¢) Kamulastirmay1 yapan idarenin adi,

d) 14 lnct maddede 6ngdrilen sure icerisinde, tebligat veya ilan tarihinden itibaren
kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara karsi diizeltim
davast acabilecekleri,

e) Agilacak davalarda husumetin kime yéneltilecegi,

f) 14 iincii maddede ongériilen siire icerisinde, kamulastirma islemine kars: idari
yvargida iptal davasi aganlarin, dava agtiklarini ve yiiriitmenin durdurulmasi karari aldiklarin
belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin kesinlesecegi ve mahkemece tespit
edilen kamulastirma bedeli iizerinden tasinmaz malin kamulastirma yapan idare adina tescil
edilecegi,

g) Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina hangi bankaya
yvatirilacagt,

h) Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri, teblig tarihinden
itibaren on giin i¢inde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi, belirtilir.

Mahkemece, kamulastirilacak tasinmaz malin bulundugu yerde mahalli gazete ¢ikiyor
ise, bu mahalli gazetelerden birisinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan gazetelerin birisinde
kamulastirmanin ve belgelerin 6zeti en az bir defa yayimlanir.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, tasinmaz malin bedeli
konusunda taraflari anlasmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlagsmasi halinde hakim,
taraflarca anlagilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizinci fikranin ikinci
ve devami ctimleleri uyarinca iglem yapar.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalari halinde hakim, en
geg on giin iginde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, 15 inci maddede
sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda tasinmaz malin degerini tespit icin
mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz malin bulundugu yerin baglt oldugu koy
veya mahalle muhtarimin da hazir bulunmasi amaciyla, muhtara da davetiye ¢ikartilir ve kegifte
hazir bulunmasi temin edilerek, muhtarin beyani da alinir.

Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci maddedeki
esaslar dogrultusunda tasinmaz malin degerini belirten raporlarini onbes giin icinde
mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma giinii beklenmeksizin taraflara teblig eder.
Yapilacak durusmaya hakim, taraflar veya vekillerini ve bilirkisileri ¢agwrir. Bu durusmada
taraflarin bilirkisi raporlarina varsa itirazlar: dinlenir ve bilirkisilerin bu itirazlara karsi
beyanlari alinir.

Taraflarin bedelde anlasamamalart halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes giin
icinde sonuglandirilmak iizere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir ve hdkim, taraflarin ve
bilirkisilerin rapor veya raporlart ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun
bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz mal, kaynak
veya irtifak hakkinin kamulastirilma bedelidir. Taraflarin anlasmasi halinde kamulastirma
bedeli olarak anlasilan miktar pesin ve nakit olarak, hak sahibi adina bankaya yatirilir.
Taraflarin anlagamamast halinde hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit edilen
bedelin(...)mahkemece belirlenecek banka hesabina yatirilmasi ve yatwrildigina dair makbuzun
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ibraz edilmesi icin idareye onbes giin siire verilir. Kamulastirma bu Kanunun 3 iincii
maddesinin ikinci fikrasina gore yapilms ise ilk taksitin yine pesin ve nakit olarak hak sahibi
adina, hak sahibi tespit edilememiy ise ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine verilmek iizere 10
uncu maddeye gore mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatiriimasi ve
yvatirddigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin idareye onbes giin siire verilir. Gereken
hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak iizere mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulastirma
bedelinin hak sahibi adina yatirildigina, hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit
edilen bedelin veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ise ileride ortaya ¢ikacak hak
sahibine verilmek iizere bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine édenmesine karar verilir
ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirldigr bankaya bildirilir. Tescil hiikmii kesin olup,
taraflarin bedele iliskin istinaf veya temyiz haklari saklidwr. Istinaf veya temyiz incelemesi
sonucunda kesinlegen kamulastirma bedeli, hak sahibine pesin ve nakit olarak odenen tutardan
daha az olmasi durumunda aradaki fark ilgilisinden talep edilir. Idare tarafindan hak sahibi
adina yapilan odeme tarihi ile geri odemeye iligkin yazimin ilgilisine teblig edildigi tarih
arasindaki stire icin faiz alinmaz.

Bu maddede ongoriilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldugu takdirde
ilgilinin yoklugunda yapilir.

Hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda mahkemece, kamulastirma bedelinin ticer
aylik vadeli hesaba doniistiiriilerek nemalandirimasi amacryla gerekli tedbirler alinir.

Kamulastirilmasi yapilan tasinmaz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle sicile
kaydi gerekmeyen bir nitelige doniismiis ise, istek halinde mahkemece sicil kaydinin terkinine
karar verilir.

Bu tescil ve terkin islemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal nedeniyle vergi
iliskisi aranmaz. Ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergi dairesine bildirir.

14 iincii maddede belirtilen siire icinde, kamulastirma islemine karsi hak sahipleri
tarafindan idari yargida iptal davasi a¢ilmasi ve idari yargt mahkemelerince de yiiriitmenin
durdurulmast karart verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan dava bekletici mesele
kabul edilerek bunun sonucuna gére iglem yapilir.

Kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal veya maddi hatalara karsi adli
mahkemelerde acilacak diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltileceginin davetiye
ve ilanda agikg¢a belirtilmemis veya yanls gosterilmis olmasi nedeniyle davada husumet yanlis
yvoneltilmis ise, ger¢ek hasma tebligat yapiimak suretiyle davaya devam olunur.”

Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi geregince bilirkisiler deger tespiti esnasinda
asagidaki diizenleme dogrultusunda calisirlar:

4 olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz

“15 inci madde uyarinca
mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri

de dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin,

4Kamulagtirma Kanunu madde 15: Bu Kanun uyarinca mahkemelerce gorevlendirilen bilirkisiler,
bilirkisilik bolge kurullari tarafindan hazirlanan listelerden secilir ve bunlar hakkinda Bilirkisilik Kanunu ve
12/1/2011 tarihli ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun ilgili maddeleri uygulanir.

Kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore en az Ug kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi
zorunludur. Bilirkisilerden birinin tasinmaz gelistirme konusunda yiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar ya
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a) Cins ve nevini,

b) Yuzolguminda,

c¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarima gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlar: ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) her bir olgiiniin etkisi a¢iklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif dlculerti,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarint ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayall
olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayr gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artiglart ile ilerisi icin diistiniilen kullanma sekillerine gére
getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle taginmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek krymet diistikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diistikliigii
kamulastirma bedelidir.”

Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesi geregince kismen kamulastirmalarda deger
tespiti diizenlemesi sdyledir:

“Kismen kamulagtirilan tasinmaz malin degeri;

a) Kamulastiriimayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadigi
takdirde, o malm 11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden
kamulastirilan kisma diisen miktaridir.

b) Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktar tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a)
bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin
eklenmesiyle bulunan miktardir.

da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa goére yetkilendirilen gayrimenkul degerleme
uzmanlari arasindan segilmesi zorunludur. Gayrimenkul degerleme uzmanlari bakimindan, bilirkisilige kabul igin
aranan temel egitim alma ve fiilen bes yil gérev yapma sartlari; yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar
bakimindan ise fiilen bes yil gérev yapma sarti aranmaz ve bu uzmanlar kayitli olduklari bilirkisilik bélge kurulunun
yargi cevresiyle sinirli olmaksizin gérevlendirilir.

Bilirkisilerin uzmanlik alanlari, kamulastirilacak tasinmazin niteligi g6z 6niine alinarak belirlenir.

Bilirkisi kurulu, tasinmaz malin degerini 11 inci ve 12 nci maddelerde yer alan hiikiimlere gére tayin ve
takdir ederek gerekceli raporunu on bes glin icinde mahkemeye verir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi glin esas tutulur.
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¢) Kamulastirma diginda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktari tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen
esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamaz.

(b) ve (c) bentlerinde sozii edilen bedelin diisiis ve artis miktarlari, 11 inci maddede
belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverigli
oldugu takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallar,
makine gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarimin eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri icin gereken gider ve bedel, belirlenerek
kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masrafve bedeller (b) bendinde yazili kiyymet diistikliigti
miktarimin belirlenmesinde goz ontinde tutulmaz.

Bir kismi kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverigli bir
durumda degil ise, kamulastirma islemine kars: idari yargida dava a¢ilmayan hallerde mal
sahibinin en ge¢ kamulastirma kararinin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili basvurusu
tizerine, bu kismin da kamulastiriimasi zorunludur ...

Kismen kamulastirilan paylh miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaslar arasinda
fiilen boliinerek bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilmis ve yapilan
kismi kamulagtrma bu yerin tamamint veya bir kismini kapsiyor ise, bu durumda
kamulastirmaya iliskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar hakkinda yiiriitiilerek
kamulastirma bedeli paylar: oranminda kendilerine odenir. Pay veya paydaslarin sadece bu
kisim icin dava haklart vardir. Tasinmaz malin kamulastiriimayan kismi tizerinde haklari
kalmaz ve adlart paydaslar arasindan ¢ikarilir. Kamulastirilan bu yerler tapu sicilinde idare
adina tescil olunur.

Bu maddenin uygulanmasindan dogacak anlasmazliklar adli yargida ¢oziimlenir.”

Aslinda Bakanligin, dogrudan bes yillik taksitin uygulandigi acele kamulastirma yoluna
gitme zorunlulugu da Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesindeki yontemleri uygulamasi ile
ortadan kaldirilabilir. Bakanlik mal1 kamulastirilacak kisiye Kanunun 8. maddesi geregince;
bedelin pesin 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin almak veya idareye ait bir baska taginmaz
malla trampa yoluyla devralmak yontemlerini de sunabilir. Devlet, mal sahibi ile bu
yontemlerden biri ile anlagarak mal sahibinin magdur olmasi engellenebilir.

Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesinde kamulastirma bedeli i¢in idarenin ilk degeri
belirlemesi ve trampa ile pazarlik yontemini kullanabilecegi su sekilde diizenlenmistir:

“Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda yapacag
kamulastirmalarda satin alma usuliinii oncelikle uygulamalari esastir.

Kamulastirma kararimin alinmasindan sonra kamulastirmayt yapacak idare, bu
Kanunun 11 inci maddesindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak
alim satim biirolarindan alacag bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini
tespit etmek iizere kendi biinyesi icinden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla
kiymet takdir komisyonunu goreviendirir. Ayrica idare, tahmin edilen bedel iizerinden
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pazarlikla satin alma ve trampa islemlerini yiiriitmek ve sonu¢landirmak iizere kendi biinyesi
icinden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla uzlasma komisyonunu gérevlendirir.

Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin,
kamulastirilmasi kararlastirilan taginmaz mal, kaynak veya bunlarin iizerindeki irtifak
haklarinin bedelinin pesin veya bu Kanunun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasina gore yapilryor
ise, bu fikradaki usullere gore taksitle 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin almak veya idareye
ait bir baska tasinmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla
malike bildirir.

Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan, bu yazinin teblig tarihinden itibaren on bes giin
icinde, kamulagtirmaya konu tasinmaz mall pazarlikla ve anlagarak satmak veya trampa istegi
ile birlikte idareye basvurulmasi halinde; komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik goriismeleri
yvapilwr, tespit edilen tahmini degeri ge¢memek tizere bedelde veya trampada anlasmaya
varilmast halinde, yapilan bu anlasmaya iliskin bir tutanak diizenlenir ve anlasma konusu
taginmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflart ile kamulagtirma bedelini, malikin kimlik bilgilerini
ve tasinmazlarin tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden tutanak,
malik veya yetkili temsilcisi ve komisyon iiyeleri tarafindan imzalanwr. Bu tutanak malikin ferag
beyani ve tapuda idare adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilir.

Idarece, anlasma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin icinde,
tutanakta belirtilen bedel hazir edilerek, idarenin anlasma tutanagi ve kamulastirma oncesi
tasinmaz tizerindeki tiim takyidat ve haklardan arindirildigini bildiren yaziya istinaden idare
adina tapuya resen tescil veya terkin edilir. Tapuya resen tescil veya terkinden sonra
kamulastirma bedeli kendilerine édenir.

Bu madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya irtifak
hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmig sayilir ve bu sekilde yapilan kamulastirmaya
veya bedeline karst itiraz davalart agilamaz.

Anlagma olmamasi veya ferag verilmemesi halinde bu Kanunun 10 uncu maddesine
gore iglem yapilir.”

Riskli alanlarda yapilacak kentsel doniisiim calismalarinda “acele kamulastirma”
uygulamasi ne yazik ki isleri yavaglatmaktadir. Acele kamulastirmada Bakanlik kamulastirilan
tasinmaza el koymakta ancak miilkiyeti yargilama agamalarindan sonra Bakanliga veya ilgili
idareye gegmektedir. Kamulastirilan tagimmazin miilkiyetinin Bakanliga veya idareye bir an
once gegmesi; riskli alanda yapilacak arsa ve arazi tevhid islemleri ve sonraki cins tashihi ya
da ingaat sozlesmeleri dogrultusunda paylasim islemleri i¢in ¢ok gereklidir. Su anki sistemde
acele kamulastirma sonrasi kamulagtirilan tasinmazin miilkiyetinin Bakanlik adina tescili bir
yili agsabilmektedir. Bu ylizden Kamulastirma Kanununa kentsel doniisiim i¢in 6zel bir madde
konulmasinda, kamulastirilan arsanin miilkiyetinin bir an 6nce Bakanlik veya ilgili belediyeye
gececegi bir diizenleme yapilmasinda yarar goriiyoruz.

Afetler konusunda bahsetmemiz gereken bir baska Kanun Iskan Kanunudur. iskan
Kanunu Ek Madde 1 geregince; “afet riski veya fen, sanat ve saglik kurallarina aykirilik
sebebiyle veya Cumhurbaskaninca belirlenen 6zel proje alanlarinda gerceklestirilecek olan
veniden iskan uygulamalarinda, buralardaki yerlesim merkezlerinde yasayan ailelerin daha
elverigli yerlerde iskdanlari ile koye doniis projeleri cercevesindeki iskan ¢alismalari; ilgili proje

79



icin aliman Cumhurbaskanligr kararinda belirtilen hak sahipligi ve bor¢landirma usul ve
esaslarina gore, Cumhurbaskaninca tespit edilen orman veya mera vasifli alanlardan ve
Hazinenin é6zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazilardan
uygun gortilen yeni yerlesim yerlerinde, bu Kanun hiikiimlerine gére yapilir. Bu madde
kapsamindaki uygulamalara iliskin talebin diger kamu kurum veya kuruluslarindan gelmesi
halinde, altyapt hizmetleri de dahil olmak iizere yeniden yerlesim i¢in gerekli goriilen her tiirlii
odenek, Bakanligin goriisii alinarak ana projeyi yiiriiten kurulusun biit¢esine konulur ve ihtiyag
duyulan édenek, Bakanlik biit¢esine ilgili kurulug tarafindan transfer edilir. Afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesi hizmetleri icin kanun ile ongoriilen doniisiim projeleri ozel
hesabindan bu madde kapsamindaki uygulamalarda kullanilmak tizere kaynak aktarilabilir.

Iskan Kanununun 12. maddesi de su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak baraj, baraj miicavir alani, koruma
alanmi, havaalani, karayolu, demiryolu, fabrika, ekonomi ve savunma ile ilgili diger tesislerin
insasi, tarih ve tabiat kiymetlerinin korunmasi gibi amaglar icin veya ozel kanunlarin
uygulanmasi sebebiyle;

a) Tasinmaz mallarinin kismen veya tamamen kamulagtirilmast sonucu yerlerini terk
etmek zorunda kalan aileler,

b) Yapilan iskan planlama etiitlerinin basladig: takvim yili baslangicindan en az ii¢ yil
once kamulastirma sahasinda yerlesmis olup da taginmaz mali olmayan aileler, talep ettikleri
takdirde Bakanlik¢a gosterilecek yerlerde bu Kanun hiikiimlerine gore iskan edilirler.

(2) Ancak, iskdan planlama etiitlerinin basladig: tarihten once yerini terk etmis olup
kamulastirilacak tasinmaz mal bulunan aileler iskdn edilmezler. Bu tarihten geriye dogru ii¢
il igerisinde, taginmaz mallarmi zorunlu hal olmadan ellerinden ¢ikaran ve yerine esdegerde
veya daha fazla degerde tasinmaz mal almayan aileler yerlerini terk etmemis olsalar dahi iskan
edilmezler. Zorunlu haller yonetmelikle belirlenir.

(3) Kamu kurum ve kuruluslarinca kamulastirtlan alanlarda yerlesik olan ve
kamulastirmadan etkilenen ailelerden Devlet eliyle baska yerde iskdnini istemeyenler, yazili
basvurulart iizerine, ilgili valiligin teklifi ve Icisleri Bakanhgimn olumlu goriisii alinmak
sartiyla Bakanlikca kendi kéy hudutlari iginde gosterilecek bir yerde iskan edilebilirler.

(4) Bu madde kapsamina giren ve Devlet eliyle iskanlarini isteyen ailelerden; iskan
duyurusu tarihinin bitiminden sonra doksan giin igcinde miiracaat etmeyenler ile aldiklar: veya
alacaklart kamulastirma bedelinin, Bakanlikca belirlenen miktarini; kamulastirma bedelinin
Bakanlik¢a belirlenen miktardan az olmast halinde ise kamulagtirma ve tezyidi bedellerinin
tamamini, Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatirmayi taahhiit etmeyenler iskan
edilmezler.”

Kamulastirma konusunda son olarak belirtelim ki, Gecekondu Kanunu’nun 5.
maddesine gore; “liizumu halinde, belediyeler gecekondu islah ve tasfive sahalari icinde
bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil edilecek onleme bélgeleri icine
rastlayan ozel miilkiyetteki arazi ve arsalart ve bunlar igerisinde yapi veya sair herhangi bir
tesis bulundugu takdirde bu yapi ve tesisleri, bu kanunda belirtilen amaglarda kullanmack iizere,
Toplu Konut Idaresi Baskanligimn izni ile sahipleriyle anlasarak satin alabilirler veya
kamulagstirabilirler”.
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775 sayili Gecekondu Kanunu, kamu kurumlari arasinda bir kamulastirma
olamayacagmdan (Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinin*’ diginda) kamu kurumlarindan
Vakiflar Genel Miidiirliigii elinde bulunan arazilerin, gecekondu onlemek i¢in alan yaratmak
amaciyla nasil kullanilacagini 6zel olarak diizenlemistir. 775 sayili Kanunun 4. maddesi su
sekilde diizenlenmistir:

“Gecekondularin 1slah, tasfiye ve énleme bélgeleri icinde bulunan binali ve binasiz
vakif tasinmaz mallardan 3 tincii maddenin ikinci fikrasi kapsami disinda kalanlari, bu kanunda
belirtilen amaclarda kullanilmak iizere, asagidaki sartlarla ve genel hiikiimlere gore bedeli
0denmek suretiyle ilgili belediyelerin milkiyetine gecer:

a) Arazi ve arsalarin bedeli; bulundugu sehir, kasaba ve bolgenin ozellikleri, yapilmig
ve yapilacak kamu hizmet ve tesislerinin durumu vesair hususlar da géz oniinde
bulundurularak, ilgili belediye ve Vakiflar Idaresi arasinda anlasma yolu ile tespit edilir.

b) Bu arazi ve arsalar iizerinde Vakiflar Idaresine ait herhangi bir yapi bulundugu
takdirde, bu yapuin bedeli ayrica hesaba katilir.

¢) Bedele ait anlasmazliklar mahalli aslive hukuk mahkemelerince basit muhakeme
usulii ile hallolunur. Bu anlagmazliklar tapu tesciline engel olamaz.

Vakaflar Idaresi ve tapu daireleri vakif tasinmaz mallarin cins, miktar ve yerleri ile diger
vasiflarint agikca belirten listeleri, talepleri tizerine en ge¢ 2 ay icerisinde ilgili belediyelere
bildirmekle yikimladurler.

Belediyeler, kendi mali gii¢leri ve programlarina gore, bu tasinmaz mallarin tamamen
veya peyderpey tescilini isteyebilirler.

Sozii gecen bélgelerde Devlet veya diger kamu tiizel kisileri tarafindan yaptirilacak
kamu hizmet ve tesisleri igin llizumlu vakif tasinmaz mallar da yukaridaki esaslara gére bu
Idarelere intikal ettirilir.”

4’Kamulagtirma Kanunu madde 30: Kamu tizel kisilerinin ve kurumlarinin sahip olduklari tasinmaz mal,
kaynak veya irtifak haklari diger bir kamu tlzel kisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz.

Tasinmaz mala, kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8 inci madde uyarinca bedelini tespit eder.
Bu bedel esas alinarak 6deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak basvurur. Mal sahibi idare
devire muvafakat etmez veya altmis giin iginde cevap vermez ise anlagsmazlik, alici idarenin basvurusu Uzerine
Danigtay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay icinde kesin karara baglanir.

Taraflar bedelde anlasamadiklari takdirde; alici idare, devirde anlasma tarihinden veya Danistay
kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin i¢cinde, 10 uncu maddede yazili usule gére mahkemeye basvurarak,
kamulastirma bedelinin tespitini ister. Bu durumda yapilacak yargilamada mahkemece, 29/06/1938 tarihli ve
3533 sayili Kanun hikimleri uygulanmaz.

Mahkemece, 10 uncu maddede 6ngorilen usule gore kamulastirma bedeli olarak tespit edilen miktarin,
pesin ve nakit olarak mal sahibi idareye verilmek Uzere belirleyecegi bir bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair
makbuzun ibraz edilmesi icin alici idareye onbes giin sire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus
olmak tizere uzatilabilir. Alici idare tarafindan kamulastirma bedelinin mal sahibi idare adina bankaya yatirildigina
dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin alici idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin
mal sahibi idareye 6denmesine karar verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya bildirilir.
Tescil hiikm kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklari saklidir.

Bu suretle devir alinan tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis
sayilir ve devir amacli veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal amagla kullanilamaz. Aksi takdirde
devreden idare, 23 (incli madde uyarinca tasinmaz mali geri alabilir. Bu husus tapu kitligiinin beyanlar hanesine
serh verilir.
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Kamulastirma Kanunu ve 6306 sayili Kanun geregince kamulastirma isleminin hukuka
aykirilig1 i¢in agilacak olan davalar idare mahkemelerinde 30 giin iginde agilir.*® Kamulagtirma
Kanunu’nun davalar1 diizenleyen 14. maddesi su sekildedir: “Kamulastirmaya konu tasinmaz
malin maliki tarafindan 10 uncu madde geregince mahkemece yapilan tebligat giiniinden,
kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine gecmek iizere mahkemece gazete ile
vapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, kamulastirma iglemine karsi idari yargida iptal
ve maddi hatalara karsi da adli yargida diizeltim davast agilabilir.

Idari yargida acilan davalar éncelikle goriiliir.

Istirak halinde veya miisterek miilkiyette, paydaslarin tek basina dava haklar: vardir.

Idare, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verildigi giinden itibaren otuz giin icinde
maddi hatalara karst adli yargida diizeltim davasi acabilir.

Idare tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore tespit olunan malike ve zilyede kars
agilan davalarin goriilmesi swrasinda, tasinmaz malin gerg¢ek malikinin baska bir sahis oldugu
anlasildigi takdirde, davaya bu ger¢ek malik, tapu malikinin daha once 6ldiigii sabit olursa
mirasgilari da dahil edilmek suretiyle devam olunur.

Agilan davalarin sonuglart dava agmayanlari etkilemez.”

Belediye Kanunu’nun 73. maddesi de “kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda
bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle goriisiiliir ve karara baglaniy” hilkkmiiyle bu tip davalarin hizla bitirilmesini
diizenlemistir.

E. TAHLIYE VE YIKIM

Can ve mal giivenligi sebebiyle bir yapmin riskli olarak tespiti sonucu binada konut
veya igyeri bulunan kisilere 90 giin siire verilerek, en ge¢ bu siirede binay1 tahliye edip
bosaltmalar1 istenmektedir.

6306 sayili Kanunda riskli yap1 tespitinden sonraki tahliye siireci ¢ok ayrintili olarak
diizenlenmemis, sadece tiim uygulamalarin maliklerle anlagsma esaslarina gore yliriitiilecegi,
anlasma ile tahliye edenlere yardim yapilacagi diizenlenmistir. Tahliye konusu da yikim
diizenlemelerinin iginde belirtilmektedir. Uygulama Y 6netmeliginde ise tahliye konusu birkag
maddede daha ayrmtili olarak diizenlenmistir. Y dnetmeligin 8. maddesinin 2. fikrasinda, Kanun
kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirilmasina iliskin olarak ayni ve sahsi hak sahiplerine
yapilacak tebligat; tahliye ve yiktirmaya iliskin riskli yapilarda Ek-7/A’da yer alan tutanagin,
riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarinda ise Ek-7/B’de yer alan tutanagin diizenlenerek yapiya
asilmasi, maliklere e-Devlet Kapisi lizerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta on bes giin siire
ile ilan edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem, muhtarlikta yapilan ilanin
son giinil ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Tahliyesi istenilen yapilar, ayrica
Baskanligin internet sayfasinda on bes giin siire ile ilan edilir. Yonetmeligin 8. Maddesinin 3.
fikrasina gére de riskli yapmin yiktirilmast igin Idarece; doksan giinden fazla olmamak iizere

486306 sayili Kanun madde 6 (9): Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden
itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir.
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stire verilerek ve bu siire i¢inde yap1 tahliye edilmedigi ve yiktirilmadigi takdirde, yapinin idari
makamlarca tahliye edilecegi ve yiktirilacagi belirtilerek, riskli yapilarin tahliyesi ve
yiktirilmasi yapr maliklerinden istenecegi diizenlenmistir. Maliklere verilen sure igerisinde
maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar miilki amire bildirilir ve bu yapilarin tahliyesi ve
yiktirma islemleri, miilki amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile yapilir veya
yaptirilir. Yonetmeligin 8. maddesinin 5 ve 6. fikralarina gére, Kanun kapsamindaki yapilarin
tahliyesinin; yapiya/bagimsiz boliime girilmesine izin verilmemesi veya yapinin/bagimsiz
boliimiin kapilarmin kilitlenmesi/agilmamast veya tespit ig¢in gelenlerin tehdit edilmesi veya
cebir ve siddet kullanilmasi gibi fiil ve hallerle engellenmesi durumunda, Kanunun 5 inci
maddesinin dérdiincii fikrasina gére, Baskanlik¢a/Idarece, kolluk kuvveti marifetiyle ve yapiya
veya tahliye edilecek bagimsiz boliimlere gerekirse kapali kapilari/alanlart agmak veya
actirmak suretiyle girilerek tahliye yapilabilmesi i¢in miilki idare amirinden yazili olarak izin
ve yeterli kolluk kuvveti talep edilir ve miilki idare amiri tarafindan verilecek yazili izne
istinaden tahliye islemi, kolluk kuvveti marifetiyle kapali kapilari/alanlar1 agmak veya agtirmak
suretiyle resen yapilir/yaptirilir ve tahliye islemlerini engelleyenler hakkinda Idarece veya
Midiirlik¢e tutanak tutulur ve bunlar hakkinda, Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri
uyarinca Cumhuriyet bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu
yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi is ve islemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine
getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi olduklar1 ceza ve disiplin hiikiimleri uygulanir.

Yonetmeligin 18. maddesi geregince, anlagma ile tahliye edilen uygulama alanindaki
yapilari maliklerine tahliye veya yikim tarihinden itibaren Baskanlik¢a kararlastirilacak aylik
kira yardim1 yapilabilir. Yardim siiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve
rezerv yapi alanlarinda kira yardimai siiresi 48 ay1 gegcmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenir.

Bu diizenlemelere baktigimizda, konut veya isyeri sahipleri riskli yapi tespitinin
kendilerine bildiriminden sonra evlerini 90 gin icinde tahliye edecekleri ve tahliye ettikten
sonrada Bagkanligin belirledigi aylik kira yardimlar1 alacaklar1 belirlenmistir. Konut ve isyeri
sahipleri kentsel doniisiim sonunda yeni bir daire veya isyerine sahip olacaklarindan ve ilave
olarak kira yardim alacaklarindan sorun ¢ikarmadan riskli yapilari tahliye etmektedirler. Ancak
kiracilar agisindan durum biraz sikintilidir. Ciinkii bu binanin riskli olup olmadigini bilmeden
buraya yerlesmislerdir. Buraya yerlesirken de uzun siireli oturmak i¢in niyetlenmisler, hatta
kiraladiklar1 yeri buna gore yenilemis bile olabilirler. Risk tespit ve kentsel doniisiim isleminde
kiracilar ev sahibi gibi etkin olmadiklari i¢in binanin kentsel doniisiime girecegini genellikle
cok sonradan 6grenmektedirler. Yasal olarak da riskli yap1 tespiti yapildiktan sonra 90 giin
icinde kiraladiklar1 yeri bosaltmak durumundadirlar. 6306 sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeligi kiracilarin tahliyesini ve kira sdzlesmenin sonuglarini kiraya veren ve kiraci
acisindan diizenlenmemistir. Kanunda 6zel bir diizenleme olmadig: i¢in riskli yapilarda kira
sozlesmelerinden kaynaklanan hukuki durumu genel hiikiimlere goére ¢cozmek gereklidir.

Kanun’da riskli oldugu tespit edilen yapilarin, tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde
belirtilmesi diizenlendiginden kiracinin yapimin riskli oldugunu gerekli dikkat ve Ozeni
gostererek Ogrenebilecegi tartisilabilir. Ancak kiracidan, kira sozlesmesi yaparken tapu
kayitlarin1 incelenmesi beklenmemelidir. Kira s6zlesmesi gibi siirekli bor¢ doguran bir
sozlesmede kiraci olan kiginin kisa bir siire igerisinde binanin yikilacagindan haberdar edilmesi
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gerekir. Zaten Kanunda ve Y onetmelikte miilk sahibinin durumu kiraciya bildirmemesi halinde
ilgili yapiya asilan tebligatin sahsi hak sahiplerine de bildirim yerine gegtigi belirtilmektedir.
Kiraya veren riskli yap1 karar1 alindigimi bildigi halde tasinmazi kiraya vermis ve bunu
kiracidan gizlemis ise taraflarin sozlesme kosullarina iliskin olan bilgileri birbirlerine dogru ve
eksiksiz olarak vermeleri gerektiginden bu durumda aldatma s6z konusu olur. Bu halde kiraci
aldatma nedeniyle sdzlesmenin hiikiimsiizliigind éne surebilir ve tazminat talep edebilir. Kira
iliskisi devam ederken riskli yap1 tespiti sz konusu oldugunda kiract ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerine bagvurabilecektir. S6zlesmeyi feshedebilecek veya kira bedelinin indirilmesini
talep edebilecektir. Ancak ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep etme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in ayipsiz bir benzerinin kiraya verenin elinde bulunmasi gerekmektedir. Bu
durumda, kiraya verenin kusurundan bahsedilemeyeceginden, tazminat talep edilemeyecektir.
Kiracinin bu haklarini kullanmis olmasi halinde konu kiracinin girisimi ile ¢oziilmiis olacaktir.
Kiralananin risk tespitinin kesinlesmesi ayrica imkansizlik hali veya micbir sebep olarak
degerlendirilebilir. Risk tespitinin kesinlesmesinden sonra kiralananin yikilmasi halinde,
kiracinin artik kiralanan yeri kullanmasi imkansiz hale gelecektir. Bu yikim Kanun geregi
olacagindan kiraya verenin kusurundan da bahsedilemeyecektir. Bu dogrultuda, Tirk Borglar
Kanunu (TBK) m. 136 hiikiimleri uyarinca borcun ifas1 imkansizlastigindan, kira s6zlesmesinin
de sona erecegi savunulabilir. Fakat bina yikilip yeniden yapilma yerine giiclendirilecekse o
halde imkansizliktan s6z edilemez. Tirk Borglar Kanunu m. 355 hikmiinde kiraya verenin
yeniden inga veya imar sebebiyle tahliyesi ve yikimi sonrasinda yeniden inga edilmesi hali
dizenlenmektedir. Bu kapsamda eski kiracinin bu miilkiin kiralanmasinda oncelik hakki
bulunmaktadir. Bu 6ncelik hakki kiraya verenin durumu bildiriminden sonra bir ay i¢inde eski
kiraci tarafindan kullanilabilir. Durum kiractya miilk sahibi tarafindan bildirilmezse bu miilk
ti¢ y1l bagkasina kiraya verilemez. Ancak 6306 sayili Kanun kapsaminda kira slresinin sonunu
beklenmesinin miimkiin olmadig1 agiktir. 6306 sayili Kanun’da, maliklere tahliye icin
verilecek sinirlt siireler s6z konusudur. Bu siireler ayni sekilde kiracilar bakimindan da gegerli
olacaktir. S6z konusu siireler kiracilar i¢in de gegerli oldugundan kiracinin da riskli yapiy1
tahliyeye etmeme gibi bir hakki bulunmamaktadir. 6306 Kanun gergevesinde kiraya verenin
kusurundan bahsedilemeyeceginden kiracinin tazminat talebinde bulunmasi da mimkin
olmayacaktir. 6306 sayili Kanun’da kiracilara yapilacak bildirimden bahsedilmesi ile kentsel
doniisim durumunda imkansizlik ve sozlesmenin kendiliginden sona ermesi yerine kira
sO0zlesmesinin bildirim yolu ile sona erdirildigi sOylenebilecektir. Yargitay bu konudaki
kararlarda riskli yapidan dolay1 kira s6zlesmesinin hakli sebeple feshedildigine ve kiraya verene
kusur atfedilemeyeceginden tazminat ddenmeyecegine hiikkmetmistir®®.

Insanlarmn yillardir oturduklar1 evin yikilmasi zor anlardan biridir. Yillarin hatiralari,
dogumlar, biiyiimeler, dostluklar, kahkahalar ve gdzyaslarinin olugturdugu hatiralarin yasandigi
evin yikimi1 hi¢ de kolay degildir bir insan i¢in ve bir aile i¢in. Ancak bu ev eskilerin dedigi gibi
miadini doldurmustur. O evde yasamaya devam etsek pek ¢ok hatiranin 6znesi aile iyelerimizin
canlar1 tehlikede olacak. Bu nedenle depreme dayaniksiz yaklasik 5 milyon konutun acilen
yikimi ve yeniden yapimi gerekiyor. Evlatlarimiza, esimize, aile biiyiiklerimize Allah korusun,

49 https://www.mgc.com.tr/kentsel-donusum-surecinin-kira-sozlesmelerine-etkisi/; ilgezdi, age., s.259

vd.
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bir deprem olunca tabut olacak bu 40-50 yi1l 6nceki teknik ve malzeme ile yapilmis, birakin
depremi bir kamyon carpsa yikilacak binalar1 bosaltip, kentsel doniisiim tesviklerinden
yararlanip, yikmak ve yeniden yaptirmak hepimiz i¢in en dogru ¢6zimdiir.

Afet riski sebebiyle yapilan kentsel doniisiimde yikim konusunda iki kanun hiikiimleri
farkli diizenlemeler icermektedir.

Afet alanlarindaki kentsel doniisiimii diizenleyen 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun 5. maddesinde su diizenlemeye yer vermistir:

“(1) Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve
rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda, (yikim konusu da dahil) 6ncelikli olarak malikler ile
anlagma yoluna gidilmesi esastir. Anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilarina
ve yapida ikamet etmek sartiyla sinirli ayni hak sahiplerine gegici konut veya isyeri tahsisi ya
da kira yardimi ve yapum icin yardim yapilabilir. Yapim i¢in yapilacak yardimin usul ve esaslart
Cumhurbaskaninca belirlenir..

(3) Riskli yapilarin yiktirllmast igin, bu yapilarin maliklerine doksan giinden fazla
olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan yiktirilmadig: takdirde,
yapun idari makamlarca yiktirllacagr bildirilir. Verilen bu siire i¢inde de maliklerince
viktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma
islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle doniisiim projeleri
ozel hesabindan karsilanmak tizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan
yapulr veya yaptirilir.

(4) Uciincii fikrada belirtilen usule gére siiresinde yiktirilmadig: tespit edilen riskli
yapilarin yiktirilmasi, Baskanlikca yazili olarak Idareye bildirilir ve bu yapilar, Idarece
yikilir/yiktirilr. Uygulamanin gerektirmesi halinde Bagkanlik, yukaridaki fikralarda belirtilen
tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir. Kanun kapsamindaki yapilarin
tahliyesinin engellenmesi durumunda; Baskanlik¢a/ldarece talep edilmesi hélinde, miilki idare
amiri tarafindan verilecek yazili izne istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapali
kapilari/alanlart acmak veya agtirmak suretiyle tahlive yapilir/yaptirilir. Baskanlik veya Idare
tarafindan yapilan veya yaptirilan rviskli yapi tespit, tahliye ve yiktirma masraflari, hisseleri
oraninda maliklerden 6183 sayili Kanuna gore tahsil edilir.

(5) Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirilmasina iliskin olarak ayni ve
sahsi hak sahiplerine yapilacak tebligat, tahliye ve yiktirmaya iliskin tutanagin yapiya asilmasi,
maliklere e-Devlet Kapisi iizerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan
edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem, muhtarlikta yapilan ilanin son
giinii ayni ve gahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Tahliyesi istenilen yapilar, ayrica
Baskanhigin internet sayfasinda on bes gin sure ile ilan edilir.

Kanun’un bu diizenlemesindeki yikima iliskin  diizenlemeler Uygulama
Y 6netmeliginin 8. maddesinde su sekilde ayrintilandirilmistir:

“(1) Riskli yapi tespitine karst yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapt tespitine
itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli
tebligatlarin yapilmasin ve riskli yapimin yiktirilmasim Idareden ister.
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(2) Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirtlmasina iliskin olarak ayni ve
sahsi hak sahiplerine yapilacak tebligat; tahliye ve yiktirmaya iliskin riskli yapilarda Ek-7/4 da
ver alan tutanagin, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda ise Ek-TIB de yer alan tutanagin
diizenlenerek yapiya asilmasi, maliklere e-Devlet Kapisi iizerinden bildirilmesi ve ilgili
muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin
islem, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir.
Tahliyesi istenilen yapilar, ayrica Baskanligin internet sayfasinda on bes giin siire ile ilan
edilir.

(3) Riskli yapinin yiktirilmast icin Idarece;

a) Doksan giinden fazla olmamak iizere siire verilerek ve bu siire icinde yapi tahliye
edilmedigi ve yiktirilmadigi takdirde, yapimin idari makamlarca tahliye edilecegi ve
viktirilacag belirtilerek, riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirllmast yapt maliklerinden istenir.

b) Yikim ruhsati; yapr maliklerinden biri veya birkaginin veya bunlarin vekillerinin
miiracaati iizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin
kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina veya yapinin
tahliye edildiginin ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin fiilen kapatildiginin Idarece tespit
edilerek tutanaga baglanmasina ve bina yiiksekligi 21.50 m'den fazla olan binalarda yikim
sorumlusu olarak statik fenni mesulun belirlenmesine istinaden, maliklerin muvafakati
aranmaksizin alty isgiinii icerisinde diizenlenir.

¢) (a) bendinde belirtilen siire icinde riskli yapilarin maliklerce yiktirlmamasi
durumunda, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin
durdurulmast ilgili kurum ve kuruluslardan istenir. Idarenin talebi iizerine, ilgili kurum ve
kuruluglarin riskli yapilara verilen elektrik, su ve dogal gaz gibi hizmetlerini durdurmasi
zorunludur.

¢) Maliklere verilen siire icerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar miilki amire
bildirilir ve bu yapilarin tahliyesi ve yiktirma iglemleri, miilki amirler tarafindan saglanacak
kolluk kuvveti destegi ile yapilir veya yaptirilir.

(4) Uciincii fikrada belirtilen usule gére siiresinde yiktirlmadigy tespit edilen riskli
yapilarin yiktirilmasi, Baskanlikca yazili olarak Idareye bildirilir ve bu yapilar Idarece
vikilr/yviktirilr. Uygulamanin gerektirmesi halinde Baskanlik, yiktirma is ve islemlerini bizzat
da yapabilir.

(5) Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesinin; yaprya/bagimsiz béliime girilmesine izin
verilmemesi veya yapimin/bagimsiz boliimiin kapilarimin kilitlenmesi/a¢ilmamasi veya tespit
icin gelenlerin tehdit edilmesi veya cebir ve siddet kullanilmasi gibi fiil ve hallerle engellenmesi
durumunda, Kanunun 5 inci maddesinin dordiincii fikrasina gére, Baskanlik¢ca/ldarece, kolluk
kuvveti marifetiyle ve yapiya/tahliye edilecek bagimsiz béoliimlere gerekirse kapali
kapilarv/alanlart agmak veya a¢tirmak suretiyle girilerek tahliye yapilabilmesi igcin miilki idare
amirinden yazili olarak izin ve yeterli kolluk kuvveti talep edilir ve miilki idare amiri tarafindan
verilecek yazili izne istinaden tahliye islemi, kolluk kuvveti marifetiyle kapali kapilari/alanlar:
a¢mak veya agtirmak suretiyle resen yapilir/yaptirilir.

(6) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma ig ve islemlerini engelleyenler hakkinda
Idarece veya Miidiirlitk¢e tutanak tutulur ve bunlar hakkinda, 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili
Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet bagsavciligina su¢ duyurusunda
bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi ig ve islemlerine dair
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gorevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi olduklar: ceza
ve disiplin hiikiimleri uygulanir.

(7) Riskli yapuin yiktirilmast yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli
yapwmin yiktirtlmasi icin maliklere verilen siire icerisinde; maliklerce, gii¢clendirmenin teknik
olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin
ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karart alinmasi, giiclendirme projesinin
hazirlatilmast ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiclendirme igi,
vapilacak gii¢lendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek sire
icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki rviskli yapi belirtmesinin kaldirilmas icin
Miidiirliige basvurulur.

(8) Miidiirliik veya yetki devri yapilmus ise Idare, yiktirilan riskli yapilara iliskin bilgileri
elektronik yazilim sistemine kaydeder. Idare, tahlive ve yikim islemleri gerceklestirilemeyen
riskli yapilara iliskin bilgi ve belgeleri, ikiser aylik periyotlar halinde Miidiirliige bildirir.
Malikler tarafindan yiktirilmadigi icin Baskanlik veya Idare tarafindan yapilan veya yaptirilan
tahliye ve yikimin masraflarindan malikler hisseleri oraninda sorumludur. Tahliye ve yiktirma
masraflars, Baskanlikca veya Idarece maliklere yapilacak tebligati takip eden bir aylik siire
icerisinde 6denir. Siiresinde o6denmeyen masraflar, tahliye ve yikim Baskanlik¢a yapilmis veya
yaptirilmis ise Baskanlhgin ilgili vergi dairesine bildirmesi iizerine vergi dairesince, Idarece
yapilmis veya yaptirilmig ise Idarece 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun hukimlerine gore takip ve tahsil edilir.

(9) Riskli yapinin yiktirtlmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin tapu kiitiigiintin
beyanlar hanesindeki riskli yapi serhi, riskli yapinin yiktirilmasina iliskin belgelere istinaden
ilgililerin talebi iizerine veya Baskanlik veya Idarenin bildirimi iizerine ilgili tapu
miidiirliigiince terkin edilir. Riskli yap1 serhinin terkininden sonra da parselde yapilacak is,
islem ve uygulamalar Kanun kapsaminda yiiriitiiliir. ”

Her ne kadar 6306 sayili Kanunun 5. maddesinde ilk fikrada "“riskli yapilarin
yviktirilmasinda ... oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir” denilmekteyse
de riskli yapilarin yiktirilmasinda malikler arasinda bir anlagsma olmamas1 halinde maliklerden
birinin miiracaat1 {izerine gerekli belgeler toplaninca yikim ruhsati verilir ve yap1 bu malikin
buldugu kisilerce yiktirilir. Malikler arasinda anlagma olmamasi veya bir malikin yikim isini
ustlenmemesi durumunda maliklere verilen slrenin sonunda; can ve mal giivenliginin
saglanmasi agisindan riskli yapmnin yiktiritlmasi gorevinin kamu makamlarinda oldugu
maddenin 3. ve 4. fikralarinda diizenlenmistir. Kanunun 5. maddesinin 3. fikrasinda "verilen bu
stire icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve
esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, ... mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler
tarafindan yapilir veya yaptirilv" denerek ve ayni maddenin 4. fikrasinda "... suresinde

yiktirlmadigy tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Baskanlkca yazili olarak Idareye
bildirilir ve bu yapilar, Idarece yikilir/yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde Baskanlik,
yukaridaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve iglemlerini bizzat da yapabilir "
denerek riskli binalarin yikimimin komsu binada oturanlar, sokaktan gegenler ve ¢evre sakinleri
icin can ve mal gilivenligi acisindan bir risk olusturmasi hali s6z konusu ise riskli binalarin
yikim gorevi sayllan kamu kurumlarina ve Devlete verilmistir. Burada binanin ¢evre i¢in
olusturdugu tehlike dogrultusunda gérevli kamu makamlarinin maliklere verilen 90 guinlik stre
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sonunda can ve mal glivenligini bir an dnce saglamak i¢in devreye girip, bu binalar1 yiktirmasi
gereklidir. Yine kamu kurumlar1 maliklere verilen 90 giinlik siire i¢inde dahi binanin
yikilabilmesi olasilifina karsi yakin c¢evrede gerekli giivenlik tedbirlerini almalidir. Zira
Devletin asli gérevi halkinin can ve mal giivenligini saglamaktir. Eger gorevli kamu kurumlari
maliklere verilen toplamda 90 giinliik siire sonunda bir anlagsma olmamasima ragmen yikim
konusunda gorevlerini yapmazlarsa; olusan can ve mal kaybindan sorumludur. Bu sorumluluk
bir yanda Tirk Ceza Kanununa gore gorevi yerine getirmeme sugu ve taksirle 6lime veya
yaralamaya sebebiyet vermek sucguyla cezai olarak vardir, diger yanda Idarenin hizmet kusuru
veya kusursuz sorumluluk sebebiyle komsularin binanin yikilmasi sonucu olusan maddi ve
manevi zararlarin tazminatinin 6denmesi agisindan vardir. Bu tazminat davalarinda da zarara
ugrayan vatandaslara tazminat1 6demek zorunda kalan Devlet kurumu, kusuru veya ihmali ile
bu zararin olugsmasina sebep olan kendi kamu gorevlisinden vatandasa 6dedigi tazminati riicu
yoluyla alir.

Belediyeler ve Devlet can kaybi riski oldugu igin riskli binada vatandasin oturmasina
bile bile izin veremez. Kanunun ve Yonetmeligin mevcut haline gore; yikimin geciktirilmesi
yonunde takdiri ek sureler verme imkan1 yok, zaten bdyle bir durumda can ve mal giivenligi
icin onemli sakincalar olusabilmektedir. Ciinkii bir deprem olursa ek siire veren veya binanin
bosaltimint yapmayan kamu gorevlileri ve yoneticileri Tiirk Ceza Kanunu’na gore taksirle
adam Oldiirmekten; gorevi ihmal suglarindan hapisle yargilanirlar; ek olarak Olenlerin
yakinlarinin desteginden yoksun kalma tazminat davalariyla kars1 karsiya kalirlar.

Kanunun 6/1. maddesi geregince; iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Baskanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, 6nceki
vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar1 tapu kiitigtinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir. Burada tapu memurunun 6nceki vasfi
ile degerlemede bulunmasindan maksat dnceki arsa paylarinin tapuya yazilmasidir. Yoksa arsa
pay1 davasi gibi tapu memuru bunun onceki vasfi diikkkan veya dairedir deyip arsa paylarini
veya niteligini bir mahkeme gibi degistiremez. Tasimmazlarin niteligi resen mevcut duruma
gore tescil edilir. Burada 6zellikle taginmazin niteliginin mevcut duruma gore tescili, var olan
arsa payina ve tapudaki daire veya igyeri niteligine gore tescilidir. Kat miilkiyeti kurulup, arsa
paylar1 o tarihteki duruma goére belirlendikten sonra riskli yapida dairenin fiilen isyerine
gevrilmesi sonucu tapu memurunca arsa payt veya kullanim niteligi degistirilemez. Eger
bagimsiz bolim sahipleri arsa paylarinin gercegi yansitmadigini bazi dairelerin ¢ok, bazi
igyerlerinin az arsa pay1 aldigini diisiiniiyorlarsa bina yikilmadan once bir arsa pay1 diizeltme
davas1 agarak, binanin yapilip kat miilkiyetine gegtigi tarihteki kullanim big¢imlerine ve
bagimsiz boliimlerin objektif degerlerine aykiri bir arsa pay1 yazimi s6z konusu ise bu arsa
paylarin1 mahkeme aracilig ile diizelttirebilirler.

Afet alanlar1 a¢isindan ilk diizenleme olan 7269 sayili Kanun’un 3. maddesi geregince,
ilan edilen afet bolgelerinde yeniden yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek veya esasli tamir
gorecek resmi ve Ozel biitiin yapilarin tabi olacagi teknik sartlar, Bayindirlik Bakanliginin
miitalaas1 da almarak Imar ve Iskan (simdiki Cevre, Sehircilik ve ID.) Bakanliginca
hazirlanacak bir yonetmelikle tespit olunur. Belediye hudutlar1 ve varsa miicavir sahalar
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dahilinde ilgili belediyeler, bunun disinda kalan yerlerde vali ve kaymakamlar bu yonetmelik
esaslarinin uygulanmasint saglamakla yiikiimliidiirler. Yonetmelik esaslarina aykirt olan
yapilar (yani 6nceden yonetmeliklere aykiri olarak yapilmis olan yapilar veya yOnetmelik
cikmadan once yapilmis olan yapilar) hakkinda; yukarda belirtilen merciler tarafindan
sahiplerine tebligat yapilarak, en c¢ok 3 aylik siire i¢inde hatanin ve tehlikeli durumun
giderilmesi bildirilir. Verilen siire i¢cinde sahiplerince 1slah edilmeyen bina veya bina kisimlari
belediye hudutlar1 ve miicavir saha dahilinde belediye enclimenlerince diger yerlerde ise il veya
ilge idare kurullarinca, yikma parast yikinti malzemesinden karsilanmak, yetmemesi halinde
kalan kism afetler fonundan tamamlanmak iizere yiktirilir.

7269 sayili Kanun ile 6306 sayili Kanun hiikiimlerinden hangisinin uygulanacagi
problemi, son ¢ikan kanun olan 6306 sayil1 Kanun’un uygulanmasi ile ¢oziilecektir.

Bu kisimda bir de "guclendirme" segeneginden séz etmemiz gerekiyor. Riskli binalar
icin maliklerin salt ¢ogunlukla anlasmasiyla yikip yeniden yapma karar1 aliabilecegi gibi
yikmadan 4/5 arsa payr c¢ogunlukla binay1r giiglendirme yoOniinde karar da alinabilir.
Giiclendirme segenegine karar verildiginde bina yiktirllmayacak, binanin tagiyici sistemleri
acisindan bir gii¢lendirme projesi yapilarak ve bu proje uygunsa belediyesinden onaylatilarak,
ruhsat almacak ve giiclendirme insaati yapilacaktir. Guclendirme konusunu ileride 6zel bir
boliimde daha ayrintili olarak inceleyecegiz.

Bu kisimda son olarak 6306 sayili Kanuna eklenen ve “acele kentsel doniigiim” olarak
isimlendirebilecegimiz 6/A maddesi hakkinda bir bilgi verelim. 6/A maddesine gore, yikilacak
derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi,
heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar goren veya agir
hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim uygulamalar1 maliklerin ve
ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bagkanlikca resen yapilabilir veya yaptirilabilir. Bu
kapsamdaki yapilarin tahliyesinin Bagkanlik¢a verilen siire igerisinde yapilmasit mecburidir.
Verilen siirede yapilarin tahliye edilmemesi durumunda, kilitli olan kapilar1 agmak veya
actirmak da dahil olmak iizere tahliye ve yiktirmaya yonelik is ve islemler, gerektiginde kolluk
kuvvetlerinin de yardimiyla Bakanlik¢a yapilabilir veya yaptirilabilir.

Bu dizenleme genel kentsel doniisiim kurallarina nazaran ilave bazi kurallar ve
zorlamalar da getirmektedir. Buna gore Kanunun 6/A maddesi kapsaminda riskli yapi tespiti,
masraflar1 Doniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak ve Baskanlikca talep edilmesi
halinde, miilki idare amiri tarafindan verilecek yazili izine istinaden yeterli kolluk kuvveti
marifetiyle kapali kapilari/alanlar1 agmak veya actirmak suretiyle Bagkanlikca resen
yapilir. Bagkanlik veya idare tarafindan, binanmn bulundugu arsanin tehlikeli durumu veya
binadaki hasar ve tahribat bakimindan acilen bosaltilmasi ve yiktirilmasi gerektigi belirlenen
binalar riskli yap1 olarak kabul edilir. Riskli olarak tespit/kabul edilen yapilarin listesi teblig
yerine kaim olmak iizere, bu yapilarin kapisina asilir ve ilgili muhtarlikta iki giin siire ile ilan
edilir. Riskli yapr tespiti islemi bu ilan ile maliklere sahsen teblig edilmis sayilir. Riskli yap1
tespitlerine karst maliklerce veya kanuni temsilcilerince iki giin i¢inde itiraz edilebilir ve
itirazlar G¢ giin igerisinde teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir. Yapilarin
tahliyesinin Baskanlikca verilen siire icerisinde yapilmasi mecburidir. Tahliyeye iliskin
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tebligat yapmin kapisina asma ve muhtarlikta ilan seklinde yapilir. Bu madde uyarinca
yapilacak uygulamalarda maliklere, kiracilara ve yapida ikamet etmek sartiyla siirli ayni hak
sahiplerine tasinma yardimi yapilabilir. Verilen silirede yapilarin tahliye edilmemesi
durumunda, Baskanlikca talep edilmesi halinde, miilki idare amiri tarafindan verilecek yazili
izine istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapali kapilari/alanlar1 agmak veya agtirmak
suretiyle tahliye ve yiktirmaya yonelik is ve islemler, Bagkanlik¢a yapilabilir veya yaptirilabilir.
Bagkanlik buralarda yapilmis olan kat karsilig1 insaat sdzlesmelerini feshedebilir, miitahite
devredilmis arsa paylarini iptal edip eski haline getirebilir. Burada Bagkanlik yeni projeleri kat
maliklerine sormadan istedigi gibi yapabilir, arsa pay1 sahiplerini bu sézlesmeler kapsaminda
istedigi sekilde borg¢landirabilir.

Burada 6306 sayili Kanundaki riskli yap1 tespiti yetkisine ve uygulamasina bir istisna
getirilmektedir. Kentsel Doniisiim Baskanligi veya idare tarafindan, binanm bulundugu arsanin
tehlikeli durumu veya binadaki hasar ve tahribat bakimimdan acilen bosaltilmasi ve yiktirilmasi
gerektigi belirlenen binalar riskli yap1 olarak kabul edilir. Riskli yapilara iliskin tebligat ve itiraz
streleri bu tip binalar i¢in iki gune indirilmektedir. Yasal diizenlemelere gore, buralara iliskin
daha once miiteahhitle yapilan ingaat sozlesmeleri bir mahkeme kararina ihtiya¢ olmadan
Baskanlik¢a feshedilip, burada secilen 3. kisilere Baskanligin istedigi gibi bir proje yaptirilip,
arsa sahiplerine de “size sunu verdim, bunun karsiliginda da su kadar bor¢lusunuz” denilebilir.
Bu uygulama Anayasadaki mulkiyet haklarina aykiridir. Simdiden dikkatinizi ¢gekmis olalim.

Evet, acele kentsel doniisiim dedigimiz boyle bir uygulama yararlidir. Bina yikilip, can
ve mal giivenligi saglanincaya kadar yararlidir. Binay1 yikip can giivenligini sagladiktan sonra
Devletin ilk gorevi tamamlanmistir. Binanin yeniden yapimi en azindan kamu kurumlarinin
verdigi Asgari bir siire i¢inde arsa payina sahip salt gogunlugu saglayan kat malikleri ile onlarin
sectigi miiteahhit arasinda kararlagtirilmalidir. Ancak maliklere yeniden yapim i¢in bir olanak
taninmadan bu kisilerin miiteahhitle yaptiklar1 sozlesmeyi feshetmek miilkiyet hakki
hikumleriyle izah edilemez. Bu sebeple yasal diizenlemede maliklere yeniden yapim igin bir
stire verilmesi, bu siirede maliklerce ¢ogunlukla uzlagsma olmazsa Devletin yeniden yapimi
iistlenmesi Anayasa’daki miilkiyet hakki diizenlemesine Uygun olabilecektir.

Bu konu, Istanbul Biiyiiksehir Belediye baskanmin belediye olarak Istanbul’da yapmis
oldugu gayriresmi risk tespitleri sonucunda 200.000 binanin ve 1.3 milyon konutun 7 siddeti
tizerindeki bir depremde yikilma riski tasidigi veya agir hasar olusacagi, 15.000 binanin D ve
E smifi yiiksek risk grubunda bulundugu ve 1556 adet yapinin oturulamaz oldugunu agiklamasi
ile de giindeme gelmistir®. Elbette Bakanlik bir inceleme sonucu bu binalarin durumunu
ogrendi ise bunlari tahliye ettirip yitkmakla gorevlidir. Bu yiizden gerekli eylemlere gegilebilir
ve bu yonde Kanun da ¢ikarilabilir. Temel haklara midahalede 6lgiilii olma geregi tahliye ve
yikimin sonrast Devlet maliklere yeniden yapim i¢in makul bir siire vermelidir.

50 https://medyascope.tv/2024/06/03/ibb-acikladi-istanbulda-bin-556-bina-her-an-cokebilir/
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F. HAK SAHIPLERININ ANLASMASI

6306 sayili Kanun 6. maddesi ile riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda uygulama
yapilan etaplarin veya adalarin, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerin, 6ncelikle
malikleri tarafindan degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu c¢ergevede; yapilar
yiktirilmadan 6nce,

-parsellerin tevhit edilmesine,

-miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina,

-ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil iglemlerine,

-yeniden bina yaptirilmasina,

-paylarin satigina,

-kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine
riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise
bu yapilarin bulundugu parsellerde (yapinin paydasi olup olmadiklar1 gézetilmeksizin) sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilir.

Yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas,
terk, tescil ve benzeri islemler, yikim ve yapima iliskin her tiirlii izin ve ruhsat is ve islemleri
ile diger idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde, maliklerin tamaminin ve ilgililerinin
muvafakatiyle yiiriitiilmesi gereken tiim is ve islemler hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile aldiklar1 karara istinaden yapilir.

6306 sayili Kanunu ve Uygulama Yonetmeliginin sistematigine baktigimizda riskli
vapilarda Uzerindeki yap: vikilmadan 6nce pay sahipleri anlasmis ise bu anlasmaya gore
Devlet maliklere yardimci olarak varsa anlasmayanlarin paylarinin ya paydaslara veya tiglincii

kisilere satisin1 organize eder, cogunlugun kararina katilmayan arsa sahibinin pay1 satilincaya
kadar, satis islemini tekrarlar. Muhalifin pay1 satilmazsa Devlet bu pay1 almaz. Satilincaya
kadar satis islemini tekrarlar. Ancak Kanunun 6./2. maddesi geregince riskli bina yani yapi
vikilmis ise arsanin maliklerine yapilan tebligati®® takip eden 30 glin icinde malikler salt
cogunlukla anlasamazsa Baskanlik, idare veya TOKI tarafindan bu arsa acele kamulastirmaya
konu olabilir. Kanun, madde 6/2 nolu diizenlemesiyle, maliklerin salt ¢cogunluk oraninda 30
glin icinde kendi aralarinda anlasamamalar1 halinde 6nce kamulastirma yapma ve sonrasinda
riskli yapilarda bu binay1r yeniden yapma konusunda Devleti yetkili kilmistir. Bence bu
diizenleme hatalidir. Ciinkii her hangi bir semtte tek bir binanin kentsel doniislimii
yapilmaktadir. Bu bina yikildiktan sonra artik binada oturanlarin can ve mal giivenligi
saglanmistir. Devletin bu binay1 acele kamulastirarak kamu kaynaklarini buraya sarfetmesi
yanligtir. Ayrica Devletin bu arsaya kres, okul, saglik ocagi gibi sosyal ve kiiltiirel donati alani
ihtiyaci varsa zaten normal bir kamulastirma yapabilir, acele kamulastirmanin sartlar1 burada
yoktur. Bu yiizden riskli yapilar agisindan bu 6/2. maddeyi kaldirmak veya duzeltmek Devletin
onlara yardimci olup, anlagsmayanlarin paylarini sattirip, onlarin yola devam etmesini saglamasi
gerekir.

51 Kanunda zaman icinde pek ¢ok degisiklik oldugu icin yapisal buttinlik kaybolmustur. Bu yiizden
buradaki tebligatin riskli yapi tespit tebligati mi, yikim tebligati mi, yoksa satis tebligati mi oldugu bile belirsiz hale
gelmistir.
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Riskli alan ve rezerv yap: alanlarinda ise; yapinin yikilmasindan once veya sonrasi
fark etmeksizin; yeniden vapmm _isi maliklerce vapiliyorsa maliklerin anlagmasi
dogrultusunda bu uygulama yapilacak, anlasmaya katilmayan maliklerin arsa pay1 veya arsa
Devlet tarafindan satisa ¢ikarilacak ilk satis1 once paydaslara yapilacak, paydaslar almazsa

Uygulama Yonetmeliginin 15/A maddesinin 6. ve 11. fikralar1 geregince li¢ilincii kisilere satis
yapilincaya kadar satis tekrarlanacaktir. Eger riskli alan ve rezerv yap1 alaninda yeniden yapim
isi Kentsel Doniisiim Baskanh@inca yapiliyorsa maliklerin anlagmasi kapsaminda ilk satigi
paydaslara yapilacak, paydaslar almazsa rayi¢ bedeli 6denerek arsayi veya arsa paymi rayig
degeri 6deyerek Baskanlik, Idare veya TOKI satin alacaktir. Riskli alandaki veya rezerv yapi
alaninda Kentsel Donilisim Baskanliginca yeniden yapim isinin maliklerin karar almasi

acisindan gecikmesinde bir sakinca goriiliiyorsa o zaman Kanunun 6/2. maddesi acele
kamulastirma yapmak i¢in ise yarayabilir. Ama 6/2. maddeyi o zaman sadece riskli alan ve
rezerv yapi alani i¢in 6zel olarak diizenleyip, i¢indeki bina yikilmasi sartini ¢ikarip, hatta
buradaki 30 giinliik siireyi daha makul bir siireyle degistirerek tebligati da rezerv yapi alani ve
riskli alan ilanina g¢evirip yeniden yazmak gereklidir. Bu Kanunun ve Uygulama
Y onetmeliginin degisiklik metinlerini yazan biirokrat arkadaslarin hukukgulardan yararlanip ve
onlara hukuk miihendisligi yaptirip igindeki c¢eliskileri diizeltmek i¢in yeniden goézden
gecirmesinde fayda gortyorum.

2023 yilinin Ekim ayinda daha 6nce Bakanlik iginde yer alan Altyap1 ve Kentsel
Dontisiim Genel Miidiirliigii kaldirilarak Bakanliga bagli olarak kentsel doniisiim islerini
yapmak ve diger idarelerle kentsel doniisiimiin koordinasyonunu saglamak iizere Kentsel
Déniisiim Baskanligi kurulmustur. 4 Nolu Cumhurbaskanhg Kararnamesi’nin 792/i maddesi,
Kentsel Donilistim Baskanligini; “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki rviskli
yapularm bulundugu arsa ve arazilerde kentsel doniisiim uygulamalarin yiiriitmek” ibareleri
ile yetkilendirilmistir. Bu genel bir yetkidir ve Kentsel Donilisiim Baskanligina kentsel
dontistime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi isleri bizzat yapma yetkisi verir.
Baskanhk 792/M maddesine gore; 6306 sayih Kanun ile verilen gorevleri yapmak ve
yetkileri kullanmak, afet riski altindaki yapilarin ve alanlarin déniistiiriilmesine iliskin
mevzuati hazirlamak ve Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesi kapsamindaki
uygulamalara iliskin kentsel doniisiim ve gelisim alani ilani ile 5366 sayih Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun kapsamindaki yenileme alani ilanina iliskin gerekli hazirhk islemlerini
yuaritmek 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 sdzleri; riskli alanlardaki yapilarin ve risksiz olan
alanlardaki riskli yapilarin miilkiyet hakki konusu olan yeniden yapimi ve degerlendirilmesi
yetkilerini hak sahiplerinin uzlasmasina birakmistir. Kanun 6/1. maddesinde bu ilkeyi “Bu
gergevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
vapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit
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edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligr veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraninda paydagslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. Yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz, alan
dizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri islemler, yikim ve yapima iliskin her tiirlii izin ve
ruhsat is ve iglemleri ile diger idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde, maliklerin tamaminin ve
ilgililerinin muvafakatiyle yiiriitiilmesi gereken tiim is ve islemler hisseleri oramnda
paydaslarin salt ¢cogunlugu ile aldiklari karara istinaden yapilir...” seklinde diizenlemistir.
Buradan anlasilmaktadir ki 6306 sayili Kanun, salt ¢ogunlugun kendi aralarinda anlagmalari
sonucu kalan azinlik hissesinin anlasan salt gogunluktan birilerine veya 3. kisilere satis1 yoluyla
miilkiyet hakkina miidahale etmektedir. Ancak anlagsmaya katilmayan azinlik kapsamindaki
miilk sahipleri agisindan, onlarin miilklerinin digerlerine, {igiincii kisilere veya Devlete zorla
satis1 ile AIHM uygulamalar1 ve Anayasadaki miilkiyet diizenlemeleri karsisinda, azinlikta
kalan arsa pay1 sahiplerinin miilkiyet haklarinin ihlal edildiginden s6z edebiliriz. Her ne kadar
6306 sayili Kanuna kars1 agilan iptal davasinda 0 anki iiye yapisi ile Anayasa Mahkemesi, salt
cogunluga ulagamamis azinlik hissedarlarin paymin satilmasint Anayasa’ya aykir1 bulmamissa
da biz yinede miilkiyet gibi temel insan haklarma Devletin miidahalesinde yiiksek
mahkemelerce aranan “olciililik” ilkesi geregi satis yerine daha uygun c¢oziimler
bulunabilecegi diisiincesindeyiz. Bize gore azinliktaki kisiler salt ¢ogunluk karsisinda oy
haklar1 ve sistemi etkileme olanaklar1 kalmasa dahi yeniden yapim siirecinde, diger maliklerin
ortak karartyla verilen miilk kadariyla yeni yapmin veya riskli alandaki projenin milkiyeti
icinde kalmalidirlar. Eger yapilan yeni binadaki veya riskli alandaki yeni proje dogrultusunda
yapilan yapilardaki yeni paylasimda, bu kisilere az miilk verilip haksizlik yapilmigsa, bu kisiler
bir yandan miilklerini korurken bir yandan da tazminat davalar1 agarak kendilerine yapilan
haksizlig1 ortadan kaldirabilmelidirler. Boylece azinlikta kalan kisiler onlarca, belki yiizlerce
yildir, kusaklarca ailelerinin oturdugu miilklerden ve mahallelerden uzaklastirilmamis
olacaklardir.

6306 sayil1 Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin 15. maddesi de, riskli alanlarda ve riskli
yapilarda Kanun kapsaminda dncelikle maliklerce uygulama yapilmasinin ana ilke oldugunu

ve Kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurumlarin
maliklere yardimc1 olmakla yiikiimlii oldugunu belirtmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesinin (1) nolu bendi; riskli alan ve riskli yapilarda maliklerin anlasmasina katilmayan salt
cogunluk digindaki maliklerin durumunu su sekilde diizenlemektedir.

“...Hisseleri oranminda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayanlarin
arsa paylari, Baskanlikca rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak tizere
anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda tespit edilen
rayic bedeli doniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan
odenmek suretiyle satin alinir. Riskli yapilarda ise anlagma saglayan diger paydaslara veya
anlasma saglayan paydagslarin karart ile yapilan anlagmaya uyularak islem yapilmasint kabul
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etmek sartiyla iigtincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir. Hisseleri
oranminda paydaslarin salt cogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsalarinin veya
arsa paylarimin Kanun uyarmnca satis yapilincaya kadar, anlasma saglayan paydaslar disindaki
tictincii kisilere satilmasi durumunda, tapuda tescil islemi yapilabilmesi i¢in satin alanin
elektronik tebligat adresini tapu miidiirliigiine bildirmesi zorunludur.

Actk artirma ile satisi yapilacak paylarin tizerindeki ve Kanun kapsamindaki alanlarda
ve parsellerde anlasma yolu ile Bakanhiga, TOKI’ye veya Idareye bedeli karsiliginda
devredilen tasinmaziarin sicilindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis
sonrasinda satis bedeli iizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar
ve serhler Bakanligin talebi iizerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.”

Kanun’un 6. maddesinin 5 nolu bendi geregince;

“Baskanlik;

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 tasinmazlar: satin almaya, on alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar
haklarin baska bir alana aktarmaya

¢) Aymi alanlara iliskin taginmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul
degere doniistiirmeye

¢) Kamu ve ozel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsiligr usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayiuli Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayul Tiirk
Medeni Kanunu uyarinca sinirlt ayni hak tesis etmeye,

e) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Baskanliga tahsis edilen
tasinmazlari;, Kanun kapsaminda Baskanlik¢a kamulastirilan tasinmazlar: ve yiiriitiilen
uygulamalar neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmaziari, doniisiim projeleri 6zel hesabina
gelir elde etmek amaciyla kiralamaya ve satmaya,

f) Bu Kanun kapsaminda kullanilmak tizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlari
devretmeye,

g) Rezerv yapt alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapmaya,

g) Parselasyon planlarinda, gerekli gériilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payi oramini tamamlamak tizere diizenleme ortaklik pay kesintisi yapmaya,

yetkilidir.

(¢) bendinde belirtilen uygulamalar, Bakanligin bagh, ilgili ve iliskili kurum, kurulus ve
bunlarin istirakleriyle ve 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile
is birligi icinde veya gergek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile ozel hukuka tabi anlasmalar
cercevesinde de yapilabilir. Kanun kapsaminda Baskanhigin tasarrufuna gegen taginmazlardan
hak sahiplerine verilecek olanlar disindaki tasinmazlarin kiralanmasi ve satigi 8/9/1983 tarihli
ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerinden istisnadwr. Bakanlik, kiralama ve satis
islemlerine iliskin usul ve esaslari belirlemeye yetkilidir. Bu Kanun kapsaminda Baskanliga
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devredilen Hazine tasinmazlar:, Bakanlhigin bagl, ilgili ve iliskili kurum ve kuruluglar: ile
bunlarmn istiraklerine, belediyelere ve bunlarin sirketlerine, kamu kurum ve kuruluglari ile kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina, belediye ve miicavir alan swmirlart iginde olup,
30/3/2014 tarihinden once tizerinde yapilanma olan taginmazlarin éncelikle yapt sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerine, 4706 sayili Kanunun 4 iincii maddesinin birinci fikrasinin
(b), (c), (d) ve (e) bentlerinde sayilanlara rayi¢ bedel iizerinden, kiiciik sanayi sitesi yapiimak
tizere bu amacla kurulmus kooperatiflere ve belediyelere ise, rayi¢ bedelin yiizde ellisinden az
olmamas: kaydiyla Baskanlikca belirlenecek bedel iizerinden, dogrudan satilabilir veya
Bagskanlik¢a belirlenecek bedel tizerinden dogrudan kiralanabilir. (b) bendi uyarinca yapilacak
satin alma ve trampada; Baskanlik¢a yapilan satin alma/trampa teklifinin malik¢e kabul edilmesi
durumunda yapilan anlasmaya iligkin bir tutanak diizenlenir ve taraflarca imzalanir. Anlasmaya
konu taginmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflart ile satin alma bedelini, malikin kimlik bilgilerini
ve tasinmazlarin tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden bu tutanak
malikin ferag beyani ve tapuda Bagkanlik adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilir.
Tasinmazin Baskanlik adina tescili veya terkini bu tutanaga istinaden tapu miidiirliigiince resen
vapilir. (b) bendinde belirtilen Baskanligin on alim hakki, Baskanligin/Hazinenin bu Kanun
kapsamindaki tasinmazlarda paydas olup olmadigi ile bu tasinmazlarda payl veya miistakil
miilkiyet olup olmadigina bakilmaksizin, bu tasinmazilarin tamamen veya kismen alanda veya
parselde malik olanlar disindaki iigiincii kisilere satisi durumunda kullanilir. On alim hakkinin
kullanilmasina iliskin usul ve esaslar Baskanlikca belirlenir.”

Riskli yapilarda ve ozellikle riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda hak sahiplerinin
paylasim kriterleri yada hak sahiplerinin yapilacak konutlar i¢in ne ddeyecegi en onemli
konudur. Gerek imar diizenlemelerinde ve gerekse hak sahipleri paylarina iliskin en adil
uygulamanin “deger esasli bir model ’in uygulanmastyla saglanacagina inantyorum. Bu konuda
ortaya ¢ikan uyusmazliklara bakildiginda; hak sahibinin elindeki m2 veya arsa payma uygun
bir mulkiin verilmesinden ziyade eldeki mulkin degerine odaklanmak ve yeniden yapilacak
yapida hak sahibine verilecek miilkiin degeri ile onun doniisiimden 6nceki miilkiiniin degerini
eslestirerek hesab1 buna goére yapmak gerekiyor. Kartala yavrusunun kuzgun goriindiigii gibi
hak sahibine de miilkii ¢cok degerli gelmekte, 6te yandan ise miiteahhitge veya riskli alan ve
rezerv alanda uygulamayr yapan kuruluslarca yeni yapilanin Ozellikleri 6n plana
cikarilmaktadir. Bu yiizden en dogru model eski ve yeni miilklerin degerlerini eslestirerek ona
gore hak sahiplerinin payima diisecek miilkii, borcu veya alacagi belirlemek daha adaletli bir
eslestirme olacaktir. Hak sahibinin miilkiyeti ya da hakki yerine ge¢en katilim hakki /degeri ile
bu miilkiyetin/hakkin/ degerin temel alindigi imar planlarinin yarattigi ve hak sahibi ile
yatirimci (kamu veya 6zel kurulus), yerel idare arasinda paylasilmasi gereken degerin giivenilir
olmasi ¢ok gerekli bir zorunluluktur®?,

Konuyu daha derin inceleyebilmek i¢in Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’nin 1s1ginda riskli yapilar1 ve riskli alanlar1 ayri
ayr1 incelemek faydali olacaktir.

52 Daha genis bilgi icin bakiniz Ulger, age., s. 196 vd.
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1. Riskli Yapilarda

Kanunun 6/1. hiikmii geregince, riskli binanin yikilmasindan 6nce®® veya sonra,
malikler arsa paylar1 oraninda salt ¢ogunlukla kendi aralarinda riskli binanin yikip yeniden
yapilma sartlarinda anlagabilirler. Kimin hangi bagimsiz boliimii alacagina, kime kag m2 konut
veya isyeri verilecegine malikler arsa paylarinin salt gogunluguyla karar verirler. Bu anlasmaya
yeniden yapim sartlarini igeren bir s6zlesme 6rnegi eklenebilir.

Kanuna ve Uygulama Yonetmeligine gore binadaki bagimsiz bdliim maliklerinin
taplant1 yapmasi ve karar almasi veya anlagma yapmasi igin riskli tespit isleminin kesinlesmis
olmas1 zorunlu degildir. Riskli yap1 tespitine itiraz edilmesi maliklerce karar almmasina da
engel teskil etmez. Fakat riskli yap1 tespitinin itiraz lizerine degismesi, iptal edilmesi halinde
paydaslarca alinan kararlarinda bir hitkkmii kalmayacagini sdylememiz gerekir.

Kanuna 2016 tarihinde getirilen degisiklik ile bina hakkinda karar almaya yetkili
cogunlugun arsanin tizerindeki “yapimin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin” ibaresi
getirilmistir. Bu ibare sonucu riskli yapilarin bulundugu parsellerde, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydasi olup olmadiklar1 gézetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilmektedir. Ozellikle tek bir arsa tizerinde birden fazla yap1 oldugunda;
miistemilat seklindeki yapinin veya arsadaki diger bir yapinin arsa sahiplerinden sadece biri
veya birkagi adma kayith olmasi halinde; arsadaki bir yapinin paydast olmadan da, arsa

Olgeginde salt arsa sahipleri olarak bir yapida hissedar olmasalar bile o arsa ile ilgili tim
kararlar1 alabilecekleri diizenlenmek istenmistir.

Riskli yap1 paydaslar1 ayni arsa iizerinde binanm yeniden yapimi konusunda karar
verebilecekleri gibi yeniden yapim agisindan komsu parsellerle birleserek binanin yeniden
yapimi konusunda da karar verebilirler. Maliklere bu olanagi Kanunun 6/1. maddesinin 7.
ciimlesi ve Uygulama Yonetmeliginin 15/2. maddesi vermektedir. Bu durumda Uygulama
Yonetmeliginin 15. Maddesinin 8. fikrasinda diizenlenen “iizerindeki yapilarin tamaminin
riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi sarti ile tevhidi mimkin olan birden fazla parselin tevhit
edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, her parselde ayri ayri sahip
olduklar: hisseleri oranminda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya

parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin
bulundugu parsellerle tevhit edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi igin 3/7/2017
tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planl Alanlar Imar Yonetmeliginin 7 nci
maddesinin tigiincii fikrast hiikmii sakli olmak tizere bos parsellerdeki biitiin maliklerin,
oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapilacak uygulamaya tevhit ile olusan

53 6306 sayil Kanun 14.04.2016 tarihinde degistiriimeden 6nce, burada sayilan islemler ve malikler
arasindaki anlasma riskli binanin yikilmasindan sonra yapiliyordu. 2016 tarihindeki bu degisiklik sonucu malikler
artik riskli yapi yikilmadan 6nce bu konularda anlasma yapabilmektedirler.
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parselde sahip olduklart hisseleri oraminda paydaslarin salt ¢cogunlugu ile karar verilir”
hiikiimlerine de uyulmasi gerekir.

Malikler arasinda salt ¢ogunlukla anlagsma asamasinda veya daha sonra anlagsmaya
katilmayan malikler bina yikildiktan sonra arsa payi ile ortak olduklar1 arsada ortakligin
giderilmesi davasi da agabilirler. 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 16. fikrasinda ortakligin
giderilmesi su sekilde diizenlenmistir: “Bu Kanun kapsamindaki yapilarin yiktrilmasindan sonra
arsa haline gelen tasinmazda ortakhigin giderilmesi igin 4721 sayili Kanun hiikiimlerine gére dava
acilabilir. Ancak, ortaklhigin giderilmesi i¢in dava a¢ilmis olmasi, bu Kanun kapsaminda hisseleri
oranminda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile karar alinmasina ve bu karara gore islem yapilmasina
engel teskil etmez” .

6306 sayil1 Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin 15. maddesine gore ekonomik dmriinii
tamamlamis veya afet durumunda yikilabilecek veya agir hasarli olacak riskli yapilarda
maliklerin arsa paylarinin salt gogunlugu ile anlagsma siireci su sekilde islemektedir.

“(2) ...riskli yapilarda, ... bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis
olmasi sarti aranmaksizin ve yapimin paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satisina, kat karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine
sahip olduklart hisseleri oranminda paydaglarin salt cogunlugu ile karar verilir. Alinan karar ve
anlasma sartlarin ihtiva eden teklif veya teklifin gériiliip incelenebilecegi yer, bu karara
katilmayanlara, tapuya elektronik tebligat adresi bildirenlere elektronik tebligat adresi
lizerinden, tapuya elektronik tebligat adresi bildirmeyenlere ise noter vasitasiyla veya riskli
vapilarda Ek-8’de yer alan form, riskli alanlar ve rezerv yapr alanlarinda Ek-10’da yer alan
form doldurularak ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. Ilan
suretiyle yapilan bildirimde; salt cogunluk ile alinan karara iliskin olarak, anlasan maliklerce
imzali karar tutanagi veya anlasan maliklere ait vekdletname/sozlesme ornekleri veya
uygulama alaminda Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan hazirlanan anlasma oramin
gosteren belge ve anlasma sartlarini iceren teklifin, muhtarliga teslim edilmesi suretiyle ya da
anlasma saglayan miiteahhit, Baskanlk, Idare veya TOKI tarafindan ilgili tasimmazin
bulundugu il simirlart igerisinde belirlenen bir adreste, karara katilmayan maliklerce
incelenmesi saglanwr. Elektronik yolla yapilan bildirim, bildirimin muhatabin elektronik
adresine ulastigi tarihi izleyen besinci giiniin sonunda, muhtarlikta ilan suretiyle yapilan
bildirim ise, ilanin son giinii yapimis sayilir. Karara katilmayanlara yapilan bildirimde;
bildirimin yapildigi/yapilmis  sayildigi tarihten itibaren on bes giin i¢inde teklifin
incelenmemesi veya salt cogunlukla alinan kararin ve yapilan teklifin kabul edilmemesi halinde
arsa paylarimin, Baskanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere
anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacagi, paydagslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda rayi¢ bedeli doniigiim
projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin
alinacagi, doniigiim projesinin maliklerce yiiriitiildiigii alanlarda satis yapilincaya kadar
oncelikle diger paydaslara satis isleminin tekrarlanacagi, riskli yapilarda ise yapilan
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anlagsmaya uyularak iglem yapilmasint kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satilacagi
bildirilir.

(3) Hisseleri oraminda paydaslarin salt cogunlugu ile alman karara katilmayan
maliklerin arsa paylari; 15/4 maddesinde belirtilen usule gore, agtk artirma usulii ile satilir.
Paydaslara satis gercgeklestirilemedigi takdirde, bu paylar riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda rayic bedeli doniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI
tarafindan odenmek suretiyle satin almir, doniisiim projesinin maliklerce yiiriitiildiigii
alanlarda satis yapilincaya kadar oncelikle diger paydaslara satis islemi tekrarlanir. Riskli
vapilarda ise, anlasma saglayan paydaslara veya anlasma saglayan paydaglarin karari ile
yvapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasin kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satis
vapilincaya kadar satig islemi tekrarlanir.

(4) Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca, tizerindeki riskli binanin
yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin satisina karar verilmesi halinde, bu satisin
oncelikle Baskanlhiga veya Bakanligin bagl veya ilgili kuruluslarina veyahut da Idareye veya
TOKI ye teklif edilmesi gerekir.

(5) Déniisiim projesini gerceklestiren Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan uygun
goriilmesi hdlinde, Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca,arsa paylari satin
alinanlar ile 14 iincii madde hiikiimleri ¢ercevesinde konut veya isyeri sozlesmesi yapilabilir.

(6) Bir parselde birden fazla yapi bulunmast ve bu yapilarin tamamuwin riskli yapt olarak
tespit edilmis olmast halinde, yiiriitiilecek uygulamalara yapinmin paydasi olup olmadiklar
gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda biitiin paydaslarin salt cogunlugu ile karar
verilir.

(7) Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilardan bazilarimin riskli yapt
olarak tespit edilmis olmasi halinde;

a) Ilgili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine yapimin agik adresi belirtilerek riskli yapt
belirtmesi iglenir.

b) Yiiriitiilecek uygulamalara sahip olduklari hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen
vapilarin paydaslarinin salt cogunlugu ile karar verilir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden insasi igin diizenlenecek yapi ruhsati, diger
maliklerin haklarinin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil, sadece riskli
vapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden diizenlenir. Yapi ruhsati diizenlenmeden
once imar planmina gore terk edilmesi gereken bir alan soz konusu ve diger malikler hisselerine
diisen alam terk etmekten imtina ediyor ise, riskli yapilarin maliklerinin hisselerine diisen
alanmin terkinine bu maliklerce muvafakat edildigine ve terk islemi yapilacagi zaman bu
maliklerin yeniden muvafakati aranmadan resen terk yapilabilecegine dair tapu kaydinin
beyanlar hanesine belirtme yapilmasi suretiyle yapi ruhsati diizenlenir. Riskli yapilarin yeniden
insast icin kurulacak kat irtifakinda da, diger maliklerin arsa payini etkilememesi kaydiyla
sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakati aranir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanin risksiz olan veya riskli yapi
tespiti yapilmamis olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz, taksim, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemleri resen yapilir veya yaptirilir.

(8) Uzerindeki yapilarin tamaminin viskli yapt olarak tespit edilmis olmast sarti ile tevhidi
mumkiin olan birden fazla parselin tevhit edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil
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islemlerine, her parselde ayri ayri sahip olduklari hisseleri oraminda paydagslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan
yvapulagmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilmek suretiyle
birlikte degerlendirilebilmesi i¢in 3/7/2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete de yayimlanan
Planli Alanlar Imar Yéonetmeliginin 7 nci maddesinin iiciincii fikrasi® hiikmii sakli olmak iizere
bos parsellerdeki biitiin maliklerin, oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapilacak
uygulamaya tevhit ile olugsan parselde sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir.

(9) Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirlmasindan sonra bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkimi kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh,
hisseler iizerinde devam eder. Bu haklar ve serhler, tapuda, tevhit, ifraz, taksim, terk, tescil, kat
irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve bu
islemlerde muvafakat aranmaz. Yeni kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi safhasinda belirtilen
haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin sadece soz konusu haklar ve gerhlerden yiikiimlii
olan malike diisecek bagimsiz boliimler iizerinde devam ettirilir.

(10) Uygulama alaminda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya herhangi bir afet
riskinden dolay: veyahut mevzuata gore yapilagma hakkinin olmamasindan dolayr yeni yapt
vapilmasi miimkiin degil ise, uygulama alamindaki yapimin yerine yapilacak yeni yapu,
uygulama alamt disinda baska bir parselde yapilabilir. Béyle bir durumda Kanundan
kaynaklanan haklarim uygulama alanmi disindaki parselde kullanilacagina dair uygulama
alaminin bulundugu ildeki Miidiirliikten yazi alinir. Bu yazi Miidiirliikce ilgili belediyelere ve
tapu madarluklerine bildirilir...

(12) Arsa maliki ile miiteahhit arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat sozlesmesi veya
kat karsiligi temlik sozlesmesine istinaden insa edilecek olan binaya iliskin kat irtifaki veya kat
miilkiyeti tesisi islemi, hak sahipleri adina, talep edilmesi halinde Baskanlik, TOKI veya Idare
tarafindan yapilir veya yaptirilir. Yapilacak talebe esas kat karsiligi insaat sozlesmesi veya kat
karsihigr temlik sozlesmesinde hak sahiplerine isabet eden bagimsiz béliimlerin belirlenmig
olmasi gerekmektedir. Tapuya tescil iglemlerinde elektronik ortamda duzenlenen ve ilgili idare
tarafindan onayli mimari proje ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim planinda

’

malik imzas1 aranmaz.’

Yonetmeligin bu diizenlemesi ve Kanunun 6. maddesi dogrultusunda riskli binanin
malikleri risk raporu ¢ikarildiktan sonra toplant1 yapacaklar. Bu toplantida bulabiliyorlarsa salt
cogunlukla;

-parsellerin tevhit edilmesine,

-miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,

-ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,

-yeniden bina yaptirilmasina,

-paylarin satisina,

-kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine
yazili olarak karar verebileceklerdir.

54 Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere iliskin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden
itibaren 3 ay icerisinde parsellerin malikleri kendi aralarinda anlasamadigi takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla
islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.
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6306 sayili Kanun kentsel doniisiimii maliklerin kararma birakmis, malikleri de
“arsada/parselde sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslar” olarak nitelemis ve karar alma
cogunlugunu da “paydaslarin salt ¢cogunlugu” seklinde diizenlemistir. Sonrada bu karara
katilmayan paydaslarin “arsa payr’nin satilacagini diizenlemistir. Bu kavramlarin hukuki
karsiliklarii tespitte fayda goriiyoruz. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda arsa payi, “arsanmin bu
kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet payr” seklinde
tanimlanmistir. Kat miilkiyeti ise, arsa pay1 ve gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel
bir miilkiyettir. Baska bir ifade ile kat miilkiyeti, bir binadaki her bir bagimsiz bélum Gzerinde,
bunlarin degeriyle orantili olarak tahsis edilmis arsa paylarina bagl kurulmus bagimsiz
miilkiyet hakkidir®. Kat miilkiyetine sahip olan bir bina yikildiginda bagimsiz béliimler
iizerindeki miilkiyet sona erer ve bagimsiz boliim maliklerinin arsa paylar1 yikilan binanin
arsast iizerinde ayni oranlarda devam eder. Artik arsa {lizerinde bir payli miilkiyet durumu
olusur. Her bir arsa pay1 sahibi 6306 sayili Kanunun ilgili hiikiimleri agisindan “paydas”
konumundadir.

Salt ¢ogunlugun anlagmasi Kanunun ilk déneminde bir apartman ydnetim toplantisi
veya genel kurul gibi yapiliyordu. Bu kapsamda Kat Miilkiyeti Kanunu geregi cagri siirelerine
titizlikle uyularak gerekli yerde ve ¢gogunlukta mevzuatin diger diizenlemelerine uyularak karar
almak ve bunu karar defterine yazmak genel bir uygulama idi. Ustelik mevzuata uygun olmayan
veya surelere uygun yapilmayan toplantilarin mahkemeler tarafindan iptali tehlikesi bulunuyor
ve bu yonde davalar agiliyordu. Ancak Kanun metni zaman icinde degistirildikten sonra
paydaslarin kararinin normal bir yazili karar seklinde imzalar1 elden dolastirilarak alinmasi ¢ok
rastlanir hale gelmistir. Kanunun son halinde bir toplantt yapma zorunlulugundan
bahsedilmemekle birlikte, asagidaki onerim dogrultusunda 6zel bir diizenleme yapilmadigi
stirece kat miilkiyetine ge¢cmis yapilarda Kat Miilkiyeti Kanununa uygun hareket etmekte yarar
gormekteyim. Oybirligi ile herkesin anlasamama hallerinde yani ¢ogunlukla dontisiim karar1
alinan hallerde azinligin kendi haklarint korumak i¢in idari bagvurular ve davalar acabilecegi
diistiniildiiglinde, cogunluk kararinin ya halihazir yasal durum itibarryla Kat Mulkiyeti Kanunu
hiikiimleri dogrultusunda alinmasi gerekecek ya da yapilan degisikliklerin genel amac1 kentsel
doniisiimii kolaylagtirmak oldugundan 6306 sayili Kanuna bir diizenleme daha eklenerek
kentsel doniistimde maliklerce toplant1 yapma ve karar alma usulleri ile ¢cogunlugu icin Kat
Miilkiyeti Kanunun uygulanmayacagini agik¢a yazmak gereklidir. Soyledigim gibi ¢ogunluk
kararinin iptali bir dava yolu ile istenebilir ve hakim Kat Miilkiyeti Kanunundaki usullere uygun
karar alinmadigin1 diisiinerek karari iptal edebilir. Eger Kat Miilkiyeti Kanunu ile 6306 sayili
Kanun arasinda bu yondeki diizenlemelerde bir ¢eliski olsaydi ya da 6306 sayili Kanunda
toplant1 ¢agri ve karar alma gogunluklar diizenlenmis olsaydi, 6306 sayili Kanun daha 6zel bir
kanun oldugu icin, ¢ogunluk karar1 alinmasinda Kat Miilkiyeti Kanunundaki kurallar
uygulanmazdi. Yine 6306 sayili Kanun c¢ogunluk kararinda Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanmayacagini acik¢a diizenleseydi, o zamanda Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanmazdi.
Ancak 6306 sayili Kanun su anki halinde bagimsiz boliim maliklerinin toplanti ve karar alma
usullerini diizenlemedigi ve Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasina agik¢a bir engel
koymadigi igin toplant1 ve karar usulleri hakkindaki olusan boslugun Kat Miilkiyeti Kanunu ile

55 inal, age., s. 37
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doldurularak, ¢ogunluk kararinin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore alinmasi bu yasal
durum cercevesinde daha dogru bir hukuki yaklasim olacaktir. Ayni goriiste olan
meslekdaslarim da vardir®. Ozsunaya gore, riskli yapr hakkinda almacak karar, esasen ¢ok
tarafli bir hukuki islemi ifade ettiginden dolayr Kanun’da aranan c¢ogunlukta bir karara
varilabilmesi i¢in maliklerin iradelerini beyan edecekleri bir miizakere ortaminin olusturulmasi
elzemdir®’. Ciinkii aksinin kabulii, baz1 maliklerin, karar yeter sayisinda asgari ¢ogunluga
ulagsmak suretiyle azinligin da iizerinde hak sahibi oldugu riskli yapi hakkinda karar alip
sozlesme akdedebilmesine olanak saglayacaktir. Bu durum ise karara katilmayan, hatta belki
de kararin alindigindan dahi haberi olmayan malik ve paydaslarin Anayasa’nin 35. maddesi ile
giivence altina alinmig miilkiyet haklarina 6lgilisiiz bir miidahale teskil edecektir. Miilkiyet
hakki, her ne kadar kamunun yararina olarak sinirlanabilmekte ise de kentsel doniisiim
uygulamalarinda projelerin halk nezdinde kabul goérerek yiiriitiilmesi i¢in bireylerin haklarmin
da olabildigince korunmasi lazim gelir. Dolayisiyla Y onetmelik hitkmiine getirilen diizenleme,
acikca toplant1 yapilmasi gerekliligini bertaraf etmekte ve azinlikta kalan malik ve paydaslarin
miilkiyet hakinin ihlaline yol agmaktadir. 6306 sayil1 Kanunda ve Uygulama Y 6netmeliginde
riskli binada alinacak karar igin toplantiya ¢agri usulii i¢in bir diizenleme yoktur. KMK’da da
olagan toplanti usulii i¢in herhangi bir ¢agr1 dngoriilmemekle birlikte “Toplanti zamani” Kenar
baslikl1 m.29/f.2 hilkkmiinde olaganiistii toplantilar bakimindan 6zel ¢agr1 usulii diizenlenmistir.
Kat miilkiyeti kurulmus riskli yap1 hakkinda karar almak iizere yapilacak toplantinin tabii
olarak olaganiistii bir nitelik tagidigini1 belirtmek gerekir. Buna gére KMK m.29/f.2 uyarinca
olaganiistli toplantiya cagri; toplanti icin talep edilen tarihten en az on bes giin 6nce denetci
yahut yoneticinin toplanti sebebini bildiren yaziy1 biitiin kat maliklerine imza karsiliginda bir
cagr1 kagid1 vermesi yahut da taahhiitlii bir mektupla géndermesi yoluyla yapilir. Kat maliki,
ana tasinmazda oturuyor ise ¢agri yazisi o malike ait bagimsiz boliimde kendisine yahut onun
adma tebligat1 almaya yetkili kimseye teslim edilebilir. Kat miilkiyetinin kurulmadig1 payl
miilkiyeti bulunan binalar i¢in de ayn1 usul kiyasen uygulanmasinin yerinde olacagini diigiinen
meslekdaglar1 vardir, ama ben payli miilkiyette KMK. hiikiimlerini uygulama zorunlulugu
bulunmadig1 i¢in ve Kanun ile Uygulama Yonetmeligi kentsel doniisiimii kolaylastirma
amacint tasidigr i¢in toplantt yapilmasini ve karar alimmasimi zorlagtiran bu goriise
katilmiyorum.®8, Cagri usulii hakkinda son olarak KMK hiikiimlerinin ihlaline yol agan bir usul
ile gerceklestirilen toplantt hakkinda Sulh Hukuk Mahkemesi’nin denetim yetkisinin
bulundugunu belirtmek gerekir. Bu bakimdan toplantiya ¢agrinin usule uygun yapildigi
hususunda imza ve taahhiitlii mektup gibi araglar yazili delil niteliginde kabul edilir.>®

56 Kandemir,Beyzanur, age. ve inal, age., 5.102 vd. naklen Yagcl, age., s.170.

57 Ergun Ozsunay, 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler, 1. Baski,
istanbul, Vedat Kitapcilik, 2015, s.26., Emrehan Inal, a.g.e. s.87., Ellek, Ahmet Arif, “Riskli Yapi Hakkinda Karar
Alma Usulii ve Usuli Eksikliklerin Kararin Gegerliligine Etkisi”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, C.7,
S.2,2021, 5.384. ve Doru, Seyit Rasim, “6306 Sayili Kanuna iliskin Degerlendirme”, Kentsel Déniisiim Hukuku, Ed.
Meliksah Yasin, Cenk Yasar Sahin, 2.Baski, istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2015, 5.284.

%8 nal, age., 5.106-107

59 Kandemir, age., Naklen Yildirim, Abdulkerim, Kat Mulkiyetinde Yonetim, 1. Baski, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2022, 5.82.; Kanun’da 6ngérilmemis olsa da bir baska ¢agri araci olarak emniyet verici ve uyusmazliklari
Onleyici niteligi uyarinca noter yoluyla yapilan c¢agrinin da gecerli kabul edilmesi hakkinda bkz. Arpaci
Abdiilkerim, ictihatli Kat Miilkiyetinde Yénetim, 2. Baski, istanbul, Temel Yayinlari, 1994, s.110. ve Beyazkilic,
Yesim, Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, 1. Baski, Ankara, Seckin Yayinevi, 2017. s.94.
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Bir baska meslekdasima gore, kat milkiyeti olan binalarda kentsel doniisiim igin
bagimsiz boliim sahiplerinin yapacagi toplant1 icin KMK m.30’a gore, “Kat malikleri kurulu,
kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yarisindan fazlasiyle” toplanmak gereklidir. Zira
karar yeter sayisinin, asgari toplant1 yeter sayist oldugu diisiintildiigiinde; 6306 sayil1 Kanun’da
ongorulen “salt coguniuk” ille KMK m.30’da 6ngoériilen “yarisindan fazlasiyla” ifadeleri ayni
yeterlilik oranlarin1 temsil etmektedir. Ote yandan KMK m.30 diizenlemesinin Kanun
kapsamina giren hallerde emredici nitelik tasidigina dikkat edilmelidir. Yargitay da 1987
tarihinde verdigi bir kararinda KMK m.30 anlaminda arsa ve pay ¢ogunlugu saglanmaksizin
diizenlenen bir toplantida kanuna uygun alinmis bir kararin varligindan s6z edilemeyecegine
hiikmetmistir®®. 6306 sayili Kanundan 6nceki Kat Miilkiyeti Hukuku uygulamalarini esas alan
Ozsunay Hocamiz da belirtilen gogunlugun hem arsa pay1 hem de paydas ¢ogunlugu oldugunu
vurgulamaktadir®®, Binanin yenilenmesi hakkindaki her tiirlii cogunluk kararinin 6306 sayili
Kanunda 6/1 maddesinde, “sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢cogunlugu
ile” verilmesi gerekmektedir. Kanunda karar alma i¢in gereken “paydaslarin salt cogunlugu”
ibaresinin ne anlama geldigini de ac¢iklamakta fayda var. Bazi meslekdaslarim, Ozsunay gibi
bu ifadeyi hem “pay/arsa payr” hem de “paydas” cogunlugu olarak yorumlamaktadir®?. Ancak
diger baz1 meslekdaglarim Kanunun biitiinii incelendiginde karar almay1 kolaylastirmak i¢in
paydaslarin salt cogunlugu ibaresi ile kastedilenin “paydaslarin sahip oldugu arsa paylarinin
salt cogunlugu” oldugunu belirtmektedirler®®. Bazilar1 da pay ¢ogunlugunu tespit ederken Kat
Miilkiyeti Kanununun 31. maddesindeki birden fazla bagimsiz boliim sahibi paydasin
kullanacagi oyun smirlanmasminda uygulanmas: gerektigini belirtmektedirler®. Bir baska
meslektagima gore; hilkkmiin yalnizca pay cogunlugu ile karar verilecegini diizenledigi
diistintildiiglinde, pay sayist olarak azmlikta kalan maliklerin hak ihlaline ugrayacagi bir
durumun ortaya ¢ikmasi muhtemeldir. Zira arsa {izerinde maliklerin sahip oldugu arsa payilari
her zaman esit olmamakta, bir malikin ayn1 anda birden fazla pay sahipligi s6z konusu
olabilmektedir. Bu yondeki goriislere gore, her ne kadar yalnizca pay ¢cogunlugunun dikkate
alinmasinin karar siirecini hizlandiracagi ileri siiriilebilse de hiikmiin lafzindaki “paydasiarin
salt cogunlugu ” ibaresinin, bu noktada gerek azinligin miilkiyet hakkinin muhafazasi nedeniyle
gerekse de madde lafzinda yer almasi nedeniyle dikkate alinmasi gerekmektedir. Dolayisiyla
maliklerin yikim ve yeniden insa islemlerine yonelik verecekleri kararlarda Kanun’un m.6/f.1
hikmU uyarinca pay ve paydas cogunlugunun birlikte saglanmak suretiyle aranan karar yeter
sayisinin temin edilmesi gerekmektedir®. Bu goriislerin elbette tutarliklar1 kendi iginde

60 Kandemir, age., Naklen YHGK. E.1986/5-171 K.1987/58 T. 04.02.1987, Seref Ertas, Kat Mulkiyeti
Kanunu Serhi, 2.Baski, Ankara, Bilge Yayinevi, 2015, s.479.

61 Ozsunay, Ergun, 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler, istanbul,
2014,s.14

62 Kiirsad, Zekeriye, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun Ozel
Hukuk Alanindaki Etkileri, Kentsel Déniisiim Hukuku (Edt. Meliksah Yasin/Cenk Sahin), istanbul, 2015 iginde., s.
53

8 inal, age, s. 109 vd.

64 Geng-Aridemir, Arzu, Kentsel Dénlisiimde kat Mulkiyeti ile ilgili Bazi Sorunlarin Degerlendirilmesi,
Mukayeseli Hukuk Arastirma ve Uygulama Merkezi, Glincel Medeni Hukuk Sorunlari Toplantilari, 25. 11.2016,
Yayinlanmamis Teblig Metni, s. 43 naklen inal, age, s. 109

65 Kandemir, age., Naklen Yagci, Kiirsad, “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniisiim Cercevesinde
Yikilip Yeniden Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabi”, Medeni Hukuk Alanindaki Glincel Yargitay Kararlarinin
Degerlendirilmesi Sempozyumlari Esya Hukuku, C.1, istanbul, 2016, s.173. Karar yeter sayisi olarak yalnizca pay
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bulunmaktadir ve netice olarak her bir davada yorum yarg1 yerleri tarafindan yapilacaktir. Bu
yuzden Kat Miilkiyeti Kanununa tabi yapilarda hali hazir durumda toplanti ve kararlar agisindan
Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda hareket etmek gerekmekle beraber kentsel doniisiimii
kolaylastirmak {izere toplanti ve karar usulleri ve nisaplar1 agisindan ya 6306 sayili Kanuna 6zel
dizenlemeler eklemek veya 6306 sayili Kanunda KMK hiikiimlerinin uygulanmayacagina dair
diizenleme yapmak uygun olacaktir. Fakat Bakanlik, Kanunun ruhundan ve metninden
amagclananin sadece arsa pay1 agisindan ¢ogunluk oldugunu diistinerek; paydas sayisi agisindan
cogunluk gerekmeyecegi yoniinde uygulama yapmaktadir.

Riskli yapr tespiti yapilmis binalarda eger salt cogunluk karar1 saglanamiyorsa ortada
bir acele kamulagtirma ve ortakligin giderilmesi davasi tehlikesi bulundugu i¢in maliklerce
MK. 691/1ll. madde geregince, binanin gii¢lendirilmesi veya yeniden yapimi yahut sunulan
ingaat tekliflerinin hangisinin kabul edilmesi gerektigi konusunda mahkemeye bagvurarak,
mahkemeden bir karar almak da bagimsiz boliim maliklerinin diisiinmesi gerekli 6nemli bir
olasiliktir.

Maliklerin aldig1 ¢cogunluk kararinin ekinde, apartmanin yaptirilacagi kisi veya sirketin
bir teklifinin ve binadaki anlagsmayan kisilerin bagimsiz boliimlerinin degerinin gosterildigi
SPK lisansh degerleme kurulusu raporunun bulunmasi gerekiyor. Cogunluk karart ile birlikte
varsa yeniden yapim teklifi ya da miiteahhitle malikler arasi sozlesme, Degerleme Raporu ve
varsa yeniden yapima ait verilecek vekaletnamelerin anlagsmaya katilmayan konut veya isyeri
sahiplerine teblig ettirilmesi yasal bir zorunluluktur. Ayrica ¢ogunluk kararinda ve ekine
koyulan teklifte veya teklif iist yazis1 ekinde olan miiteahhit s6zlesme 6rneginde apartmanin
yeniden nasil, ne zaman ve ne sartlarla yapilacagi, kimlere ne kadar m2 ve hangi katlarda daire
verilecegi yoniindeki konularin belirtilmesi gereklidir. Bu detaylar olmadan yapilan islemin
hakli veya haksiz oldugu gorevli idareler veya acilacak davalarda mahkemeler tarafindan
degerlendirilemeyecegi i¢in bu konuda diizgiin bi¢imde belgelerin olusturulmasi gerekir.

Kanun ve Yonetmelik diizenlemesinden ve Bakanligin/ Baskanligin uygulamalarindan
anlasildig: tizere, kentsel doniisiim acisindan bir binanin oturdugu arsadaki her bir bagimsiz
boélime 6zgllenen arsa pay1 toplaminda salt pay cogunlugu o binanin nasil yapilacagina, arsa
pay1 insaatta miiteahhite ne kadar arsa pay1 ve karsiligi miilk verilecegine ve yapilan binada
bagimsiz boliimlerin nasil paylasilacagina karar vermektedir. Bahge kati ile cati katinin
kullanim1 ve ortak alanlardan yararlanma oOnceligi, dairelerin seciminde serefiye olup
olmayacagi, alt kata isyeri yapilmasi, miiteahhide alt katin diikkan olarak insaat yapimi
karsiliginda verilmesi veya halen diikkan olan bagimsiz boliimiin malikine (st katlardan daire
verilmesi gibi bir ¢ok cetrefilli konuda kat malikleri hep birlikte anlasabilir veya arsa pay1
sahipleri salt cogunlukla anlasip, bu konularda son karar1 verebilir. Eger salt cogunlukla veya
diyelim arsa paylarmin %85 cogunlugu ile anlasma sonucu karar alinmig olsun, bu ¢ogunluk

¢ogunlugunun kabul edilmesi halinde, sayica az olan maliklerin digerlerinin mulkiyet haklarina midahale
girisimlerinin énlenmesi adina KMK m.31’deki bir malikin sahip oldugu bagimsiz bélim sayisi fark etmeksizin
sahip olacagl oy sayisinin bitiin oylarin Ugte birini gecemeyecegi kuralinin uygulanabilmesi hakkinda bkz.
inal, a.g.e., s. 109 vd.
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kararina katilmayan, azinlikta kalip, anlasma dis1 kalan maliklere salt ¢ogunluk karari ya
elektronik tebligatla veya elektronik tebligat adresi yoksa noter vasitasiyla resmi olarak
yollanmakta, anlasma ve paylasim sartlart muhtarlikta ilan edilmekte ve karara katilmalari i¢in
bildirimden itibaren 15 giin siire verilmektedir. Burada ilk akla gelen salt cogunluk kararina
katilma igin yapilan elektronik tebligat acildiktan ya da acgilmis sayildiktan yahut muhtarlikta
15 gunlik ilan suresi sonrasinda baslayan 15 giinliik siirede maliklerin ugradiklar1 haksizliga
kars1 tazminat haklar1 sakli kalmak kaydiyla bu anlagmaya katilip katilamayacaklaridir. Evet,
Bu 15 giin i¢inde azinliktaki malikler salt veya diger ekseriyetlerdeki cogunlugun anlagmasina
katilabilirler. Eklemeliyiz ki, miilkiyet hakkinin 6nemi sebebiyle bizce azinlikta kalan malikler
gerek anlagmaya ilerideki dava haklari sakli kalmasi yoniinde ihtirazi kayit koyarak veya
gerekse noter ihtari ile bu neviden ihtirazi kayd belirterek de var olan anlagmaya katilabilirler.
Boylece yeniden yapimm disinda kalmazlar. Oncelikle en azindan diger salt cogunluk
tarafindan kendilerine verilen miilkii alip, hi¢c olmazsa bir kisim miilkiyetlerini koruyabilirler.
Daha sonra da ortalamada {i¢ yil siirecek bir tazminat davasi acarak; serefiyeler sebebiyle,
miiteahhitle yapilan paylasimin haksizlig1 dolayisiyla, s6zlesme dolayisiyla hak kayiplarina
veya salt ¢gogunlugun kendilerine yapmis olduklar1 haksizliga kars1 ugradiklar1 zarari tazmin
edebilirler.

Bir parantez acgarak, Kanunun 6/1 maddesi ile Yonetmeligin 15/2 maddesinin son
ciimlesindeki bir yazim hatasinin diizeltilmesi geregini de yetkililere iletelim. Cliimle soyledir:
“Karara katilmayanlara yapilan bildirimde; bildirimin yapildigi/yapilmis sayildigi tarihten
itibaren on bes giin i¢inde teklifin incelenmemesi veya salt cogunlukla alinan kararin ve yapilan

teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarimin, Baskanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek
rayi¢ degerden az olmamak iizere ...a¢ik artirma usulii ile satilacagu... bildirilir.”” Bu cimleden
cikan anlama gore azinlikta kalan malik ya teklifi inceleyecek ya da salt ¢ogunlukla alinan
karar1 ve anlagsmaya katilma yoniindeki yapilan teklifi kabul edecektir. Aksi halde pay1 yani
dairesi veya isyeri satilir. Bu climleye gore, kendisine yolllanan teklifi incelemedi ise arsa pay1
satilacak, inceledi ise arsa pay1 satilmayacaktir. Halbuki Kanunu ve Yonetmeligi yazarken
amagclanan salt cogunluk kararina ve bu kararin sonucu olan muteahhitin teklifi ya da maliklerce
kabul edilen anlagsmaya katilmayan azinlikta kalan daire veya isyeri sahiplerinin arsa payimin
satilarak, o binadaki miilkiyet tablosundan ¢ikarilarak kentsel doniisiim siirecinin devamidir.
Yoksa teklifin incelenmesi degildir. Bu yiizden Yonetmeligin bu ciimlesindeki “’teklifin
incelenmemesi veya” ibarelerinin kaldirilmas1 gerekir.

Burada salt ¢ogunlugun yaptigi anlasmay: bildirim tarihinden itibaren 15 giin iginde
imzalama olanag1 azinliktaki diger bagimsiz boliim sahipleri i¢in kopriiden 6nceki son ¢ikistir
yani o binada kalmak istiyorlarsa son olanaktir. Bu 15 giin i¢inde sdzlesmeye imza atmazlarsa
bu olanak bir daha onlerine ¢ikmamaktadir. Kanun degismeden once satis asamasinda da
digerlerinin anlastig1 s6zlesmeyi imzalamak veya miiteahhit tarafindan verilen teklifi kabul
etmek ya da alinan karara katilmak i¢in olanak vardi ama sonra bu ilave sure isleri uzattig1 i¢in
Kanun degistirildi ve satis asamasinda ¢ogunlugun kararini veya anlasmasini kabul olanagi
ortadan kaldirildi.

Bu Kanuna ve Uygulama Yonetmeligine gore en karmasik konulardan biri deger
tespitidir.
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Kanun ve Yonetmelik, riskli binalarda anlasmaya katilmayanlarin satilacak arsa paylari
konusundaki deger tespitlerinde birgok degerleme kriteri kullanmaktadir.

[k degerleme kriteri, Kanunun 6/1. bendinde “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen tasinmazlarda ...onceki vasfi ile degerlemede bulunularak ...malikleri adina paylari
oraminda tescil edilir’ ibaresinde goriilmektedir. Burada “Onceki vasif”, bagimsiz béliimlere
iliskin arsa pay1 oranlaridir. Bagimsiz boliimlerin 6zelliklerine bagli degerlerine gore belirlenen
arsa payl oranlarinda arsa miilkiyeti, paydaslara dagitilmaktadir. Burada degerleme ibaresi
gecse bile yapilacak islem; parasal agidan bir degerleme degildir.

Ikinci degerlendirme kriteri, aym1 maddede salt ¢ogunluk kararina “katilmayanlarin
bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylari, Baskanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek bu
degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara a¢ik artirma usulii ile satilir”
ibaresindeki arsa paymnin rayi¢ degeridir. Buradaki ifade agiktir. Salt ¢ogunluk aralarinda
anlagirsa anlasmaya katilmayanlarin arsa paylari, bagimsiz boliimlerin serefiyelerinin de
hesaba katilmasi1 yoluyla deger tespiti yapilarak, belirlenen degerinden satilir.

Yonetmeligin 12/3. maddesinde, “tasinmazin degeri degerleme konusunda uzman kisi,
kurum veya kuruluglardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak
bilgilerden de faydalanilarak ... Kamulastirma Kanunu 'nun 11. maddesindeki® esaslara gore
veya Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun olarak
tespit” edilecegi belirtilmektedir. Bu halde belirlenecek degerde diikkan ve dairelerin tiim
serefiyeleri bulunmakta ve sadece arsa payr degil, arsa pay1 ve iizerindeki daire birlikte
belirlenmektedir. Ancak bu deger, salt ¢ogunluk anlagsma disinda kalan azinlik hisselerinin
satigina esas alinmamaktadir.

66Kamulastirma Kanunu madde 11: 15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu,
kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizélgimind,

c) Kiymetini etkileyebilecek bitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegi net gelirini.

g) Arsalarda, kamulastiriima gliniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Her bir 6l¢linlin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lgileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda bitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek suretiyle ve
ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina
uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbdisiiniin sebep
olacagi deger artislari ile ilerisi icin distinilen kullanma sekillerine gére getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta

meydana gelecek kiymet diistikligu gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet distkliga kamulastirma bedelidir.
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Yonetmeligin 15. maddesi yine 2 nolu bendinde, salt ¢ogunluk kararinin ve yapilan
teklifin “kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Baskanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek
rayi¢ deger”i ifadesinde arsa ve Uizerindeki yapinin 6zelliklerinin de esas alindigi serefiyeli arsa
pay1 degeri, salt cogunlugun anlagsmasinin disindaki azinlikta kalanlarin hisselerinin satisinda
kullanilacak olan degerdir.

Yonetmelik 15. maddenin 3. bendinde de yine “rayi¢ bedeli’nden bahsetmektedir.

Kanaatimizce mevzuattaki bu farkli ifadelerin yorumlanmasi yolu ile; salt ¢ogunluk
veya listii bir oranla anlagan miilk sahiplerinin karsisinda azinlikta kalan kisilerin arsa paylarmin
ciplak degeri ile satilmasi seklindeki bir uygulama biiyiik bir haksizliktir. Bu satiglarda arsanin
ve lizerindeki yapida yer alan daire veya diikkanlarin yikimdan 6nceki var olan konumlari,
ozellikleri, serefiyeleri dikkate alinarak satis degeri belirlenmelidir. Taraflar arasindaki
uzlasmazliklarda Bagkanlik yetkilileri ve yargi¢; bu alandaki tartismalarin Oniine gegmek icin
oncelikle SPK lisansh degerleme sirketlerinden degerleme talep etmeli, degerlemeyi bu rapora
gore yapmali ya da en azindan ¢iplak arsa pay1 degeri yerine arsanin ve iizerinde varsa yapinin
yikimdan dnceki daire veya diikkan konumu ve 6zelliklerinin, yani serefiyelerinin belirtildigi
arsa degerini dikkate almalidir.

Boylece bagimsiz bdliimii satilacak olan kisinin hi¢ olmazsa deger konusunda magdur
olmasi ve deger tartigmasi 6nlenmis olur.

Serefiyesi de dahil edilerek belirlenen deger lizerinden diger maliklere satisin nerede ve
nasil bir acik arttirma ile yapilacagi Yonetmeligin 15/A maddesinde su sekilde belirlenmistir.

“(1) Riskli alanlar, rezerv yapt alanlari ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde
hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢cogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa
paylarinin satisi igin;

a) Maliklerin hisseleri oraninda salt cogunlukla anlastiklarina dair anlasan maliklerce
imzall karar tutanagi veya anlasan maliklere ait sozlesme veya vekdletname ornekleri gibi
belgeler,

b) Maliklerin hisseleri oraminda salt cogunlugu ile karar alindiginin ve anlasma
sartlarini ihtiva eden teklifin, elektronik tebligat adresi iizerinden veya noter vasitasiyla veya
ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle karara katilmayan maliklere
bildirilerek kabulii i¢in on bes giin siire verildigine dair belgeler,

¢) Maliklerin hisseleri oraminda salt ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklere
ait taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme
kuruluglarina tespit ettirilen degerine iliskin belgeler ile birlikte yazili olarak Miidiirliige veya
yetki devri yapimis ise Idareye miiracaatta bulunulur. Satis isleminin yapilabilmesi igin
yapilarin yiktirilmis olmasi gerekmez.

(2) Satig igin yapilacak miiracaat iizerine, satisi yapilacak payin tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve satisa veya
tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagr yoniinde belirtme
yapilmasu ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenir.

(3) Satisi yapilacak arsa paylarimin rayic degerini tespit etmek ve sonrasinda satis
islemini gerceklestirmek iizere, Miidiirliik veya Idare biinyesinde, biri baskan ikisi iiye olmak
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lizere, en az ii¢ kigiden olusan Bedel Tespiti Komisyonu ile Satig Komisyonu tegkil olunur. Rayi¢
deger, maliklerce Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme
kuruluslarina tespit ettirilmis olan tasinmazin degeri de gozetilerek Bedel Tespiti
Komisyonunca belirlenir.

(4) Miidiirliik veya Idare, satisin yapilacagi yeri ve zamam, hisseleri oraninda salt
cogunlukla anlasan maliklere veya kendisinin de malik olmasi sartivla bu maliklerin
anlastiklart miiteahhide ve arsa payr satilacak maliklere, riskli yapilarda Ek-9’da yer alan
tutanagu, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda Ek-11’de yer alan tutanag: diizenleyerek,
tapuya elektronik tebligat adresi bildirilmis ise elektronik tebligat adresleri tizerinden, tapuya
elektronik tebligat adresi bildirilmemis ise, e-Devlet Kapisi Uzerinden bildirmek ve ilgili
muhtarlikta on beg giin siire ile ilan etmek suretiyle teblig eder. Elektronik yolla yapilan
tebligat, muhatabn elektronik adresine ulastigi tarihi izleyen besinci giiniin sonunda, e-Devlet
Kapisi iizerinden bildirmek ve muhtarlikta ilan etmek suretiyle yapilan tebligatta ise
muhtarlikta yapilan ilanin son giinii yapilmis sayuir. Arsa payr satilacak maliklere tebligat,
satisa izleyici olarak katilmalart maksadiyla yapilir ve bunlara tebligat yapilamamis olmasi
veya bu maliklerin sansa izleyici olarak katilmamasi satisin gegerliligine etki etmez ve
giyaplarinda yapilan satis islemi gegerli olur.

(5) Satisi1 yapilacak paywn iizerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi
haklarin bulunmasi satis islemine engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis sonrasinda satis
bedeli iizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda, satis bedelinin yatirildigi banka hesabina
malike odeme yapilmamasi i¢in bloke koydurulur ve durum ipotek, haciz ve intifa hakki gibi
haklarin alacaklisina veya ilgili icra miidiirliigiine veya mahkemeye bildirilir. Satis bedelinin
belirtilen hak sahiplerine 6denmesi ile ilgili is ve igslemler ilgili mevzuatina gore ve ilgililerince
yiiriitiiliir. Tapu kaydindaki haklar ve serhler satis sonrasinda Miidiirliigiin veya Idarenin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilir

(6) Yapilacak ilk satigsa hisseleri oraninda salt ¢cogunluk ile anlasan paydagslar disinda
herhangi biri katilamaz. Ilk satis isleminde satilacak hissenin anlasma saglayan paydaslarca
alinmak istenmemesi durumunda tekrar yapilacak satis islemlerine hisseleri oraninda salt
cogunluk ile anlasan paydaslar ile on iiciincii fikrada belirtilen sartlar: haiz iigiincii sahislar
katilabilir. Satisi gozlemci olarak izlemek isteyenler ile pay: satisa ¢ikarilan malikler satigsin
yvapildigi salona alinabilir. Ancak, bunlarin satisa miidahale etmesine miisaade edilmez. Satisin
vapilmasint engellemeye veya satisin isleyisi ile diizenini bozmaya yonelik eylemlerde
bulunanlar ile ses ve goriintii kaydi almaya ¢alisanlar Satis Komisyonu tarafindan salondan
ctkartilabilir. Satis icin belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse alinmaz.

(7) Satisa katilan katilimcilarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina alinir.
Katilimcr durumunu gésteren tutanagin tanziminden sonra Komisyon Bagkaninca, satisa
¢tkarilan arsa paylarina iligkin bilgiler satisa katilanlara bildirilir ve satis islemi baslatilir.
Komisyon Baskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak iizere satisa katilan paydaslardan, sozlii
olarak pey siirmelerini ister. Siiriilen peyler arttirma tutanagina yazilarak, karsiligi pey sahibi
tarafindan imzalanir. Arttirma islemine devam etmeyecek katilimcilarin keyfiyeti, arttirma
tutanagina yazmasi ve imzalamasi zorunludur.

(8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satig islemi sonunda, tespit edilen
rayi¢ bedelden az olmamak iizere, en yiiksek bedeli teklif eden katilimcrya satis yapilmasini
karara baglar ve bu katilimcidan, yedi giin icerisinde satis bedelini banka nezdinde agtirilacak
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vadeli hesaba yatirmasi ve ayni siire igerisinde satin aldigr yeni hisse i¢in salt cogunluk ile
alinan karar dogrultusunda yapilan sozlesmeyi ve diger belgeleri sartsiz ve serhsiz olarak
imzalayarak Miidiirliige sunmasi istenir. Bu siire icerisinde satis bedeli yatirtlmaz ve
miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle sozlesme imzalanamamasit hali hari¢ olmak iizere
sozlesme imzalanmaz ise pey siiren diger katilimcilara sirasiyla bildirimde bulunulur ve satis
bedelini yatirarak sozlesmeyi imzalayan katilimciya satis yapulir.

(9) Satisa istirak eden tek bir katilimci olmasi halinde, belirlenen rayi¢ degerinden az
olmamak iizere bu katilimcinin verecegi teklif gecerli kabul edilir.

(10) Satis bedelinin yatirimasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina tescil
vapilmak tizere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigiince tescil islemi
tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi Miidiirliige veya Idareye gonderilir ve Miidiirliik veya
Idarece durum payi satilan ilgiliye bildirilir.

(11) Yapilan ilk satista anlagma saglayan paydagslara satis gerceklestirilemedigi takdirde,
anlasma saglayan paydaglara veya anlagsma saglayan paydaslarin karart ile yapilan
anlasmaya uyularak iglem yapimasini kabul etmek sartiyla tigiincii sahislara satis yapilincaya
kadar satis islemi tekrvarlanir.

(12) Yapilan ilk satista satilacak hissenin anlasma saglayan paydaslarca alinmak
istenmemesi durumunda; yeniden yapilacak satis isleminin yeri ve hangi tarih ve saatte
yvaptlacagi belirlenerek tutanaga baglanir. Bu tutanagin bir ornegi satis i¢in huzurda bulunan
maliklere verilir. Satis1 yapilacak hisseye iliskin bilgiler ile satisin yapilacagi yer, tarih ve saat
Miidiirliik yaywin araglariyla ve ilan panosuna asilacak yazi ile ilan edilir. Yeniden yapilacak
satis islemi neticesinde yine satis gerceklesmez ise, satis gergeklesinceye kadar her satis
isleminin sonunda yapilacak diger satisin yeri, tarihi ve saati bu fikra hiikiimlerine gére
belirlenerek ilan edilir.

(13) Ilk satistan sonra yapilacak diger satislara hisseleri oraminda salt cogunluk ile
anlasan paydaslar ile birlikte ticiincii sahislarin da katilabilmesi igin, bunlarin satistan once
salt ¢ogunluk ile alinan karart kabul edeceklerini ve salt ¢ogunluk ile alinan karar
dogrultusunda yapilan sozlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri
imzalayacaklarini yazili olarak beyan etmeleri ve satisi yapilacak arsa paywmin iiiincii fikra
uyarwmca belirlenen rayi¢ degerinin yiizde onu oraminda nakit teminat vermeleri sarttir.

(14) Satisa katilacak iigiincii sahislarin verecekleri nakit teminatin ilgili muhasebe
birimine yatirilmast zorunludur. Yapilacak satis neticesinde satis ihalesi iizerinde
kalmayanlarin teminatlart hemen geri verilir. Satis ihalesi itizerinde kalan fiigiincii sahsin
teminati ise yedi giin icerisinde satis bedelinin yatirilmasindan ve aymi siire icerisinde salt
cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sézlesmeyi ve yapilacak uygulamanin
gerektirdigi diger belgeleri anlasan diger malikler gibi sartsiz ve serhsiz olarak imzalayarak
Miidiirliige vermesinden sonra iade edilir.

(15) Satis ihalesi iizerinde kalan iigiincii sahsin yedi giin igerisinde satis bedelini
yatirarak sozlesme imzalamamasi durumunda teminati Baskanliga gelir kaydedilir ve sekizinci
fikranin son ciimlesi hiikmiine gore islem yapilir.

(16) Satis isleminin iptali talebiyle agilan davalarda; satis bedelinin eksik hesaplandigt
gerekgesiyle satig isleminin yargi karari ile iptal edilmesi durumunda, yargi karari, satis bedeli
ile yargi kararinda belirtilen sekilde hesaplanacak bedel arasindaki farkin ihale tarihinden
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itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte hisseyi satin alan malik tarafindan hissesi satilan eski
malike 6denmesi suretiyle uygulanir.”

Anlagma diginda kalan daireler ister salt gogunluktaki paydaslara veya {iglincii kisilere
satilsin, salt cogunluk ile alinacak kararlar ve anlagma sartlar1 Kentsel Doniisiim Bagkanligi il
miidiirliigiine bildirilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yapilir. Yani salt ¢ogunluk hangi sartlarla binay1 yenileyeceklerine karar vermisse o sekilde
bina yeniden yapilir. Ve hissesi satilanin yeni bagimsiz boliimii satin alan kisilere verilir. Malik
ile yapilan anlagsmanin sartlarinin tapu kiitiiglinde belirtilmesi de dahil tapu tesciline iliskin
islemler Bagkanlik il miidiirliigii vasitasiyla gergeklestirilir.

Kanunun 6/1. maddesi geregince; yikimdan sonra arsa onceki maliklerin arsa paylari
dogrultusunda payli miilkiyet seklinde tapuya yazilmakta bu tasinmazlarin (ilgili bagimsiz
bélimlerin) sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam etmektedir. Burada ipotek veya intifa gibi ayni haklarin
hisseler tizerinde devami dogru diizenlenmistir. Ancak sahsi haklarin bina yikildiktan sonra arsa
tapusu Uzerinde duzenlenmesine gerek yoktur. Zira kira gibi bir sahsi hakkin arsanin tapusu
iizerinde kalmasinda higbir yarar yoktur. Daha 6nce uzun vadeli bir kira s6zlesmesi yapilmigsa
ve hatta bu tapuya serh edilmisse bile, artik bu sahsi hakkin arsa tapusu lizerinde kayitli kalmasi
kentsel doniisiimiin amagclariyla uyumlu degildir. Bu tip bir sahsi hakkindan dolay1 zarar
gormis olan kiraci kiralayana kars1 bir zarar ve alacak davasi acar ve eger mahkeme uygun
goriirse alacagi icin tapuya tedbir koyabilir. Bu sebeple sahsi haklarin bina yikildiktan sonra
arsa tapusu tizerinde devami gereksizdir. Bu kapsamda ilgili diizenlemeden sahsi hak ibaresinin
cikarilmasi yararli olacaktir.

Ayni diizenlemeye gore ayni ve sahsi haklar ve serhler, binanin yeniden yapimi
acisindan tapuda; tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifak1 ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin
yapilmasina da engel teskil etmez ve bu islemlerde maliklerin muvafakat: aranmaz. Yeni kat
irtifak1 ve kat miilkiyeti tesisi safthasinda belirtilen haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin
sadece sozkonusu haklar ve serhlerden yiikiimlii olan malike diisecek bagimsiz boliimler
uzerinde devam ettirilir. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz,
terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat aranmaksizin Baskanlik, TOKI veya Idare tarafindan
resen yapilir veya yaptirilir.

Kanuna ve Yonetmeligin 15/5. maddesine gore tizerindeki riskli binanin yikilmasindan
sonra arsa haline gelen tasinmazda yeniden bina yapmak yerine salt ¢ogunluk maliklerce
tasinmazin satigina karar verilmesi halinde, bu satisin 6ncelikle Bagkanliga veya Bakanligin
bagl veya ilgili kurulusuna veyahut da Idareye veya TOKIye teklif edilmesi gerekir. Baskanlik
veya ilgili Idare bu arsaya sosyal ve kiiltiirel donatilar yapmak i¢in satin alabilir. Bizce de satin
almasinda fayda vardir, zira 6zellikle sehir merkezlerinde parklar, spor salonlari, okul, cami,
kiiltiir merkezi, yasli ve ¢ocuk bakim evleri gibi donati alanlar1 ¢ok eksik oldugu i¢in satin alma
ile kamusal ihtiyag karsilanir. Eger kamu satin almazsa arsa malikleri bu arsay1 salt cogunlukla
ortak kararda belirledikleri kimseye satabilirler.

109



Yine Nisan 2016 tarihinde yapilan degisiklikle faydali bir diizenleme daha 6306 say1l
Kanuna eklenmistir. Kanunun 6/2. maddesi geregince; Bakanlik, TOKI veya idare; bu Kanun
uyarinca yapilacak diger islemler i¢cin mirascilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye
veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Bu diizenleme de 6zellikle hak
sahipligindeki karmasa, mirasgilarin bulunamamasi veya adresi bulunamayanlara tebligat gibi
hukuki islemler sebebiyle kentsel doniisiim islemlerinin uzamasimi engelleyen, kentsel
doniisiimiin uygulanmasini kolaylastirict bir hiikiimdiir.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 3. bendi geregince; anlagma ile tahliye edilen,
yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci
veya sinirl1 ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu
tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet
ya da sinirli ayni hak saglayan ve usul ve esaslar1 Bagkanlik¢a belirlenen konut sertifikasi
verilebilir. Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek
isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gore
yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Baskanlik,
TOKI veya idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar
uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilebilir.

Bu boliimde belirtmemiz gereken bir diger konu riskli yapida salt ¢ogunlukla bir
anlasma yapilmamasi yani bagimsiz boliim sahiplerince bir uzlasmaya varilamamasi halinde
binanin yikilmasimdan sonra arsanin durumunun ne olacagidir. Onceki bdliimlerde belirttigimiz
gibi bu arsa i¢in 6306 say1l1 Kanunun 6. maddesinin 2. bendi geregince®” Baskanhgin, idarenin
veya TOKI’nin acele kamulastirma olanagi bulunmaktadir. Bu diizenleme daha oncede
belirttigimiz gibi riskli binalar agisindan gereksizdir ve miilkiyet hakkina olglisliz bir
miidahaledir. Riskli yap1 yikildiktan sonra can ve mal kaybi tehlikesi ortadan kalktigi i¢in
Devletin buraya miilkiyet agisindan acele kamulastirma yolu ile miidahalesi gereksizdir. Bu bos
parsele Devletin ihtiyaci varsa normal yoldan kamulagtirabilir. Devletin bu arsaya 6zel bir kamu
yarar1 sebebiyle ihtiyaci yoksa, bu arsada yeni bina yapma konusuna miidahale etmeyip, yeni
bina yapma ag¢isindan maliklerin anlasmasini veya maliklerin buray1 satmasini veya ortakligin
giderilmesi davasiyla bir ¢6ziim bulmasini beklemelidir. Burada ek olarak kendi aralarinda salt
cogunlugu bulamayan kat maliklerinden bir tarafindan Medeni Kanunun 691/III nolu maddesi
geregince hakimin miidahalesini de isteyebilecegini ve hakimin tiim paydaslarin menfaati
dogrultusunda kentsel doniislimiin hangi sartlarda yapilabilecegi konusunda uygun bir karar
vermesinin miimkiin oldugunu da aktarmamiz gerekiyor®®. Ancak bu konuda hakime

67 6306 sayili Kanun md. 6/2 “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin icinde salt cogunluk ile anlasma saglanamamasi hédlinde, gercek kisilerin veya ézel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Baskanlik, TOKI veya ldare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu
Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 (ncii
maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin gerceklestiriimesi amach kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi,
mezkdr fikraya gére belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapilir. Kamulastirma icin anlasma saglanmasi hélinde,
Baskanlik, TOKi veya idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva
eden s6zlesme ve uzlasma tutanagi tanzim edilir ve ilgili tapu miidiirliigiine génderilerek kamulastirmanin resen
tapu siciline islenmesi saglanir.”

% jnal, Emrehan, age., s.27
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bagvurmak i¢in yeniden bina yapimina iligkin bir miiteahhidin s6zlesmesini ortaya koymak
gerektigini diigiiniiyorum. Yoksa hakimin bu konudaki kararini uygulamaya sokmak ve
belirtilen sartlarda yiiklenici bulmak ¢ok gii¢ olabilir.

Riskli yapilarin yenilenmesi konusunda iizerinde en ¢ok uyusmazlik ¢ikan konu yeni
yapilacak binadaki bagimsiz boliimlerin eski maliklerce paylasimi konusunda olmaktadir. Eski
binada apartmanin altinda isyeri/diikkan1 bulunan bir malike 2. kattan ¢eyregi ederinde bir daire
verilebilmekte ya da malikin diikkanlar1 binanin insas1 karsiliginda muteahhite, tst katlarda
oturan daire sahiplerinin olusturdugu salt cogunluk karariyla verilmektedir. Yahut eski binada
aynt m2'ye sahip kisilerden birine 100 m2 bir daire verilirken digerine 80 m2 bir daire
verilmektedir. Bazen de insaat sdzlesmesinde yeterli giivenceler vermeyen veya rayicin ustlinde
teklif veren bir insaat sirketinin sdozlesmesine veya o miiteahhitle anlagilmasina azinlik malikler
kars1 ¢ikmaktadir. Boyle durumlarda Oniine salt g¢ogunlukla imzalanmis Karar ve insaat
sozlesmesi gelen Idare; bu acik haksizlik ve adaletsizlik durumunda ingaat sdzlesmesine ve
paylasim planina miidahale edebilir mi? Yoksa Idare (Kentsel Déniisiim Baskanlig1 veya yetKi
alan belediyeler) 6nlne salt cogunlugun karari ile gelen paylasim plani ve insaat s6zlesmesinin
icerigine girmeden otomatik olarak satis karar1 vermeli midir? Bu sorulara cevap vermek igin
miilkiyet hakki'n1 incelemek gerekiyor.

Miilkiyet kavrami: tarihsel silirecte degisen ve gelisen iretim iliskilerinin, siyasal
diisiince sistemlerinin, sosyal ve kiiltiirel yapinin, dini anlayisin vb. etkisi altinda cogu kez ¢cagin
gereklerine ve zamanin ruhuna uygun olarak farkli bigimlerde yorumlanmistir. Bununla
birlikte miilkiyet kavramini kisaca bir /sey bir toprak pargasi iizerindeki hakimiyeti/egemenligi
ifade etmek amaciyla kullanilan bir kavram olarak tanimlamak olanaklidir. Egemenlik ise:
miulkiyete konu bir toprak/arazi pargasi tizerinde kural koyma, hukuk yaratma giiciidiir. Bu giig,
siyasi bir iradeye iliskindir®°.

Miilkiyet kurumunun ge¢misi insanlik tarihi kadar eskidir. Maddi varligini
surddrebilmek ve onu her anlamda; gelistirebilmek i¢in ¢esitli nitelikteki mallara gereksinim
duyan insanoglu; siddeti tatmin edildikge azalan bu gereksinime kosut olarak tarihin her
doneminde ¢esitli nitelikteki mallara sahip olma ve onlara kullanma, onlardan yararlanma,
tasarruf etme ve onu ele gegirme arzusu i¢inde olmustur. Tim bu faaliyetlerin sosyal bir
cevrede gergeklesmesi, dogal olarak ayni mallara sahip olmak ve tizerinde egemenlik kurmak
isteyen bireyleri/ toplumlart karsi karsiya getirmistir. Miilkiyetin/ zenginligin paylasimina
yonelik baslayan ve giiniimiizde de devam eden tartigsmalarin felsefe cergevesini; ideal devlette
tretim araglarina bireylerin sahip olmasi gerektigini savunan Antik Yunan filozofu
Aristo’nun “bireysel (6zel) milkiyet” anlayisi ile {iretim araglarma toplumun sahip olmasi
gerektigini  savunan Antik  Yunan filozoflarindan  Platon’un  “kollektif malkiyet*
anlayisi olugturmustur. Ancak sanayi devrimi ve sonrasinda yasanan gelismeler {i¢iincii bir
yaklasimi  giindeme  getirmistir.  Fransiz ~ diisiinir  Duguit  tarafindan  ““sosyal
fonksiyonlu mulkiyet” anlayis1 olarak adlandirilan bu yaklasim; esasen bireysel mulkiyeti kabul

8 Ulger, age., s.21 vd.
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etmekle beraber onun kullanimini kamu yarari ile smirlayan bir anlayisa sahiptir’®. Mulkiyet ile
ilgili bir bagka tartigmanin konusu; onun toplumsal ekonomik, ahlaki ve yasal hak olup
olmadig1, diger bir ifadeyle mesruiyeti iizerinedir. Bu baglamda Aristo, Ibn-i Haldun ve Locke
gibi distiniirler; miilkiyetin mesruiyetini, “faydaci teori” ile agiklar. Teoriye gore, toplumsal
fayday:1 arttirabilmek icin bireylerin caligmaya ve Uretmeye tesvik edilmesine gereksinim
vardir. Bu da ancak bireylere esya iizerinde kullanma, yararlanma ve semerelerinde faydalanma
haklarinin taninmasi ile miimkiindiir. S6z konusu giivence sayesinde birey mal ve servet edinme
yonunde gayret gosterecek Uretim ve tiketime katkida bulunacaktir. Bir bagka diisliniir Hegel,
miilkiyetin  mesruiyetini, bireylerin  kisilikleriyle miilkiyet arasindaki baglantiya
dayandirmaktadir. “Kigsilik teorisi” olarak da adlandirilan teoriye gore mulkiyet, bireyin
kisiliginin bir uzantisidir. Milkiyetin insana hak olarak taninmasinin ona saglayacag giivence
ve Ozgiirlik alani; bireyin kendisini gelistirmesine tamamlamasina ve gelecege iimitle
bakabilmesine yol agacaktir. Bu giivencenin sagladig bireysel gelisim toplumsal gelisiminde
anahtar1 olacaktir’?,

Ote yandan miilkiyet konusunun mesruiyetini g¢esitli bakis agilartyla savunma amaci
guden yukaridaki tiim kurumlara karsin Proudhon, Bakunin, Kropotkin gibi diisiiniirler;
miilkiyet kurumunun, insanin insan {izerindeki egemenligine yol acan bir ara¢ ve diinyada var
olan esitsizliklerin, adaletsizliklerin kaynagi oldugunu ileri siirerek tamamen reddetmistir.
Benzer bicimde Marx; mulkiyet kurumunu, c¢ogunlugun azinlik tarafindan
somUrilmesinin arac1 oldugu kabulii ile elestirmis, olumsuzlamigtir’2,

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda miilkiyetin temel insan haklaridan biri oldugu
diisiincesi kiiresel olgekte yaygin kabul gérmiis ve bu goriis uluslararasi ¢esitli bildirilere
yansimig durumdadir. Birlesmis Milletler Genel Kurulu’nun 10 Aralik 1948 tarihinde
yayinladigi Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi 17. maddesi ile “herkesin tek basina ve
ortaklasa mal ve miilk sahibi olma hakkina sahip oldugu ve hi¢ kimsenin keyfi olarak miilkiyet
hakkindan mahrum edilemeyecegi” ifade altma almmistir. Benzer sekilde Avrupa Insan Haklari
Evrensel Sozlesmesi Ek-1 nolu protokiin 1. maddesi “her ger¢ek ve tiizel kisinin, mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakk: oldugu”nu vurgulamaktadir.

Miilkiyet haklarinin baslangicini ve ne zaman igerisindeki gelisimini anlamak; arazi
iizerindeki miilkiyet haklarinin hane halkinin davranislarini nasil etkiledigini ve karsiliginda
hiikiimet politikasinin nasil etkilenebilecegini anlamak ag¢isindan 6nemlidir. Tarihsel olarak
miilkiyet haklarinin gelisim ve degisim gostermesinin bir nedeni, niifus artisindan kaynaklanan
daha yogun arazi kullanimina yapilan yatirnmdan veya daha fazla piyasa entegrasyonu ve teknik
ilerlemelerden kaynaklanan firsatlardan artan getirilere cevap olusturmakti. 2003 tarihli Arazi
Politikalar1 Diinya Bankasi Arastirma Raporuna gore, hemen her yerdeki kalkinma siirecinde
daha blylk nifus olusturma veya ticaretle ilgili ekonomik firsatlardan yararlanma ihtiyaci,

70 Bulut, N., Mulkiyet Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasindaki Mulkiyet Hakki, Cilt X,
Sayi:3-4, 2006 naklen Ulger, age., s.21

71 Coban, AR, Miilkiyet Bir insan Hakki midir? Piyasa Dergisi, Giiz- 2004, Sayi:12, s. 298 naklen Ulger,
age., s.21

72 Jlger, age., .22
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arazi haklarinin giivence altina alinmasi1 durumunda yetistiricilerin kullanacagi araziye yatirim
yapmasini gerektirecektir. Bu tiir haklar1 saglamak i¢in uygun kurumsal yeniliklerin, artan
verimli bir niifus dongiisiine ve art arda topraga daha fazla yatirima ekonomik biyumeye ve
artan refaha yol agabilir. Ayn1 zamanda arazi haklarini yoneten kurumlarin bu taleplere cevap
verememesi, asirt durumlarda toplumlarin iiretken ve giinliik potansiyeli zayiflatabilecek toprak
gaspina, catismaya ve kaynak kaybina yol agabilir. Arazi lizerinde olusturulan miilkiyet haklar
ekonomik biiyiimeyi birgok yoldan etkilemektedir. Oncelikle miilkiyet haklarinin giivence
altina alinmasi, bireylerin yatirim yapma tegviklerini arttiracak ve ¢ogu zaman onlara daha iyi
kredi erigimi saglayacaktir. Ayrica arazinin verimli kullanimi, farkli alanlardaki politikalara
bagli olsa da giivenli ve iyi tanimlanmis arazi haklari, hane halkinin varlik sahipligi, tiretken
gelisme ve faktor piyasasinin isleyisi i¢in anahtardir’.

Miilkiyet bir hak olarak, uluslararasi hukukta sézlesmelerle, i¢ hukukumuzda Anayasa
ve kanunlarla giivence altina alinmistir. Anayasamizin 35. maddesi, Medeni Kanun, Kat
Miilkiyeti Kanunu gibi pek ¢ok kanunda miilkiyetin korunmasina iliskin hiikiimler bulundugu
gibi temel haklara iliskin bir uluslararasi sozlesme olmasindan otiirii hiyerarsik olarak
kanunlardan daha once gelen Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi(AIHS)’nin Ek 1 No.lu
Protokoliiniin 1. maddesi de miilkiyetin korunmasi ve sinirlanmasina iliskin hiikiim ihtiva
etmektedir. AIHS’in Ek 1 No.lu Protokolii 1. maddesi soyle diizenlenmistir: "Her gercek ve
tiizel kiginin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse,
ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongériilen kosullara ve uluslararast hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. "

Miilkiyet hakki mutlak bir hak olmayip kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
sinirlandirilabilir. Miilkiyet hakkia mesru miidahale araci olan “kamu yarar: "n1 Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi (AIHM) ¢ok genis bicimde yorumlamaktadir. Ancak, kamu yarar1 amaci
ile de olsa, miidahalede orantililik ilkesinin gézetilmesi, kamu yarari ile bireyin temel haklarmin
gerekleri arasinda dengenin saglanmasi gerektigi kabul edilmektedir”. Orantililik ilkesi,
miilkiyetten yoksun birakilma anlaminda bagvurulan arag ile giidiilen amag arasinda makul ve
orantil1 bir iliskinin olmas1 olarak tanimlanabilir’®. Orantililik ilkesi igin genel olarak ii¢ unsur
onemlidir; temel hak ve Ozgiirlilkte sinirlama amacinin izlenmesi, amaca ulagsmak igin arag
kullanilmasi ve bu deger oOlgiisiine uyulmasi’’. Ancak orantililik ilkesinin uygulanma
zorunlulugu devletlerin takdir yetkilerine halel getirmemekte, devletlerin ara¢ se¢iminde genis

bir takdir yetkisi bulunmaktadir’®.

AIHM’e gére Devletin miilkiyeti koruma yiikiimliiliigii, 6zel kisilerin miidahalelerinin
engellenmesi yiikiimliliigiini de igermektedir. Devletin sorumlulugu, 6zel kisilerce

73 Ulgen, age., s. 23

74 Adem Avcl, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlridlmesi Hakkinda Kanun Agisindan
Miilkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi”, Kentsel Déniistim Hukuku, 12 Levha Yayinlari, 2. Baski, istanbul 2015 s.327

7> Selami Demirkol/ Zuhal Bereket Bas, “Kentsel Doniisimin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak Ve
Ozgirliikler Agisindan Ele Alinmasi” http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2013-108-1305, E.T.:23.04.2016, s.50

76 Avcl, a.g.e., 5.327

77 Cemil Kaya, idarenin Takdir Yetkisi ve Yargisal Denetimi, istanbul, 2011, s.155

78 Avel,a.g.e., 5.327
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gerceklestirilen miidahalenin resmi yetkilerin kullanilmasinin bir sonucu olarak ortaya ¢iktigi
ya da Ozel hukuktan kaynaklanan haklarin muhafaza edilmesi i¢in hukuken basvurulmasi
gereken idari yetkilerin kullanilmadigi durumlarda da giindeme gelebilecektir. AIHM’in
yerlesik ictihadina gore, Sozlesme’ye taraf olan tiim Devletlerde, mal ve miilklerle ilgili olarak
ozel kisiler arasindaki iliskileri ve bu iligkilerin etkilerini diizenleyen ve bazi1 durumlarda, baska
bir kisi lehine bir kisiyi sahibi oldugu bir miilkii devretmeye zorlayan kanunlar bulunmaktadir.
Bu anlamda; miras paylasimlar1 veya bir icra prosediirii kapsaminda mal ve miilklere icra
yoluyla el konulmasi veya satilmasi 6rnek olarak verilebilir. Ancak, mal ve miilklere iliskin
olarak kisiler arasindaki hukuki etkiler diizenlenirken; yasa koyucunun, bir kisiyi digerine gore
adil olmayan ve keyfi bir sekilde miilkiinden yoksun birakmamasi gerekmektedir (Bramelid ve
Malmstrém/isveg, 12.10.1982)7°.

Ic Hukuk agisindan ise Anayasa Mahkemesinin 18.12.2008 tarih, E:2005/33,
K:2008/182 sayili kararinda; “... Yasa oniinde esitlik ilkesi hukuksal durumlar: ayni olanlar igin
56z konusudur. Bu ilke ile eylemli degil, hukuksal esitlik ongoriilmiistiir. Esitlik ilkesinin amaci,
ayni durumda bulunan kigilerin yasalar karsisinda ayni isleme bagl tutulmalarini saglamak,
ayrim yapilmasini ve ayricalik taninmasini énlemektir” gerekgelerine yer verilmistir®,

6306 sayili Kanunun 6/1. Maddesindeki muhaliflerin miilkiiniin satilmasi, Ozel
miilkiyetteki tasinmazin idarenin miilkiyetine degil baska bir kisinin miilkiyetine gegmesini
duzenlemektedir. Uzlasmayan azinligim paymin satilmasi diizenlemesinde; AIHM
ictihatlarinda belirtilen kriterlere gore diizenleme kanunla yapilmis, kamu yarar1 gézetilmis ve
tasinmazin bedelinin 6denmesi ongoriilmiis olsa da devletin pozitif yilikiimliiliikklerinden olan
"malikleri bir digerine gore adil olmayan sekilde miilkiinden yoksun birakmama" ilkesinin
gerceklesmesi i¢in Kentsel Donlisim Baskanligi ve belediyelerin Onlerine gelen satig
taleplerinin dayanagi olan ortak karar protokollerine, insaat sézlesmeleri ve paylasim planlarina
bakarak; “miilkiyet hakkina orantililik ilkesine uygun bir miidahale var mi, esitlik ilkesine aykir
uygulama yapiliyor mu?” diye incelemesi ve miilkiyete miidahalede orantisizlik varsa ya da
esitlik ilkesi baz1 maliklerin zararina bozulmussa, yahut miiteahhit teklifleri arasinda fahis fiyat
veren bir miiteahhit se¢ilmisse azinlik maliklerin miilkiiniin satis1 karar1 verilmesi talebini
reddetmesi gerekir. Ciinkii Medeni Kanun ve Borglar Kanunu geregi, miilkiyet haklarinin
ihlaline iliskin kararlar kesin olarak hiikiimsiizdiir. Kesin hiikiimsiiz bir karara dayanan satis
islemi de hiikiimsiiz olacaktir. Bu yiizden idarenin kesin hiikiimsiizliik nedeniyle mahkemelerce
iptal edilecek satis islemlerini yapmamasi ve reddetmesi gerekir.

Satis karar1 verilmesi gibi idari islemler i¢in Idarenin goz dniinde bulundurmasi gereken
ilkelerden biri de “adalettir. "Adalet" kavramimin amaci esitligi saglamaktir. “Adalet bitin
ahlaki gérevlerin toplamidir”. Adalet;, “herkese hakkini, kendine ait olani vermek, ézde esit

77 Monica Carss-Frisk, Miilkiyet Hakki: insan Haklari El Kitaplari, No. 4: Avrupa insan Haklari
Sozlemesi'nin 1 No.lu Protokoliiniin 1. Maddesinin  Uygulanmasina iliskin  Kilavuz,
http://www.inhak.adalet.gov.tr/inhak_bilgi_bankasi/el_kitaplari/mulkiyet_hakki.pdf, E.T.:06.05.2016,
s.13-15,79 naklen Ayse Denizhan, 6306 Sayili Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fikrasi Kapsaminda
Uzlasmayan Azinhgin Arsa Payinin Satisina iliskin Talebin idarece incelenme Usulii Uzerine Bir
Degerlendirme, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Temmuz 2016, Sayi 14, s.41.

80 Demirkol/ Bereket Bas, a.g.e., .49
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olana esit, esit olmayana esitsizlik ilkesi icinde, esit olmayan bigcimde davranmak” seklinde
tamimlanmustir.8 Bu yiizden "Hukuk Devleti" ilkesinin geregi olarak Idare, islemlerinde
“adalet”e uygun kararlar vermelidir.

Tabii ki kanunlarin, idarenin faaliyetlerinin tiimiinii en ince ayrintisina kadar
diizenlemesi miimkiin degildir.8?> Boyle olunca idarelere bazi konularda bir hareket serbestisi
yani "takdir yetkisi"® taninmstir. Ozellikle zamanimizda ¢ok gelismis ve cesitlenmis bulunan
kamu hizmetlerinin bir¢ogu teknik 6zellik gostermektedir. Bir kanun ve tiiziik kabul edilirken
uygulama sirasinda ortaya ¢ikabilecek hizmetle ilgili teknik 6zelliklerden tiimiiniin bu kanun
veya yasal dizenlemeye yazilmasi maddeten miimkiin olamaz. Bu itibarla gesitli teknik
ozelliklere gdre hizmetin yiiriitiilmesi idarenin takdir yetkisine birakilir.8* Ancak bu yetkiyi
idareler keyfilige kagmadan ve acik bir hukuksuzluk yapmadan, kamu hizmetinin nitelik ve
gereklerine uygun olarak, isin geregini takdir suretiyle yapmak zorundadir. Aksi bir durumda
idarece tesis edilen islemler yargi yerlerince iptal edilecektir. Zira idarenin takdir yetkisi yargi

denetimi disinda degildir.®® Takdir yetkisine belli smirlar i¢inde yarg: denetimi uygulanir.® Bu
yargisal denetim, yetkiyi kullananin keyfi olarak nitelenebilecek islemine karsi, bireyin,
dolayistyla kamu yararmmin korunmasmi saglayacak diizeyde olmalidir. Yasalarin yargisal
denetim i¢in 6l¢iit icermeyecek diizeyde genis takdir yetkisi tanimasi; idarenin kendi yetkisini
diizenleyici iglemlerle veya yerlesik uygulamayla belirlememesi, yargisal denetimde yerindelik
sorununu kaginilmaz kilmaktadir.8” Anayasanin “Yarg: yetkisi, idari eylem ve islemlerin hukuka
uygunlugunun denetimi ile simwrlt olup, hicbir surette yerindelik denetimi gseklinde
kullanilamaz” seklindeki 125. maddesi ve Idari Yargilama Usul Kanununun “I/dari yarg
yetkisi, idari eylem ve islemlerin hukuka uygunlugunun denetimi ile sinwrhidir. Idari
mahkemeler; yerindelik denetimi yapamazlar, yiiriitme gorevinin kanunlarda gosterilen sekil
ve esaslara uygun olarak yerine getirilmesini kisitlayacak, idari eylem ve iglem niteliginde veya
idarenin takdir yetkisini kaldiracak bigcimde yargi karari veremezler" seklindeki 2. maddesi
geregince mahkemeler yerindelik denetimi yapamazlar. Bu nedenle takdir yetkisinin yargisal
denetiminde giigliikler ortaya ¢ikmaktadir.8% Damistay kimi durumlarda dava konusu islemin

81 Bahtiyar Akyllmaz / Murat Sezginer /Cemil Kaya, Tiirk idare Hukuku, istanbul, s. 105.

82 Celal Karavelioglu, idari Yargilama Usulii Kanunu, Trabzon, 1996, s. 165.

83 Siddik Sami Onar, Devletin faaliyetlerinin giinden gline artmasi; teknik bilgi ve ihtisaslara ihtiyag
gdstermesi idareye béyle bir serbestinin taninmasini zaruri kilmaktadir. Siddik Sami Onar, idare Hukuku, istanbul
1944, 1.Cilt, s. 226.

84 Karavelioglu, a.g.e., s. 167.

85 Siddik Sami Onar’a gore, takdiri tasarruflar hiilkiimet tasarruflarina benzer. Yani esas itibariyle bir
hukuk kaidesine bagl olmiyan, mesrulugu ve dogrulugu idare edenlerin takdirine muallak bulunan tasarruflar
demektir; bunlar ayri bir kategori teskil eder ve hukuk kaidelerinin; idarenin hukuka baghhgi prensibinin disinda
kalir; netice itibarile de bu nevi tasarruflar kazai murakabenin disinda kalir; hakim, takdiri bir tasarruftan gikan
davayl neticede reddetmek mecburiyetindedir. Takdiri tasarrufun mevzuunda takdir hakki olmakla beraber
davaci, idarenin mevzu se¢cmek hususundaki ihtiyarina itiraz etmeyip tasarrufun maksat bakimindan batil
oldugunu iddia ederse; mevzudaki takdiri salahiyete ragmen maksat unsuruna dayanan bu davayi hakim kabul
ve riiyete mecburdur. Onar, a.g.e., s. 232.

8 Seref Goziibliyiik/ Gliven Dinger, idari Yargilama Usulii, Ankara 1999, s. 273.

87 Yildirim, Turan, idari Yargi, istanbul, 2008, 5.133.

8 Caglayan, Ramazan, idari Yargilama Hukuku, Ankara, 2015 s. 199.
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hukuka uygunlugunu denetlerken, ihtiyaca uygunlugunu bagka bir deyisle yerindeligini de bir
dereceye kadar goz oniinde bulundurmaktadir.?® Yine Danistay, yargi denetimleri sirasinda
“takdir yetkisinin kullanilmasinda esitlik ilkesine uygun davranilip davranilmadigini”
arastirmaktadir.%

Yerindelik denetimi konusunda Danistay kararlarindan g¢ikarilan 6nemli bir 6l¢Ut,
nesnelliktir. Bir islemde takdir yetkisi kullanilirken esitlik ilkesine, hizmet gereklerine ve kamu
yararina uygun davranilmadigr somut ve objektif olarak belirleniyorsa, yapilacak yargisal
denetim “yerindelik denetimi” degil “hukuka uygunluk denetimi” olacaktir.®* Danistay 9.
Dairesinin 02.07.1996 tarih ve 1995/5462 esas, 1996/4303 karar sayili ilamida “... boyle
vapilmayip, fonlar yoniinden sessiz kalinmast veya bizi ilgilendirmez gibi bir cevap verilmesi
glimriik idaresinin sorumlulugunu kaldirmaz. Ek mali yiikiimiin tahsilinden sorumlu olanin
bununla ilgili itirazlarin ilgili yerlere intikalinden de sorumlu olmasi isin dogas: geregidir.
Aksine bir uygulama ile vatandasin davasinin siire agimina ugratilmasi(nin) “hakkaniyetle”
bagdasmayacagini” belirtilip, yine bu kararda idarenin islemlerinin hukuk devleti ilkesi, esitlik
ve adalet ile bagdasmas:1 gerektigine hiikmedilmistir®?. Yine Danistay 6. Dairesi, “...1/1000
olgekli uygulama imar planinda ongoriilen degisikligin kentsel estetik, saglik, islev ve konum
agisindan planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt oldugu, kamu kullanimina ait park alaninin
plan tadilatiyla kamuya degil sadece bir birey ya da kurumun kullanimina sanki kamu yarart
gozetilivormus gibi déniistiiriilmesinin “esitlik ve adalet ilkelerine” aykirt oldugu...”%
yoniinde karar vererek Idarenin idari islem yaparken esitlik ve adalet ilkelerini gdzetmesi
gerektigini vurgulamistir.

Bu nedenlerle Kentsel Dontisiim Baskanhigi, il miidirliikleri ve belediyelerin; salt
cogunlugun aldig: kararim, diirtistliik kuralina aykir1 olmasi, hakkaniyete ve esitlik ilkeleri ile
bagdagmamasi gibi durumlarda, azinli§in paymin satisina karar vermemesi veya ¢ogunlugun
kararlarmi1 uygulamamasi1 gerekmektedir. Idarenin c¢ogunlugun almis oldugu kararlar
uygulama mecburiyeti ancak, agik¢a hukuka aykir1 olmayan kararlara ve adaletli paylasimlar

89 Gozlbulyuk/ Dinger, a.g.e., s. 267.

¥panistay 8.Dairesi, T.22.02.2005, E.2004/4350, K.2005/809 ve Bkz. Kogakl, Engin, Riskli Alanlarda
Maliklerin Uygulamasinda 2/3 ile Kararlar Alinmasi ve Bu Alinan Kararlar Dogrultusunda idarenin Kararlari
Uygulama Olanagi ve Goérevi, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Temmuz 2016, Sayi 14, 5.135 vd.

91 Dingkol, Hulusi Alphan, idari Yargi’da Hakimin Takdir Yetkisinin Denetlenmesi, Ankara, 2008, s. 10.

92 Benzer ictihatlar icin bakiniz:

Danistay 17. Dairesi'nin 10.03.2015 tarih ve E:2015/9024, K:2015/478 sayil kararinda; “imar plani ve
yonetmelik hikmiine aykiri olarak gayrisihhi miiessese kapsamindaki isyeri i¢in davaciya verilen faaliyet izninin
acik hata kapsaminda degerlendirilerek iptal edilmesi mimkdin ise de usuliine uygun basvurusu lizerine davaciya
faaliyet izni verdikten sonra imar planina uygun olarak faaliyet gosterebilecegi bir yer gdsterilmeden davacinin
faaliyetinin sona erdirilmesinin idari istikrar ve giiven ilkesine aykiri oldugu gibi hak ve nesafet dl¢iilerine de
uymadigl”na hitkkmedilmistir.

Danistay 13. Dairesi'nin 4.3.2016 tarihli ve 2016/33 sayili kararinda “Anayasal gilivence altina alinan
esitlik ilkesi, ihale hukukumuzda da temel bir ilke olarak "esit muamele" seklinde adlandirilmis olup, ilke; ihaleye
katilanlara esit bir sekilde davranilmasini, isteklilerden birinde aranan kosullarin digerinde de aranmasini,
boylelikle bazi isteklilerin hukuka aykiri bicimde korunmasini ya da dislanmasini dnlemeyi amaglamaktadir. Bu
itibarla; s6z konusu ilke, ayni durumda olan kisilere ayni imkan veya haklarin taninmasi ile ayni tedbir ve
yaptirimlarin uygulanmasini gerektirmektedir.” seklinde karar vermistir.

%3 Danistay 6.Dairesi, T. 02.11.1999, E: 1998 / 4816 K: 1999 / 5158
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ile makullik smirlar1 igindeki miiteahhit ile kararlastirilan sézlesmelere iliskindir. Aksi
uygulama halinde, yukarida belirtilen kararda agiklandigi iizere idarenin sorumlulugu
dogabilecektir. Danistay 14. Dairesinin 28.05.2015 tarih ve 2014/640 Esas sayili kararinda
“Anayasa’min 2. maddesinde yer alan hukuk devletinin temel ilkelerinden biri hukuk giivenligi

ilkesidir. Hukuk giivenligi, normlarin dngoriilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve
islemlerinde devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerde bu giiven
duygusunu zedeleyici yontemlerden kaginmasini gerekli kilar” denildiginden, bu nedenle
Idarenin ve dava agilmasi halinde de mahkemelerin azmligmn paymin satisinda, ¢ogunluk
kararlarinda hakkaniyete aykir1 ve esitsizlik mevcutsa hukuk giivenligi geregince resen bu
durumu arastirip buna gore karar vermeleri gerekmektedir.

Yine Danistay kararlarina gore, Idarece agik hata, keyfilik, kin, garez, husumet, kayirma
yahut esitsiz davranma gibi nedenler ve amaglarla hareket edilmisse, idare takdir yetkisinin
arkasina siginamamaktadir. Danistay acik hata ile ilgili olarak “...idarenin bos bulunan bir
kadroya atama yapma konusunda takdir yetkisi var ise de; davacinin Milli Egitim Bakanliginda
12 yu Daire Baskanlhigi yaptigi dikkate alimdiginda, .. kiiltiir miidiir yardimciligina
atanmasinda atandigi gérev ve unvan bakimindan takdirde agik hata bulunmaktadir...”%

seklinde karar vermistir.

Idare, bir islem tesis ederken bu islemi yapmaya sevk eden bir sebebe dayanmalidir.
Idarenin gosterdigi sebebin kiymet ve kuvveti, islem yapmaya yetecek nitelikte olmalidir.
Satis taleplerindeki sebep unsuru olan salt ¢cogunlukla alinan ortak karar ve igerigindeki
paylasim plan1 kiymet ve kuvveti itibariyla esitlik ve adalete uygun olmalidir. Yine salt
cogunluktaki paydaslarin, karar alirken Medeni Kanunun 2. maddesindeki “diirtistliik kurali”
uyarinca hareket etmeleri ve paydaslik hakkini kotiiye kullanmamalar gerekir. Aksi halde idari
islemin sebep unsuru hukuka aykiri oldugundan islem Yargi'da iptal edilir. Danistay idari
islemlerde sebep unsurunda idarenin gosterdigi sebeplerin nitelendirilmesini denetlerken
“takdirde agik hata” ilkesini uygulamaktadir.

Netice olarak kendisine gelen satis talepleri konusunda Kentsel Doniisiim Baskanligi
ve belediyeler; satis talebine dayanak olan ¢ogunluk tarafindan alinan karar, paylasim plani ve
ingaat s0zlesmesini esitlik ve adalet ilkeleri acisindan denetlemeli, herhangi bir kat malikinin
aleyhine esitlik ve adalete acik bir aykirilik goriirse satis talebini reddetmeli ve bu kararlarin
diizeltilmesini belirtmelidir. idare, azinlik paydaslar aleyhine agik¢a adaletsiz bir durum ortaya
ciktigi, esitsizlik yapildig1 durumlarda takdir yetkisini kullanarak azinligin paylarini satisa
cikarmayacak, ¢ogunluk kararma uygun hareket etmeyerek, salt ¢cogunluktan hakkaniyete,
esitlik ilkesine ve adalete uygun yeniden karar almasini isteyebilecektir. idarenin kendisine
sunulan kat malikleri kurulu kararini ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesini esitlik, adalet ve
hakkaniyet agisindan degerlendirmesi "Hukuk Devleti" ve "Kanuni Idare" ilkelerinin de bir

94 Danistay 5.Dairesi, T.24.06.1986, E.85/2739, K.86/1451
%5 Caglayan, a.g.e., s. 444,
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geregidir. Idarenin bu takdir hakkim satis talebini red seklinde kullanmasi hukuk devleti
ilkesiyle ¢elismemekte aksine, hukuk devleti ilkesinin geregidir®.

Ayrica Idare, salt ¢ogunlugun satis talebini degerlendirirken 6306 sayili Kanun
acisindan yapacagi degerlendirmede; usuli ve sekli eksiklikler/aykiriliklar, Kanunun amaci ile
celisen uygulama, kat malikleri kurulu kararinda yer alan hukukun emredici kurallarina
aykirilik, fiili imkansizlik sebebi ile icra kabiliyetinden yoksunluk, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesi ve satis vaadi sézlesmesinde kurucu unsurlar ve gegerlilik unsurlar1 agisindan
yokluk ve kesin hikimsuzlikle, sakatlik agilarindan inceleme yapmalidir.

Borglar Kanunu madde 27/1’e gore kurulacak bir sézlesme, yani miiteahhitle yapilan
insaat sozlesmesi emredici hukuk kurallarma aykir1 olamaz. Taraflarin bu aykiriligi bilip
bilmemesi de bu durumu degistirmez. Emredici hukuk kurallarina aykir1 olan bir sdzlesme
kesin olarak hiikiimstizdiir. Kesin hiikiimsiizliikle sakat bir sdzlesme yapildig1 andan itibaren
hiikiimsiiz oldugundan hiikiimleri uygulanamaz. Kesin hiikiimsiizliik hukuki niteligi itibariyle
itiraz olup taraflar ve {iciincii kisiler tarafindan ileri siirlilebilecegi gibi hakim tarafindan da
resen dikkate alinir. Kesin hiikiimsiizliiglin ileri siiriilebilmesi herhangi bir siireye tabi
olmadigindan siire sinirin1 diiriistliik kurali belirler. Bu durumda salt ¢ogunluk ile miiteahhit
arasinda emredici hiikiimlere aykir1 olarak sirf azinligin miilkiyet hakkini gasp amaci ile
kurulmusg bir sézlesmenin varligi halinde sézlesmenin hiikiimsiizliigii hem azinlik tarafindan
ileri siiriilebilecek hem de idare tarafindan satis islemi tesis edilirken géz Onilinde
bulundurulacaktir.

Eger idareyi yani Kentsel Déniisiim Baskanlig1 ve belediyeleri satis karar1 almaya iten
hukuki kosullar yani satis1 gerektiren unsurlar hukuka aykiri ise ilgililerce dava agilarak,
miidiirliik¢e alinan satis kararinin idare mahkemelerince iptal edilmesi gerekir.

Idare mahkemeleri &nlerine gelen uyusmazliklar: yetki, sekil, konu, sebep ve amag
unsurlar1 agilarindan inceleyerek hukuka aykiriigi arastirirlar. Idari islemin yapilmasini
gerektiren “idareyi islemi yapmaya zorlayan bazen de idarenin takdiri ile degerlendirecegi
maddi olaylar, hukuki olgular ile sair etkenler" islemin sebep unsurunu,® islemle, var edilen
hukuki degisim islemin konusu, islemle varilmak istenen amag, “islemi yapanin niyeti”*® ise
maksat unsurunu olusturmaktadir. 6306 sayili Kanuna gore; cogunluk kararma katilmayan
“maliklerin arsa paymin satigr” idari islemin konusudur. Bu idari iglemin sebep unsuru ise
bagimsiz bolim sahiplerinden birinin veya birkagiin salt cogunlugun ortak kararina

uymamasidir. Peki ¢ogunluk tarafindan alinan ortak karar hukuka aykir1 ise bu hukuka aykiri
sebep unsuruna ragmen idari islem hukuka uygun olur mu? HAYIR OLAMAZ. Danistay’n

%6 Kaya, a.g.e., s. 16-17.

97 “Bir idari islemin sebebi, o idari islemden 6nce gelen, idareyi o islemi yapmaya sevkeden ve nesnel
hukuk kurallarinca belirlenmis etkendir. idareyi bir islem yapmaya sevkedecek neden, maddi bazi olaylar
olabilecegi gibi, o islemden &nce yapilmis bir baska islem de olabilir. Ornegin Polis Vazife ve Salahiyet Kanununun
8. maddesinin (a) bendine gore, kumar oynanan umumi veya umuma agik yerler idarece kapatilir. Burada sozi
edilen idari islemin (=kapatma isleminin) yapilabilmesi maddi bir olayin gerceklesmesi kosuluna (=kumar
oynanmasina) baglanmistir.” Naklen Metin Giinday, idare Hukuku, Ankara, 1997, s. 119-120.

98 ; Gozubuylk, A. Seref, Yonetim Hukuku, Ankara, 2001, s. 354.
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kararlarinda “islemin sebebi hukuka aykirr” ise idari islemin hukuka aykiri olacagi ve bu
satis kararmn iptal edilecegi aciktir®.

Idari yargi yerince iptali istenen islemin sebebinin maddi olarak gerceklesip
gerceklesmedigi, gergeklesmis ise hukuka aykirilik igerip icermediginin denetlenmesi
gerekmektedir. Baska bir ifadeyle sebep unsurunun hukuka uygunlugu seklen ve esasen
denetlenmelidir.

Riskli yapilarda salt gogunluk kararina karsi ¢ikan azinlik payinin satisi kararinin sebep
unsurunun ¢ogunluk karari veya insaat sézlesmeleri oldugunu belirtmistik. Yargi denetimin
amaci islemin, haliyle onu doguran sebebin hukuka uygunlugunu denetlemektir. Satisin
miilkiyete olan agir etkisi gozetildiginde; yarg: yerleri tarafindan sadece ilgili belgelerin var
olup olmadig1 konusunda seklen yapilacak denetimin yeterli gérilmesi halinde miilkiyet hakki,
konut ve yerlesme hakk1 gibi kisilerin en temel haklarina yapilan miidahaleler idari denetim
dis1 kalacaktir. Agilan davalarda idari yargi yerlerince boyle bir sekli inceleme benimsenirse
Anayasa'da belirtilen “Hukuk Devleti” olmanin geregi tam olarak yerine getirilemeyecektir. Bu

yilizden idari yargi¢ sekli denetimle yetinmemeli sebep unsurunun hukuka uygunlugunu esas
olarak denetlemelidir. Anayasa'nin 138. maddesinde “hakimler, gérevierinde bagimsizdirlar;
Anayasaya, kanuna ve hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gére hiikiim verirler” hikmu
yer almaktadir. Bu nedenle 6zellikle yukarida belirttigimiz Danistay kararlarinda siklikla yer
verilen “hak ve nesafet ilkeleri”, “adaletsizlik”, “kanun oniinde esitlik™ ilkeleri g6z oniinde
bulundurularak, anilan ilkelerin, mahkemelerin ve idari yargicin Oniine gelen uyusmazligi

¢cozmesi gereklidir.

Satisin iptalinin istenmesi davasinin yani sira ¢cogunluk kararinin iptalinin ayrica ingaat
sOzlesmesinin iptalinin normal mahkemelerde istenmesi halinde de hakimlerin yukarida
acikladigimiz ilkeler kapsaminda vicdani kanaatlerine gore karar verip, ortada bir haksizlik ve
adaletsizlik varsa ¢ogunluk kararini, insaat sdzlesmesini iptal etmeleri veya sozlesmeye
miidahale ederek degisikligi yoniinde hiikiim kurmalar1 gerekir. Kesin hikimsuzluk olan
durumlarda mahkemelerin bu hikimstzlik halini tespit etmeleri gerekir.

2. Riskli Alanlarda ve Rezerv Yapi Alanlarinda

6306 sayili Kanun ilk ¢iktiginda, riskli alanlarda arsa sahiplerinin salt ¢ogunlukla
anlagmalari halinde uzlagmaya katilmayan azinligin arsalarinin nasil tasfiye edilecegi ve kentsel

%9 Danistay 8.Daire E.2008/7089,K.2008/7331, T.11.11.2008 tarihli kararina gére “....idari islemlerin iptal
sebeplerinden biri, sebep yéniinden hukuka aykirilik olup, sebep idareyi bir islem yapmaya yénelten etken olarak
tanimlanabilir. Sebep, idariislemin dayanagi olup, sebep olarak gosterilen hukuksal islemin sakatligi, esas islemi
de sakatlayacaktir...” Danistay 7.Daire E.2007/695, K. 2007/4612, 08.11.2007 tarihli kararina gére “...Idare, tesis
ettigi idari islemi, hukuka uygun sebep ya da sebeplere dayandirmak zorundadir. idarenin dayandigi sebebin
gergek olmasi, usuliine uygun olarak yapilan tespitlerle ortaya konulmus bulunmasini anlatir. Sebebin hukuka
uygun olmasi ise, idarenin islemini dayandirdigi sebebin, kanunda o islemin tesisi icin dayanabilecegi 6ngériilen
sebep ya da sebeplerden olmasi demektir...”
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doniisiim kapsamina nasil dahil edilecegi konusu agik olarak diizenlenmemisti. Bazi Bakanlik
yetkililerinin, riskli alanlarda da riskli yapilar i¢in uygulanan, uzlagmayan azinlik maliklerinin
mulkiiniin satilabilecegi yoniinde goriislerine ragmen, bir temel hak olan miilkiyet hakkinin
kanunda agik¢a diizenlenmeden kiyas yoluyla kisitlanmasi Anayasaya aykiri bir ¢6ziim idi. Bu
yiizden Kanunun ¢iktig1 2012 yilindan 2016 yilina kadar Fikirtepe, Gaziosmanpasa gibi blyuk
Olgekli dontisiimiin uygulandig: riskli alanlarda anlagsmayan hak sahiplerinin mulklerinin ve
arsalarmin tasfiyesi ya da Bakanlik araciligiyla anlagan miilk sahiplerine satisi yapilamadi ve
acele kamulastirma disinda bir uygulama yapilmadig i¢in riskli alanlardaki kentsel doniistim
cogunlukla ilerleyemedi.

Bu sikint1 Nisan 2016 tarihinde 6nce 2/3 ¢ogunluk karari ile ¢oziildii ve daha sonrasinda
Kasim 2023 yilindaki Kanun degisikligi ile bu kez salt ¢ogunluk karar1 ile benzer ¢6zim
kullanilmaya devam etti. 6306 sayili Kanunun 6/1. maddesine gore, “Bu gercevede riskli
alanlar ve rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, ... yapilar yiktirilmadan
once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapimasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yvaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklart
hisseleri oranminda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilir. Yapilacak yeni uygulamalarin
gerektirdigi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri islemler, yitkim ve
vapima iliskin her tiirlii izin ve ruhsat is ve igslemleri ile diger idareler/kurum ve kuruluglar
nezdinde, maliklerin tamamumun ve ilgililerinin muvafakatiyle yirdtilmesi gereken tiim is ve
islemler hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile aldiklar: karara istinaden yapilir.”
Boylece riskli alanlarda maliklerin karar1 ve ilaveten Bakanlhigin ya da Kentsel Doniisiim
Bagkanliginin yetki verdigi kurulusun karari ile riskli alan1 etaplara veya adalara bolme olanagi
getirildi. Bu dogrultuda riskli alanin tamami i¢in uygulama yapiliyorsa tamaminda, ya da
diyelim iki ada birlestirilerek uygulamaya konu oluyorsa, bu iki adalik doniisiimde arsanin
sahipleri salt cogunluk ile nasil bir karar verirlerse bu karar uygulanacaktir.

Maddenin kalaninda da salt ¢ogunluk kararia katilmayan azinlik arsa sahiplerinin nasil
tasfiye edilecegi soyle diizenlendi. “Hisseleri oranminda paydaslarin salt cogunlugu ile alinan
karara katilmayanlarin arsa paylari, Baskanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden
az olmamak tizere anlagma saglayan diger paydaslara a¢ik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda tespit edilen rayic bedeli déoniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare
veya TOKI tarafindan édenmek suretiyle satin alimir . Bu diizenleme sonucu, riskli alanm veya
rezerv yapi alaninin tamaminda veya bir etabinda yahut bir veya birka¢ adasinda o alan, etap
veya adanm salt cogunluk arsa sahiplerinin kararma katilmayan diger arsa maliklerinin
arsalarinin; salt ¢ogunluktaki arsa maliklerin aldigi ortak kararin Bagkanliga verilmesiyle,
Baskanlik veya yetki verdigi belediyeler tarafindan satis1 yolu getirilmis oldu.

Riskli alanlarda ve rezerv alanlarda projeler genel olarak kamu kurumlar tarafindan
yuriitildiigl i¢cin ¢ogunluk anlagsmasina katilmayanlarin arsa veya arsa paylarinin paydaslara
satilmamasi halinde Bagskanlik, idare veya TOKI’ye satilmasi dogru bir kuraldir. Devlet bu
alanlara konuya yabanci tigiincii kisilerin paydas olarak girmemesini ve paydaslara satis1 i¢in
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tek bir satig yapilmasini, bu tek satista paydaslar almazsa satilan payin ilgili kuruma satilmasini
stirecin gecikmesini engellemek i¢in diizenlemistir. Ancak Kanunda ve Yonetmelikte bu
hiikmiin devamini okudugunuzda, sanki riskli alan ve rezerv yap1 alaninda da riskli yap1 gibi
paydaslara veya Tgiincii kisilere satis yapilincaya kadar satisin tekrarlanacagi anlami
cikmaktadir. Bu nedenle bu diizenlemelerin gézden gegirilmesinde yarar goriiyorum.
Yonetmelik diizenlemesinde Kanuna aykiri1 bir istisna getirilerek riskli alan ve rezerv yapi
alanindaki Bagkanlik, idare veya TOKI’ye satisin yapilacagi hakkindaki ciimleye “déniisiim
projesinin  maliklerce yiiriitiildiigii alanlarda satis yapilincaya kadar oncelikle diger
paydaslara satig igleminin tekrarlanacagi” anlaminda bir diizenleme yapilmistir. Eger bu
amaglaniyorsa Kanunun da bu kapsamda degistirilmesi gereklidir.

Kanun ve Yonetmelikteki diizenleme baska bir agidan da hatalidir. Zira maddede riskli
alanlarda arsa paymin satigindan bahsedilmektedir. Eger tek bir arsanin arsa sahiplerinden bir
kism1 s6z konusu ise evet satiga konu arsa payidir. Ama tapuda kayitli tek parga bir arsanin
satis1 sOz konusu ise, satilacak olan arsadir. Mesela 100 m2 arsaya sahip tek malik salt ¢gogunluk
kararma katilmadiginda yapilacak olan arsanin satisidir. Bu ylizden bu kuralin “arsa veya arsa
payr” satist kavramlartyla diizenlenmesi; ileride agilacak davalarda bir mahkeme karariyla
islemin durdurulmasini engelleyerek, kentsel doniisiimiin aksamadan yiiriimesini saglayacaktir.

Uygulama Y 6netmeliginin 15/2. maddesine gore; alinan karar ve anlagsma sartlarini ihtiva
eden teklif veya teklifin goriiliip incelenebilecedi yer, bu karara katilmayanlara, tapuya
elektronik tebligat adresi bildirenlere elektronik tebligat adresi tizerinden, tapuya elektronik
tebligat adresi bildirmeyenlere ise noter vasitasiyla veya Ek-10’da yer alan form doldurularak
ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. Ilan suretiyle yapilan
bildirimde; salt ¢ogunluk ile alinan karara iliskin olarak, anlasan maliklerce imzali karar
tutanag1 veya anlagan maliklere ait vekaletname/sézlesme ornekleri veya uygulama alaninda
Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan hazirlanan anlasma oranini gosteren belge ve anlasma
sartlarini igeren teklifin, muhtarliga teslim edilmesi suretiyle ya da anlagma saglayan miiteahhit,
Bagkanlik, Idare veya TOKI tarafindan ilgili tasmnmazin bulundugu il smurlar1 igerisinde
belirlenen bir adreste, karara katilmayan maliklerce incelenmesi saglanir. Elektronik yolla
yapilan bildirim, bildirimin muhatabin elektronik adresine ulastig1 tarihi izleyen besinci giiniin
sonunda, muhtarlikta ilan suretiyle yapilan bildirim ise, ilanin son giinii yapilmis sayilir. Karara
katilmayanlara yapilan bildirimde; bildirimin yapildigi/yapilmis sayildigi tarihten itibaren on
bes giin i¢inde teklifin incelenmemesi veya salt cogunlukla alinan kararin ve yapilan teklifin
kabul edilmemesi halinde arsalarmin veya arsa paylarinin, Bagkanlik¢a tespit edilecek veya
ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak {izere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma
usulii ile satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, rayi¢ bedeli donilisim
projesini gerceklestirecek olan Bagkanlik, Idare veya TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin
alimacagi, doniisiim projesinin maliklerce yiiriitiildiigii alanlarda satis yapilincaya kadar
oncelikle diger paydaslara satis isleminin tekrarlanacag: bildirilir. Bu suregte 6zel kisilerce
yurttlen projelerde diger paydaslar satiga konu arsa veya arsa paylarini satin almazsa bu satig
ticlincii kisilere de yapilabilmektedir.

Riskli alanda salt cogunluk uzlagmasina katilmayan arsa sahiplerinin arsalari, o
alandaki, etaptaki veya adadaki paydaslara satilmissa Kanunun 6/1. maddesinin son fikrasi
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uyarinca, yeni alicilar tarafindan paydaslarin karari ile yapilan anlagsmaya uyularak islem
yapilir.

Kanunun 6/1. maddesinin son kismi geregince; “A¢ik artirma ile satisi yapilacak
paylarin iizerindeki ve Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde anlasma yolu ile
Baskanhiga, TOKI’ye veya Idareye bedeli karsihginda devredilen tasinmazlarin sicilindeki
ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli iizerinde
devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar ve serhler Baskanligin talebi
tizerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.”

Kanunun 6/2 nolu bendinde (riskli alanlar veya rezerv yapi alanlart 6zel olarak
belirtilmeksizin) genel olarak salt ¢ogunluk karari olusmadigi durumlarda ise ne olacagi
belirlenmistir. Buna gore; iizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati
takip eden otuz giin i¢inde salt cogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gergek kisilerin veya
ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasmmazlar i¢in Baskanhk, TOKI veya Idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Riskli alandaki veya rezerv yapi alaninda
Kentsel Doniisiim Baskanliginca yeniden yapim isinin maliklerin karar alma sireci sebebiyle
gecikmesinde bir sakinca goriiliiyorsa o zaman Kanunun 6/2. maddesi acele kamulastirma
yapmak i¢in ige yarayabilir. Ama bu madde yazim hatalar1 icermektedir. Bu yiizden 6/2.
maddeyi sadece riskli alan ve rezerv yapi alanmi i¢in 6zel olarak diizenleyip, i¢indeki bina
yikilmas1 sartini ¢ikarip, tebligatin konusunu da rezerv yapi alan1 ve riskli alan ilanina ¢evirip
yeniden yazmak gereklidir.

6306 say1li Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin 15. maddesinde ve Kanun kapsaminda
riskli alanlarda oncelikle maliklerce uygulama yapilmasinin ana ilke oldugu ve 6306 sayili
Kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurumun maliklere
yardimc1 olmakla yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Riskli yapilarda ¢ok 6nemli degil ama riskli
alanlarda bu diizenleme ¢ok onemlidir. Bu agidan Kentsel Doniisiim Baskanlig1 veya uygulama
yapan belediyeler cogunluk maliklerin kararmin aksine bir uygulamadan kaginmalar1 gerekir.

Riskli alanlarda uygulamalar 6nceden Bakanligin giiniimiizde ise Kentsel Doniisiim
Bagkanlhigin verdigi yetki kapsaminda il ve ilce belediyelerinin organizasyonunda
yuriitiilmektedir. Belediyeler hak sahipleri ile ¢esitli anlagsmalar olusturmakta, bu anlagmalar
dogrultusunda miilk sahipleri veya tapu tahsis belgesi sahiplerine ayni bolgede yapilacak yeni
binalardan tasinmazlar verilmektedir.

Burada tizerinde durmamiz gereken bir baska konu da Kanunda tekrarlanan “proje”
ibaresidir. Proje bir biitiinliik olusturan yap1 veya yapilar toplulugudur. 6306 sayili Kanunda
Nisan 2016 tarihinde yapilan degisiklikle “proje” kavraminin “etap” veya “ada” 6lgeginde riskli
alanda yapilan uygulama olarak anlagilmasi gerekir. O bolgede ve pay sahiplerinin arsasinin
oldugu alanda yapilacak olan proje (etap veya ada) i¢inde bulunan arsa pay1 sahiplerinin, salt
cogunluk oyu ile tiim yapilacak projeye iliskin kararlar alinabilmekle birlikte, uygulamada bu
kararlar belediyeler veya belediyenin bu isle gorevli sirketi tarafindan alinmakta sonra salt
cogunluga imzalatilmaktadir.
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Ozellikle riskli alanlarda yapilacak 50-100 doniimii kapsayan biiyiik projeler agisindan
proje biitiinliigiinii saglamak i¢in alanda var olan yapilarin riskli olmasalar bile yapilacak
projelere katilma ihtiyaci s6z konusudur. Bunun igin 6306 sayili Kanun birka¢ diizenleme
yapmistir. Bu diizenlemelerden Ek Madde 1°de yer alan “riskli alan siniri uygulama biitiinliigii
gOzetilerek belirlenir” diizenlemesi ile risksiz yapilar1 da kapsar bi¢cimde riskli alan simirlarimin
diizenlenmesi ile hiikiim altina almigtir. Burada riskli alanda yapilacak doniistimiin kamusal
yarari, risksiz bina sahiplerinin yararindan daha iistiin kabul edilerek bir diizenleme yapilmstir.
Fakat Anayasa Mahkemesi daha once riskli alan belirlenirken risksiz yapilarin da riskli alan
kapsamina alinmasinda kullanilan “uygulama biitiinliigii” sebebini iptal etmistir. Ancak daha
onceki boliimlerde belirttigim gibi riskli alan i¢inde bulunan risksiz yapilari kamulastirma ile
riskli alan icinde yapilacak bir projeye katmak miimkiindiir. Yine uygulama biitiinliigiinii
saglamak icin yapilasma faaliyetlerinin gegici olarak durdurulmasi, Anayasa Mahkemesinin
daha onceki benzer hitkkmii iptal gerekcesi dogrultusunda Kanunda 4. maddede yeniden su
sekilde diizenlenmistir: “Baskanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli
alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini iki yil siire ile
gegici olarak durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde imar ve yapilasma islemlerinin
gegici olarak durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.” Bu arada Baskanligin talebi iizerine; Milli
Savunma Bakanhgi Iskan Ihtiyaglar1 Icin Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan
Gayrimenkullerden Liizumu Kalmiyanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun
ve Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil
olmak {izere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan tasinmazlardan; kamu idarelerine tahsisli olanlar Cumhurbaskani karariyla, kamu
idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Kentsel Doniisiim
Baskanhgina devredilir veya Baskanligin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir. Bu Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda yer alan veya Bagkanlik¢a bu
Kanun kapsaminda kullanilmak iizere belirlenen tescil dis1 alanlar, tapuda Hazine adina tescil
edildikten sonra Baskanliga devredilir veya Baskanhigin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye
bedelsiz olarak devredilebilir.

Bu noktada bir parantez agmak gerekiyor. Istanbul’da yasadigim icin farkediyorum.
Askeri alanlar bu kapsamda imara agild1. Istanbulda yaklasik kent alaninin yiizde onu oraninda
550 bin donim askeri alan var. Bunun 150 bin doniimiiniin askeri alan statiisii kaldirild.
Bunlarin yesil alan olarak kullailacagi Cumhurbaskani ve ilgili Bakan tarafindan agiklanmisti.
2009 onayli 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani'nda askeri alanlarin tasfiye edildigi takdirde,
bunlarin 6ncelikle egitim, saglik, yesil alan gibi sosyal ve teknik alt yapr alanlar1 olarak
kullanilmasi gerektigi de belirtilmekteydi. Yiirtirliige giren yeni imar planlar1 Maslak’taki 1453
projesinde, Cekmekdy Kislasi’nda, Jandarma Dikimevi arazisinde, Zeytinburnu Tank
Fabrikasi’nda ve daha birgok askeri arazide goriildiigii lizere, bu araziler kamusal yarar i¢in
degil, liks konut yapmak tizere kullanildi. Bu sebeple ormanlik askeri arazilerde de orman
kaybina neden olundu. Halbuki bu alanlarin 6nemli bir kismi yesil alan olarak deprem
durumunda toplanma ve yasama yerleri olarak tutulup, bir kismi da kentsel dontisiim projeleri
kapsaminda yogun olan ilgelerdeki nufusun nakledilecegi alanlar olarak orta ve dar gelirli
taginacak kisiler i¢in rezerv konut alanlar1 olarak kullanilabilirdi. Cekmekdy Kislasinin liks
konut ve villa yapmak icin kullanilmasi, Besiktastaki Jandarma Dikimevi arazisinin yine liiks
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konut i¢in kullanilmasi insanin igini acitiyor. Askeri alanin imara agilarak liiks konut tiretimi
icin kullanilmasindan acilen vazgegmek gerekiyor.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun madde 6
bend 7’ye gore; bu Kanun cergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, tizerindeki
kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri ve doniistim
ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri Baskanlhk, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.

Kanuna ve Yonetmelige gore, riskli alanda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya
herhangi bir afet riskinden dolay1 veyahut mevzuata gore yapilasma hakkinin olmamasindan
dolay1 yeni yap1 yapilmas: miimkiin degil ise, riskli alanda yapinin yerine yapilacak yeni yapi,
riskli alan disinda baska bir parselde yapilabilir. Boyle bir durumda Kanundan kaynaklanan
haklarin uygulama alan1 disindaki parselde kullanilacagina dair uygulama alaninin bulundugu
ildeki Miidiirliikten yazi alinir. Bu yaz1 Miidirliikge ilgili belediyelere ve tapu midiirluklerine
bildirilir.

Burada son olarak riskli alanlarda kentsel doniisiim yapilirken dikkat edilecek bazi
konular1 sunacagiz.

Temel olarak riskli alanda yapilan ¢alismalarda ii¢ taraf bulunmaktadir. ik grup alanda
yasayan hak sahipleridir. Ikinci grup kamu yarar1 amaciyla alani niifus, ekonomi, ulasim ve
yapilagma agilarindan gelecege uygun olarak planlayan ilge belediyeleri, biiyliksehir belediyesi
ve bazen Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1. Son grup ise doniisiimii fiilen gerceklestiren ingaat
yapim sirketleri.

Burada beklenen, ikinci grup olan kamunun (ilge belediyeleri, biiyiiksehir belediyesi ve
Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1) her tiir altyap1 ¢alismalarini organize ederek, vatandaslara
once carpik kentlesmeden arindirilmis okul, cami, kiiltiir merkezi, ¢ocuk parki, yesil alanlar
gibi sosyal donatilarin yeterince saglandig1 saglikli bir ¢evre ve sonrasinda giivenli konutlar
saglamasidir. Ancak kamu yonetimi, riskli alanlarin organizasyonu, verimlilik ve katma deger
yaratma agilarindan su ana kadar yapilan uygulamalarin bir kisminda basarisizdir. Belediyelerin
pek cogunda finans, insaat ve pazarlama yoneticilerinin yogunlukla c¢alistig1 bir kurumsal
organizasyon yetenegi ve kadrosu yoktur. Bakanlik ve yeni kurulan Kentsel Doniisiim
Baskanlig1 igindeki genel mudirliklerde konuyu verimlilik agisindan inceleyebilecek uzman
sayist azdir. Kentsel doniisiimde riskli alan doniisiimii 6zel sektor mantigi ile katma deger
yaratip, bunu verimli olarak siirdiirmeyi gerektirmektedir. Bu nedenle riskli alanda yeni sehirler
olusturmak isini bir “ingaat ve yagam projesi” olarak diisiiniip, bu ige uygun bir proje yonetimi
atamak ve bir ingaat sirketindeki gibi finans, pazarlama, tretim gibi kadrolar1 kamu ydneticileri
emrine vermek gerekir. Bu isi benzer bigcimde kamu yonetimi i¢inde yapabilen tek kurum
Emlak Konut’tur. Bu yiizden riskli alanlarda yapilacak doniisiim islerini ya tamamen Emlak
Konuta vermek ve bu kuruma “her bir riskli alana bir proje yoneticisi ata ve halkla,
belediyelerle ve insaat sirketleriyle daha 0nce yaptigin diger gayrimenkul gelistirme iglerin gibi
bu projeyi gelistir’ demek ya da bu is i¢in Ankara’da Merkezde yeni bir kurum olusturmak
gerekir. Kentsel Doniisiim Bagkanligi da bu organizasyonu ve katma deger olusturma isini
yapabilir ancak 6zel sektorden uzman transfer edip ya da bu yeterlilikteki kisilerin
danigmanliklarindan yararlanip, bakis agisin1 degistirmesi gerekir. Bu konuda en 6nemli is 6zel
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sektorle planlama ve kentsel tasarim konusunda is yapabilmek ve ortak caligsmalar
yiiriitebilmektir. 6 Subat Depremi sonrasinda Hatay’1n yenilenmesi i¢in 6zel sektor sivil toplum
kuruluslar1 ve liniversitelerle ¢aligma yapilmis ve olusturulan Platform ile ¢ok vizyoner bir sehir
yenileme ve kentsel doniisiim plani ortaya ¢ikarilmistir. Eger Kentsel Donlisiim Baskanligi
riskli alanlar ve rezerv alanlart i¢in 6zel sektor sivil toplum kuruluslari, verimlilik alaninda
calisan Ozel sektér danismanlari, nitelikli yerli ve yabanci mimarlar, sehir plancilar1 ve
tiniversitedeki bilim adamlar1 ile blttncul alan planlamasi, proje seg¢imi ve kentsel tasarim
alanlarinda ¢alisma yapip, sonrasinda da yapilacak yapilar agisindan o6zel sektor insaat
sirketlerini dogru ihale sistemleri ile gérevlendirirse gergekten ortaya 6rnek kentsel doniistim
projeleri cikabilir. Bu vizyoner yaklagimin yetki alip alanlarinda kentsel doniisiimii tistlenen
belediyeler agisindan da uygulanmasi ¢ok yararli olacaktir.

Riskli alanda yapilacak yeni yerlesim alanlar1 Oncelikle, halkin beklentilerinin
karsilanmasi ile baris ve uyum icinde gergeklesebilir. Ancak kentsel doniisiime tabi halkimiz,
alanda yapilacak doniisiimde bire bir kullandigi m2’yi almay1 ve hatta daha fazlasini da kar
olarak beklemektedir. Kamu yarari ise dncelikle burada 30 yili kapsayacak (minimum 15-20
yillik gelismelerle giincellestirilecek ve degisebilir) niifus, ekonomi, ulagim, hayat kalitesi ve
yapilasma planlamasi yapmak yoniinde olmaktadir. Bu planlamanin siklikla alanlarda konut
yogunlugunu azaltip; yesil alan, spor salonu, egitim, saglik ve ibadet birimleri, kiiltiir
merkezleri, yashh ve cocuk bakimevleri gibi sosyal ve Kkiiltiirel donati alanlar1 olusturma
yoniinde olmas1 gerekmektedir. Riskli alanda hak sahibi olan halkin ve kamu yararinin bu
cakisan ¢ikarlari rezerv alanlarla dengelenecektir. Bu nedenle yerlesim alanlarinda saglikli bir
cevre olusturmak i¢in 6ncelikle yakin bdlgelerde rezerv yapi alanlar1 olusturmak ve buralarda
riskli alanlardan gelecekler i¢in 6nceden uzun vadeli planlamalar1 yapilmis yerlesme alanlari
ve konut stoklar1 hazirlamak gerekmektedir. Su an i¢in Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanliginmn
ve Kentsel Déniisiim Bagkanligmin TOKI ile ilk yapmasi gereken budur. Ancak bu rezerv
alanlarda 6nce sehrin gelecegi i¢in bitlncll imar planlamasi ve master plan yapilmali daha
sonra konut, isyeri ve sosyal donati yapilari Uretimine gecilmelidir. Bu yaklasimla, bir yillik
planlama ve akabinde iki yillik bir ingaat isi ile {i¢ yil icinde rezerv alanlar devreye girmeye
baslar ve sehrin i¢indeki riskli alanlarda kentsel doniisiim kolaylasir. Rezerv yapi alanlarindaki
konutlardan almak isteyen riskli alanlarda oturan halka bazi tesvik ve 6deme kolayliklari
tantyarak riskli alandaki tasinmaz ile rezerv alandaki yeni konutlarin takasini cazip hale
getirmek gereklidir. Ancak rezerv konut alanlarinda sosyal amagl konut yapimini iistlenen
TOKI’nin bu giine kadar yapmis oldugu insaat projeleri ve alan kullanimi sehir merkezlerinde
oturan hak sahiplerine pek cazip gelmemektedir. Sosyal donati alanlar1 da biitiinciil sekilde
diger yakin alanlarin da ihtiyag¢larimi karsilayacak sekilde yapilmamistir. Bina altlarina otopark
yapip, kalan alanlar1 yesil alan ve sosyal donati olarak kullanmak yerine, binalarin ¢evresindeki
bos alanlar1 otopark olarak kullanip, bir mescit ve bir ¢ocuk parki yapma yoluyla maliyeti
diisiiren bu g¢aligmalarla halkin beklentileri pek uymamaktadir. Riskli alanlarin ve rezerv
alanlarin alan planlamalarinin dogru tasarlanip, mimari projelerinin gercekten iyi mimarlara
cizdirilmesi ve halk i¢in cazibe ortami yaratilmasi gereklidir. Ucuz sehir plancilari, mimarlar
veya ingaat sirketleri yerine vizyon sahibi ve o alanda yasayacaklarin hayat kalitesini
yiikseltebilecek tasarimcilar kullanilmali sonra ingaatlar yiiklenicilere yaptirilmalidir. Tabii ki
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bir tema dogrultusunda 6zel alanlar yaratilarak buralarda cazibe merkezleri olusturmak da
tasarimcilarin 6zellikle diistinmeleri gereken bir baska konudur.

Bu tespitler sonucu gorilmektedir ki, kentsel doniisiimde ilk yapilacak is riskli alanlarda
ve rezerv yap1 alanlarinda tilkemizin ve Diinyanin 6nde gelen imar planlamasi1 veya master plant
yapan sehir planci, mimar, tasarimci kisi ve kuruluslarina sehirlerin ve riskli veya rezerv alanin
oldugu ilgelerin planlamasmi yaptirmak gerekmektedir. Yakin ¢evredeki yasam alanlari ile
biitlinlesmis imar planlar1 veya master planlar yapilip, konut, ticaret, turizm ve sanayi alanlar
belirlendikten sonra alanlar1 50-100 donimlik parcalara bolerek, planlanan ihtiyaclar
karsisinda halkin yararlandigi bir cazibe merkezine de odaklanilarak sosyal donati, konut ve
isyeri yapilarinin tasarimlart 6nde gelen mimar ve miuhendislere yaptirilmalidir. Projeler
yapilirken riskli alanda halen var olan konut ve isyeri sayilari ile yakindaki yagam alanlarini da
g0z Oniine alarak rezerv yap1 alanlarida dahil planlanan konut ve igyerleri sayilar1 birbirleriyle
evlendirilerek, daha proje asamasinda hak sahiplerinin ihtiyaci karsilanmalidir. Halkin varolan
konutunun veya igyerinin bugiinkii m2’si yerine parasal degeri ile yeni projedeki yerin parasal
degeri ortaya koyularak, “deger modeli” esas alinarak degerleme sirketleri tarafindan yapilan
hesaplar ve eslestirmelerle yeni projeler hazirlanmalidir. Bu arada insaat sirketleri ile
goriisiiliip, ya proje asamasinda sisteme dahil edilmeli ya da projeler tamamlandiktan sonra
yapim isi ingaat sirketlerine ihale edilmelidir. Projeler bitip maketleri tamamlandiktan sonra
maketler rezerv ve riskli alandaki biirolarda sergilenmeli, halka su anki konutuna veya igyerine
karsilik alacagi konut veya isyeri maket tstinde gosterilmeli ve gerekli bilgileri veren personel
araciligryla hak sahipleri ile sézlesmeler imzalanmalidir. Projenin ne oldugunu gérmeden
halkin karar almasi zor oldugu i¢in, hak sahipleri ile proje ve maketi olmaksizin bos s6zlesmeler
imzalatilmasi, maalesef ciddi tatminsizlik ve memnuniyetsizlige neden olmakta, halkin
goziinde kentsel doniisiim algisinin bozulmasina yol agmakta ve yillarca siiren davalara sebep
olmaktadirlar.

Netice olarak yukarida detaylica anlattigimiz bir vizyoner bakis agisi ile hareket etmek
yoluyla Emlak Konut veya Kentsel Donilisim Baskanligi; doniisiim projelerinin igine
mahallelerde eksik olan, tamamlaninca o mahalle ve semt halkini1 yepyeni bir sosyal yapiya,
komsuluk iliskilerine ve mutlu bir yasama tagiyacak cazibe alanlarini, yesil alanlar1, parklari,
meydanlari, spor salonlarini, kresleri, yashi yurtlarini, dispanserleri, kiiltiir merkezlerini,
okullari, ibadet yerlerini yerlestirmeli; bir yandan depreme dayanikli konutlar isyerleri iiretirken
diger yanda saglikli, diizenli ve estetik kentler olusturmalidir.

Riskli alanlarda maliklerin salt cogunluk karar1 dogrultusunda azinlikta kalinan arsalarin
ve arsa paylarmnin satisi talepleri agisindan da, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1 ve Kentsel
Doniistim Baskanligi onlerine gelen talepleri degerlendirirken; "Hukuk Devleti”, "Kanuni
Idare", "Esitlik" ve "Adalet" ilkeleri dogrultusunda azinlikta kalan maliklerin haklarmin
korunmasi yoniinde ¢ogunluk kararlarini ve paylagim planlarini incelemesinde yarar
bulunmaktadir. Boyle yapilirsa, bu konuda agilan davalarda mahkemeler hak sahiplerinin
taleplerini Anayasa Mahkemesi, Yargitay ve Danistay kararlar1 dogrultusunda "Hukuk
Devleti", "Kanuni idare", "Esitlik" ve "Adalet" ilkeleri dogrultusunda inceleyeceginden basta
anlasilan paylasim planlarinin ve tapularin iptali durumu engellenmis olacaktir. Yargi kararlari
bir 6nceki boliimde incelendiginden tekrara girmiyoruz. Daha genis bilgi agisindan yukaridaki
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1. Riskli Yapilarda adli bliimiin son kismma ve ilerideki BOLUM II. L. ARSA PAYI
SATIS ISLEMLERINE KARSI DAVA ACILMASI kismina bakimniz.

G. YARDIMLAR VE TESVIKLER

6306 Sayili Kentsel Doniisiim Kanunu olarak da bilinen Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda, yiriitiilen uygulamalarda riskli olarak tespit
edilmis yapilar yikilmakta ve yeniden insa edilmektedir. Riskli alanlarda ise toplu sekilde
bosaltma ve yapilasma olmaktadir. Riskli olarak tespit edilen ya da riskli alanda kalan yapilarin
tahliye edilmesi durumunda hak sahiplerinin magduriyetini 6nlemek amaci ile devlet yardimlari
yapilmaktadir. S6z konusu yardimlar, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiirilmesi Hakkinda Kanun 5. maddede, Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 16.
maddesinde ve 08.04.2016 tarihli Resmi Gazetede Yaymlanan “6306 Sayili Kanun
Kapsaminda Riskli Yapiy1 Malik, Kiract veya Simirlt Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara
Yardim Yapilmasina Dair Karar”in 4. ve 5. maddelerinde diizenlemistir.

Yine 6306 sayil1 Kanunun 7. ve 8. maddelerine dayanilarak hazirlanmis olan “Déniisiim
Projeleri Ozel Hesabi Yonetmeligi” ise kentsel doniisiim kapsaminda yapilacak olan devlet
yardimlariin isleyisine iliskin usul ve esaslar1 belirlemektedir.

2012 yilinda ¢ikarilan ve 2022 yilinda 6nemli degisiklikler yapilan “6306 Sayili Kanun
Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz
Destegine Iliskin Karar” ile de bankalardan kullanilacak kredilere saglanacak faiz destegi
diizenlenmistir.

Ilave olarak 2023 yilinda 4 nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile kurulan Kentsel
Doniistim Baskanligi, Bakanlik i¢inde bir Genel Miidiirliikk olan Altyap1 ve Kentsel Doniisiim
Genel Miidiirligiiniin kaldirilmasiyla bu kurumun goérevlerini iistlenerek yardim ve tesvikleri
diizenlemek ve yiritmekle yetkilidir.

Bu bolimde, devlet yardimlarinin usul ve esaslari ile s6z konusu yardimlardan kimlerin
ne sekilde yararlanacagi hususlar1 6306 sayili Kanun ve Uygulama Y 6netmeliginde yapilan son
degisiklikler nazara alinarak belirtilmektedir.

1. Riskli Yapilardaki Konut Sahibi ve Kiracilar i¢in Yardimlar

Devlet ile anlasarak riskli yapiy1 tahliye eden maliklere veya malik olmasalar bile kiraci
veya simirlt ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere gegici konut veya Kira
yardimi yapilabilecegi 6306 Sayili Kanunun 5. maddesinde agikg¢a diizenlenmistir.

Uygulamanin gerektirmesi halinde yukarida sayil kisiler diginda yapilar1 kullanmakta
olan kisilere de ayni yardimlarin yapilmasi séz konusu olabilir. Bdyle bir durumda
Cumbhurbaskaninca karar alinmasi gerekir. Malik olmadigi halde riskli yapiy1 kullananlara
(kirac1 veya sinirli ayni hak sahiplerine) yardim yapilabilmesi, enkaz bedeli 6denmesi veya
faiz destegi verilmesi de aymi maddenin ikinci fikras1 uyarinca Cumhurbaskaninca

127



belirlenecektir. Bu kapsamda 08.04.2016 tarihli Resmi Gazetede riskli yapilart malik veya
kiract veya sinirli ayni hak olmaksizin kullananlara yapilacak yardim ve enkaz bedeli
O0denmesine dair 2016/8663 sayili Bakanlar Kurulu karar1 yaymlanmustir.

Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan riskli yapilarin maliklerine
veya malik olmasalar bile bu yapilarda kiract veya siirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir
ikamet edenlere konut sertifikasi verilmesi de miimkiindiir. Konut sertifikasinin usul ve
esaslar1 Bakanlikca belirlenecektir. Bunun disinda, 6306 sayili Kanunun 6. maddesi uyarinca
anlagsma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik
olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi
tespit edilenlere konut, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi verilmesi de
mumkdndr.

Uygulama Yonetmeliginin 14. maddesi uyarinca; riskli yapilarin maliklerine konut
verilmesinden sonra arta kalan konut bulunuyor ise, riskli yapilarda kiraci veya ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet edenlere konut verilmesiigin sozlesme yapilabilir. Yine
Yonetmeligin 15. maddesinin 5. fikrasina gore, arsa paylar1 salt cogunluga veya Bakanliga
satilan kisilere Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde, 14. madde ¢ercevesinde konut verilmesi
mimkdndur.

Uygulama Yo6netmeliginin 16. maddesi uyarinca, anlagsma ile tahliye edilen uygulama
alanindaki yapilarmm maliklerine, tahliye veya yikim tarihinden itibaren Baskanlik¢a
kararlagtirilacak ayhik kira yardimi yapilmaktadir. Yardim stiresi riski yapilarda 18 ve riskli
alanlarda 48 ay ile simirlidir. Bu siirelerden dolmadan daha Once yeni insa edilen bagimsiz
béliimlerin teslimi yapilmus ise kira yardimi1 6demeleri de teslim tarihinde son bulacaktir. Insaat
halinde olup i¢inde ikamet edilen yapilarda kira yardimi ve faiz desteginden ise sadece insaat
halindeki yapida ikamet eden malik, kiract ve sinirli ayni hak sahibi yararlanacaktir. Eger
anlagma yolu ile tahliye edilen yapilan maliklerine miimkiin olmas1 halinde, kira yardimi yerine
tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin teslim tarihine kadar gecici konut ve isyeri
tahsisi de yapilmasi miimkiindiir. Burada dikkat edilmesi gereken husus ise; Uygulama
Yonetmeligi’nin 16/4 fikras1 uyarinca, kira yardimi bagvurularinin tahliye tarihinden veya
riskli yapmin yiktirildig1 tarihten itibaren bir yil i¢inde, Baskanlik¢a belirlenecek bilgi ve
belgelere istinaden yapilacak olmasidir. Tahliye anlagsma yoluyla yani rizaen yapilmamis ve
kamu giicii kullanilarak tahliye s6z konusu olmus ise kira yardimi basvurusu kabul
edilmeyecektir. Eger riskli alan veya rezerv yap1 alam sdz konusu ise bagvurular TOKI veya
belediyeler gibi ilgili kuruma, riski yapilarda ise Kentsel Doniisiim Baskanligina yapilacaktir.
Ancak Baskanlik bu yetkisini devretmis ise 6rnegin belediyelere, kira yardimi basvurulari
belediyelere yapilacaktir.

Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan ¢ikarilan Kira Yardimi Kilavuzuna gore,
maliklere ikamet sart1 aranmaksizin, ayni tiirden en fazla bir bagimsiz boliim i¢in kira yardimi
yapilacaktir. Bu kapsamda, maliklerin farkli tiirden bir konut ve bir igyeri i¢in yapacaklari kira
yardimi basvurular1 ayr1 ayr1 degerlendirilebilir. Malikin ve riskli yapida ikamet eden kiracinin
veya smirli ayni hak sahibinin ayni bagimsiz bdliimden dolay1 kira yardimi i¢in bagvurmasi
durumunda, igbu Kilavuzda belirtilen sartlarin saglanmasi halinde hem malik ve hem de riskli
yapida ikamet eden kiraci veya sinirli ayni hak sahibi kira yardimindan faydalanabilecektir.
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6306 say1li Kanun kapsaminda, riskli yap1 olarak tespit edilmis olan bir yapinin ayn1 bagimsiz
boliimiinde, aile bireylerinin (1., 2. ve 3. dereceden kan ve kaym hisimlarinin) birlikte ikamet
etmeleri halinde, malik ve kiraci olarak kira yardimindan faydalanabilmeleri miimkiin degildir.
Fakat malik, s6z konusu riskli yapida ikamet etmiyor ise, 1., 2. ve 3. dereceden kan ve kayin
hisimlarindan riskli yapida ikamet eden aile bireyi kiraci olarak, ikamet etmeyen malik de malik
olarak kira yardimindan faydalanabilecektir. Ayrica riskli olarak tespit edilen bir bagimsiz
boliim i¢in (konut/isyeri) evlilik birligi devam eden eslerden birinin malik, digerinin de kiraci
olarak kira yardimina bagvurmasi durumunda ise, birbirlerinin kiracis1 olmalar1 da miimkiin
olmayacagindan, birlikte ikamet edip etmediklerine bakilmaksizin, eslerden birinin malik,
digerinin ise kiraci olarak kira yardimindan faydalanabilmesi miimkiin degildir. Hak sahibinin
kira yardimi 6demeleri devam ederken vefat etmesi durumunda, 6deme durdurularak kalan kira
yardimu taksitlerinin varislere 6denmesi saglanmaktadir.

Uygulama Yonetmeligi’nin 16/3 fikrasina gore; uygulama alanindaki yapilardaki
kapici olup, kapici dairesinde ikamet edenler ile sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere

veya igyeri isletenlere 16/1 fikra uyarinca belirtilen kira yardiminin bes kat1 kadar, kiraci olarak
ikamet edenlere, isyeri isletenlere ve Kanun kapsaminda tasinmazi anlagsma yolu ile
kamulastirilanlara iki kat1 kadar defaten kira yardimi yapilabilecektir.

Kredi Yonetmeliginin 6. maddesi uyarinca ise anlasma yolu ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine veya kiract ya da sinirli ayni hak sahibi olarak s6z konusu yapilarda ikamet edenlere
yapilacak olan kira yardimmnin doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanacagini
belirtmektedir.

Doniistim projeleri 6zel hesabinin finansman durumu gozetilerek Baskanlik¢a uygun
goriilmesi halinde kira yardimimin 1 yila kadar olan kismi pesin olarak 6denebilir. Kanunun 6/A
maddesine gore yiiriitiilen uygulamalarda maliklere, kiracilara ve yapida ikamet etmek sartiyla
sinirli ayni hak sahiplerine birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin ii¢ kat1 kadar
defaten taginma yardimi yapilabilir.

2. Riskli Alan ve Yapilardaki Isyeri Sahibi ve Isyeri Kiracilar i¢cin Yardimlar

6306 Sayili Kanun’un 5. maddesi, riskli alan ve yapilarda isyeri olanlar i¢in, gegici
konut veya isyeri tahsisi ya dakira yardim almak amaci ile Bakanlik, TOKI ve yerel
yonetimlerle anlasma esas1 getirmistir. Bir diger anlatimla, sadece anlasma yolu ile tahliye
edilmis, yani Devletle anlasarak riskli alan veya riskli yapidan ayrilmis olan isyeri sahibi
olanlara idareden, elinde varsa gecici olarak isyeri tahsisi veya kira yardimi yapilmasi
Ongoriilmiistiir. Bunun disinda 6306 sayili Kanunun 6. maddesi uyarinca anlagma ile tahliye
edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarda isyeri bulunanlara isyeri, arsa veya doniisiim
projeleri 6zel hesabindan kredi veya konut sertifikasi verilmesi de mimkiinddr. Bu yardimlar
bir dnceki kisimda anlatilan ayni kosullara tabidir.

Uygulama Y 6netmeliginin 13. maddesi uyarinca Devlet, isyeri sahipleri ile anlasirsa bir
sozlesme yapilmasi miimkiin olacaktir. S6z konusu s6zlesme sonucunda eski isyerinin bedeli
ile yenisi harmanlanacaktir. Tlgili kurumca verilecek konut veya isyerinin yapim maliyet bedeli;
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uygulama alaninda gergeklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi gergeklesen, ihale bedeli, arsa
edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari,
zemin iyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi giderler dikkate alinarak hesaplanir.
Devlet hak sahibine olan borcunu; nakit veya isyeri hissesi veya imar hakkinin aktarilmasi (bir
tiir menkul kiymet / hisse senedi gibi) yoluyla 6deyecektir. Vatandas bor¢lu kalmis ise idarenin
belirleyecegi taksitlerle bu borcundan kurtulacaktir. Birden fazla isyeri ve konut alma hakki
olup ilgili kuruma borglanan malik borcunu ilgili kurumca belirlenecek takvime gore taksit ile
Odeyebilecektir.

Uygulama Yonetmeliginin 14. maddesinde isyerinde kiraci olanlara ne sekilde isyeri
verilecegi diizenlenmistir. Buna gore; en az bir yildir igyeri isletenlere (isyeri sahiplerine isyeri
verdikten sonra elde isyeri kalacaksa) isyeri verilebilir. Eger isyeri talebi ¢ok, isyeri sayis1 sinirl
ise bu durumda kura ¢ekilecektir. Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesinde ise sadece isyeri
maliklerine isyeri tahsisi ve kira yardimi yapilacagini tekrarlamis, kiracilara ise sadece kira
yardimi yapilacagini belirtmistir.

Kredi Yonetmeliginin 6. maddesi uyarinca anlagsma yolu ile tahliye edilen yapilarda
isyeri bulunanlara yapilacak kira yardimi, doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanacaktir.

3. Binay1 Kendi Yapmak Isteyenler icin Yardimlar

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin ti¢lincii fikrasi, Devlet ile anlasarak riskli yap1 ya da
riskli alan1 tahliye eden maliklere, malik olmasalar bile bu yapilarda kirac1 veya sinirlt ayni hak
sahiplerine, isyeri sahiplerine veya bir yildan fazla isyerinde kiract olanlara 06zel
hesaptan kredi, arsa veya konut sertifikasi verilebilecegi hitkkme baglanmistir. Bunun disinda
yine ayni madde uyarinca, konutunu ve isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek
isteyenlere kredi verilebilecegi belirtilmistir. 7. maddede ise; bu kapsamdaki kisilere
bankalardan kullanilacak kredilere, Cumhurbagkan1 Karar1 ile 6zel hesaptan faiz
destegi verilebilecegi belirtilmistir.

Bunun disinda da, Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yonetmeliginin 12. maddesi
uyarinca anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan riskli yapilarin maliklerine
ya da s6z konusu yapilarda kiraci ya da smirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet
eden ya da igyeri bulunan kisilere, konutunu ve igyerini kendi imkanlari ile yapmak isteyenlere,
Bakanlikca doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere kredi verilebilecegi
belirtmistir. Ayn1 Yonetmeligin 13. maddesi uyarinca ise kredi almak isteyen hak sahiplerinin,
bulunduklar1 yerdeki Cevre, Sehircilik ve ID. il Miidiirliigiine basvurmasi gerekmektedir. Kredi
basvurusu uygun bulunursa Bakanliga gonderilecek ve de onaylanan kredi basvurusu
sonucunda, kredi kullanan ile Bakanlik arasinda bir bor¢lanma sozlesmesi diizenlenecektir.
Konutunu veya igyerini kendi imkanlar1 ile yaptirmak isteyenlere verilmek iizere onaylanan
kredi sonucunda, kredi tutarinin yiizde 25’1 pesin olarak ddenecektir. Geri kalan kisminin
O0demesi de insaatin ilerleme orani dikkate alinarak ii¢ esit taksit halinde kredi kullanan hak
sahibinin hesabina aktarilacaktir. Kullanilan kredinin geri 6demesi ingaatin bittigi tarihten sonra
baslayacaktir. Kredi Yonetmeliginin 14 ve 15. maddesi geri 6demenin ne sekilde
gerceklesecegini belirtmistir. Bakanligin kredi kullananlar1 denetleme yetkisi mevcuttur. Bir
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diger anlatim ile Bakanlik kredinin amacina uygun kullanip kullanilmadigini
denetleyebilecektir. Ayrica, kredi borcunun devredilmesi de miimkiindiir. Ancak, Kredi
Y 6netmeliginin 16. maddesinin {igiincii fikras1 uyarinca, kredi borcunun devredilebilmesi igin,
kredi kullanilarak edinilen konutun, kredi kullanan ile ayni1 sartlar1 haiz baska biri tarafindan
devralinmasi veya satin alinmasi gerekir. Aksi takdirde borg, Bakanlik¢a usuliine ve sdzlesme
hikiimlerine gore muaccel hale getirilerek tahsil edilir.

Bu Yo6netmelik hiikiimleri Bakanlikga yiiriitiiliiyor ama 2023 yilinda Kentsel Dontistim
Bagkanligi kuruldugu i¢in buradaki yetkilerin Kentsel Doniisiim Bagkanligina gegmesi yontinde
degisiklik yapilmasinin yararli olacagina inaniyorum.

6 Subat 2023 depremi sonrasinda deprem bolgesinde binasin1 kendi yaptirmak
isteyenlere “yerinde doniisiim” adiyla konutlarda 750 bin lira hibe ve 750 bin lira kredi
verilerek, igyerlerinde ise 400 bin lira hibe ve 400 bin lira kredi verilerek ve kredinin 10 yil
icinde Odenmesinin diizenlendigi bir program etkili olarak kullanildi. 2023 yilinda ise
“YARISI BiZDEN” adiyla Bakanhk yeni bir kredi ve hibe program baslatti. 23 Subat
2024 tarthinde Resmi Gazetede yayinlanan Cumhurbaskanligi Karar1 dogrultusunda bu
krediden Istanbuldaki kentsel doniisiim yapimlarmin da biraz daha farkli kosullarla
yararlanmasina ge¢ildi. Bu kapsamda kentsel doniisiime girmek isteyen bina maliklerine
100.000 TL tasinma i¢in hibe ve 700.000 TL binanin yeniden yapim maliyetine katki olarak
hibe verilmektedir. Ilave olarak 700.000 TL hak sahiplerine kredi verilmektedir. Is yerleri icin
ise 350 bin TL'ye kadar hibe ve 350 bin TL'ye kadar kredi destegi s6z konusu olacak.

Bu kredinin geri 6demesi yap1 ruhsatinin alinmasindan 2 yil sonra baslayacak ve 10 yil
vadeli olan kredinin geri 6demesinde ilk yi1l faiz uygulanmayacaktir. Geri 6demesiz ve faizsiz
donem sonunda ilk taksit ddemesinden once baslangi¢ giincellemesi yapilacak. Kredi borcu,
her giincelleme doneminde giincelleme oranmin uygulanmasi suretiyle giincellenecektir.
Giincellenmis kredi borcu belirlenirken, kredi borcundan yapilan geri 6demeler diisiilecek,
kalan kredi borcu giincelleme oraninin uygulanmasi suretiyle artirilarak yeni borg tutar
bulunacaktir. Giincellenen borg kalan taksit sayisina boliinerek, aylik 6denmesi gereken taksit
tutar1 belirlenecek ve bu islem kredi borcu bitene kadar devam edecektir. Kentsel Doniisiim
Bagkanligi, tasinmaz iizerinde birinci derece ve birinci sira veya serbest dereceden istifade
hakki ile diger derecelerden olmak iizere kredi tutarinin iki kati kadar tutarda ipotek tesis
edecektir. Kredi geri 6demeleri Kentsel Doniisiim Baskanliginca takip edilecek, kredi borcunun
zamaninda 6denmemesi halinde, Baskanlik tarafindan borglu kisiye ihtarda bulunularak siire
tanmacaktir. Verilen siire igerisinde kredi borcunun 6denmemesi, kredinin durdurulmasi veya
iptal edilmesi durumunda, kullandirilmis kredilerin 6denmeyen kisimlari genel hiikiimlere gore
takip ve tahsil edilecektir.

Cumhurbaskanligi Kararina gore; riskli yapinin bulundugu parsellerde iiretilecek
projedeki bagimsiz boliim sayisi veya ingaat alaninin, mevcut bagimsiz boliim sayisi veya ingaat
alaninin otopark ve siginaklar hari¢ olmak iizere bir bucuk katin1 gecmesi ve riskli yapinin
bulundugu parsellerde 1 Nisan 2023 tarihinden 6nce yeni yapiya ait yap1 ruhsati diizenlenmis
olmasi hallerinde yapim i¢in yardimdan faydalanilamayacaktir. Hibe ve kredi destegi, 29
Haziran 2001 tarihli ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda Kanun'a tabi olan yapilarda Yap1
Denetim Sistemindeki ingaat ilerleme seviyesi, diger yapilarda ise ilgili idare tarafindan yerinde

131



yapilacak inceleme esas alinarak Odenecektir. Odemeler, subasman seviyesinde, tastyici
sistemin bitiminde ve ingaat bitiminde olmak iizere Kentsel Donilisiim Baskanliginca ii¢ esit
taksitle, yapidaki hak sahipleri adina hak sahiplerinin anlastig1 yiiklenicinin bankada a¢ilan
vadesiz hesabina yapilacaktir. Yapim icin yardimdan faydalanacak riskli yapinin bulundugu
parselin veya riskli alan/rezerv yapi alaninda yer alan yapinin bulundugu parselin zemin ve plan
durumunun yeniden ingaat yapimina uygun olmamasi durumunda yapim i¢in yardim, yapida
bulunan bagimsiz boliim hak sahiplerinin tamaminin muvafakatiyle yine hak sahiplerine ait
yapilasmaya uygun il siirlar iginde veya diginda bagka bir parselde kullanilabilecek.

4. Devlet ile Hak Sahiplerinin Anlasamamasi Durumu

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin birinci fikrasina aykirt olarak Uygulama
Yonetmeliginin 14. maddesinde; anlagsma disinda kalan, miilkii kamulastirilan veya hissesi
diger maliklerce satin alinan kisilere de Bakanhigin uygun goriirse konut veya isyeri
verebilecegi diizenlenmistir. Riskli yapilarda anlasma disinda kalan konut ve igyeri sahiplerine
getirilen bu hak 6306 sayili Kanuna aykiridir. Kanuna aykir1 bir yonetmelik maddesinin
yapilamayacagi acgiktir. Ancak s6z konusu diizenlemenin adil ve de gerekli oldugu
savunulabilir. Bu sebeple, 6306 sayili Kanuna aykir1 diizenlendigi i¢in; s6z konusu Kanunun 6.
maddesinin Uygulama Y 6netmeligi dogrultusunda yeniden diizenlenmesi mantikli olacaktir.

5. Yoksul veya Dar Gelirlilere Yapilacak Olan Yardimlar

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yonetmeliginin 18. maddesi uyarinca 775 sayili
Gecekondu Kanuna (Gecekondu Kanunu) gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere
ve diger hak sahiplerine verilecek olan konut ve igyerleri; 6zel hesabin finansman durumuna
gore Bakanlikga uygun goriilmesi halinde 7296 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar
uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir. Gecekondu Kanunu ve Uygulama
Yonetmeliginin 7. maddesi uyarinca bir ailenin ya da kisinin yoksul veya dar gelirli
sayilabilmesi igin yillik net gelirlerine bakilmaktadir. Toplu Konut Idare Baskanligi (TOKI),
ailelerin ya da kisilerin yoksul veya dar gelirli olarak belirlenmesi konusunda, yasama ve ge¢im
sartlarini, memur maaslarindaki katsay1 ve asgari ticret artigin1 dikkate alarak yillik net gelir
limitlerini arttirabilir.

Yine Uygulama Y onetmeliginin 16. maddesinin 2 nolu bendine gore; 6306 sayili Kanun
kapsaminda 21/3/2016 tarihli ve 2016/8663 say1l1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile yiiriirliige konulan
Riskli Yapiy1r Malik, Kiract veya Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim
Yapilmasina Dair Karara gore;

a) Hak sahibi olanlara riskli yapilarda 18 ay, riskli alanlarda ise 48 ay1 gegmemek sarti
ile ilgili kurumca belirlenecek stre ve miktarda,

b) Gecekondu sahiplerine;

1) Riskli yapilarda birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin iki kat1 kadar,
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2) Riskli alanlarda (a) bendi uyarinca hak sahipleri i¢in belirlenen siire ve miktarin tigte
ikisini gecmemek Gzere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

3) Kanunun Ek 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli
alanlarda ise 48 ay1 gegmemek sart1 ile ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

kira yardimi yapilabilir.

6. Riskli Yapilar1 Malik, Kiract veya Smmirli Ayni Hak Sahibi Olmaksizin
Kullananlara Yapilacak Yardimlar (Hak Sahipleri ve Gecekondu Sahiplerine Yardimlar)

6306 sayil1 Kanunun 5/2 fikras1 uyarinca, 8 Nisan 2016 tarihinde Bakanlar Kurulu’nun
onayiyla Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli
Yapyr Malik, Kiraci Veya Swmwrli Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim
Yapilmasina Dair Karar” ile kentsel doniisiim siirecinde riskli yapilar1 kullanan malik, kiraci
ve ayni hak sahibi olmaksizin kullananlara yardim saglanmasimin 6nii agilmaistir.

Ilgili Kararin 3. maddesinde gecekondu, gecekondu sahibi ve hak sahibinin tanimlar
ayr1 ayr1 yapilmistir. Hak sahibi; malik, kiract ve sinirli ayni hak sahibi olmayip, 24/2/1984
tarihli ve 2981 say1l1 Kanun uyarinca, tapu tahsis belgesi almak iizere siiresinde miiracaat eden,
tapu tahsis belgesi almis olan, bu hakki satis vaadi s6zlesmesi ile edinen ve 26/9/2001 tarihli ve
4706 sayili Kanun uyarinca Hazineye ait tasinmazlarin iizerindeki yapi sahipleri, 2981 sayil
Kanuna gore hak sahibi olarak tespit edilenlerdir. Gecekondu sahibi ise hak sahibi sayilmayan,
malik, kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi de olmayan gecekondu sahiplerini ifade etmektedir.

Ilgili Karara gére “uygulama alam” icerisinde olmak kaydiyla, 2981 sayili Kanun ve
4706 sayil1 Kanuna gore hak sahibi sayilanlar, tapu tahsis belgesi olanlar ve gecekondu sahipleri
6306 sayili Kanununa gore kira yardimi ve enkaz bedeli alabileceklerdir. Uygulama alanindan
kasit ise Bakanlar Kurulu tarafindan ilan edilen riskli alan ile riskli yap1 veya yapilarin
bulundugu alan ifade edilmektedir. Ilgili Kararin 5. maddesinde, uygulamanin
gerektirmesi ve idare ile anlasilarak yapimin tahliye edilmesi kosulu ile hak sahipleri ve
gecekondu sahiplerine 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 16. maddesi
uyarinca kira yardim yapilabilecegi hilkkme baglanmistir.

Bakanlar Kurulu'nun bu karar1 6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi’nin
“Yapilacak Yardimlar ve Tahliye” baslikli 16. madde 2. fikrasinda da ayrica diizenlenmistir.
Uygulama Yonetmeligine gore uygulama alaninda malik, kiract veya sinirli hak sahibi
olmayanlara ki bu kisiler “hak sahibi” olarak adlandirilmstir, riski yapilarda 18 ay ve riski
alanlarda 48 ay1 gegmemek iizere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda kira yardimi
yapilacagi; gecekondu sahiplerine ise riski yapilar i¢in belirlenen aylik kira bedelinin iki kati
kadar veya riski alanlardaki hak sahipleri icin belirlenen siire miktarin salt g¢ogunlugu
geememek iizere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda ve eger gecekondu sahipleri 6306
sayili Kanun madde Ek1 1.fikra (a) bendi kapsaminda ise (kamu diizeni veya giivenliginin
olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya
da altyapt hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykirt yaptlasma bulunan yahut yapt
va da altyapist hasarli olan alanlar) 48 ay1 gegmemek iizere ilgili kurumca belirlenecek siire
ve miktarda kira yardimi yapilabilecektir.
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Aylik kira bedeli her yil TUFE’ye gore giincellenmektedir. Kira yardimindan
faydalanmak i¢in tahliye tarihinden itibaren en geg bir sene i¢inde kira yardimi bagvurusunun
yapilmas1 zorunludur.

Gergeklestirilecek doniisiim projelerinde hak sahibi olarak tanimlanan kisilere 2981
sayil1 Kanun ve 4706 sayili Kanundan kaynaklanan haklar1 ve bor¢lar1 gozetilerek, miimkiin
olmasi halinde doniisiim alani igerisinde, miimkiin olmamasi halinde ise doniisiim alani
disinda yapilmis veya yapilacak olan konut veya isyerlerinden verilmek iizere
sozlesme yapilabilecegi diizenlenmistir. Yiriitilen proje bazinda hak sahiplerine verilecek
konut ve igyerlerinin niteligi ve biiyiikliigii, bor¢landirma sartlar1 ve taksitle ddemenin esaslari
anlasilacak kurum tarafindan belirlenecektir. Hak sahiplerinin ilgili kurumla anlasamamasi
halinde ise enkaz bedelinin %10’u ile duvar ve agaclarin bedeli ilgili kurumca hak sahibine
pesin olarak ddenebilecektir.

Ilgili Kararm 4. maddesinin 7. fikrasinda ise, uygulama alanindaki yap1 malikleri, hak
sahiplerine konut veya isyeri verilmesinden sonra, artan konut veya isyerleri bulunmas1 halinde
veya uygulama alani disinda yapilacak konut ve isyerlerinden verilmek tizere gecekondu
sahipleri ile sozlesme yapilabilecegi diizenlenmistir. Bu hallerde ilgili idare ile sézlesme
yapilmasi halinde komisyonca tespit edilecek enkaz bedelinin %901 ile duvar ve agaglarin
bedeli, gecekondu ve hak sahibine verilecek olan konut veya isyerinin insaat maliyet bedelinden
diistilecek, kalan borg ise ilgili kuruma taksitle 6denebilecektir.

Enkaz bedeli ile duvar ve agaclar icin 6denecek bedel, ilgili kurum biinyesinden en az
uc kisiden olusan kiymet takdir komisyonlarinca tespit edilecektir. Verilecek konut veya
isyerinin ingaat maliyet bedeli de, uygulama alaninda gerceklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi
gerceklesen, ihale bedeli, arsa edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye giderleri,
tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin iyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi
giderler dikkate alinarak hesaplanacaktir. Boylelikle karara gore hak sahibi sayilanlar ve
gecekondu sahipleri kentsel doniisiim projelerinde kira yardimi almaya hak kazanmaktadir.
Yine enkaz bedellerinin %10’u pesin O6denip, enkaz bedelinin kalan %901 ise uygulama
alaninda olsun olmasin verilecek konut ve igyeri bedellerinden diisecektir.

7. Giiclendirme Icin Krediler

6306 sayili Kanun 6. maddesinin 8 nolu bendine gore, riskli alan ve rezerv yapi alani
disinda olup da bu Kanunun 6ngdrdiigii amaglar bakimindan gii¢lendirilebilecegi teknik olarak
tespit edilen yapilar icin, Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esaslar cergevesinde
Baskanlik¢a doniistim projeleri 6zel hesabindan gliclendirme kredisi verilebilir.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeliginin 12/A. maddesi uyarinca, Bakanlik,
4749 sayili Kamu Finansman1i ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda biitcelestirilerek 6zel hesaba aktarilan dis finansman kaynaklarini, bankalar
araciliiyla konut ve isyeri yapim kredisi ile giiclendirme kredisi olarak kullandirabilir.
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Bakanlik¢a kullandirilacak kredilerin azami tutarlari, kredinin kosullari, krediye
uygulanacak faiz orani ile kredinin tahsis dncelikleri, 6zel hesabin finansman durumu ve ingaat
maliyetleri dikkate alinarak Bakanlik¢a belirlenir. Talep edilmesi halinde, Bakanlik¢a
belirlenen tutarlarin altinda da kredi agilabilir. Bu madde kapsaminda kullandirilacak kredilere
iliskin olarak Bakanlik ve bankalar arasinda protokol imzalanir ve protokol imzalanan banka
nezdinde temerkiiz sube belirlenir. Temerkiiz subede, Bakanlik tarafindan hak sahiplerine
kullandirilan kredi tutarlarinin aktarildigi ve hak sahiplerince yapilan kredi geri 6demelerinin
toplandig1 en az iki vadesiz hesap agilir.

Kredi bagvurularinda ve kredi kullandirilmasinda asagidaki esaslara uyulur:

a) Kredi bagvurular1 hak sahiplerince, yeni yapiya iliskin insaat ruhsatinin alindig
tarihten itibaren {i¢ ay igerisinde protokol imzalanan bankaya yapilir.

b) Protokol imzalanan banka tarafindan incelenen kredi bagvurularindan uygun
goriilenler onaylanmak iizere Bakanliga gonderilir.

c) Onaylanan krediler ile ilgili olarak kredi kullananlar ile protokol imzalanan banka
arasinda, Bakanlik adina kredi sozlesmesi diizenlenir. Bu sozlesmelerde borglularin
gayrimenkullerinin tapu kayitlarina ve bagimsiz bolimlere ait bilgilere, kredi ve geri 0deme
sartlar1 ile diger hususlara yer verilir.

¢) Borglari, kredi s6zlesmesinde yer alan sartlara ve 6deme planinda belirlenen siirelere
uygun olarak 6denir. Kredi borcu taksitleri, kredi kullananlar tarafindan istenmesi halinde
vadesinden 6nce de ddenebilir.

d) Kullandirilacak olan kredilerde, protokol imzalanan banka, Bakanlik adina tasinmaz
iizerinde birinci derece veya serbest dereceden istifade hakki ile kredi tutarinin iki katindan az
olmamak kaydi ile ipotek tesis eder.

Bakanlik; banka ve hak sahipleri nezdinde, kredilerin kullanma asamalarinda amacina
uygun olarak kullanilip kullanilmadigini denetlemeye veya denetletmeye ve uygulamadaki
noksanliklarin giderilmesini istemeye ve gerekli gordiiglinde protokol imzalanan bankay1
bilgilendirmek kaydiyla krediyi durdurmaya veya iptal etmeye yetkilidir.

8. Harg ve Vergi Muafiyetleri

6306 sayil1 Kanun kentsel doniisiimiin tesvik edilmesi i¢in kentsel doniisiime katilanlara
bazi harg, vergi ve Ucret muafiyetleri tanimistir. Kanun kapsamindaki vergi, harg¢ ve iicret
muafiyetleri, uygulama alanindaki mevcut yapilarin imar mevzuatina uygun olup olmadigina
bakilmaksizin, Kanunun 7. maddesinin 9. ve 10. fikralari ile bu maddenin 10. ile 12. fikralarinda
belirtilen sartlar dahilinde uygulanir.

6306 sayili Kanununun 7. maddesinin 9. fikrasi su sekilde diizenlenmistir:
“Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, Baskanlik, T OKI, Iller Bankasi Anonim
Sirketi, Idare ve déniisiime konu yapilarin insasi isini yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az bir

vildwr kiract veya simirlt ayni hak sahibi olarak riskli yapyr kullanan gergek kisiler veya ozel
hukuk tiizel kigilerinden birinin taraf oldugu,
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a) Bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarin doniigiime tabi tutulmadan once ilk satisi,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar
neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik, igi yiiklenen miiteahhit ve en az bir yildir kiraci
veya sinirlt ayni hak sahibi olarak riskli yapiyt kullanan gercek kigiler veya ozel hukuk tiizel
kisilerine ilk satis1, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu Kanun kapsamindaki parsellerde
veya alanlarda veya séz konusu parsel ve alanlarin disindaki parsellerde yeni bir yapi
vapilmasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi islemleri,

¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin
isi yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, Baskanlik, TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi, Idare ve
bunlarwn istirakleri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: (GYO) tarafindan gergeklestirilecek
ilk satig1, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniistimiine iliskin olarak Kanun uyarinca
vapilacak diger islemler noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve har¢lardan,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye ticreti ve diger iicretlerden, bu islemler nedeniyle
diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iliskin 6demeler sebebiyle
diizenlenen kdagitlar da dahil olmak iizere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki
vapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiract veya sinwrl ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere bu
amaglarla kullandwrilan krediler dolayisiyla lehe alinacak paralar, banka ve sigorta
muameleleri vergisinden istisnadir. Bu Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalar,
Bakanlik, Baskanlik, TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi ve Idarenin, sermayesinin yarisindan
fazlasina sahip olduklar sirketleri tarafindan yiiriitiiliiyor ise, bu sirketlerce yapilan is, islem
ve uygulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, harg ve iicret muafiyetleri uygulanir”.

Kanunun 7. maddesinin 10. fikrasina gore; riskli alanlarda, rezerv yap1 alanlarinda ve
riskli yapilarin bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve 06zel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunulmasi halinde, fonksiyon degisikligine bakilmaksizin, mevcut insaat
alaniin bir buguk katina kadar olan yeni ingaat alani i¢in belediyelerce harg ve iicret alinmaz.

Uygulama Yo6netmeliginin 16. maddesi vergi, har¢ ve ticret muafiyetlerini asagidaki
sekilde diizenlemistir.

“(11) Riskli yapinmin bulundugu parselin bos parsellerle tevhit edilerek uygulamada
bulunulmasi durumunda, tapu harg ve iicret muafiyetlerinden, riskli yapiin bulundugu
parselin alaminin tevhit neticesinde olusan yeni parselin alanina orani nispetinde faydalanilir.

(12) Kanunun 7 nci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralarinda belirtilen sartlar
dahilinde alinmamasi gereken harg, vergi ve ticretler sunlardir:

a) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayiui Har¢lar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan
noter harclari.

b) 492 sayilh Kanunun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.

c) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, miikerrer 79
uncu, 80 inci ve ek 1 inci maddeleri uyarinca belediyelerce alinan harglar.

¢) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tdbi
kagitlar sebebiyle alinan damga vergisi.

136



d) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan
veraset ve intikal vergisi.

e) Kullandwilacak kredilerden dolayi lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli
ve 6802 sayih Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri
vergisi.

1) Kurum ve kuruluslarca doner sermaye ticreti adr altinda alinan biitiin ticretler ile riskli
olarak tespit edilen yapi ile bu yapinin yerine yapilacak yeni yapiya iliskin olarak belediye
meclisi karari ile belirlenen ve alinan her tiirlii ticret”.

Kentsel doniisiimde 6nemli miktardaki vergi muafiyeti ise KDV konusundadir. 2012
yilinda baglayan kentsel donilisiimde miiteahhitlerin yaptigi binalarda 150 m2’nin altindaki
konutlarin satisinda %1 katma deger vergisi uygulaniyordu. Ancak binasini kendi yaptiranlarda
bu uygulama yoktu. 30.01.2021 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan Cumhurbaskanligi karari ile
KDV oranlarmin tespit edildigi 2007/13033 sayili Kararnameye “6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapilarin bulundugu yerlerde déniigiim projeleri ¢ergevesinde tasinmaz
maliklerine ait mevcut insaat alanimin birbu¢uk katina kadar olan yeni insaat alaninda
yvapilacak olan konutlara iliskin taahhiit igleri” ibaresi eklenerek ister miiteahhit tarafindan
veya isterse maliklerin kendileri tarafindan 6306 sayili Kanun ya da kentsel doniisiim
kapsaminda insaa edilen ve Uretilen konutlarin (mevcut ingaat alaninin bir buguk katina kadar
olan konutlarin) satiginda uygulanacak KDV oran1 %1 olarak kabul edildi.

H. TEVHID VE iFRAZ

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 6/1.
maddesi, Uzerindeki risk tespiti yapildiktan sonra riskli yapilar yiktirilmadan once!®;
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi1 bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az salt gogunlugu ile karar
verilecegini belirtmektedir. Kanundaki diizenleme dogrultusunda riskli alanlardaki, rezerv
alandaki veya riskli yapilarin oldugu parsellerdeki uygulama alaninda cins degisikligi, tevhid,
ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat aranmaksizin Bakanhk, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu diizenleme dogrultusunda salt cogunluk oranindaki
veya daha fazlasi orandaki paydaslar riskli yapt yikilmadan once tevhid ve ifraz gibi arazi
hakkindaki islemlere birlikte karar verecekler, bu karari ilgili kamu kurumlarina bildirecekler
ve sonrasinda kamu kuruluslart salt cogunluk kararinin geregini salt cogunluk disindaki arsa
pay1 sahiplerinin muvafakatini aramaksizin yapacaklardir.

100 6306 sayili Kanun 14.04.2016 tarihinde degistiriimeden once; parsellerin tevhit edilmesine, minferit
veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satisina, kat karsihgl veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine riskli binanin yikimi sonrasinda maliklerin 2/3 c¢ogunluguyla karar verilecegini
dizenlemekteydi. Ancak bu hazirlik islemlerinin riskli binanin yikimi sartina baglanmasinin uygulama alaninda
kentsel donlsimiin 6 ay ile bir yil gecikmesine yol agmasi karsisinda, kanun koyucu bu sayilan islemlerin riskli
binanin yikimindan dnce de yapilabilecegini diizenlemistir.
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Bu konuda riskli alanlar ve riskli yapilar agisindan salt ¢ogunluk veya daha fazlasi
oraninda bir karar ¢itkmamasi halinde Bakanlik da genel yetkileri sebebiyle kendiliginden veya
basvuru lizerine devreye girecektir.

4 nolu Cumhurbaskanhigi Kararnamesinin 792/M maddesinde, Kentsel Doniisiim
Baskanligi; “6306 sayili Kanun ile verilen gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmak ™ ibareleri
ile yetkilendirilmistir.

Kentsel Doniisim Baskanligi aymi yetkileri 6306 sayili Kanun 6. maddesinin 5.
fikrasindan da almaktadir. Bu diizenleme sdyledir: “(5) Baskanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulagstirma yapmaya,

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

g) Parselasyon planlarinda, gerekli gériilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payr oranmini tamamlamak tizere diizenleme ortaklik pay kesintisi yapmaya,

yetkilidir”.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi 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.

Tevhit ve ifraz konusu Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesinde 6. fikradan itibaren
sOyle diizenlenmistir:

“(6) Bir parselde birden fazla yapr bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli yapi
olarak tespit edilmis olmast halinde, yiiriitiilecek wygulamalara yapwmin paydast olup
olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraminda biitiin paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir.

(7) Bir parselde birden fazla yapi bulunmast ve bu yapilardan bazilaruin riskli yapi
olarak tespit edilmis olmasi halinde;

a) Ilgili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine yapuun agik adresi belirtilerek riskli yapi
belirtmesi iglenir.

b) Yiiriitiilecek uygulamalara sahip olduklar: hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen
vapilarin paydaslarmn salt cogunlugu ile karar verilir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden insasi igin diizenlenecek yapi ruhsati, diger
maliklerin haklarinin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil, sadece riskli
yvapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden diizenlenir. Yapt ruhsati diizenlenmeden
once imar planina gore terk edilmesi gereken bir alan soz konusu ve diger malikler hisselerine
diisen alani terk etmekten imtina ediyor ise, riskli yapilarin maliklerinin hisselerine diisen
alamin terkinine bu maliklerce muvafakat edildigine ve terk iglemi yapilacagi zaman bu
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maliklerin yeniden muvafakati aranmadan resen terk yapilabilecegine dair tapu kaydinin
beyanlar hanesine belirtme yapilmasi suretiyle yapi ruhsati diizenlenir. Riskli yapilarin yeniden
insast i¢in kurulacak kat irtifakinda da, diger maliklerin arsa payini etkilememesi kaydiyla
sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakati aranir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanmin risksiz olan veya riskli yapi
tespiti yapilmamis olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz, taksim, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemleri resen yapilir veya yaptiriir.

(8) Uzerindeki yapilarin tamaminn riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi sarti ile tevhidi
mumkiin olan birden fazla parselin tevhit edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, her parselde ayri ayri sahip olduklari hisseleri oraminda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan
vapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilmek suretiyle
birlikte degerlendirilebilmesi igin 3/7/2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan
Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 7 nci maddesinin iigiincii fikrasi hiikmii sakli olmak iizere
bos parsellerdeki biitiin maliklerin, oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapilacak
uygulamaya tevhit ile olugsan parselde sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir.

(9) Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirdmasindan sonra bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkimi kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh,
hisseler iizerinde devam eder. Bu haklar ve serhler, tapuda, tevhit, ifraz, taksim, terk, tescil, kat
irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve bu
islemlerde muvafakat aranmaz. Yeni kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi safhasinda belirtilen
haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin sadece soz konusu haklar ve gerhlerden yiikiimlii
olan malike diigecek bagimsiz boliimler iizerinde devam ettirilir.”

I. INSAAT

Konuyu oOnce riskli alanlar ve rezerv vapi alanlarda insaat agisindan inceleyelim:

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 6/1. maddesine
gore, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, yapilar
yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi
ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, arsa Uzerindeki yapinin paydasi olup
olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip olduklar1 arsa pay:1 hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir.

Bu diizenleme dogrultusunda riskli alanda ve rezerv yap1 alanlarinda yeniden yapilacak
binalarin ingaati, bu insaat iginin sartlar1, paylasim oranlar1 ve hangi miiteahhide yaptirilacagi
riskli alanda veya ada bazinda yahut ilgili etapta arsa paylari bulunan maliklerin arsa pay1
toplam rakaminin salt ¢ogunluk karari ile belirlenmektedir. Bu karar alanda, adada veya ilgili
etapta binalar yikilmadan once veya sonrasinda alinmaktadir. Bu kararin binalar yikilmadan
once alimmasi Kanunda diizenlenmisse de kanaatimce binanin yikimindan sonra da bu yonde
paydaslarin karar almasinda hukuken bir sakinca veya engel yoktur.
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Ayni diizenlemede riskli alanin adalara ve etaplara boliinebilecegi kurali 14.04.2016
tarihinde yapilan kanun degisikligi ile getirilmis faydali bir diizenlemedir. 500 doniimliik bir
riskli alanda ayni anda insaata baslamak ve tiim hak sahiplerinin salt ¢ogunlugun rizasini
toplamak uzun siireceginden, deprem gercegi karsisinda isin acelesi oldugundan, ilgili idareler
yani belediye, TOKI veya Baskanlik; riskli alan1 adalara veya siire agisindan etaplara ayirarak
her bir ada ve etaptaki ayr1 ayr1 grup hak sahiplerinin salt cogunluga ulasmasi ile, her bir ada
veya etapta ayri bir kentsel doniisiim uygulamasina baslayabilir. Burada énemli olan, ilgili
idareler tarafindan riskli alanin imar planlamasi veya master planlamasinin il veya ilge
biitlinliigiinii gézeterek yapilmasi, sonrasinda kentsel tasariminin yapilmasi ve daha sonra
alanin o kisminda ne yapilacagina, hangi projelerin yapilacagina kamu yarar1 kapsaminda karar
verilmesinin gerektigidir. Bu temel kararlar verildikten sonra, ilgili idareler tarafindan
yapilacak konut, igyeri, turizm gibi yap1 projelerine gore riskli alan adalara veya etaplara
bolinerek hak sahiplerinin karar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Kanunda ilgili
maddede “miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
pavdasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir” seklindeki ibare ile kentsel donilistimiin hemen hemen her sathasi
genel olarak malik kararlarina birakilmakta ise de riskli alanda hangi fonksiyonlarin bulunacag,
yollar, yesil alanlar, kamu binalari, sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarimin hangi adalarda veya
hangi etaplarda ne zaman yapilacagi kamu yarari gerektirdiginden bu tip kararlarm imar
planlariyla ilgili idareler tarafindan verilmesi gereklidir. Ada belirlenmesi veya etaplarin
belirlenmesi kararlari ilgili idareler tarafindan yapildiktan sonra ada ve etap bazindaki kararlar,
ya ilgili idareler tarafindan hazirlanan projeler dogrultusunda veya ada bazinda arsa
maliklerinin insaat sirketleri ile hazirladigi projeler dogrultusunda arsa maliklerinin salt
cogunlugu ile verilecektir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 6. maddesi
5. fikrasinin (¢) bendi geregince Kentsel Doniisiim Baskanlig1 yapilacak ingaat isleri agisindan;
kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsihigi usulleri
de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye yetkilidir.
Bu diizenlemedeki uygulamalar, 4734 sayili Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi
icinde veya gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagsmalar ¢ercevesinde de
yapilabilir.

Bu alanlar insaat 6ncesi Baskanlik veya idareler tarafindan, TOKI’ye, miiteahhitlere
veya ingaat yatirimcilarina kat karsiligi veya hasilat paylasimli olarak ihale edilmektedir.
Kentsel doniislim siireci 6nce imar planlamasi ile baglamakta, planlama sonras1 kentsel tasarim
ile genel goriinlim estetigi saglanmaktadir. Sonrasinda ihtiya¢ dogrultusunda konut ve isyeri
yapilart i¢in mimari ve miihendislik projelerinin hazirlanmasi gerekmektedir. Projelerin
hazirlanmasindan sonra insaat i¢in ¢ogunlukla ihale yontemi uygulanarak yuklenici
secilmektedir. Bazen ilge belediyeleri imar planlama sonrasinda, riskli alan1 20, 50 veya 100
donim gibi parcalara bolerek, insaat sirketlerine onceden belirlenmis konut, ofis, turizm
fonksiyonlar1 dogrultusunda bu alanlarda mimari proje olusturma, hak sahipleri ile anlagsma ve
ingaat yapma isini vermektedirler. Kanaatimce en azindan riskli alanin ilge ve il ile biitlincdl
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planlamasi sonrasi organizasyona Emlak Konut gibi deneyim sahibi bir kamu kurumunu veya
ozel sektor kuruluslarini dahil edip; hak sahipleri ile uzlasma igin degerleme caligmalarini
yaptirma, mimari projeyi olusturma, proje ile hak sahiplerinin konutlarini “deger metodu” ile
eslestirme, hak sahipleri ile uzlagma asamalarini yaptiktan sonra, ingaat isini insaat sirketlerine
bedel karsilig1 veya arsa pay1 karsiligi (hak sahiplerine verilecek konutlarin disinda fazladan
inga edilen bir kisim bagimsiz boliimleri insaat maliyeti karsiligi miteahhide verme yontemi
ile) ihale edilmesi kaynak tasarrufu ve kamuya gelir elde etme agilarindan daha etkili bir
yontemdir.

Bu konuda basta Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi olmak iizere cesitli belediyelerin riskli
alandaki insaat uygulamalarimi belediye sirketleri eliyle yapildigini goriiyoruz. Belediye
Kanunu’nun 70. maddesi geregince belediye kendisine gorev verilen alanlarda sirket
kurabildigi i¢in bu sirketler vasitasi ile kentsel doniisiimdeki ingaat islerini yapmakta veya
belediye sirketi diger kisilerle ortak girisim yolu ile ilgili konutlar1 ve isyerlerini iretebilmekte
veya ingaat iglerini alt yiikleniciye vererek yaptirmaktadirlar. Bu yolla belediye hem bir kamu
hizmetini yerine getirebilmekte hem de kamu hizmetlerinde kullanabilmek igin gelir elde
etmektedir.

Kanunda Ek Madde 1 hiikmi ile, riskli alanlarin bir kismi hakkinda insaat yapim
islerinin Kamu Thale Kanununun 21. maddesinin (b) bendi hiikmiine gore pazarhik usuliince
yapilacag1 asagidaki sekilde diizenlenmistir:

“(1) a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap: hizmetleri yetersiz olan veya
imar mevzuatina aykirt yapilasma bulunan yahut yapi ya da altyapisit hasarli olan alanlar,

(2) b) Birinci fikramin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda kamu kaynagi
kullanmilarak gercgeklestirilen her tiirlii mal ve hizmet alimlart ile yapim isleri, 4734 sayili
Kanunun 21 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen hallere dayanan islerden
sayilir.”

Uygulama Yonetmeliginin 13. maddesine gore; Uygulama alanindaki tasinmazlar,
Kanunun 6. maddesinin 5. fikrasinin (b) bendi'®* uyarinca Bagkanlik¢a satin alinabilir veya
Baskanliga ait bir bagka tasinmaz malla trampa yoluyla devralinabilir. Satin alma isleminden
once, 12 nci maddeye gorel®? tespit edilen/ettirilen ve Baskanlik¢a uygun goriilen bedel

101 6306 sayili Kanun madde 6/5 b) (Baskanlik) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim
hakkini kullanmaya, bagimsiz bélimler de dahil olmak lzere taginmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya
imar haklarini baska bir alana aktarmaya (yetkilidir.)

102 yygulama Yonetmeligi madde 12: (1) ilgili kurum, uygulama alanindaki tasinmazlarin sinirini,
ylzOlcimini ve cinsini gosteren haritayl veya krokiyi yapar veya yaptirir ve bu tasinmazlarin maliklerini ve
bunlarin adreslerini tespit eder veya ettirir.

(2) Tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az (g kisiden teskil olunacak kiymet takdir komisyonlari
marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.

(3) Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya kuruluslardan bilgi alinarak
ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak bilgilerden de faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesindeki esaslara gore veya Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul
edilen degerleme standartlarina uygun olarak tespit edilir.
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tizerinden malike yapilan satin alma/trampa teklifinin malik tarafindan kabul edilmesi
durumunda yapilan anlagsmaya iliskin Ek-5’te yer alan tutanak diizenlenir. Anlagsmaya konu
tasinmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflari ile satin alma bedelini, malikin kimlik bilgilerini ve
tasinmazlarin tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden bu tutanak
malik veya yetkili temsilcisi ile Bagkanlik¢a gorevlendirilen personelce imzalanir. Bu tutanak
malikin ferag beyani ve tapuda Baskanlik adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilir.
Kanunun 6. maddesinin 1. fikrasi uyarinca, satin alinan tasginmazin tizerindeki ipotek, ihtiyati
haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satig bedeli lizerinde devam eder. Satin
alma tutanagi ile tasinmazin tizerindeki tiim takyidat ve haklarin resen terkin edilmesine dair
yaziya istinaden taginmaz Bagkanlik adina tapuya tescil veya terkin edilir. Tapuya resen tescil
veya terkinden sonra satin alma bedeli 6denir. Kanunun 6/A maddesi kapsaminda yiiriitiilen
uygulamalarda, 6/A maddesinin besinci fikrasi uyarinca, alanda bulunan ve Hazine adina tescil
edilmis olan taginmazlarin hak sahipligi ¢aligmalar1 kapsaminda Baskanlik¢a satin alinmast
durumunda da, hak sahiplerinin daha 6nce Hazine adina tescil edilmis olan taginmazlarinin
Baskanlik adina tescilinde bu fikra hiikiimlerine uyulur.

Uygulama alanindaki taginmazlar hakkinda Kanunun 6. maddesinin besinci fikrasi
uyarinca Bagkanlik¢a 6n alim hakki kullanilabilir. Uygulama Y6netmeliginin 13/12. fikrasina
gore; riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda, Baskanligin talebi {lizerine alanda bulunan
tasinmazlarin tapu kiitigline Bagkanligin 6n alim hakkma iliskin serh diisiilir ve bu
tasinmazlarin tamamen veya kismen {i¢iincli kigilere satilmasi halinde, durum ilgili tapu
muldirliiglince Baskanliga bildirilir. Baskanligin 6n alim hakki, uygulama alanindaki
tasinmazlarda Baskanligin/Hazinenin paydas olup olmadig: ile bu taginmazlarda payli veya
miistakil miilkiyet olup olmadigma bakilmaksizin, bu taginmazlarin tamamen veya kismen
alanda veya parselde malik olanlar disindaki li¢iincii kisilere satilmasi1 durumunda kullanilabilir.
On alim hakkinin kullanilmasinda 4721 sayili Kanunun 733. ve 734. maddeleri hiikimlerine
uyulur.

Riskli alanlarda ve rezerv alanlarda Baskanlik, TOKI veya belediyeler tarafindan
yapilacak insaatlarda Uygulama YoOnetmeliginin 13. maddesine gore, yapilacak konut ve
isyerlerinin niteligi ve biyiikliigii ilgili kurumca belirlenmek kaydiyla, uygulama alanindaki
tasinmaz maliklerine Oncelikle uygulama alaninda yapilacak olan konut ve isyerlerinden
verilmek iizere bunlarla s6zlesme akdedilir. Gerekmesi halinde uygulama alanindaki taginmaz
maliklerine arsa veya Kanun kapsaminda kullanilmak iizere Baskanlik¢a satin alinan hazir
konut ve isyerlerinden verilmek iizere sdzlesme yapilabilir.

Riskli alanlarda ve rezerv alanlarda Baskanlik, TOKI veya belediyeler tarafindan
yapilacak insaatlarda o alandaki arsa sahiplerine veya arsalardaki arsa payi1 sahiplerine ilgili
konut veya igyeri verilirken, bu organizasyonu saglayan kurum ilgililerden insaat maliyetleri
kapsaminda bir bedel almaktadir. Bu bedele iliskin diizenlemeler Uygulama Y 6netmeliginin
13. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“(2) Uygulama alanindaki tasinmazin 12 nci maddeye gore tespit edilen bedeli, malike
verilecek konut veya isyerinin yapim maliyet bedelinden/rayi¢ degerinden diisiiliir. Bu sekilde
vapilacak hesaplama neticesinde taginmaz malikinin,
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a) llgili kurumdan, alacagi olur ise, bu alacaga konu meblag; taraflar arasinda yapilacak
anlasmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili kurumun, kamu hizmetine tahsis edilmemis olan
tasinmazlarindan verilerek ya da imar hakkimin baska bir alana aktariimas: suretiyle
odenebilir.

b) Iigili kuruma bor¢lu olmasi halinde, bu borca konu mebldg; tasinmaz malikince taksit
ile odenebilir. Taksit ile odemenin esaslari proje bazinda ilgili kurumca belirlenir.

¢) Birden fazla konut veya isyeri alma hakkinin olmasi halinde, birden fazla konut veya
isveri verilmek tizere sozlesme yapilabilir. Béyle bir durumda, tasinmaz malikinin ilgili kuruma
bor¢lanmast halinde odemeler, verilecek konut veya isyerinin noter kurasi veya ilgili kurum
tarafindan belirlenecek yontem ile tespiti sonrasi, ilgili kurumca belirlenecek takvime gore
taksit ile 6denebilir. Taksit ile 6demenin esaslart proje bazinda ilgili kurumca belirlenir.

(3) Iligili kurumca verilecek konut veya isyerinin yapim maliyet bedeli; uygulama
alaminda gergeklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi gercgeklesen, ihale bedeli, arsa edinim
bedeli, proje giderleri, ytkim ve nakliye giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin
iyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi giderler dikkate alinarak hesaplanir.

(4) Tasinmaz maliklerinden kendisine isyeri verileceklere miistakil isyeri yerine igyeri
hissesi de verilebilir.

(5) ligili kurum, uygulama alamndaki tasimmaz maliklerini yapilacak anlagmalar
gercevesinde proje ortagr yapmak suretiyle, kat veya hasilat karsiligi insaat yapabilir veya
vaptirabilir. Kat karsiligi uygulamada, tasinmaz maliklerinin mevcut tasinmazlar: karsiliginda,
yerinde veya rezerv yapi alanlarinda yapilacak yapilar igin kat karsiligi uzlasma oranlart
dikkate alinarak anlasma yapilabilir”.

Uygulama Yonetmeliginin 13. maddesinin 13. fikrasina gore, Baskanlik¢a yiiriitiilen
uygulamalarda; 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar
gelirli olarak kabul edilenlere verilecek konut kullanimli bagimsiz boliimler igin hak sahibinin
bor¢lanmasinin gerekmesi ve fakat hak sahibinin bor¢lanma bedelini 6deyemeyecegini beyan
etmesi durumunda, asagida belirtilen sartlar ¢ercevesinde, hak sahibine ve hak sahibi evli ise
hak sahibi ve esine bu bagimsiz boliim tizerinde 4721 sayili Kanun hikiumlerine gore oturma
hakki taninir. Kimlere nasil oturma hakki taninacagi maddede ayrintili olarak diizenlenmistir.
Kitabin hacmini fazla genisletmemek ig¢in ilgilenenlerin bu diizenlemeyi incelemesini
oneriyorum.

6306 sayil1 Kanun uyarinca yapilacak anlagsmalarin usul ve esaslar ile riskli alanlarda
ve rezerv yap1 alanlarinda yiiriitiilecek projelerin yapim isini iistlenecek yap1 miiteahhitlerinin
sahip olmalar1 gereken asgari is tecriibesi, teknik donanimi ve mali durumu Baskanlikca
belirlenir. Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde yiiriitiilecek projeler i¢in yapim
isini listlenen yap1 miiteahhidinin yap1 ruhsati alinmadan 6nce; kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslar1 Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bagskanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur. Burada mitahhitte ya
bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya teminat yatirmasi sart1 getirilmektedir.

Teminat konusu Uygulama Yonetmeliginin 13. maddesinde asagidaki sekilde
diizenlenmistir:
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“(9) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda .. yiiriitiilecek uygulamalarda asagida
belirtilen sartlarda teminat verilmesi mecburidir:

a) Riskli alanlarda ilgili kurum tarafindan degil de gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunulacak ise Baskanliga, mevcut imar plani veya teklif imar planina gére hesap
edilecek yapt insaat alani iizerinden, yapt insaat alani 50 bin m2’ye kadar olan alanlarda yap:
vaklasik maliyet bedelinin % 10°u kadar, yapt insaat alant 50 bin m2 'den biiyiik olan alanlarda
ise, ilk 50 bin m2 i¢in yap: yaklasik maliyet bedelinin % 10°u, 50 bin-75 bin m2 arasi yapt
yaklasik maliyet bedelinin % 8’i, 75 bin-100 bin m2 arasi yapt yaklasik maliyet bedelinin %
6°s1 ve 100 bin m2’nin iistii yap: yaklasik maliyet bedelinin % 4’ii esas alinarak hesaplanan
miktarda teminat verilmesi mecburidir. Belirtilen sekilde hesaplanan teminatin yarist riskli
alan teklifi ile birlikte gecici teminat olarak verilir. Riskli alan teklifinin Cumhurbaskaninca
onaylanarak Resmi Gazete’'de yayimlanmamasi durumunda gegici teminat ilgilisine iade edilir.
Riskli alan teklifinin onaylanarak Resmi Gazete'de yayimlanmast durumunda ise, gegici
teminatin iadesi ile yukarida belirtilen sekilde hesaplanan tutarda kesin teminat verilmesi
zorunludur. Alanda planlama ¢alismalari neticesinde gercek yapr insaat alaninin
belirlenmesinin akabinde daha evvel verilen teminat eksik ise ilgilisi tarafinda ek teminat verilir
ve s0z konusu teminat fazla ise Baskanlik tarafindan fazla olan miktar ilgilisine iade edilir.

b) Rezerv yapi alanlarinda ilgili kurum tarafindan degil de gerc¢ek ve ozel hukuk tiizel
kigilerince uygulamada bulunulacak ise yapim igini tistlenen yapi miiteahhidince yapi ruhsati
alinmadan oénce, yapt ingaat alanm 50 bin m2’ye kadar olan alanlarda yap: yaklasik maliyet
bedelinin % 10°u kadar, yapi ingaat alant 50 bin m2’den biiyiik olan alanlarda ise, ilk 50 bin
m?2 icin yapt yaklasik maliyet bedelinin % 10°u, 50 bin-75 bin m2 arasi yapt yaklasik maliyet
bedelinin % 8’1, 75 bin-100 bin m2 aras: yapi yaklasik maliyet bedelinin % 6’s1 ve 100 bin
m2 'nin tistii yapi yaklasik maliyet bedelinin % 4’ii esas alinarak hesaplanan miktarda teminat
verilmesi mecburidir. Rezerv yapi alaninda ayni yapi miiteahhidi tarafindan birden fazla yapt
ruhsati alinarak wygulama yiiriitiilmesi halinde alinacak teminat hesabu, tiim yapt ruhsatlarinin
ayni tarihte diizenlenmesi sarti ile toplam yapi ingaat alani tizerinden yaptlir.

¢) Teminat olarak 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanununda belirtilen
degerler kabul edilir. Verilen teminat, teminat olarak kabul edilen diger degerlerle
degistirilebilir. Teminat mektuplarinin siiresi, isin bitis tarihi dikkate alinmak suretiyle
Bagskanlik veya Idare tarafindan belirlenir.

d) Teminatlarin, Baskanlikta/Idarede muhasebe  birimine verilmesi/yatirilmasi
zorunludur.

e) Projenin veya yapim isinin sozlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bi¢imde
tamamlanarak yapr kullanma izin belgesinin/belgelerinin alinmasindan sonra teminat,
ilgilisine iade edilir.

f) Projenin veya yapim iginin sozlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigcimde
tamamlanmamasi durumunda, teminat paraya ¢evrilerek proje veya yapim isini tamamlamayi
tistlenecek ilgili kurum veya ger¢ek ve ozel hukuk tiizel kisilerine aktarilir. Projenin veya yapim
isinin tamamlanmasindan sonra teminattan artan tutar olmasi durumunda artan kisim teminati
veren ilgiliye iade edilir.

g) Teminat ile ilgili olarak bu fikrada diizenlenmeyen hususlarda 4734 sayitli Kanunun
teminat ile ilgili hikimlerine uyulur.
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8) Kapsami, kosullar: ve uygulama esaslar: Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan belirlenen bina tamamlama sigortasimin yaptirimasi
durumunda bu fikrada ongoriilen teminat verilmesine iligkin sart aranmaz”.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 13. fikrasina ve Uygulama Yo6netmeliginin 13/10.
fikrasina gore; riskli alanda veya rezerv yapi alaninda gergek kisiler ve 6zel hukuk tiizel
kisilerince uygulamada bulunulmasi durumunda yapim isini iistlenen miiteahhitlerin payina
diisen bagimsiz birimlerin satig1, ingaatin ilerleme seviyesine gore ve Idarenin iznine istinaden
yapilabilir. Miiteahhit, kendi payina diisen bagimsiz birimlerin satigina izin verilmesi i¢in
Idareye miiracaat eder. idare, yerinde tespit yaparak veya yap1 denetimi sisteminden kontrol
ederek insaatin tamamlanma oranini belirler ve bu oranin %10’u altindaki oranda miiteahhit
payina diisen bagimsiz birimlerin satiginin yapilabilecegini ilgili tapu miidiirliigline bildirir.
Miiteahhit payina diigen bagimsiz birimlerin, ingaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin
iistiindeki bir oranda satis1 i¢in biitiin maliklerin muvafakati gerekir.

6306 say1l1 Kanunun 6. maddesinin 14. fikrasina gére; bu Kanun kapsamindaki alanlarda
ve parsellerde; oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar alinmasindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir y1l i¢inde yeni
yapinin yapim igine baglanmamis veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alt1 aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor ise,
yapilan sozlesmelerin feshi igin hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar alinabilir. Bu
karar ile birlikte Bagkanliga bagvurularak yeni yapinin yapim igine baglanip baslanmadiginin veya
yapim isinin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip
etmediginin tespiti istenir. Bagkanlik¢a; belirtilen durumlarin tespit edilmesi halinde, miiteahhide
otuz giin siire verilerek ise baslamasi veya devam etmesi gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim
tarihi itibarryla s6zlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Bu ihtara ragmen ise baslanmamasi
veya devam edilmemesi durumunda, ayrica ihtar cekmeye gerek kalmaksizin otuz giinliik siirenin
bittigi tarih itibartyla hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan ingaat yapimina iligkin
sozlesmeler ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen feshedilmis sayilir. Fesih sonrasinda,
tasinmazlarin siciline serh edilmis olan insaat yapimma iliskin sozlesmeler maliklerin veya
Bagkanligin talebi iizerine terkin edilir. Fesih tarihine kadar yapilmus olan isler, devrolunan hisseler,
yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel hukuk hiikiimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar
miiteahhit tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi 6demeleri hak sahiplerinden geri talep
edilemez.

Sozlesmelerin feshi i¢in Uygulama Yonetmeliginin 13. maddesinin 11. fikrasinda daha
genis bir diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme g¢ogunlukla riskli yapilarda yapildigi igin
Yonetmelik diizenlemesi i¢in agagidaki riskli yapilarla ilgili boliime bakabilirsiniz.

Riskli yapilarda insaat konusu hakkindaki yasal diizenlemeler asagidadur.

6306 sayili Kanun’un ruhu ve sozleri; riskli yapilarin yeniden yapimi ve
degerlendirilmesi yetkilerini hak sahiplerinin uzlasmasina birakmistir. Kanun 6/1. maddesinde
bu ilkeyi “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede ... riskli
vapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan énce, parsellerin tevhit
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edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligr veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir ” seklinde diizenlemistir.

Kanunun 6/1. hiikkmii geregince, riskli binanin yikilmasindan once!®® veya sonra,
malikler arsa paylar1 oraninda salt cogunlukla kendi aralarinda riskli binanin yiktirilip yeniden
yapilma sartlarinda anlasabilirler. Kimin hangi bagimsiz boliimii alacagina, kime ka¢ m2 konut
veya isyeri verilecegine malikler arsa paylarmini®salt ¢ogunluguyla karar verirler. Bu
anlagsmaya yeniden yapim sartlarini igeren bir sozlesme ornegi eklenebilir. Bu konuda salt
cogunluk arsa pay1 sahipleri yapinin para karsiligi bir yiikleniciye yaptirilmasi veya yapinin
ilave ingaat yapilma olanagi varsa bir miiteahhide arsa payr karsiligi insaat yapma yani
miiteahhide yapilan dairelerin veya diikkanin bir kismini birakarak bedelsiz yaptirilmasi veya
ilave insaat hakki az ise, var olan dairelerinin kiiglilmesi karsiligi olusacak daireleri veya
isyerlerini miiteahhide birakarak yaptirilmasi veya yukaridaki yontemlerin karmasi olan
miiteahhide yapacagi yeni insaat karsilig1 bir miktar para ve birkag daire vererek de yeni binanin
yaptirilmas1 yoniinde kararlar alabilirler.

Kanuna 2016 tarihinde getirilen degisiklik sonucu salt cogunlugun arsanin tizerindeki
“vapinin paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin” ibaresi getirilmistir. Bu ibare sonucu riskli
yapilarin bulundugu parsellerde, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar1 gdzetilmeksizin sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarim salt gogunlugu ile karar verilmektedir. Ozellikle tek bir
arsa tizerinde birden fazla yap1 oldugunda; miistemilat seklindeki yapinin veya arsadaki diger
bir yapinin arsa sahiplerinden sadece biri veya birkac1 adina kayitli olmasi halinde; arsadaki bir
yapinin paydasi olmadan da, arsa 6lgeginde arsa payi sahiplerinin salt ¢ogunlugu olarak bir
yapida hissedar olmasalar bile o arsa ile ilgili tiim kararlar1 alabilecekleri diizenlenmek
istenmistir.

Yasal dizenlemeler kapsaminda arsa payi toplaminda arsa payr sahiplerinin salt
cogunlugu aslinda her seye karar vermektedir. Bu kararlar arasinda o ana kadar yapilan
diikkanlarin durumu, yola cephe, bahge kati, ortak alanlardan yararlanma onceligi gibi ¢ok
cesitli konular dogrultusunda serefiye olup olmayacagi, miiteahhide alt katin diikkan olarak
ingaat yapimi karsiliginda verilmesi sonucu halen diikkan olan dairenin malikine iist katlardan

103 6306 sayili Kanun 14.04.2016 tarihinde degistiriimeden 6nce, burada sayilan islemler ve malikler
arasindaki anlasma riskli binanin yikilmasindan sonra yapiliyordu. 2016 tarihindeki bu degisiklik sonucu malikler
artik riskli yapi yikilmadan 6nce bu konularda anlasma yapabilmektedirler.

104Byrada Kanun metninin yazilis biciminden kaynaklanan bir tartismaya da yer vermek gerekir. Medeni
Hukuk alaninda calisan Prof. Dr. Ergun Ozsunay, belirtilen 2/3 ¢ogunlugun hem arsa pay! ve hem de paydas
¢ogunlugu oldugunu belirtmektedir. Ancak Bakanlik uygulamalari, “sahip olduklari hisseleri oraninda” ifadesinin
arsa pay!i agisindan ¢ogunluk oldugu; ek olarak paydaslar agisindan ¢ogunluk gerekmeyecegi yoniindedir. Ancak
ilk firsatta cimlenin sonunda bu farkh gérusleri engelleyecek tarzda bir diizenleme yapmanin da yararli olacagina
inanmaktayiz.
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daire verilmesi gibi bir ¢ok c¢etrefilli konuda kat malikleri anlasabilir. Bu anlasmalara
katilmayan daire sahiplerine ve azinlikta kalip, anlasma dis1 kalan maliklere salt ¢cogunluk
karar1 resmi olarak yollanmakta, ilan edilmekte ve karara katilmalar1 i¢in bildirim tarihinden
itibaren 15 gun sure verilmektedir. Bu siire iginde eger azinlikta kalan malikler ¢ogunlugun
aldig1 karara, imzaladig1 sozlesmeye katilmazlarsa ya da sunulan teklifi kabul etmezlerse
mubhalif maliklerin arsa pay1r Kentsel Doniisiim Baskanligi il midirligi veya belediyeler
tarafindan ya diger maliklere veya li¢iincii kisilere satilir. Muhaliflerin arsa paylarini alan kisi
de ¢ogunluk malikler tarafindan verilen karar1 yada insaat s6zlesmesini imzalar ve gerekli
vekaletleri de ¢ikararak cogunluk tarafindan verilen karara tim bagimsiz boliimlerin katilimi
saglanmis olur.

Kanunun 6. maddesi geregi insaat ruhsat1 ve iskan ruhsati i¢in belediyelere ¢ogunluk
karar1 sunulur ve bu ¢ogunluk kararina istinaden karara katilmayan arsa payi sahiplerinden
muvafakat veya bagvuru alinmadan belediyeler gerekli izin ve ruhsatlari diizenlerler.

Riskli yapilar agisindan Bakanlhk, Baskanlik ve Idare; insaat islerine insaat izni verme
ve sonunda iskan izni verilmesi disinda miidahale etmemektedirler. Tiim organizasyon burada
oturanlarin arsa paylar1 agisindan salt ¢ogunluk veya bunun tizerindeki ¢ogunluk karari ile
yapilmaktadir. Bu ¢ogunluk ayni zamanda insaat s6zlesmesinin sartlarini miiteahhitle birlikte
belirlemeye de yetkilidir.

Uygulamaya baktigimizda arsa payi sahiplerinin veya kat maliklerinin miiteahhit
tarafindan Onlerine getirilen ingaat sdzlesmesi 6rnegini, okumadan, anlamadan veya anlasa bile
miiteahhit ile miizakere etmeden kabul ettiklerine ve imzaladiklarina ¢okga sahit oluyoruz.
Miiteahhit tarafindan arsa sahiplerine sunulan sdzlesmelerin miiteahhidi koruyacak sekilde ve
pek ¢ok konuda arsa sahiplerinin aleyhinde diizenlendigini de goriiyoruz. Ozellikle insaat
ruhsatinin kag ay icinde alinacagi ve ek olarak insaatin ka¢ ay ic¢inde bitirilecegi yazilmadan
sOzlesme yapilmasi halinde arsa sahiplerinin miiteahhidi insaat1 bir an 6nce bitirme konusunda
zorlama olanag1 ortadan kalkmaktadir. Halbuki bu sézlesmeye insaat ruhsati alma ve insaatin
bitirilme tarihi yazilmissa ek olarak da bu siirede insaat bitirilemezse miiteahhidin aylik rayic
kiranin iki kat1 oraninda ceza 6deyecegi yazilmigsa bu ingaatin bastan konusulan siirede bitmesi
kolaylagir. Yine iskan alinma yiikiimliliigii miiteahhite belli bir siirede taninirsa ve bu surede
alinmazsa rayig kiranin iki ti¢ kat1 cezay1 aylik 6demesi kararlastirilirsa, miiteahhit bazi projeye
aykiri islerden otiirii iskan alamamigsa ya bu cezay1 ddeyecek veya iskana engel olan projeye
aykir1 insaat yapmayacaktir. Insaatin siiresinde bitirilmemesi ve sdzlesmenin feshi sonucu
miteahhitin ¢ikarilip yerine baska bir miiteahhitin getirilecegi ve buna iliskin diger
diizenlemeler yapilirsa miiteahhit ingaat1 maliyetler artsa bile ayn1 paraya veya bedele bitirmek
durumunda kalir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesine konu edilen yapinin insasi asamasinda
yluklenici tarafindan yapilmasi gereken islerin bir kisminin hi¢ veya geregi gibi yapilmamasi,
eksik yapilmasi, diiriistliik kuralina aykir1 olarak yapilmasi gibi haller s6z konusu olabilir. Bu
hallere istinaden sézlesmede ayrica meydana gelen zarardan ¢ok daha fazla tazminat 6denmesi
kararlagtirilabilir. S6zlesmenin feshinin talep edilmesi durumunda ingaatin tamamlanma orant,
sozlesmenin ileriye veya geriye doniik feshedilmesinde belirleyici rol oynamaktadir;
Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore %90 tamamlanma oraninin iistiinde tamamlanma sz
konusu ise ileriye doniik fesih, %90'm altinda tamamlanma orani s6z konusu ise geriye doniik
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fesih (s6zlesmeden donme) hiikiimlerine gore fesih saglanacaktir. S6zlesme metninde ingaatin
miiteahhit tarafindan "anahtar teslim" sekilde gerceklestirilecegi diizenlenmisse, iskan (yap1
kullanma izin belgesi) ruhsatinin alinmasi ve buna iliskin ciddi miktarlara ulasan harglarin
6denmesi de dahil olmak iizere tiim islemlerin ve 0Odemelerin miiteahhit tarafindan
gerceklestirilecegi anlasilir. Insaat projesinin cizilmesi ve degistirilmesi, proje hakkinda
uyusmazlik ¢iktiginda nasil ¢oziilecegi, temsilcilerin secimi ve degistirilmesi, temsilcilerin
sectigi insaat muhendisinin insaat1 denetlemesi, insaat orani imar durumu ile artarsa bunun nasil
paylasilacagi, muteahhidin bagimsiz bolimleri eksiksiz ve projeye uygun bicimde arsa
sahiplerine devretmesi ve teslim kosullari, ingaatta teslim esnasinda tespit edilen eksik islerin
ne kadar zamanda ve nasil tamamlanacagi, insaatta kullanilan malzemelerin garanti sireleri,
miteahhidin 6zenli is yapma yikimliligi, miteahhidin isi bizzat yapma veya kendi
gbzetiminde yaptirma yUkimliligi, muteahhidin ise ortak alip alamayacagi, miteahhidin
ingaat alan1 ve gevresinin giivenligi i¢in gerekli tedbirleri alma yikimliiligii, malzeme ve is¢i
alacaklarindan dolay1 insaata haciz koyulmasi veya ipotek koyulmas: halleri, miteahhidin
gerekli ara¢c ve gerecleri saglama yiikiimliliigi, mateahhidin ayiba kars1 tekeffl borcu,
muteahhide devredilen paylara iliskin miteahhide verilen dairelere veya isyerine koyulacak
ipotegin nasil ve ne zaman kaldirilacagi, muiteahhidin teminat mektubunun sartlari, insaatta
daire teslimlerinin nasil olacagi, teknik sartname hikimleri, kullanilacak malzemenin cinsleri
gibi ingaat sozlesmesinde 40-50 temel konu vardir. Bu konular i¢in mutlaka konunun uzmani
hukukgulardan yardim alinmasin tavsiye ederim.

Kentsel doniisiim kapsaminda yapilan insaatlar; ekonomik sikintilarin yogunlastigi
2017 yilindan itibaren miiteahhitlerin ve insaat sirketlerinin kendilerine diisen daireleri
satamamalar1 olgusu karsisinda duraklamis, bir kisim insaatlar da yiiklenicilerin mali gii¢lerinin
zayiflamasi veya bitmesi sebebiyle yarim kalmistir. Bu durumun riskli alanlarda ve riskli
yapilarda siiregelen kentsel doniisiimii olumsuz etkilemesi sebebiyle Devlet kentsel doniisiim
isine giren ingaat girketlerinden satiglarin sinirlandirilmasi, teminat alma ve insaatin durmasi
sebebiyle insaat sozlesmesini feshetme gibi bazi Onlemler alarak 6306 sayili Kanunda
degisiklikler yapmustir.

Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde yiirtitiilecek projeler i¢in yapim isini
iistlenen yap1 miiteahhidinin yap1 ruhsati alinmadan once; kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslar1 Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bagskanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur. Burada mitahhitten ya
bina tamamlama sigortast yaptirmasi veya teminat yatirmasi sart1 getirilmektedir.

Bina tamamlama sigortas, Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan belirlenen "Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1" adi ile 10.06.2024
tarihinde adi gecen Kurumun resmi internet adresinde (seddk.gov.tr) yayimlanmistir. Bina
tamamlama sigortast genel sartlarina gore, dogrultusunda, ingaat firmasinin iflasi, ingaatin 12 ay
icinde tamamlanmamasi ile ingaat sirketi sahibinin kagmasi veya vefat etmesi durumlarinda
tim  zararlann  karsilayarak magduriyeti  giderir. Ingaat  firmasi, bina  tamamlama
sigortast kapsaminda gerekli sorumlulugunu yerine getirmez ise bu durum Bakanliga bildirildigi
takdirde police devreye girer. Bina tamamlama sigortas1 genel sartlar1 dogrultusunda tiiketicinin
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ingaat firmasma 6dedigi paray1 (yasal faizler dahil olmak tizere) karsilar. Bu kapsamda sigorta
sirketi gerektiginde ingaat1 tamamlatip, konutlart hak sahiplerine teslimi de {istlenebilir.

Teminat konusu Uygulama Yonetmeliginin 13. maddesinde asagidaki sekilde
diizenlenmistir:

“9) ... riskli yapuarin bulundugu parsellerde yiiriitiilecek uygulamalarda asagida
belirtilen sartlarda teminat verilmesi mecburidir:

¢) Riskli yapinmin/vapilarin bulundugu parsellerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kigilerince
uygulamada bulunuluyor ise, yapum igini iistlenen yapt miiteahhidince yapt ruhsati alinmadan
once yapi yaklagik maliyet bedelinin % 6’st kadar teminatin Idareye verilmesi mecburidir.
Ancak, tek parselde bir bodrum kati disinda, en ¢ok iki katli ve toplam yapi insaat alani 500
metrekareyi ge¢meyen yapilarda parsel maliki kendi yapisint insa ediyor ise, insaat
tamamlanmadan tigiincii sahislara satis yapimamasi ve bu konuda tapu kaydina belirtme
konulmasi sartiyla, yapt ruhsati alinmasi safhasinda yapi yaklasik maliyet bedelinin % 6’s1
kadar teminat verilmesi mecburiyeti aranmaz.

¢) Teminat olarak 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanununda belirtilen
degerler kabul edilir. Verilen teminat, teminat olarak kabul edilen diger degerlerle
degistirilebilir. Teminat mektuplarinin siiresi, isin bitis tarihi dikkate alinmak suretiyle
Bagskanlik veya Idare tarafindan belirlenir.

d) Teminatlarin, Baskanlikta/Idarede ~muhasebe birimine verilmesi/yatirilmasi
zorunludur.

e) Projenin veya yapim isinin sozlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde
tamamlanarak yap: kullanma izin belgesinin/belgelerinin alinmasindan sonra teminat,
ilgilisine iade edilir.

f) Projenin veya yapim iginin sozlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde
tamamlanmamasi durumunda, teminat paraya ¢evrilerek proje veya yapim isini tamamlamay:
tistlenecek ilgili kurum veya gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerine aktarilir. Projenin veya yapim
isinin tamamlanmasindan sonra teminattan artan tutar olmasi durumunda artan kisim teminati
veren ilgiliye iade edilir.

g) Teminat ile ilgili olarak bu fikrada diizenlenmeyen hususlarda 4734 sayitli Kanunun
teminat ile ilgili hiktmlerine uyulur.

8) Kapsami, kosullart ve uygulama esaslari Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan belirlenen bina tamamlama sigortasimin yaptirilmasi
durumunda bu fikrada ongoriilen teminat verilmesine iligkin sart aranmaz”.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 13. fikrasina ve Uygulama Yo6netmeliginin 13/10.
fikrasina gore; Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel
kisilerince uygulamada bulunulmasi durumunda yapim isini iistlenen miiteahhitlerin payina
diisen bagimsiz birimlerin satis1, insaatm ilerleme seviyesine gore ve Idarenin iznine istinaden
yapilabilir. Miiteahhit, kendi payma diisen bagimsiz birimlerin satigina izin verilmesi igin
Idareye miiracaat eder. idare, yerinde tespit yaparak veya yap1 denetimi sisteminden kontrol
ederck insaatin tamamlanma oranini belirler ve bu oranin %10’u altindaki oranda miiteahhit
payma diisen bagimsiz birimlerin satiginin yapilabilecegini ilgili tapu miidiirliigiine bildirir.
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Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin, ingaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin
iistiindeki bir oranda satis1 i¢in biitiin maliklerin muvafakati gerekir.

6306 say1l1 Kanunun 6. maddesinin 14. fikrasina gére; bu Kanun kapsamindaki alanlarda
ve parsellerde; oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar alinmasindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir y1l i¢inde yeni
yapinin yapim igine baglanmamis veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alt1 aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor ise,
yapilan sozlesmelerin feshi igin hisseleri oraninda maliklerin salt gogunlugu ile karar alinabilir. Bu
karar ile birlikte Bagkanli§a bagvurularak yeni yapinin yapim igine baglanip baglanmadiginin veya
yapim isinin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip
etmediginin tespiti istenir. Bagkanlik¢a; belirtilen durumlarin tespit edilmesi halinde, miiteahhide
otuz giin siire verilerek ise baslamasi veya devam etmesi gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim
tarihi itibarryla s6zlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Bu ihtara ragmen ise baslanmamasi
veya devam edilmemesi durumunda, ayrica ihtar cekmeye gerek kalmaksizin otuz giinliik siirenin
bittigi tarih itibartyla hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan ingaat yapimina iligkin
sozlesmeler ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen feshedilmis sayilir. Fesih sonrasinda,
tasinmazlarin siciline serh edilmis olan insaat yapimma iliskin sdzlesmeler maliklerin veya
Bagkanligin talebi iizerine terkin edilir. Fesih tarihine kadar yapilmus olan isler, devrolunan hisseler,
yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel hukuk hiikiimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar
miiteahhit tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi 6demeleri hak sahiplerinden geri talep
edilemez.

Sozlesmelerin feshi de Baskanlik tarafindan belediyelere devredilebilir bir yetkidir. Bu
kapsamda Istanbul’un ilgelerinde bu yetki ilge belediyelerine devredildiginden, miiteahhit ile
sozlesme imzalayan maliklerin salt gogunlukla fesih karar1 alip, ilgili il¢e belediyelerine sdzlesme
feshi i¢in miiracaatlar1 gerekmektedir.

Sozlesmelerin feshi konusunda Uygulama Y 6netmeliginin 13. maddesinin 11. fikrasinda
daha genis bir diizenleme yapilmistir. Diizenleme soyledir:

(11) Uygulama alanminda hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan insaat
yvapimina iligkin sozlesmelerin feshi, hak sahiplerince asagida belirtilen sartlar dahilinde talep
edilebilir:

a) Fesih hakkinin kullanilabilmesi igin,

1) Biitiin maliklerle anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar alinmasindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle bir yil icinde
yveni yapwmin yapum igine baglanilmamis olmast gerekir. Sozlesmelerin bu gerekge ile fesih
edilebilmesi i¢in, sozlesme hiikiimlerine gore yapim isinin baslanilmasindan once hak
sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimler var ise bunlarin yerine getirilmig olmasi, yapim
isine baslanmlmasina engel teskil edecek bir yargi karar, idare karari, idare uygulamasi veya
benzeri gegerli bir gerekce olmamasi ve yapim isine miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle
baslanilmamis olmasi gerekir.

2) Yapum isinin belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor olmasi gerekir.
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Sozlegmelerin bu gerekge ile feshedilebilmesi i¢in, yapim iginin durduruldugunun ve en az alti
aydiwr projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla devam edilmediginin, ilgili
idarenin tespit, tutanak ve kayitlari, yapi denetimi sistemindeki kayitlar, fotograflar, uydu
goriintiileri ve benzeri bilgi ve belgeler ile ortaya konulmasi gerekir.

b) Yapim isine baglanilmayan bir yillik siirenin baslangici, biitiin maliklerle anlagma
saglanan hallerde en son anlasma saglanan malik ile imzalanan sézlesmenin tarihinin, riskli
vapilarda riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden, riskli ve rezerv yapt alanlarinda ise alan
belirleme igleminden once mi yoksa sonra mi olduguna bakilarak belirlenir. En son anlasma
saglanan malik ile imzalanan sozlesmenin tarihi, riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden/riskli
ve rezerv yapialani belirleme igsleminden onceki bir tarih ise bir yillik siirenin baslangicinda
riskli yapt tespitinin kesinlestigi/riskli ve rezerv yapi alaninin belirlendigi tarih esas alinir. En
son anlasma saglanan malik ile imzalanan sozlesmenin tarihi riskli yapi tespitinin
kesinlesmesinden/riskli ve rezerv yapialani belirleme isleminden sonraki bir tarih ise, en son
anlasma saglanan malik ile imzalanan sozlesme tarihi esas alinarak hesaplama yapilir.
Hisseleri oraminda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinan hallerde ise bir yillik siirenin
baslangici, salt cogunluk ile alinan karar tarihi esas alinarak hesap edilir.

¢) (a) bendinde belirtilen durumlardan birinin gerceklesmesi halinde, sozlesmelerin
feshi icin hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar alinmasi gerekir. Fesih karari
alinmasi herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Fesih iradesi, fesih konusunda maliklerin salt
cogunlukla anlastiklarina dair anlasan maliklerce imzali karar tutanagi, maliklerin salt
cogunlugu tarafindan verilen fesih talebine iliskin dilek¢e, maliklerin salt ¢ogunlugunun baska
bir miiteahhitle anlagtiklarina dair sézlesme veya vekaletname ornekleri gibi sair belgeler ile
ispatlanabilir.

¢) Fesih miiracaati, alinan fesih karari ve fesih gerekgesine gore, yeni yapinin yapim
isine baslanilmamis olmasinin miiteahhitten kaynaklandigina iliskin bilgi ve belgeler veya en
az alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete
devam edilmedigine dair bilgi ve belgeler ile birlikte yazili olarak Miidiirliige veya yetki devri
yapilmis ise Idareye yapilr. Miidiirliik veya Idare, fesih miiracaatini géreviendirecegi
eleman/elemanlar veya teskil edecegi bir komisyon marifetiyle inceler.

d) Fesih miiracaati iizerine, oncelikle miiracaatin (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen
hususlara uygun olarak yapulip yapilmadigi incelenir. Miiracaat bu bendlere uygun olarak
vapumus ise, fesih gerekgesine gore, yeni yapinin yapim isine baslanilmamasinin/yapim isine
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edilmemesinin
sebeplerine iliskin yazili olarak miiteahhite onbes giin siire verilerek miiteahhitten bilgi ve belge
istenilir. Belirtilen siirenin sonunda fesih sartlarinin gerceklesip gerceklesmedigine dair, yapi
mahallinde inceleme yapmak ve belediye, sosyal giivenlik kurumlar: gibi konu ile ilgili kurum
ve kuruluslarla yazisma yapmak da dahil olmak iizere, her tiirlii inceleme ve arastirma yapilir.

e) Yapilan inceleme ve arastirma neticesinde fesih sartlarinin gerc¢eklesmediginin tespit
edilmesi durumunda bu konuda fesih miiracaatinda bulunan maliklere bilgi verilir. Fesih
sartlarimin gergeklestiginin tespit edilmesi durumunda ise, miiteahhide otuz giin sure verilerek
fesih gerekcesine gore, yapium igine baslamasi/projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki
ekip ve ekipmanla ise devam etmesi gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim tarihi itibariyla
sozlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Otuz giinliik siirenin sonunda miiteahhitin ise
baslayip baslamadigi/projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise
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devam edip etmedigi mahallinde kontrol edilir. Yapim iginin projenin bitirilmesini gerektirecek
seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin takdir hakki incelemeyi yapan Miidiirliik
veya Idareye aittir. Kendisine yapilan ihtara ragmen miiteahhitin ise baslamadiginin/yvapim
isine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edilmediginin
tespit edilmesi durumunda, otuz giinliik stirenin bittigi tarih itibariyla hak sahipleri ile
miiteahhit arasinda imzalanmis olan ingaat yapimina iligkin sozlesmeler ilgililerinin
muvafakati aranmaksizin resen feshedilmis sayilir. Sozlesmelerin feshedilmis sayildig,
maliklere ve miteahhite bildirilir.

f) Fesih sonrasinda, maliklerin veya Miidiirliigiin veya Idarenin talebi iizerine,
tasinmazlarin tapu kaydina serh edilmis olan insaat yapimina iliskin sézlesmeler ilgili tapu
miidiirliigiince terkin edilir.

g) Fesih tarihine kadar yapilmis olan isler, devrolunan hisseler, yapilan édemeler ve
diger hususlarda genel hukuk hiikiimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar miiteahhit tarafindan
hak sahiplerine yapilan kira yardimi 6demeleri hak sahiplerinden geri talep edilemez.

&) Fesih igleminden sonra yapilacak uygulamalara hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. Hisseleri oraminda paydaslarin salt ¢cogunlugu ile alinan karara
katilmayanlarin hisseleri, Kanunun 6 ncit maddesinin birinci fikrasi kapsaminda anlasma
saglayan diger paydaslara veya anlasma saglayan paydagslarin karari ile yapilan anlagmaya
uyularak islem yapilmasint kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara agik artirma usulii ile
satilwr.”

Idarenin insaat szlesmeleri feshi gercekten sorunlara neden olabilecektir. Oncelikle idare
miiteahhit tarafindan insaata baslanmadigini veya insaatin durduruldugunu veya en az altt aydir
gerekli insaat: bitirtecek ekipman ve malzeme ile insai faaliyetin siirdiiriilmedigini tespit ederken
hata yapnssa ortada haksiz bir fesih hali bulunacag: i¢in Idare ve hak sahipleri miiteahhidin haksiz
fesih sebebiyle tiim bekledigi kér1 6demek durumunda kalacaktir. Bu yiizden idari yetkililerin bu
tespit acisindan somut delillerle tespit yapmasi gerekiyor. Eger tespit dogru ve fesih de hakli ise var
olan ingaat sozlesmesinin tasfiyesinin de genel hukuk kurallarnin yazili oldugu Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimlerine gére yapilmasi gereklidir. Maliklerin miiteahhite devrettikleri arsa paylarmi
veya miiteahhit kat irtifaki tapusu ile ticiincii kisilere daire veya diikkan satmigsa bunlarin iadesi
icin dava agmalar1 gereklidir.

6306 sayili Kanunun 14. maddesinde miiteahhit tarafindan ingaata baglanmadig1 veya
ingaatin durduruldugu veya en az alt1 aydir gerekli insaat1 bitirtecek ekipman ve malzeme ile ingai
faaliyetin siirdiiriilmedigi yetkili belediye veya Baskanlik il miidiirliigii tarafindan tespit edildikten
sonra 30 giin siire verilerek miiteahhitten ise baslamasini veya devam etmesini istemektedir. Bence
belirli siirelerin oldugu sozlesmelerde eger siire agisindan sézlesmeye aykirilik tespit edilmis ise
genel hiikiimler dogrultusunda artik ek siire vermeye gerek yoktur. O ylizden ek sure verilmesinin
Kanun metninden ¢ikarilmasi yararh olur.

Idare tarafindan insaat sdzlesmesinin feshi karar1 veya maliklerce istenen fesih talebinin
reddi karan idari bir islem oldugundan bu kararin iptali i¢in ilgililer o ilde yetkili olan idare
mahkemesinde 30 giin iginde iptal davasi ve varsa zararlarini tazmin i¢in tam yargi davasi
acabilirler.
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Yine 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 10. fikrasina gore; bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek doniisiim uygulamalarindaki taginmazlar, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi
veya arsa payl karsiligi insaat sozlesmesine istinaden yapim isini iistlenen miiteahhide
devredilmis ise, malikler adina kat irtifaki kuruluncaya kadar, o yapim isine ait malzeme ve
iscilik alacaklar1 hari¢ olmak iizere, miiteahhidin {i¢iincii kisilere olan bor¢larindan dolay1 bu
tasinmazlar hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz. Yapim isine baslanmasindan itibaren alt1
ay igerisinde kat irtifakinin kurulmamasi durumunda, bu tasinmazlar hakkinda haciz ve
tedbirler uygulanir.

Yine Kanunun 7. maddesinin 11. fikrasma gore; bu Kanunda belirtilen is, islem ve
hizmetlere tahsis edilmis olan tasinir ve tasinmazlar ile her tiirlii hak ve alacaklar, para ve para
hiikmiindeki kiymetli evrak, kamu yarar1 amacina tahsis edilmis sayilir, bunlar ve bu Kanun
kapsaminda alinacak teminatlar hakkinda her ne suretle olursa olsun haciz ve tedbir
uygulanamaz.

2019 yilinda 6306 sayil1 Kanuna acele kentsel doniisiim olarak isimlendirebilecegimiz

bir diizenleme 6/A maddesi ile getirilmistir. Buna gore, yikilacak derecede riskli olan yapilarin
bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢6ken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya
diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar géren veya agir hasar gérme riski bulunan
yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim uygulamalar1 maliklerin ve ilgililerin_muvafakati

aranmaksizin Baskanlik¢a resen yapilabilir veya yaptirilabilir.

Burada goriildiigii gibi kentsel doniisiimdeki maliklerin istegi dogrultusunda (yani
maliklerin salt ¢ogunlugunun karar1 dogrultusunda) yeniden yapilar yapma ilkesine bir istisna
getirilerek maliklerin istegi disinda zorunlu kentsel doniisiim Kanuna eklenmistir. Bu
yontemle yapilacak kentsel doniisiim uygulamasinda, bu yap1 ve alanlarda maliklerle 6nceden

anlasma yapmis olan miiteahhitleri de etkileyecek sekilde yeni insaatlar i¢in 6zel kurallar
getirilmistir. 6306 sayili Kanunun 6/A maddesinin 6 ve 7. fikralarinda Kanunun ana amacina
ve Anayasadaki miilkiyet hakki korumasina aykirt su diizenlemeler s6z konusudur: Uygulama
yapilacak alan sinirlar1 igerisinde bulunan tasinmazlarla ilgili daha 6nce imzalanmis olan
gayrimenkul satig vaadi sdzlesmeleri ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, bu s6zlesmelerin
taraflarinin  ve diger ilgililerin muvafakati aranmaksizin, uygulamalarin Baskanlik¢a
yuriitiilmesinin uygun goriildiigi tarih itibariyla feshedilmis sayilir. Taginmazlarin siciline serh
edilmis olan gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmeleri
Baskanligin talebi lizerine terkin edilir. Feshedilmis sayilan sézlesmelere istinaden herhangi bir
i$ ve uygulama yapilmis ise, bu is ve uygulamalar1 yapan miiteahhit ile Baskanlik arasinda
mahsuplagma yapilir. Kira yardimi 6demeleri hari¢ olmak iizere, sozlesmenin taraflarindan biri
tarafindan, diger tarafa herhangi bir 6deme yapilmis ise, taraflar yapilan 6demeleri genel
hiikiimler ¢ergevesinde karsilikli olarak birbirlerinden talep etme hakkina sahiptir. Uygulama
yapilacak alandaki taginmazlar, feshedilmis sayilan sézlesmelere istinaden tapuda miiteahhide
devredilmis ise, uygulama neticesinde meydana gelen yeni tasinmazlar hak sahipligi caligmalar1
gozetilerek miiteahhide devir yapan eski malikleri adina resen tescil olunur. Yapilacak konut
ve igyerlerinin niteligi ve biiylikligii Baskanlik¢a belirlenir. Hak sahipligi ¢aligmalari, hak
sahibinin mevcut tasinmazinin degeri ile yeni yapida hak sahibine verilecek konut veya
isyerinin degeri gozetilerek veya Bagkanlikca karar alimmasi halinde kat karsiligi, hasilat
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paylasimi ve benzeri usullerle yiiriitiiliir. Hak sahibinin bor¢lanmasiin gerekmesi durumunda,
bor¢lanma bedeli {izerinden hak sahibi ile sdzlesme yapilir ve bor¢lanma bedelinin tamami
O0denmeden tapuda feragi verilmez. Hak sahibine diisecek bagimsiz boliimiin/boliimlerin
Bagkanlik¢a belirlenen siireler icerisinde teslim alinmamasi durumunda, hak sahibinin bu
bagimsiz boliim/boliimler iizerindeki hakki sona erer; doniisiimden 6nceki tasinmazinin degeri
giincellenerek hak sahibi adina agilacak vadeli bir hesaba yatirilir; hak sahibinin dontistimden
onceki tasinmazinin tapu kaydinda yer alan ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi
haklar ve serhler hak sahibi adina yatirilan taginmazin bedeli {izerinde devam ettirilir; tapu
kaydindaki haklar ve serhler Bagkanligin talebi {izerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir
ve durum hak sahibine bildirilir. Hazine adina kayitli bu bagimsiz boliim/boliimler Baskanliga
devredilir.

Burada goriildiigii gibi Anayasa ile teminat altina alinmig miilkiyet haklaria aykirt pek
cok diizenleme vardir. Bu diizenlemenin asil amaci yikilacak derecede riskli olan yapilarin
bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢ken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya
diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar géren veya agir hasar gorme riski bulunan
yapilarin bulundugu alanlarda 6ncelikle can ve mal giivenligini saglamaktir. Burada 6306 say1li
Kanunun amac1 6ncelikle can ve mal giivenligi tehlikesini Devlet olarak, kamu glcu kullanarak
ortadan kaldirmak, ama yeni bina veya o alanda yeni proje yapma isini ise maliklerin kendi
aralarindaki anlagmaya birakmaktir. Acele kentsel donlisiimii diizenleyen maddedeki can ve
mal giivenligi tehlikesinin bertaraf edilmesinden sonra Devletin gorevi, yeni bina ve o alanda
yeni bir yapilasma yapma konusunu maliklere en azindan belli bir miiddetle birakmak ve kendi
aralarinda salt ¢ogunlukla karar almalarmi beklemek olmalidir. Maliklerce alman karar
kapsaminda Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 ve diger kamu kurumlar1 bu Kanuna goére maliklere
yardimc1 olmakla yiikiimlii oldugu i¢in Baskanlik ve belediyeler maliklerin yeni bina veya yeni
binalar yapma konusundaki kararlarina yardimci olmalidirlar. Ancak bu diizenlemede maliklere
bir stireligine bile anlasma ve salt gogunlukla karar alma konusu birakilmay1p, her seyin Devlet
tarafindan karar altina alinip yapilacagi, isin sonunda da maliklere ne verilirse maliklerin ona
raz1 gelmeleri gerektigi diizenlenmigstir. Hatta Devletin liitfederek malike eski konutunun veya
igyerinin yerine verecegi konut ve isyerini malik siiresinde teslim almazsa bu konut veya isyeri
tizerinde hicbir hakkinin kalmayacagi bile diizenlenmektedir. Temel insan haklarindan
miilkiyet hakkina aykir1 olan belirttigimiz bu hikimlerin acilen 6306 sayili Kanunun temel
hikimlerine gore yeniden dizenlenmesi gereklidir. Burada acelelik agisindan bir an 6nce
Devletin can ve mal gilivenligini saglamak i¢in binay1 bosaltip, yikimi yapmasi ve sonrada
yeniden yapim konusunda maliklere makul bir siire vermesi gereklidir. Bu makul sirede
yeniden yapim konusunda paydaslar salt cogunluk ile anlasamazlarsa yeniden yapim
konusunda Devlet gereken kararlar1 alip uygulama yapabilir. Yoksa Kentsel Doniisiim
Bagkanlig1, afet var deyip maliklerin anlasma olanagini yok edip onlarin yerine gegip yeni bir
yap1 veya yapilar toplulugu yapamaz. Bu diizenleme degistirilmezse Anayasa Mahkemesi
tarafindan daha ilk davada iptal edilir diye diisiiniiyorum.
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J. GUCLENDIRME

6306 say1l1 Kanun kapsaminda risk tespiti yapilan yapilar i¢in yikip, yeniden ingsa etmek
bir tercih olabildigi gibi, yapiy1 olas1t deprem gibi afetlere kars1 giiclendirme de bir baska
secenektir. Glglendirme, yeniden binay1 yapmak yerine daha ucuz bir segenek olup, 6 ay iginde
bitirilebilir. Ozellikle insaat malzemeleri teknolojisindeki gelismelere baktigimizda riskli olan
yapilarin en az bir milyon adedinin gili¢clendirme yoluyla depreme dayanikli hale gelmesi
miimkiindiir. Bu yolun eldeki yap1 i¢in uygun olmasi halinde maliyet az oldugu i¢in hem
malikler ve hem de maliklere gesitli bi¢imlerde maddi yardim yapan Devlet i¢in kaynak
tasarrufu da saglanmig olacaktir.

6306 say1li Kanun 6. maddesinin 8. fikrasinda “Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda
olup da bu Kanunun ongordiigii amaglar bakimindan gii¢clendirilebilecegi teknik olarak tespit
edilen yapilar icin, Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde Baskanlik¢a
doniistim projeleri ozel hesabindan giclendirme kredisi verilebilir” seklindeki diizenlemesi ile
giiclendirme olanagmi ortaya koymustur. Yine Kanunun 1. maddesinde afete dayaniksiz
binalarin “iyilestirilmesi” amaci da giiglendirmeyi akla getirmektedir.

Uygulama Yo6netmeliginin 8. maddesinin 7. fikrasina gore; riskli yapinin yiktirilmasi
yerine gliglendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapmin yiktirilmasi i¢in maliklere
verilen siire igerisinde; maliklerce, gliclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit
ettirilmesi, Kat Mulkiyeti Kanununun 19. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde
giiclendirme karar1 alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmast ve imar mevzuati
cercevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Bu diizenlemede KMK. 19/2. maddeye yapilan atif agik
degildir. istenen, giiclendirme kararmin 4/5 cogunlukla mi almmasi gerektigi yoksa
mahkemeye gii¢lendirme karar1 alinmasi i¢in miiracaat midir?

Kat Mulkiyeti Kanununun 19. maddesi 2. fikras1 geregince; maliklerin 4/5 gogunluguyla
giiclendirme karar1 almabilmekte, giliclendirme karar1 almak icin maliklerin 4/5 ¢ogunlugu
saglanamiyorsa bu durumda oradaki maliklerden biri mahkemeye basvurarak bu karari
mahkemeden alabilmektedir. 19/2. madde, “ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun ana yapiya
veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya ana yapuun giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi
konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz” dedigi i¢in malik rizas1 almak yerine mahkemeye
basvurulabilir. 6306 sayili Kanun paydaslarin salt cogunlukla karar almasini isteyen 6zel bir
Kanun oldugu i¢in giiclendirme karar1 i¢cin de bu 6zel Kanun geregince salt ¢ogunluk karar1
yeterlidir. Bir binay1 yikip, yeniden yapmak gibi zor bir is i¢in salt ¢ogunluk karar alirken
bundan hem zaman ve hem maliyet agisindan daha kolay olan gii¢lendirme i¢in salt cogunluk
kararmi 4/5 ¢ogunluga ¢ikarmanin hicbir mantikli agiklamasi1 olamaz. Ustelik temel haklarla
ilgili olan bir Kanun maddesi hiikmiinii Uygulama Y 6netmeligi ile ortadan kaldirmak olanakli
degildir. Bu yiizden riskli yapilarda gii¢clendirme karar1 almak i¢in 4/5 ¢ogunluk uygulanamaz,
salt cogunluk ile karar alinmasi yeterlidir. Bu atifin hatali oldugunu gosteren bir bagka konu
ise, kat miilkiyeti kurulmamus, payl miilkiyetteki bir bina agisindan da KMK. 19/2 maddesinin
uygulanmasinin miimkiin olmadigidir. Bu atif ister 4/5 ¢cogunluga isterse maliklerden birinin
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giiclendirme i¢in mahkemeye bagvurmasina iliskin olsun hukuka aykiridir. Bu ylizden
Uygulama Yonetmeliginin ilgili hiikkmiindeki KMK. 19/2. maddeye yapilan atifin veya
yollamanin kaldirilmas1 gerekir!®.

Salt ¢ogunlukla bir karar alimamamasi halinde, bagimsiz boliim maliklerinden
birinin KMK 19/2. maddesi uyarinca hakimin miidahalesi istegiyle Sulh Hukuk mahkemesine
bagvurmasi ile baglayan giiclendirme siirecinde; davaci tarafindan bir giiclendirme projesi
hazirlatilir ve Kat Miilkiyeti Kanununun 35. maddesinin (d) bendi uyarmca anatasinmazin
korunmasi, onarimi ve bakiminin yoneticinin goérevleri arasinda oldugu, yoneticinin bu isi kat
maliklerinden toplayacagi avansla yapacagi dikkate alinarak bilirkisinin saptayacagi
glclendirme maliyetinin kat maliklerinden (davaci da dahil) avans niteliginde olarak Kanunun
20/b maddesi uyarinca arsa paylar1 oraninda toplanmasi, masraflarin daha fazla olmasi halinde
kalan kismin da kat maliklerinden alinmasi suretiyle bu proje kapsaminda giiclendirme
yapilmas1 miimkiindiir. Bu avans ve bedelleri 6demeyen kat maliklerinden ayrica dava agilarak
bu bedeller tahsil edilebilir. Gl¢lendirme davasi sonucunda, yapi glc¢lendirmeye uygun ise ve
glclendirme projesi yeterli ise, mahkemece, giiclendirmenin yapilmasi i¢in yoneticiye gorev ve
stre verilir. Yoneticinin verilen bu siirede giiclendirme ¢alismalarina baglamamasi halinde
gliclendirmenin (dava dilek¢esinde bu yonde bir talep de varsa) davacit ya da davacilar
tarafindan yaptirilmasi da kararda belirtilebilir.

Gil¢clendirme isi, yapilacak giiclendirmenin mahiyetine goére ruhsati veren idare
tarafindan belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapi
belirtmesinin kaldirilmasi i¢in Miidiirliige bagvurulur.

Giiglendirme, riskli yapilar icin olabildigi gibi Imar Baris1 kapsamina girmis yapilar
icinde yapmnin depreme dayanikli hale getirilmesi i¢in dogru bir segenektir. Imar Kanunu’nun
Gecici Madde 21 diizenlemesine gore; “Bu Kanunun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yapt
kayit belgesi alinan yapilar ile bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten once 15/5/1959 tarihli
ve 7269 sayitlh Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunun 13 iincii maddesinin (b) fikrasina gére, hasar gormiis olmakla
birlikte 1slahimin miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilarda, ilave insaat alani ihdas
edilmemek sartiyla, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére gii¢lendirme
karart alinarak gii¢lendirme yapilabilir. Bu yapilarda giiclendirme izni, bu Kanunda ve ilgili
diger mevzuatta ongoriilen sartlara ve kisitlamalara tabi olmaksizin, giiclendirme projesine
istinaden ilgili idaresince verilir. Giiglendirilecek olan yapinin iizerinde bulundugu taginmazin
miilkiyetinin belediyeye veya Hazineye ait olmasi durumunda, tasinmaz satin alinmadik¢a
giiclendirme yapilamaz. Giiglendirilecek yapinin iigiincii kisilere ait tasinmazlara tecaviizlii
olmast durumunda gii¢lendirme i¢in taginmazina tecaviizlii iigiincii sahislarin muvafakati
arantr.

Bu madde kapsaminda yapilacak giiclendirme is ve islemleri 29/6/2001 tarihli ve 4708
sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda yapt denetim kuruluglarinin denetimine
tabidir. Yapt denetim kuruluslarindan bu madde kapsamindaki denetim gorevini yerine

105 Benzer goriis icin bkz. inal, age., s.114 vd.
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getirmedikleri tespit edilenlere, tespit edilen fiil ve hallerin durumuna gore, 4708 sayuli
Kanunun 8 inci ve 9 uncu maddesinde yer alan idari ve cezai miieyyideler uygulanir.

Bu maddeye gore giiclendirme izni verilen yapilarin herhangi bir sebeple yikilmalar:
halinde, bu alanlarda yeniden yapilacak yapilar i¢in yiiriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri
uygulanir.

Bu madde hiikiimleri 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu kapsamindaki yapilar hakkinda uygulanmaz”.

K. RiISK TESPIT RAPORUNA iTiRAZ VE DAVA ACILMASI
1. Risk Tespit Raporuna itiraz

31 Mayis 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun™un amaci, eskimis ve icinde insanlarin barinmasinin ve
yasamasinin saglikli olmadigi binalarin ve alanlarin yenilenmesini, iyilestirilmesini ve tasfiye
edilmesini saglamaktir.

6306 sayili Kanun uyarinca ¢ikartilmis olan “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi” ise, 6306 sayili Kanunun
uygulama esaslarini belirtmektedir. S6z konusu yasal diizenlemeler uyarinca riskli alanlarin ve
yapilarin risk tespitleri maliklerin veya ilgili kamu kurumlarmin istemesi halinde lisanslh
kuruluslar tarafindan yapilacaktir. Bu tespitlere karsi ise; riskli yapt malikleri ve kanuni
temsilcileri “itiraz” haklarin1 kullanarak, risk tespitlerdeki teknik veya hukuki sakatliklari
dizelttirebileceklerdir.

Yapilarin risk tespitine kars1 bir kac ana sebepten dolay: itiraz edilebilir. {lk itirazin
konusu binanin niteligine iliskindir. Kanunun ve Yo6netmeligin ilgili maddeleri geregince; riskli
yap1 tespiti ancak kendi basina kullanilabilen, {istii ortiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan
yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasima yarayan yapilar hakkinda yapilir. Ingaat
halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya bagka bir sebeple statik bakimdan
yap1 biitlinliigii bozulmus olan yapilar riskli yap1 tespitine konu edilmez. Eger risk tespiti,
ikamet edilmeyen insaati siiren yapilarda ya da metrukluk veya baska bir sebeple statik
bakimdan yap: biitiinliigii bozulmus olan yapilarda yapilmigsa, itiraz {lizerine idarece
islemin geri alinmasi veya kaldirilmasi yoluyla riskli yapi tespiti ortadan kaldirilir. Riskli yap1
tespitine iliskin ikinci itiraz konusu, riskli yapi tespitini yapan lisanslhi kurulusa iliskin olabilir.
Lisansli kurulus gerekli teknik arag, gerec ile aranan niteliklere veya belirtilen nitelikteki
personele sahip degilse ya da bunlar1 sonradan kaybetmisse bu kurulusun yaptig: tespit, itiraz
iizerine ilgili idarece ortadan kaldirlir. Ugiincii olarak ve en sik yapilan itiraz binanin riskli
olmayip, saglam olduguna iliskindir. Bu konuda {iiniversiteler veya nitelikli bagka kisi ve
kuruluslardan alinacak 6zel raporlarla riskli yap1 tespitine itiraz etmek daha kolay sonug
alinmasini saglar. Yine sik rastlanan bir baska itiraz konusu da karot ve insaattan alinan diger
numunelerin yanlis yerlerden ve katlardan alinmasi halidir. TUm bu hallerde teknik heyet
inceleme yaparak itirazi olumlu sekilde sonuglandirir.
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Riskli bina olarak tespite itiraz olanagi hem 6306 sayili Kanunda hem de Uygulama
Yonetmeligi’nde agikca belirtilmistir. Burada 6nemli noktalardan biri kimlerin riskli yap1
tespitine kars1 “itiraz” edebilecekleridir. Kanunda itiraz edebilecek kisiler; riskli yap1 malikleri
ve kanuni temsilciler seklinde diizenlenmistir. Uygulama Yonetmeliginin 7/4. maddesi
geregince; arsa paylh tapularda, arsa iizerindeki riskli yapinin arsa malikleri disindaki bir
baskasina ait olmas1 durumunda Midiirlikk¢e tapu miidiirliigiine bildirilecek yap1 sahibine; arsa
tizerinde birden fazla yapr olmasi ve riskli yapmnimn arsa maliklerinden sadece bazilarina ait
olmas1 durumunda ise sadece riskli yapinin sahibi olan arsa hissedarlarina ve ilgili ayni ve sahsi
hak sahiplerine teblig yerine gegmek tizere riskli yapi tespiti; yapida uygun bir yere asilir ve
maliklere e-Devlet iizerinden bildirilir ek olarak ilgili muhtarliklarda ve Kentsel Doniisiim
Baskanliginin internet sayfasinda 15 giin siire ile ilan edilir. Tapuda kayitli malikin 6lmiis
olmas1 halinde, Bakanlhk, Miidiirliik veya Idare tebligat islemleri icin 4721 sayili Kanun
hiikiimlerine gére mirascilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son
malike gore islem yapmaya yetkilidir. Her ne kadar riskli yap1 tespiti malikler disinda riskli
yapidaki ayni ve sahsi hak sahiplerine; haklar1 zarar gérmesin, dnlemlerini alabilsinler diye
bildiriliyor olsa da bu ayni ve sahsi hak sahibi olan kisilerin (kiracilar, rehini, ipotegi olanlar)
riskli yap1 tespitine itiraz hakki bulunmamaktadir. Hak sahiplerinin itiraz konusu risk tespit
raporunun igerigi degil, risk tespitidir. Hak sahipleri risk tespit raporunun igerigini ilk asamada
gbrememekte, ancak 6zel olarak istediklerinde tim rapor kendilerine verilmektedir.

Uygulama Yonetmeligi uyarinca diizenlenen raporun bir 6rnegi tespite konu olan
yapinin bulundugu ildeki Kentsel Doniisiim Miidiirliigline (Miidiirliik) veya yetki verilmis ise
ilgili belediye ve Idareye gonderilecektir. Mudurlikgce incelenen risk tespit raporu, herhangi bir
eksiklik bulunmamasi halinde, on gin i¢inde tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
iizere ilgili Tapu Miidiirliigiine bildirilecektir.

Riskli yapilar, 6nceden “Deprem Bélgesinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik
(Deprem Y onetmeligi)” hiikiimlerine gore tespit edilmekte idi. Yapilan Yonetmelik degisikligi
ile riskli yapilar, artik Yonetmelik EK-2"de yer alan “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin
Esaslar”a gore tespit edilir. Yonetmeligin 7. maddesine gore, riskli yap1 tespitine karst malikler
veya kanuni temsilcileri, riskli yap1 tespit raporu dolayisiyla tapu kiitiigiinde belirtmeler
kismina kaydedilmis olan bilgilerin teblig isleminin tamamlanmasindan bildirim tarihinden
itibaren itibaren 15 gln igerisinde riskli yapinin bulundugu yerdeki Kentsel Doniisiim
Miidiirliigiine veya yetki devri yapilan Idareye dilekge ile itiraz edebileceklerdir. Eger riskli
yapinin bulundugu ilde s6z konusu itiraz1 degerlendirecek teknik heyet mevcut degil ise; itiraz
dilekgesi riskli yapmnin bulundugu o0 il i¢in yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki
miidiirliige gonderilecektir.

Ayni ve sahsi hak sahiplerinin risk tespitine yapacaklari itiraz maliklere verilmis olan
yikim siiresini etkilemez, ancak yikim karari i¢in itirazin reddi yani riskli yap1 tespit raporunun
itiraz edilmeksizin veya itiraz yapilmissa itirazin reddi yoluyla kesinlesmesi gerekir.

Kentsel Dontisiim Baskanlig, risk tespit raporlarina yapilan itirazlari degerlendirmek
iizere, gerekli goriilen yerlerde “teknik heyet” olusturmaktadir. 6306 sayili Kanun ve Uygulama
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Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca; bu teknik heyet, Universitelerden bildirilen dort tye ile
(en az ikisi insaat miithendisi olmak iizere), Bakanlik veya Baskanlik teskilatinda gorev yapan
ii¢ tiyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte toplam yedi liyeden meydana gelmektedir. Uygulama
Yonetmeligi’nde yer alan 9. ve 10. maddeler uyarinca; teknik heyet, goriisiilecek dosya sayisi
ve olaganiistii durumlar1 g6z oniinde bulundurarak, en az bes liyenin katilimiyla ayda en az bir
defa toplanir ve oy ¢cogunlugu ile karar alir. Gerekli goriilmesi halinde, diger kamu kurum ve
kuruluglarindan uzmanlarin (oy haklar1 olmadan) goriisleri alinabilir. Giindemdeki konu,
uyelerden herhangi birinin kendisi veya tglincu dereceye kadar yakiniyla ilgili ise; o iiye teknik
heyet toplantisina katilamayacak ve oy kullanamayacaktir. Teknik heyetin almis oldugu
kararlar, dayanaklar1 ve ilmi gerekgeleri de belirtilmek suretiyle yazilir, tespiti yaptirana ve
itiraz edene bildirilir.

Riskli yap1 tespitine yapilan itirazin, riskli yapinin bulundugu Miidiirliige ulasmasindan
sonra teknik heyetin raporu inceleme siireci baglayacaktir. 6306 sayili Kanunda ve Uygulama
Y onetmeligi’nde soz konusu itirazlarin hangi siire i¢erisinde incelenmesi gerektigine dair bir
hiikiim bulunmamaktadir. Uygulama Yonetmeligi, teknik heyetin en az ayda bir defa
toplanmas1 gerektigini belirtmektedir. Risk tespit raporlarina itirazlarin ¢ok fazla oldugu bir
dénem s6z konusu ise, birden fazla heyet olusturulmasi ve teknik heyetin daha sik araliklarla
toplanabilmesi de mimkaindr.

Teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen itiraz sebebi ile bagl olmaksizin riskli yap1
tespit raporunun teknik yonden biitiin unsurlari ile “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin
Esaslara” uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini inceler. Riskli yapi tespit raporunda teknik
yonden eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi i¢in raporun lisansh
kurum veya kurulusa gonderilmesine karar verilir ve rapordaki eksikliklerin tamaminin
diizeltilmesinin saglanmasindan sonra yapinin riskli ya da risksiz olduguna iliskin nihai karar
teknik heyetce verilir. Teknik heyet, gerek goérmesi halinde itiraza konu edilen yapiy1 bizzat
yerinde inceleyebilir veya yapinin yerinde incelenmesini Mudirlikten veya yetki devri
yapilmis ise Idareden isteyebilir. Ancak, yapmin riskli olup olmadigmna iliskin nihai karar,
yapinin riskli yap1 tespiti yapildigi tarihteki durumuna ve 6zelliklerine gore verilir.

Genelde itiraz dilekgesi Uzerinden yapilan inceleme sonucunda, risk tespit raporu
heyet¢ce degerlendirilecek, bilimsel kriterlere ve Yonetmelik ilkelerine aykir1 bir durum varsa
risk tespit raporu iptal edilecektir. Teknik heyetce alinan kararlar, teknik gerekgeleri belirtilerek
yazilir, bagkan ve iiyelerce imzalanir. Baskanlia ve tespiti yapan veya yaptiran idareye tiim
kararlar itiraz eden malike ise sadece nihai karar bildirilir. Teknik heyetce, karara baglanan
riskli yap1 tespit raporuna karsi baska bir malik¢e yapilan itiraz iizerine yeniden inceleme
yapilmaz. Baskanlik tarafindan lisanslandirilmis kuruluslarin gérevini kétiiye kullanmasi ve
bilerek gergcege aykir1 rapor diizenlemesi halinde, o lisansli kurumun lisansinin iptali sz
konusu olacaktir.

Risk tespitine itiraz siirecine iligkin en 6nemli sakinca, yapilan itiraz talebinin risk tespit
raporunun icerigi ile ilgili olmamasi otomatik olarak ilgililerince yapilmak zorunda
kalmmasidir. Ciinkii risk tespit raporlart hak sahiplerine teblig edilmemekte, sadece sonucu
teblig edilmektedir. Igerigi bilinmese bile itiraz siiresi kisa oldugundan, siire kagmasin diye
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otomatik olarak maliklerce itiraz edilmektedir. Bu nedenle mutlaka ilgili kuruma bagvurulup,
raporun bir 6rnegi elde edilmeli, uzman kisilere inceletilmeli ve itirazlar teknik heyete gerekgeli
olarak yapilmalidir.

Itiraz sonucu teknik heyetce verilecek karara karsi idare mahkemelerinde iptal davasi
acilabilecektir.

2019 yilinda 6306 say1li Kanuna “acele kentsel doniigiim” olarak isimlendirebilecegimiz
bir diizenleme 6/A maddesi ile getirilmistir. Buna gore, yikilacak derecede riskli olan yapilarin
bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya
diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar goren veya agir hasar gérme riski bulunan
yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim uygulamalar1 maliklerin ve ilgililerin muvafakati
aranmaksizin Kentsel Doniisiim Baskanliginca resen yapilabilir veya yaptirilabilir. Isin acele
olmasina bagl olarak bu madde kapsaminda; riskli yap1 tespit masraflart Doniisiim Projeleri
Ozel Hesabindan karsilanmak suretiyle riskli yapi tespiti Baskanlik¢a resen yapilir. 6/A
maddesi kapsaminda riskli olarak tespit edilen yapilarin listesi teblig yerine kaim olmak tiizere,
bu yapilarin kapisina asilir ve ilgili muhtarlikta iki giin siire ile ilan edilir. Riskli yap: tespiti
islemi bu ilan ile maliklere sahsen teblig edilmis sayilir. Riskli yap1 tespitlerine karsi maliklerce
veya kanuni temsilcilerince iki giin iginde itiraz edilebilir ve itirazlar G¢ gin igerisinde teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglanir. Goriildiigii gibi acele kentsel dontistimde riskli

yapiya itiraz siireleri genel uygulamaya nazaran kisaltilmistir.
2. Risk Tespit Raporuna Kars1 Dava Ac¢ilmasi

Anayasa’nin 125. maddesinde Idarenin her tiirlii islemine kars1 yargi yolunun agik
oldugu belirtilmistir. Genel olarak, idare mahkemesinde agilacak olan iptal davalar1 sadece
yetki'%, sekil, sebep'®”, konu ve maksat®® yonlerinden hukuka aykirilik durumlarinda, soz
konusu idari islemin iptalini istemek icin agilabilir. Bu sebeple de idarece alinan kararlarin ve
de yapilan islemlerin yerindeligi iptal davasinin konusu teskil edemez. Idari islemin hukuka
uygun olup olmadigi, o islemin yapildig: tarihteki hukuki durum uyarinca degerlendirilir.

Davanin agilacagi mahkeme, yani gorevli mahkeme idare mahkemeleridir. Iptal
davasina konu olacak islemin “idari islem” olmasi, “kesinlik”1%® kazanmis olmasi ve de idari
basvuru yollarinin tiikketilmis olmas1 gerekmektedir. iptal davasmin acilabilmesi igin gerekli

106GHzibiyiik, A. Seref/ Tan, Turgut, “idare Hukuku, Cilt 2, idari Yargilama Hukuku”, 5. Basi, Ankara 2012,
s.418; Kanunla belirlenmis idarenin ve kamu gorevlilerinin islemlerinin, yetkinin disina gikilarak yapiimasi hukuka
aykiri olur ve iptali gerekir. Ayni sekilde sahip olunan yetkiyi kullanmamak da iptal sebebi olabilir.

107Géziiblyiik, Tan, a.g.e., 5.483; idarenin verdigi kararlarda, s6z konusu kararlarin dayandigi sebeplerin
hukuka ve gercege uygun olmasi gerekir, aksi durumda islem iptal edilir.

108Gozibiyuk, Tan, a.g.e., s.504; Maksat idari islemlerden beklenen son amagtir. Bu gibi bir aykirilik ileri
siraldiginde, islemi yapan kamu gorevlisinin niyeti arastirilmahdir.

1095Gozibiyuk, Tan, a.g.e., s.328, dn. 177; “Danistay’in bir kararinda belirttigi gibi; bir idari islemin kesin
ve ylirttiilmesi zorunlu sayilabilmesi hukuk diizeninde varlik kazanabilmesi icin gerekli prosediiriin son asamasini
gecirmis bulunmasina, baska bir idari makamin onayina ihtiya¢c gostermeksizin hukuk diizeninde degisiklikler
meydana getirebilmesine, baska bir anlatimla idare edenlerin hukukunu su ya da bu yonde etkileyebilmesine
baghdir.”
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olan bir diger kosul ise bir “menfaat ihlalinin” bulunmas: kosuludur®®. Bu menfaat ihlali,
Danistay’mn da belirtmis oldugu gibi “kisisel” olmalidir ¢iinkii bir kimse sadece kendi
menfaatini etkileyen iglemlere karsi iptal davasi agabilir. S6z konusu menfaatin “mesru”
olmasi, yani hukuki bir durumdan kaynaklanmasi gerekir. Menfaat ihlali maddi veya manevi
olabilir, ancak manevi menfaatin “ciddi ve makul” olmas1 gerektigi kabul edilmistir. Menfaat
ile ilgili bilinmesi gereken bir diger kural ise; menfaatin dava siiresince bulunmasi gerektigidir.
Iptal davasinin acilabilmesi igin diger bir kosul da, davanin agilmasinin belirli siirelere tabi
olmasidir, dava agma siiresinin kacirilmig olmasi durumunda, dava isin esasina girilmeden
reddedilecektir. Iptal davalari, Kanunda ayr siire gdsterilmeyen durumlarda, Danistay ve idare
mahkemelerinde yazili bildirimin veya tebligin yapildig: giinii takip eden giinden itibaren 60
giin i¢cinde ac¢ilmalidir. Ancak 6306 sayili Kanun bu genel dava agma siiresinden ayrilarak, afet
riski amacl kentsel doniisiim ile ilgili idari kararlar i¢in 6. maddesinin dokuzuncu fikrasinda
0zel olarak 30 giinliikk dava agma siiresi belirlemistir.

Iptal davas1 agildiktan, davanin esasi incelendikten ve karar verildikten sonra birtakim
sonuclar doguracaktir. Bir iptal davasinin en 6nemli 6zelligi, davaya konu olan idari islemin
iptalini saglamasidir. Ancak mahkeme, iptal ettigi kararin yerine baska bir karar alamaz. Iptal
karar1 verildiginde, dava konusu olan idari islem ortadan kalkar ve islemin yapildig1 tarihe kadar
geri ylrlir, yani hi¢ yapilmamis sayilir.

Bir iptal davasinda mahkemece verilebilecek iki ¢esit karar mevcuttur; yiiriitmeyi
durdurma karar1 ve iptal karari. Bu iki karar arasinda uygulanma zorunluluklar1 agisindan,
Anayasa’nm 138.1'! maddesinin dérdiincii fikrasi ile 2577 Sayih idari Yargilama Usulii
Kanununun (IYUK) 28.12 maddesi incelendiginde, herhangi bir fark bulunmamaktadir. Ancak
iptal kararinin nihai karar olmasi ve de islemi yapildig: tarihten itibaren ortadan kaldirmasina
karsin, yiirlitmeyi durdurma kararmin islevi, dava konusu islemi askiya almaktadir.

Idari islem; kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan, kamu hukuku kurallar1 uyarinca tek
tarafl1 olarak tesis edilen ve resen uygulanabilen idari tasarruflardir. Risk tespit raporlar1 birer
idari islemdir. Anayasanin 125. maddesi risk tespit raporlarina karsi iptal davasi agilabilmesinin
temelini olugturur.

Kentsel doniisiim kapsamma almarak yikilacak binalarin risk tespitinin yapilmasi
yetkisi Kentsel DOnliim Baskanligi’nca lisanslandirilan kurum ve kuruluslara verilmistir. Bu
kuruluglarin hangi kuruluglar olabilecegi Uygulama Yonetmeligin 6. maddesinde agikca
belirtilmigtir. Risk tespiti genel olarak yapi malikleri veya kanuni temsilcilerince kendi

110Goziiblyuk, Tan, a.g.e., s.339; Menfaat ihlali ile anlatilmak istenen, dava agilabilmesi icin bir hakkin
ihlal edilmis bulunmasi gerektigidir. (IYUK m.2/1-a’da da bu kural acik¢a belirtilmistir) Bununla beraber, kanunda
iptal davasi acilabilmesi icin “hak ihlalinin” istenmemesi, “menfaat ihlalinin” yeterli sayilmasi, iptal davasinin
alanini genisletme amaci tasir.

111“yasama ve ylrutme organlariile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu organlar ve idare,
mahkeme kararlarini higbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.”

2“Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve vyiritmenin
durdurulmasina iliskin kararlarinin icaplarina gore idare, gecikmeksizin islem tesis etmeye veya eylemde
bulunmaya mecburdur. Bu siire hicbir sekilde kararin idareye tebliginden baslayarak otuz giinii gegcemez. Ancak,
haciz veya ihtiyati haciz uygulamalari ile ilgili davalarda verilen kararlar hakkinda, bu kararlarin kesinlesmesinden
sonra idarece islem tesis edilir.”
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isteklerine bagli olarak yapilir. Baskanlik tarafindan da ihbar Uzerine veya kendi tespitlerine
dayanilarak maliklerden risk tespiti yapilmasi istenebilir. Zira risk tespitinin amaci can ve mal
giivenliginin korunmasidir. Devletin, halkinin can ve mal giivenligini koruma gorevi ve yetkisi
bulundugundan bu tespiti yapmak gorevidir. Devlet, binanin riskli olabilecegini diislinmesi
veya Ogrenmesi halinde yap1 maliklerine risk tespitinin yaptirilabilmesi i¢in bir siire verilir.
Verilen siire iginde maliklerce riskli yap1 tespiti yapilmaz ise, risk tespiti ilgili idareler veya
Baskanlik tarafindan yaptirilacaktir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 7. madde 1. fikra geregince, ne tiir
binalarin riskli yap1 teskil ettigi yukarida aciklanmisti. Bu agiklamalar dogrultusunda, riskli
yap1 tespiti yapildiktan sonra, bu durum bir “risk tespit raporu sonucu” ile ayni hak ve sahsi
hak sahiplerine teblig edilir ve gerek yapida ve gerekse muhtarlikta ilan edilir. Ayn1 maddenin
6. fikrasina gore de, risk tespit raporunun tebligi veya teblig yerine ilaninin sona ermesinden
itibaren 15 gin iginde, malikler veya kanuni temsilcilerinin, riskli yapmin bulundugu yerdeki
miidiirliige bir dilekge ile itiraz haklar1 mevcuttur.

Malikler veya kanuni temsilcileri, itiraz yolunu kullanmayip, 6306 Sayili Kanun’un 6.
maddesinin dokuzuncu fikrasi uyarinca, risk tespitinin hak sahiplerine tebliginden, ilaninin
sona ermesinden veya dgrenilmesinden itibaren 30 giin icerisinde IYUK uyarinca bir iptal
davasi da acgilabilmektedirler. Yada itirazin sonucunu bekleyip kararin kendilerine tebliginden
sonra 30 giin iginde riskli yap1 tespit raporunun iptali i¢in dava agabilirler.

Ote yandan risk raporunun ilgilileri dava agmadan énce IYUK nun 11. maddesine gore;
“list makamlara basvuru yapip” sonrasinda dava acabilirler. Ilgililer tarafindan, idari dava

acilmadan Once, idari islemin kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir islem
yapilmasi iist makamdan, list makam yoksa islemi yapmig olan makamdan, idari dava agma
suresi icinde istenebilir. Boyle bir istek s6z konusu oldugunda, idari dava a¢gma siiresi
duracaktir. Bir diger anlatim ile risk tespit raporunun hak sahiplerine teblig edilmesinden sonra
baslayacak olan dava siiresi i¢inde, soz konusu itiraz talebinde bulunulursa, 30 ginlik iptal
davasi agma siiresi duracaktir. O ana kadar isleyen kisim dava agma siiresinin ge¢mis kismi
olacak, idareden gelecek cevaba gore dava agma siiresi, kalan siire agisindan yeniden
hesaplanacaktir. Ust makama basvuru yapilmasim takip eden 30 giin icerisinde, talebe cevap
gelmez ise, talep reddedilmis sayilacaktir. Itiraz talebinin agik¢a reddedilmesi ile veya 30
glinliik siire sonunda zimnen reddedilmis sayilmasi ile dava agma siiresi kaldig1 yerden tekrar
islemeye baslayacaktir. Ancak iist makama basvuru yolu zorunlu degildir. istenirse bdyle bir
basvuruda bulunulmayip dogrudan iptal davasi agilabilmesi de miimkiindiir.

6306 sayili Kanun’un ilk duzenlemesinde 6. maddesinin 9. fikrasinda bulunan
yluriitmenin durdurulmasi karar1 verme yasagi, Anayasa Mahkemesince iptal edildiginden, risk
tespit raporlarinin hukuka aykiri olmasi sebebiyle acilacak iptal davasinda, yliriitmenin
durdurulmasi karar1 verilmektedir. Can giivenligi ile miilkiyet hakki ¢atigmasi agisindan
mahkemelerin hizla dosyay1 ve binayi risk agisindan incelemek iizere bilirkisi heyeti olusturup,
bilirkisi raporunu da ¢ok kisa bir siirede almas1 6nemlidir. Konunun aciliyeti ve dava konusu
binalarin yikim tehlikesi oldugu i¢in 5393 Sayili Belediye Kanununun 73. maddesinin besinci
fikrasi uyarinca, kentsel dontisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri
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ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde Oncelikle gorisiiliip, karara
baglanacaktir. Benzer bir diizenleme 6306 sayili Kanun i¢in de yararli olacaktir. Eger iptal
davasinin sonucunda risk tespit raporunun iptali karar1 ¢ikar ise, bu durum ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilecektir.

Riskli yap1 tespiti islemlerinin iptali i¢in agilan davalarda, ilgilinin riskli yap1 tespiti
isteme yetkisinin olmadig1, binanin riskli yapi tespiti yapilacak yapilardan biri olmadigi, lisansh
riskk tespiti kurulusunun ilgili sartlar1 tasitmadigy, risk tespiti yapan kisilerin yetkili olmadigi,
risk tespitinin yapida dogru yerlerden numune alinmadan yapilmig olmasi veya raporun
tasimasi gereken ozellikleri tasimadigi sebepleri ile mahkemeler riskli yapi tespiti islemini iptal
edebilir. Bu islem iptal edildikten sonra istinaf mahkemesinde de bu karar onaylanirsa risk
tespiti ve buna dayanan islemler iptal edilmis olur. Bu durumda yapilmas1 gereken eger usuli
konularda iptal karart verilmigse yeniden bir risk tespiti yaptirmaktir. Eger bina riskli yap1
olmay1p, saglam bir yap1 ise bu durumda bu binanin riskli yap1 olarak tespiti yeniden istenemez.

IYUK uyarinca, risk tespit raporlarina karsi agilacak iptal davasmin agilacag gorevli ve
yetkili mahkeme, riskli yapinin yetki alanina tabi olan il idare mahkemesi olacaktir.

Kanunda 6ngdriilen itiraz talebi i¢in 15 giinliik ve de iptal davasi i¢in 30 giinliik siireler
ve list makama bagvuru i¢in gereken siireler hak diisiiriicii siirelerdir. Bu siirelere uyulmadigi
zaman; hem itiraz yolu hem de idari yargida dava agma yolu kaybedilecektir. Kanunda
ongoriilmiis siirelere uyulup uyulmadigr hem idarece hem de idari yargi yerince kendiliginden
dikkate alinacaktir.

L. RISKLI ALAN KARARINA DAVA ACILMASI

Riskli alan kararlar1 da bir idari iglem oldugundan bunlara karsi da iptal davasi
acilabilmektedir. Kanunda 2016 yilinda yapilan degisiklik sonucu Ek Madde 1 hiikmii ile
“Riskli alan kararina karsi Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren dava agilabilir.
Uygulama islemleri tizerine riskli alan kararina karsi dava ag¢ilamaz” diizenlemesi getirilmistir.
Bu diizenlemeye gore riskli alan kararina kars1 agilacak davalar 30 giin i¢inde agilacaktir.

Idari islemi yapan Cumhurbaskani oldugundan bu karara kars1 Danistay Kanununun 24.
maddesi geregince dava Danistay’da agilacaktir.

Kanunun 2012’de yiiriirlige girmesinden sonra alinan 200’tin Ustundeki riskli alan
kararlarmin bazilarma karsi iptal davalari acilmistir. Onceleri Danistay 14. simdi de 6.
Dairesinde goriilen bu davalarda Mahkeme; pek ¢ok riskli alan davasinda riskli alan karar
hazirlik islemlerindeki yapilasma veya zemin 6zellikleri agisindan nigin riskli oldugu bilimsel
raporlarla kanitlanmadigi i¢in 6nce yiirtitmenin durdurulmasi kararlar1 vermis ve sonrasinda bu
kararlarin bazilarmni iptal etmistir'®3,

113 Bkz. Mehmet Emin Cakalli, Kentsel Ddniisiim Projeleri ve ilgili idari Yargi Kararlari, Ankara, 2015, s.
361 vd.
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Danistay 14. Dairesinin kararlara gore, zemin agisindan riskli alan kararina ihtiyag
varsa alanda zemin etudlerinin yapilarak yasal gerekliliginin ispatlanmasi istenmektedir. Yine
iizerindeki yapilasma agisindan alanin riskli alan oldugu konusunda ise yapilasmanin riskli
oldugunun neredeyse tiim yapilagsmanin riskini gosteren belgelerle ispatlanmasi gerekiyordu.
Danistay 14. Dairesi sonra bu yondeki kararlarin1 yumusatarak yapilagsma riskinin érnekseme
metoduyla tespitini istemis ve bu tespit olmayan riskli alan kararlarini iptal etmistir.

Danistay’in verdigi yapilagma riski ile ilgili olarak, tiim yapilarin riskinin gosterilmesi
yoniindeki kararlar1 kanaatimizce hatalidir. Zaten tiim yapilar riskli ise riskli yapi tespiti yapilir
ve riskli yap1 yonteminden gidilerek 0 alanda kentsel doniistim yapilir. Riskli alan seklindeki
kentsel doniisiim yonteminin faydasi, alanda genel olarak riskli yapilar veya ruhsatsiz yapilar
varsa bu alanin i¢indeki risksiz yapilarla beraber uygulama biitiinliigliniin ve proje
biitiinliigliniin saglanmasiyla doniistiiriilerek; bir yanda yapilar1 depreme dayanikli hale
getirmek, diger yanda da alanin eksik olan park, spor salonu, yol, okul, ibadethane, kiiltiir
merkezi, yash evi, saglik ocag1 gibi sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarinin saglanmasidir. Onemli
olan riskli alan olarak sinirlar1 belirlenen alanda genel olarak afet agisindan riskin oldugunun
ispatidir. Genel olarak yapilagmasi ruhsatsiz ise, binalar afete dayaniksiz ise bu alanin toptan
diizenlenmesi i¢in kentsel doniisiim riskli alan yontemiyle yapilmaktadir. Risksiz yapilar da
kamulasirma yoluyla riskli alan kapsamindaki projeye dahil edilebilir. Bu yuzden Danistay'in
ilk verdigi kararlar hatalidir.

Danistay verdigi bagka bir kararda; “binalar gézlemsel olarak incelenerek kalite olarak
“iyi, “orta” ve “kétii” diye smiflandrilmig ise de, niceliksel bir olciit verilmedigi ve diger
bilgilerin genel itibaryla gozlemsel bilgiler icerdigi, Istanbul’'un onceki yillarda yasamus
oldugu depremler sonucunda séz konusu yapilarin olumsuz olarak etkilenip, etkilenmedigi
volunda belirlemeye yer verilmedigi, degisik tipteki yapilardan érnekleme suretiyle karot ve
numune alinmak suretiyle teknik bir metod iistiinde ¢alisilmadigi, yapilarin hangi yonlerden
can ve mal kaybina yol agma riski tasidigini kanitlayacak yeterli bilgi icermedigi, s6z konusu
alana dair detayli zemin etiidii verisi ve buna bagh olarak su taskini konusunda yeterli veri
bulunmadigindan” riskli alan kararm iptal etmigtir'!4,

Danistay sonraki kararlarinda yapilasma riskinin ispati i¢cin drnekseme yoluyla yapilarin
bazilarmin afet riski altinda oldugunun tespiti 6l¢iitiinii koyarak bizim de katildigimiz kararlari
vermistir.

Ancak Danistay’mn drnekseme metodu ¢ok soyut oldugu i¢in Kanun Koyucu ve Idare
bu konuyu yeniden Danistay’in takdirine birakmamak igin Nisan 2016 tarihinde Ek Madde 1
icinde yeni riskli alan kriterleri getirmistir. 6306 sayili Kanunun 2. maddesinde bulunan riskli
alan ilan1 kriteri “zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tastyan alan” iken; Ek Madde 1 ile eklenen riskli alan ilani kriterleri soyledir:

- Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde; planlama hizmetleri yetersiz olan alanlar,

114 Danistay 14. Dairesi 2014/437 E.
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- Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde; altyap1 hizmetleri yetersiz olan alanlar,

- Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde; imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan alanlar,

- Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde; yap1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar,

- Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65'i imar mevzuatina aykir1 olan alanlar,

- Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65'i yap1 ruhsat1 alinmaksizin insa edilmis
olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar.

Nisan 2016 yilinda getirilen degisiklik ile ilan tarihinden 30 giin gegtikten sonra riskli
alanda yapilacak idari islemler veya tapusal uygulamalar i¢in 30 gunlik dava agma siresi
belirlenmis, bu 30 gun gectikten sonra uygulama tzerine yeniden bir 30 gun iginde dava
acilmasi da engellenmistir.

Riskli alan kararlarini iptali istemiyle agilan davalar Idari Yargilama Usulii Kanununda
yapilan degisiklik sonucu IYUK madde 20/A/f. bendi geregince ivedi yargilama
kapsamindadir.

IYUK 20/A hiikmii ivedi yargilama kurallarii su sekilde diizenlemistir:

“Ivedi yargilama usuliinde:

a) Dava agma suresi otuz gunddar.

b) Bu Kanunun 11 inci maddesi hikimleri uygulanmaz.

¢) Yedi giin icinde ilk inceleme yapilir ve dava dilekgesi ile ekleri teblige ¢ikarilir.

d) Savunma siiresi dava dilekgesinin tebliginden itibaren on bes giin olup, bu siire bir
defaya mahsus olmak tizere en fazla on bes giin uzatilabilir. Savunmanin verilmesi veya
savunma verme stiresinin ge¢mesiyle dosya tekemmiil etmis sayilir.

e) Yiiriitmenin durdurulmasi talebine iliskin olarak verilecek kararlara itiraz edilemez.

f) Bu davalar dosyanin tekemmiiliinden itibaren en geg¢ bir ay icinde karara baglanir.
Ara karart verilmesi, kesif, bilirkisi incelemesi ya da durusma yapilmasi gibi islemler ivedilikle
sonuclandirilir.

g) Verilen nihai kararlara kars: teblig tarihinden itibaren on bes giin icinde temyiz
yvoluna bagvurulabilir.

h) Temyiz dilekgeleri ii¢ giin i¢inde incelenir ve teblige ¢ikarilir. Bu Kanunun 48 inci
maddesinin bu maddeye aykiri olmayan hiikiimleri kiyasen uygulanir.

1) Temyiz dilekgelerine cevap verme siiresi on bes giindiir.
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i) Danistay evrak iizerinde yaptigi inceleme sonunda, maddi vakialar hakkinda edinilen
bilgiyi yeterli goriirse veya temyiz sadece hukuki noktalara iliskin ise yahut temyiz olunan
karardaki maddi yanlishiklarin diizeltilmesi miimkiin ise isin esasi hakkinda karar verir. Aksi
halde gerekli inceleme ve tahkikati kendisi yaparak esas hakkinda yeniden karar verir. Ancak,
ilk inceleme iizerine verilen kararlara karsi yapilan temyizi hakli buldugu hallerde karari
bozmakla birlikte dosyay: geri gonderir. Temyiz tizerine verilen kararlar kesindir.

J) Temyiz istemi en geg iki ay i¢inde karara baglanir. Karar en ge¢ bir ay iginde teblige
ctkartr.”

Bu kisimda kisaca rezerv yapi alanlarma karsi dava acilmasindan bahsedelim.
Rezerv yapi alan1 karar1 Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1 tarafindan yapilan bir idari islemdir.
Bu idari igleme karsi 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin 9. Fikrasina gore otuz giin iginde
rezerv yapi alaninin oldugu ildeki idare mahkemesinde dava agilabilir. Eger rezerv yap1 karar1
ilan1 i¢in yapilan islemlerde bir usulii eksiklikler varsa, sekil sartlarina aykiriliktan agilabilir.
Eger rezerv alan olmamasi gereken bir alan sdzkonusu ise veya rezerv yapi alaninda bulunan
bir yap1 agisindan acisindan bir dava agilacaksa konu unsuru agisindan rezerv yap1 alan ilani
isleminin iptali istenebilir. Yine o alani rezerv yapi1 alani ilan etmek i¢in gerekli raporlara
dayanan sebep unsuru sakatligi1 varsa bu agidan da iptal davasi agilabilir. Rezerv yap1 alani ilani
islemlerinin de konunun 6nemi agisindan riskli alan kararlarina agilan veya acele kamulastirma
kararlarma kars1 acilan iptal davalari gibi IYUK acisindan ivedi yargilama usuliine tabi olmasi
bir bagka gerekliliktir. Bu davalar agcilmadan 6nce yapilan hukuka aykiriligin diizeltilmesi i¢in
IYUK 11. Madde geregince iist makama islemin geri alinmasi veya degistirilmesi igin
basvurulabilir. Idarenin bu basvuruya 30 giin iginde cevap vermesi gerekir. Idareye
basvurduktan sonra 30 giiniin dolmasi iizerine cevap verilmemisse kalan dava agma siiresi
icinde davanin agilmasi gerekir.

M. ARSA PAYI SATIS ISLEMLERINE KARSI DAVA ACILMASI

Gerek riskli yapilarda gerekse riskli alanlarda maliklerin ¢ogunlukla aldiklar1 karara
veya yaptiklar1 anlasmaya imza atmayan, bu karara muhalif olanlara once ¢ogunluk Karari
bildirilerek 15 giin i¢inde bu karara katilmalar1 istenmektedir. Karara veya yapilan anlagmaya
uymayan kisilerin riskli binadaki daire veya isyerlerine tekabiil eden arsa paylar1 ya da riskli
alandaki arsalar1; ¢cogunlukla alinan bu kararin kendilerine bildirim tarihinden itibaren verilen
stire icinde bu karara veya anlagmaya katilmamalar1 ya da ilgili belgeleri imzalamamalar1
halinde baskanlik veya yetki verilen belediye tarafindan satisa ¢ikarilmakta ve Kanunun 6/1.
maddesi ile Uygulama Yonetmeliginin 15 ve 15/A maddeleri kapsaminda maliklere veya
tiglincii kisilere satilmaktadir.

Bu satis islemine kars ilgililer dogrudan idare mahkemelerinde satis isleminin iptali i¢in
kararin kendilerine bildiriminden itibaren 30 giin i¢inde dava agilabilecekleri gibi dava
acmadan once Ust idari makama bagvurarak kararin iptalini isteyebilirler, bu taleplerinin reddi
halinde kalan siirede mahkemede iptal davasi acabilirler. Satis islemi Idare tarafindan
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yapilmigsa yine ayni siirede ilgili bagimsiz boliimiin arsa paymin satisi isleminin iptali davasi
acilabilir.

Bu satis islemi belediye tarafindan yapildiysa ilgililer yetkiyi bu idarelere veren Kentsel
Dontisiim Bagkanligina eger satis Kentsel Dontlisiim Baskanliginin il midiirligi tarafindan
yapilmissa Baskanliga ve Bakanliga basburarak bu satis kararmin iptal edilmesi i¢in IYUK 11.
maddesi geregince iist makama bagvuru yapabilirler. Miilkii satilan hak sahipleri, ilgili kararin
ogrenilmesi veya teblig edilmesinden sonra baglayacak olan 30 giinluk dava suresi i¢inde, Ust
makama bu kararin geri alinmasi veya iptali talebinde bulunulursa, 30 giinliik iptal davas1 agma
siiresi duracaktir. O ana kadar isleyen kisim dava agma siiresinin ge¢mis kismi olacak, idareden
gelecek cevaba gore dava agma siiresi, kalan siire agisindan yeniden hesaplanacaktir. Ust
makama basvuru yapilmasmi takip eden 30 gun igerisinde, talebe cevap gelmez ise, talep
reddedilmis sayilacaktir. Itiraz talebinin acik¢a reddedilmesi ile veya 30 giinliik siire sonunda
zimnen reddedilmis sayilmasi ile dava agma stiresi kaldig1 yerden tekrar iglemeye baslayacaktir.
Ancak Ust makama basvuru yolu zorunlu degildir. Istenirse bdyle bir basvuruda bulunulmayip
satis kararina karst dogrudan iptal davasi agilabilmesi de miimkiindiir. Bu durumda satig
isleminin durdurulmasi i¢in mahkemeden yiiriitmenin durdurulmasi karar1 vermesi de
istenmelidir.

IYUK uyarinca, satis islemine kars1 acilacak iptal davasmnin agilacag: gérevli ve yetkili
mahkeme, satis isleminin yapilacagi veya yapildig1 ilin yetki alanina tabi olan il idare
mahkemesi olacaktir.

Kanunda 6ngorulen iptal davasi i¢in 30 giinliik siire ve {ist makama bagvuru igin gereken
stireler hak diisiiriicti stirelerdir. Bu siirelere uyulmadigi zaman; ilgililerce idari yargida dava
acma yolu kaybedilecektir.

Kentsel Doniisgim Bagkanligi ve mahkemelerin arsa payr satig kararlarinin
incelemesinde ve yargilamasinda dikkat edecegi hukuki ilkeler E. HAK SAHIPLERININ
ANLASMASI VE PAYLARI 1. Riskli Yapilarda boliimiinde genis¢e incelenmis oldugu i¢in
burada tekrardan kaginmak adina bazi ilkeleri 6zet olarak ele alacagiz.

Dava agmadan 6nce IYUK 11. madde geregince Kentsel Déniisiim Baskanligina
veya Bakanliga satig isleminin iptal edilmesi i¢in yapilan bagvurularda bu kurumlarin hem satis
islemine ve hem de satig islemine sebep olan ¢ogunluk maliklerin kararina ve varsa yapilan
anlasmalara bakmasi gerekir. Kendilerine iptali i¢in basvurulan satis talepleri konusunda
Kentsel Doniisiim Bagkanligi ve Bakanlik; satis talebine dayanak olan ¢ogunluk tarafindan
alinan karar, paylasim plan1 ve ingaat sozlesmesini esitlik ve adalet ilkeleri agisindan
denetlemeli, herhangi bir kat malikinin aleyhine esitlik ve adalete agik bir aykirilik goriirse satis
talebini iptal etmelidir. Boylece gereksiz ve yillar siirecek bir siirecten ilgililer kurtulur ve
zamanla ortaya ¢ikabilecek zararlar daha baslangicta engellenebilir. Kentsel Doniisiim
Baskanlig1 ve Bakanlik; azinlik paydaslar aleyhine agik¢a adaletsiz bir durum ortaya ¢iktigi,
esitsizlik yapildigr durumlarda takdir yetkisini kullanarak satig kararmi iptal edecek, salt
cogunluktan hakkaniyete, esitlik ilkesine ve adalete uygun yeniden karar almasimi
isteyebilecektir. Bagskanligin veya Bakanligin kendisine sunulan kat malikleri kurulu kararini
ve arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesini esitlik, adalet ve hakkaniyet agisindan degerlendirmesi
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"Hukuk Devleti" ve "Kanuni Idare" ilkelerinin de bir geregidir. idarenin bu takdir hakkini satis
islemini iptal seklinde kullanmasi hukuk devleti ilkesiyle ¢elismemekte aksine, hukuk devleti
ilkesinin geregidir'®®. Ayrica Baskanlik veya Bakanlik, satis islemini degerlendirirken usuli ve
sekli eksiklikler/aykiriliklar, Kanunun amaci ile ¢elisen uygulama, ¢ogunluk kararinda yer alan
hukukun emredici kurallarina aykirilik, fiili imkansizlik sebebi ile icra kabiliyetinden
yoksunluk, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ve satis vaadi sozlesmesinde emredici kurallara
uygunluk*®, kurucu unsurlar ve gegerlilik unsurlar1 agisindan yokluk ve kesin hiikiimsiizliikle,
sakatlik a¢ilarindan inceleme yapmalidir.

Eger satis islemi veya dayanagi olan cogunluk karar1 veya insaat sdzlesmesi
yukaridaki hukuki ilkelere aykir1 ise Bagkanlik veya Bakanlik islemi iptal edecektir. Eger bu
hukuka ve adalet duygusuna aykir1 satis islemini iptal etmemis ise, iptal talebine red karari
vermis ise o zaman hak sahipleri tarafindan yapilmasi gereken idare mahkemelerinde satis
islemine karg1 iptal davast a¢malaridir. Satig islemine karsi agilan davalar, satig karar
verilmesinden sonra agilabilecegi gibi satisin yapilmasi iizerine de 30 giin iginde
acilabilmektedir.

Idare mahkemeleri &nlerine gelen uyusmazliklar: yetki, sekil, konu, sebep ve amag
unsurlar1 acilarindan inceleyerek hukuka aykirihigi arastirirlar. Idari islemin yapilmasin
gerektiren "idareyi islemi yapmaya zorlayan bazen de idarenin takdiri ile degerlendirecegi
maddi olaylar, hukuki olgular ile sair etkenler" islemin sebep unsurunu,*'’ islemle, var edilen
hukuki degisim islemin konusu, islemle varilmak istenen amag, “islemi yapanin niyeti”*'® ise
maksat unsurunu olusturmaktadir. 6306 sayili Kanuna gore; ¢ogunluk kararina katilmayan
“maliklerin arsa payinin satisi” idari iglemin konusudur. Bu idari islemin sebep unsuru ise
bagimsiz boliim sahiplerinden birinin veya birkaginin salt ¢ogunlugun ortak kararina
uymamasidir. Mahkeme kararlarina baktigimizda “islemin sebebi hukuka aykiri” ise idari
islemin hukuka aykir1 olacagi ve bu satig kararinin veya satis yapildi ise satis isleminin iptal

115 Kaya, a.g.e., s. 16-17.

116 Borglar Kanunu madde 27/1’e gore kurulacak bir s6zlesme, yani miteahhitle yapilan insaat
sozlesmesi emredici hukuk kurallarina aykiri olamaz. Taraflarin bu aykirihg bilip bilmemesi de bu durumu
degistirmez. Emredici hukuk kurallarina aykiri olan bir sézlesme kesin olarak hiikiimstzdur. Kesin hikkimsuzltkle
sakat bir sozlesme yapildigl andan itibaren hiikiimsiz oldugundan hikimleri uygulanamaz. Kesin hiiklimsizlik
hukuki niteligi itibariyle itiraz olup taraflar ve lginci kisiler tarafindan ileri stirtilebilecegi gibi hakim tarafindan
da resen dikkate alinir. Kesin hiikimstzlGgin ileri strilebilmesi herhangi bir slireye tabi olmadigindan siire
sinirint diiristlik kurali belirler. Bu durumda salt ¢ogunluk ile miteahhit arasinda emredici hiikiimlere aykiri
olarak sirf azinhgin miilkiyet hakkini gasp amaci ile kurulmus bir sézlesmenin varligi halinde sézlesmenin
hikimsuzlugh hem azinlik tarafindan ileri sirilebilecek hem de idare tarafindan satis islemi tesis edilirken goz
oniinde bulundurulacaktir.

117 “Bir idari islemin sebebi, o idari islemden 6nce gelen, idareyi o islemi yapmaya sevkeden ve nesnel
hukuk kurallarinca belirlenmis etkendir. idareyi bir islem yapmaya sevkedecek neden, maddi bazi olaylar
olabilecegi gibi, o islemden dnce yapilmis bir baska islem de olabilir. Ornegin Polis Vazife ve Salahiyet Kanununun
8. maddesinin (a) bendine gore, kumar oynanan umumi veya umuma acik yerler idarece kapatilir. Burada s6zi
edilen idari islemin (=kapatma isleminin) yapilabilmesi maddi bir olayin gerceklesmesi kosuluna (=kumar
oynanmasina) baglanmistir.” Metin Giinday, idare Hukuku, Ankara, 1997, s. 119-120.

18 Gozubuylk, age., s. 354.
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edilecegi agiktir'®. Idari yarg1 yerince iptali istenen islemin sebebinin maddi olarak gergeklesip
gerceklesmedigi, gergeklesmis ise hukuka aykirilik icerip icermediginin denetlenmesi
gerekmektedir. Baska bir ifadeyle sebep unsurunun hukuka uygunlugu seklen ve esasen
denetlenmelidir.

Riskli yapilarda veya riskli alanlarda salt ¢ogunluk kararina karsi ¢ikan azinlik arsa
paymin veya arsasinin satist kararinin veya satilmasi isleminin sebep unsurunun ¢ogunluk
karar1 veya insaat sozlesmeleri oldugunu belirtmistik. Yargi denetimin amaci iglemin, haliyle
onu doguran sebebin hukuka uygunlugunu denetlemektir. Satisin miilkiyete olan agir etkisi
gozetildiginde; yargi yerleri tarafindan sadece ilgili belgelerin var olup olmadigi konusunda
seklen yapilacak denetimin Yyeterli gorilmesi halinde mulkiyet hakki, konut ve yerlesme hakki
gibi kisilerin en temel haklarina yapilan miidahaleler idari denetim dis1 kalacaktir. Agilan
davalarda idari yargi yerlerince bdyle bir sekli inceleme benimsenirse Anayasa'da belirtilen

“Hukuk Devleti” olmanin geregi tam olarak yerine getirilemeyecektir. Bu yiizden idari yargi¢
sekli denetimle yetinmemeli sebep unsurunun hukuka uygunlugunu esas olarak denetlemelidir.
Anayasa'nin 138. maddesinde “hakimler, gorevlerinde bagimsizdirlar, Anayasaya, kanuna ve
hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gore hiikiim verirler” hiikkmii yer almaktadir. Bu
nedenle Ozellikle yukarida belirttigimiz Danistay kararlarinda siklikla yer verilen “hak ve
nesafet ilkeleri”, “adaletsizlik”, “kanun dniinde esitlik” ilkeleri gbz Oniinde bulundurularak,
anilan ilkelerin, mahkemelerin ve idari yargicin 6niine gelen uyusmazligi ¢cozmesi gereklidir.

Kentsel Doniisiim Bagkanligi ve Bakanligin Onlerine gelen arsa pay1 veya arsa satisinin
iptali taleplerini veya mahkemelerin 6nlerine gelen satis isleminin iptali davalarini incelerken
esitlik, hak ve nesafet, adalet gibi ilkeleri goz 6énunde bulundurarak karar vermesi hakkinda
yukarida sundugumuz Danistay kararlarina ilaveten, yetkililere ve yargiglara yol gosterecek su
kararlar1 da ekleyebiliriz:

Danistay Sekizinci Dairesi'nin 01.10.2015 tarih ve 2015/4212 E., 2015/7919 K. sayili
kararinda ise “kisiler lehine hukuki durumlar yaratan hukuka aykiri iglemlerin geri alinmasinin
hak ve nesafet kurallarini zedelememesi gerektiginin yerlesik yargisal ictihatlarla kural altina
alindigr” belirtilmistir. Ayn1 Dairenin 06.04.2015 tarih ve 2011/4617 E., 2015/2704 K. sayili
kararinda “Idarenin gozetim sorumlulugu geregi, kamu hizmetinin yerine getirilmesinde kusuru
olmasa bile 6grenci velisinin 6grenciyi okul idaresinin gozetim ve denetimine biraktig1 andan
itibaren okulda ders saatleri icerisinde meydana gelebilecek olan zararlardan sorumlu
tutulmas: hukukun genel ilkeleri ile hak ve nesafet kurallari _geregidir”’ agiklamasi,
22.01.2015 tarih ve 2012/10549 E., 2015/82 K. sayili kararinda ise “sozlesmeli personel olarak
calisan ve askerlik hizmeti yiikiimliiliigii bulunan personelin, ifa etmekte oldugu gérevine ara

115 Danistay 8. Daire E.2008/7089,K.2008/7331, T.11.11.2008 tarihli kararina gére “....idari islemlerin
iptal sebeplerinden biri, sebep yéniinden hukuka aykirilik olup, sebep idareyi bir islem yapmaya yénelten etken
olarak tanimlanabilir. Sebep, idari islemin dayanagi olup, sebep olarak gdsterilen hukuksal islemin sakatligi,
esas islemi de sakatlayacaktir...” Danistay 7.Daire E.2007/695, K. 2007/4612, T.08.11.2007 tarihli kararina gore
“..Idare, tesis ettigi idari islemi, gerek ve hukuka uygun, sebep ya da sebeplere dayandirmak zorundadir. idarenin
dayandigi sebebin gercek olmasi, usuliine uygun olarak yapilan tespitlerle ortaya konulmus bulunmasini anlatir.
Sebebin hukuka uygun olmasi ise, idarenin islemini dayandirdigi sebebin, kanunda o islemin tesisi igin
dayanabilecegi 6ngériilen sebep ya da sebeplerden olmasi demektir...”
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vermek zorunda kalmasi ve askerlik doniigii mevcut kadrosunun sakl tutulmamasi nedeniyle
4857 sayil Is Kanunu hiikiimleri uyarinca is sézlesmesi yapilarak bu sézlesmeye gore istihdam
edilmesi Anayasa’nin 10. maddesinde belirtilen esitlik ilkesine aykrt oldugu gibi, Anayasa ve
1111 sayili Askerlik Kanunu'na gére askerligin bir hak ve édev olarak sadece erkekler icin
ongoriilmesi karsisinda, ayni statiide bulunan ve askerlik yiikiimliiliigii bulunmayan kadin
personel agisindan I¢ Yonetmelikte yer alan hiikiimlerin askerlik hizmetini ifa edenler aleyhine
sonu¢ doguracak sekilde yorumlanmasi suretiyle islem tesis edilmesinin hak ve nesafet
ilkelerine aykirilik teskil ettigi aciktir” agiklamasi yer almistir.

Bagka bir uyusmazlikta “askerlik hizmetinin kamu gorevlisi olan personelin mevcut
hukuki durumunu olumsuz yonde etkileyecek sonuglar dogurmasi yoniinde yorumlanmasinin
hak ve nesafet ilkelerine uygun olmadigr” gerekgesiyle iptal karar1 veren idare mahkemesi
karar1 Danistay 5. Dairesi'nin 14.12.2015 tarih ve 2013/9083 E., 2015/10399 K. sayili karartyla
onanmistir.

KPSS 2009/6 yerlestirme doneminde T.C. Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel
Miidiirligli'nde miinhal durumda bulunan hareket memuru yardimcisi kadrosuna yerlestirilen,
ancak Ogrenim kosulunu tagimamasi nedeniyle atamasi yapilmayan davacinin, yapilacak
yerlestirmelerde kendisine yeniden tercih imkani verilmesi i¢in yaptig1 basvurunun reddine
iliskin iptali istemiyle agilan davada temyiz incelemesi neticesinde Danistay 12. Dairesi,
30.10.2014 tarih ve 2011/5732 E., 2014/6823 K. sayili kararinda; "YOnetmelik'in EkK 2.
maddesinde merkezi yerlestirme sonucu B grubuna ait herhangi bir kadro veya pozisyona
verlestirilen adaylarin, daha sonraki personel alimlari igin yerlestirmelerine esas alinan
puanla basvuruda bulunamayacaklar: belirtilmekte ise de, hareket memuru yardimcisi
gorevinin Rayli Sistemler Teknolojisi alaninmin makine béliimiinden mezun olan davaci
tarafindan yerine getirilebilecegi ac¢ik oldugundan, davacimin 2010/1 donemi yerlestirme
basvurusunun reddine iliskin islemde hak ve nesafet kurallarina uyarlik bulunmadigina”
hiikmetmistir.

“Adaletsizlik” kavramima yonelik bir karar da mahkemelere ve idari yargica kentsel
doniisiim davalarinda yol gdstermesi agisindan onemlidir: "Samsun ilinde ... parsel sayuli
tasinmazi kapsayan alanda yapilan plan degisikligine iliskin belediye meclisi kararmmin iptali
istemiyle acilan davada, Idare Mahkemesince, anilan parselin A-3 olan yapilasma nizamini A-
4'e, baska bir parselin B-4 olan yapilasma nizamini A-4'e ve diger bir parselin cephe aldigt 7
metre olan yolun 9 metreye ¢ikarilmasini iliskin dava konusu belediye meclisi kararinin
uyusmazlik konusu parsele ilave bir kat vererek kisiye ozel bir uygulama olarak adaletsizlik
varatarak planlamanin esitlik ilkesini zedeledigi, parsel ol¢eginde degisiklikler yaparak plan
biitiinliigiinii bozdugu, imar plam degisikligi ile gerceklestirilecek 7 metre genisligindeki yolun
9 metreye ¢ikartlmaswn fiili olarak miimkiin olmadigi, plan degisikligi ile yogunluk artisi
olurken sosyal ve teknik donati alanlarinda artirnma gidilmedigi anlasildigindan, imar
mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun olmadigr"
gerekeesiyle iptaline karar verilmis, bu karar Danistay 6. Dairesinin 14.5.2009 tarih ve
E:2007/5162, K:2009/5616 sayili karariyla onanmuigtir.
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Danigtay 12. Dairesi'nin 29.3.2000 tarih ve 1999/3224 E., 2000/1479 K. sayil1 karar1
ile “657 sayili Yasaya tabi kamu gérevlilerinden sozlesmeli olanin tecilden yararlanip goreve
devam etmesi digerinin ise goérevine son verilmesi "esitsizlik ve adaletsizlik yaratacagindan'
399 sayih KHK'nin 7/c maddesi hiikmiiniin, 657 sayiuli Yasanin 3697 sayuli Yasayla degisik
4A8/A-5 maddesi hiikmii paralelinde es anlamli olarak degerlendirilmesi ve uygulanmasinin
hakkaniyet ve esitlik ilkesinin bir geregi olmasi karsisinda yukarida belirtilen mevzuat

uyarmca davall idarece tesis edilen dava konusu islemde hukuka aykirilik goriilmedigine”
hiikmedilmistir.

Belirttigimiz bu Orneklerden anlasilmaktadir ki Danistay 6niine gelen davalarda; idari
islemleri yetki, sekil, sebep, konu ve ama¢ unsurlari yoniinden degerlendirmekle birlikte,
(6zellikle uyusmazlikta sadece bu bes unsur yoniinden yapilan degerlendirmenin hakimin
vicdani kanaatinin olusmasina yetmedigi durumlarda) “adalet”, “hak ve nesafet ilkeleri”,
“hakkaniyet”, “esitlik” ve benzeri kavramlara bagvurmak suretiyle yargisal denetimi her
yoniiyle gerceklestirmektedir.

Anayasa'nin 138. maddesi uyarinca, Anayasa’ya, kanuna ve hukuka uygun olarak
vicdani_kanaatlerine gére hiukim vermekle yiukimli olan _hakimler, salt gogunluk
kararlarina karsi ¢ikan azinlik miilk sahiplerinin arsa payi satis islemine kars1 agilan davalarda;
satis isleminin sebebini olugturan salt cogunluk ortak kararinin imzalanmamasi olgusunu ve salt

cogunluk ortak kararina dayanan idari islemin hukuka uygunlugunu, “adalet”, “hak ve nesafet
ilkeleri”, “hakkaniyet”, “esitlik” gibi ilkeler 1s1g¢1nda degerlendirmek durumundadirlar.

Medeni Hukuk ve Borg¢lar Hukuku agisindan da miilkiyet haklarina aykir1 anlagmalarin
kesin hiikiimstizliikk yaptirimi ile karsilastigin1 unutmamak gerekir. Hukuk teknigi olarak 6306
saylli Kanun ve Uygulama Yonetmeligi kapsamindaki uygulamalar agisindan ¢ogunlugun
azinligin miilkiyet haklarini ihlal etmesi veya yok etmesi halinde hakimler, alian karar1 iptal
etmeyecek ve kesin hiikiimsiizliik yani butlan yaptirimini uygulayacaklardir. Her ne kadar kesin
hikimsizlik hallerinde dava bile agmaya gerek yoksa da mahkemelerce agilan davalarda kesin
hikimsizlik tespit edilmektedir. Salt cogunlugun aldig1 miilkiyet hakkini ihlal eden bir karara
dayanarak yapilan satis islemi de gegersiz olacagindan ve bu pay1 satin alanlar agisindan tapu
tescilinin yolsuz tescil olacagi da agiktir. Satis ve tescil islemine kars1 yolsuz tescil nedeniyle
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilarak miilkiyet hakkinin ihlali mahkemece ortadan
kaldirilabilir. Miiteahhitle yapilan insaat sozlesmesi de kesin hiikiimsiiz olacagindan
mahkemelerce durum tespit edilmeli veya insaat sdzlesmesi geriye etkili olarak iptal
edilmelidir.

Bu nedenle hakimlerin; azinligin payinin satisinda ve dayanagi olan paylasim planinda,
insaat sozlesmesinde hakkaniyete aykirilik, adaletsizlik ve esitsizlik, hak ve nesafet kurallarina,
diirtistliik kurallarma aykirilik mevcutsa hukuk giivenligi agisindan (idare mahkemelerinde
IYUK madde 20/1 geregince) resen bu durumu arastirip buna gore karar vermeleri
gerekmektedir.

Eklemeliyiz ki idari davalarda idari yargi¢ oniine gelen davalarda takdir yetkisine de
sahiptir. Takdir yetkisi, yargilama hukuku agisindan “herhangi bir hukuki kuralla hakime
taminan, serbestce olaylarin nitelik ve yapilarina gore gereken kararlari vermek, gerekli
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tedbirleri almak gucl ve yetkisi” olarak ifade edilebilir.*?® Takdir yetkisi ile, hakimin énceden
diistintiliip tahmin edilemeyen olaylarla karsilasmasi halinde, kendisine yiiklenen gorevin
basarili olabilmesi i¢in, kendisine, yasa koyucunun bilerek veya bilmeyerek biraktigi
eksiklikleri tamamlayabilme ve belirli bir 6lgt dahilinde serbetce hareket edebilme yetkilerinin

taninmas1 saglanmaktadir.*®

Idari yarg1 hakiminin takdir yetkisini kullanirken gdzetmesi gereken bazi temel ilkeler
vardir. Bunlar re'sen arastirma ilkesi, 6l¢iliiliik ilkesi, delil serbestisi ilkesi, delillerin serbestce
degerlendirilmesi ilkesi olarak sayabiliriz.

Re'sen (kendiliginden) arastirma ilkesi 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu'nun
20/1. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore idari yargig taraflarin 6niine getirdikleri ile degil
tipki ceza yargisinda oldugu gibi kendiliginden islemin sebebinin hukuka aykirilik teskil edip
etmedigini aragtiracaktir.

Olgiiliilik ilkesi, temel hak ve ozgiirliiklerin ve o6zellikle miilkiyet hakkinmn
sinirlandirilmasinda basvurulan aracin sinirlama aracini gergeklestirmeye elverisli olmasini, bu
aracin gerekli olmasini ve aragla amag arasinda olgilii bir denge bulunmasini ifade eder.'?
Danistay'a gore “eylem ile yaptirim arasinda bulunmasi gereken adil denge", 0l¢ululuk ilkesi
olarak da adlandirilmakta ve bu ilkenin alt ilkelerini de elverislilik, zorunluluk ve orantililik
ilkeleri olusturmaktadir.

“Elveriglilik ilkesi”, Ongoriilen yaptirmimn ulasilmak istenen amac ic¢in elverigli
olmasini, “zorunluluk ilkesi” 6ngériilen yaptirimin ulasilmak istenen amag¢ bakimmdan zorunlu
olmasini ve “orantililik ilkesi” ise Ongoriilen yaptirim ile ulasilmak istenen amag arasinda
olmas: gereken orantryr ifade etmektedir.”?® ilkenin bu sekilde alt ilkelere ayrilarak
incelenmesi, denetimi yogunlastirmakta ve ayrintilara kadar inen usuliiyle bireyler i¢in etkin
bir koruma saglamaktadir.!?*

Eger Idare, oniine gelen satis talebini kanuna, hak ve nesafet kuralina, esitlige ve adalete
aykir1 bularak reddetmesi gerekirken, takdirde agik bir hata da yaparak, satis karar1 vermisse;
mahkemeler ve idari yargi hakimi oniine gelen davada hem dava konusu idari islemin sebep
unsuru igin inceleme yapip; idari islemi miilkiyet sinirlamasi agisindan olgiiliiliik ilkesine
uygun olup olmadigini incelemeli; hem de kendi takdir yetkisini Danistay'in hakkaniyet, hak

ve nesafet kararlarini g6z o6niinde bulundurarak kullanmalidir.!?®

Nitekim, bizim bizzat yiirtittiiglimiiz riskli yap1 kapsaminda olmasi sebebiyle yiktirilan
tasinmazin yeni paylasim yonteminin belirlenmesine iligkin malikler kurulu kararmin
hukukiliginin Mahkemece incelenmemesi nedeniyle miilkiyet hakkiyla baglantili olarak
malikler kurulu kararina riza géstermeyen paydasin hissesinin kamu otoritelerince satilmasi ve

120, Abdullah Dingkol, Hukuka Giris, Hukukun Genel Kavramlari, s. 277. Naklen Dingkol, Hulusi Alphan,
idari Yargida Hakimin Takdir Yetkisi, s. 4.

121 Dingkol, age., s. 7-8.

122 Ogurlu, Yiicel, Karsilastirmali idare Hukukunda Olculiiliik ilkesi, s. 21.

123 Danistay 12. Dairesi'nin 9.9.2015 tarih ve E. 2015/2837, K. 2015/4660 sayili karari.

124 Ogurlu, s. 97, Kogakli, ag.m., s.152.

125 Dingkol, s. 45.
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satis bedelinin diigiikk olmasi nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddialarina iligkin bir
davada Anayasa Mahkemesi 2022 tarihinde verdigi bir kararda sunlar tespit etmektedir:

“ Asliye Hukuk Mahkemesi basvurucularin hisselerinin 6306 sayili Kanun hiikiimleri
geregince Idarece satilmasi riskinden soz ederek béyle bir durumda davamn konusuz
kalacagini, hakkin elde edilmesinin imkdnsiz hdle gelecegini ve Anayasa ile giivence altina
aliman miilkiyet hakkinin da telafisi imkansiz bir bi¢cimde zedelenecegini ifade etmis ve Malikler
Kurulu kararmmin uygulanmasini durdurmustur. Aslive Hukuk Mahkemesi Malikler Kurulu
kararimin uygulanmasmin durdurulmasi bicimindeki tedbiri teminat yatirmaya doniistiiriirken
ise ihtiyati tedbir karart verilmesini gerektirecek sekilde gecikmesinde zarar olusacak veya
hakkin elde edilmesini imkansiz hdle getirecek bir durumun soz konusu olmadigi sonucuna
ulasmistir. Asliye Hukuk Mahkemesi ihtiyati tedbirin mahiyetini degistirirken binann yikilmaig
olmasi olgusuna dayanmistir. Ne var ki bina gerek Malikler Kurulu toplantisindan gerekse bu
toplantida alinan kararmn iptali istemiyle Asliye Hukuk Mahkemesine dava agilmasindan énce
- 27/8/2015 tarihinde- yikilmustir. ...Ote yandan binanin yikilmis olmasi basvurucularin
hissesinin 6306 sayili Kanun kapsaminda Idarece satilmasi riskini ortadan kaldwmamaktadir.
...Basvurucularin itirazi Malikler Kurulu kararinda kabul edilen yeni paylasim yontemidir.
Bagvurucular, bu yéntemin hakkaniyetli olmadigindan yakinmaktadwr. Tasinmazin yeni
paylasim yonteminin hakkaniyetli olup olmadig, iizerindeki binanin yikilmasindan bagimsiz
bir meseledir. Bu sebeple Asliye Hukuk Mahkemesinin Malikler Kurulu kararimin hukukiligini
etkilemeyen binamn yikilmis olmasi olgusuna dayali olarak ihtiyati tedbirin gerekli bir tedbir
olmaktan ¢iktigini ve davalilardan teminat istenmesinin yeterli olacagini kabul etmesinin somut
olayin kosullart ¢ercevesinde makul bir yorum olmadigr degerlendirilmistir. Nitekim Asliye
Hukuk Mahkemesinin bu kararindan sonra Idarece satis islemleri tamamlanmis ve ihtiyati
tedbir karart verilirken bahsedilen risk fiilen gerceklesmistir.

Sonug olarak Asliye Hukuk Mahkemesinin Malikler Kurulu kararimin uygulanmasinin
durdurulmas: yoniindeki ihtiyati tedbir kararim kaldirmasi sebebiyle basvurucular miilkiyet
haklarmi  yitirmeden once Malikler Kurulu kararimin hukukiligine iligkin sikdyetlerini
denetlettirme imkanindan mahrum kalmustir. Béylece, teorik diizeyde etkili oldugu tespit edilen
bir hukuksal mekanizma Asliye Hukuk Mahkemesinin bu uygulamasi sebebiyle somut olayda
basari sansi sunma kapasitesini yitirmistir. Bu durumda Anayasa'nin 35. maddesinde giivence
altina alinan miilkiyet hakki ile baglantili olarak Anayasa'nmin 40. maddesinde diizenlenen etkili
basvuru hakkinin ihlal edildigine karar verilmesi gerekir ...

(Bagimsiz boliim malikleri) dordii isyeri olan toplam bes bagimsiz boliim karsiliginda

zemin katin bile altinda iki bagimsiz boliim verilmesinin miilkivet hakkini zedeledigini, Malikler

Kurulunun uygun buldugu projenin kendileri yoniinden dengesiz oldugunu gosteren raporlari
derece mahkemelerine sunduklari hdlde bunlarin dikkate alinmadigint vurgulamistir. Satig
kararimin iptali istemiyle agilan davada Malikler Kurulunun kabul ettigi projenin agik
dengesizlikler icermesine ragmen bu yoniiyle inceleme yapilmamasinin miilkiyet hakkini ve adil
yargilanma hakkini ihlal ettigini iddia etmistir...

Malikler Kurulunun ticte iki cogunlugunun tasinmazin yeni pavlasim sekline iliskin

kararina riza gostermeyen hissedarlarin paylarimin_satilmasi: volunda diizenleme yapilmasi
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kamu makamlarimin takdir yetkisinde olsa da bu durum, Idarenin s6z konusu yetkisini kevfi bir

bicimde kullanabilecegi anlamina gelmemektedir. Bu baglamda hissedarlarin yeterli bir

miizakere sonucu bir karara varmis olmasi, bu kararin azinlikta kalan hissedarlarin
menfaatlerini _acik bir bicimde zedelememesi gerekir. Azinlikta kalan hissedarlarin, kendi

ctkarlarina acikca aykirt olan, tasinmazin eski durumuna kivasla acik dengesizlikler iceren bir
projevi kabul etmeye zorlayvan karara istirak etmemis olmalar: hisselerin satisi gibi agir bir

miidahaleyi hakhilastirmamaktadir. Azinlikta kalan paydaslarin  hisselerinin  Malikler

Kurulunun ¢ogunlugunca kararlastirilan yeni paylasim yontemine yénelik itirazlar: yargisal
bir merci tarafindan dinlenerek ilgili ve yeterli gerekceyle karsilanmadan satisa ¢ikariimasi
halinde en hafif zedeleyici araca basvuruldugu soylenemeyecektir. Dolayisiyla azinlikta kalan
hissedarlarin teklif edilen yeni paylasim sekline yonelik iddialarinin incelenip incelenmedigi
miidahalenin gerekliligi baglaminda oldukca onem tasimaktadir.

Somut olayda iigte iki ¢cogunlugun kararina istirak etmeyen basvurucularin ¢ogunluk
kararina karst iki farkl yargisal yola basvurduklar: gériilmektedir. Bagvurucular oncelikle
Asliye Hukuk Mahkemesinde Malikler Kurulu kararimin iptali ve kat karsiligi insaat
sozlesmesinin diizeltilmesi istemiyle dava agmistir. Bu davada binanin eski halinde dort igyeri
ve bir mesken olmak iizere toplam bes bagimsiz béliime sahip iken ¢ogunluk tarafindan kabul
edilen projeye gore kot seviyesinin altinda iki bagimsiz boliimiin basvuruculara verildigi, kat
karsiligi insaat sozlesmesinin toplantidan énce ve basvurucularla miizakere edilmeden noterde
imzalandigi ve c¢ogunlugun lehine oldugu ileri siiriilmiistiir. Aslive Hukuk Mahkemesi
basvurucularin  hisselerinin -davanmin acilmasindan sonra- Idare tarafindan satildigini
gozeterek basvurucularin miilkiyet hakkinin sona erdigi neticesine ulagmis ve davanin konusuz
kalmasi nedeniyle karar verilmesine yer olmadigina karar vermistir.

Basvurucular aymi iddialar: satis kararmn iptali istemiyle Idare Mahkemesinde
actiklar: davada da ileri siirmiistiir. Idare Mahkemesi davay: reddederken bagvurucularin bu
iddialarmma yonelik olarak 16/100 oramindaki hisselerinin yeni paylasimda da degismedigi,
ayrica dort isyerinin ashinda tek bir bagimsiz boliim oldugu halde fiilen dorde boliinerek
kiralandigi vurgusunu yapmistir. Bununla birlikte Bolge Idare Mahkemesi istinaf isteminin
reddine iliskin kararinda Idare Mahkemesi kararinda yer alan bu gerekcenin karar metninden
ctkartilmasina karar vermistir. Bélge Idare Mahkemesi davanin konusunun satis kararinin
hukukiliginin denetlenmesiyle sinwrlt oldugunu, Malikler Kurulu kararmin davaya konu
olmadigini kabul ederek bu sonuca ulagmistir.

Bu durumda basvurucunun Malikler Kurulu kararina yonelik sikdyetlerinin hicbir yargi

mercii__tarafindan__incelenmedigi anlasiimaktadir. Yukarida aciklandigi iizere Malikler

Kurulunun tasinmazin degerlendirme bicimini belirleyen kararmmin taraflarin menfaatlerine

uygun _ve hakkanivetli olmasi  muiilkivet hakkina  yapilan miidahalenin _ dlciiliiliik
sartlarindandir ....

Bolge Idare Mahkemesinin kabuliine gore Malikler Kurulu karart davanin konusunu
olusturmamaktadir. Oysa Malikler Kurulu karari davamin konusunu olusturmasa da

basvuruculara teklif edilen yeni paviasim seklinin kabul edilmemesi satis kararinin temel
sebebini teskil etmektedir. Satis kararimin_ hukukiliginin denetlenmesi basvurucularin yeni
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paylasim sekline riza gostermemelerinin _hakli bir temele dayanip dayanmadiginin da
incelenmesini gerektirmektedir. Yeni paylasim seklinin dengeli ve adil olup olmadig
incelenmeden satigy kararimin hukukiligi yoniinden yapilacak bir denetimin gerg¢ek manada
yargisal bir denetim oldugundan soz edilemez. Aksi takdirde idare mahkemesi salt sekli bir

denetim yapmus olur. Dolayisiyla Bélge Idare Mahkemesinin basvurucularin taginmazin yeni
paylasim sekline yonelik itirazlarini inceleme disi birakan yaklasimi Anayasa'min 35.
maddesinin devlete yiikledigi gerekliliklere uygun bir denetim yapimamasi sonucunu
dogurmustur.

Ote yandan Idare Mahkemesinin yeni paylasim seklindeki hisse oranimin eski paylagim
yontemine uygun olup olmadigiyla sinirlayan denetiminin de Anayasa'nin 35. maddesindeki
giivencelere uygun oldugu soylenemez. Anayvasa'min 35. maddesinin aradigi manada bir

denetim_veni paylasim seklinin ekonomik yonden dengeli olup olmadiginin incelenmesini

gerektirmektedir. Bu da gerekirse bilirkisi incelemesi yapilmasiyla anlasilabilecek bir husustur.
Idare Mahkemesinin yeni paylasim seklinin adil ve dengeli olup olmadigi yolunda -gerekirse
bilirkisi goriisiinii alarak- bir inceleme yapmadan salt sekli denetimle yetinmesi basvurucularin
hisselerinin satisinin ... son ¢are oldugunun kamu makamlarinca ortaya konulamadigi
sonucuna ulagimistir....

Yasal diizeyde yeterli goriilen usul giivencelerinin fiilen saglanip saglanmadiginin da
irdelenmesi gerekir. Somut olayda basvurucularin hisselerinin rayi¢ bedeli Idare tarafindan
6.396.000 TL olarak tespit edilmis, ihale sonucunda basvurucularin hisseleri paydaslardan biri
olan AY.ye 6.400.000 TL bedelle satilmis, satis bedeli bagvuruculara ddenmistir.
Basvurucular Idare Mahkemesindeki dava dilekcesinde hisselerinin rayic bedelinin diisiik
belirlendigine yonelik iddialar ileri siirmiistiir. Bu baglamda basvurucular emsal teskil
edecegini diisiindiikleri iki raporu Idare Mahkemesine sunmus, hisselerinin metrekare birim
degerinin 39.000 TL degil, 79.841 TL oldugunu savunmustur. Buna karsihk Idare
Mahkemesinin basvurucularin rayic bedelin diisiik belirlendigi iddiasiyla ilgili olarak hichbir

degerlendirme yapmadigi, davanin bu kismini gorev yoniinden reddettigi goriilmektedir ...

Ote yandan bir an igin -idari islemler de dahil olmak iizere- mal varligini etkileyen tiim
davalarin aslive hukuk mahkemesinde acilacagi kabul edilse bile bu durumda Idare
Mahkemesinin basvurucularin adli yargida dava acarak bunun neticelenmesini beklemeden

ihale islemini karara baglamasi, basvurucunun miilkivet hakkivla ilgili sikavetinin

incelenmemesi_sonucunu _dogurmustur. Bagvurucularin ihalenin iptalini istemesinin esas

sebebi hisselerinin degerinin diisiik belirlendigini, buna bagl olarak ger¢ek degerinin altinda
satildigini  diistinmiis olmasidir. Ihalenin _iptali _istemiyle acilan bir davada céziime

kavusturulmasi: beklenen en onemli mesele satilan mal varligimin degeridir. Satilan malin

bedelinin usuliine uygun olarak tespit edilip edilmedigi incelenmeyecekse ihalenin iptali
istemiyle dava a¢ilmasinmin bir anlami kalmaz. Bedel tespitine iligkin meselenin adli yargida
acgilacak bir davayla ¢oziime kavusturulmas: gerektigi diisiiniiluyorsa bu takdirde bedel
tespitine iliskin uyusmazilik sonu¢lanmadan ihalenin iptali davasinin karara baglanmasi
yvargisal denetimin i¢inin bosalmasina yol acar. Kaldi ki kisinin miilkiyet hakki tizerinde sonug
doguran bir iglemi unsurlarina ayirarak soz konusu islemin sebep unsurunu olugturan hazirlik
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islemini ana islemden bagimsiz olarak ayri bir davaya konu etmesini sart kosmak kisiye
gereksiz ve asir1 bir kiilfet yiikleyebilir.

Ayrica Idare Mahkemesinin satis islemine karsi acilan davamin reddedilmis oldugunu
gozeterek ihalenin hukuka uygun olduguna karar verdigi goriilmektedir. Diger bir ifadeyle

Idare Mahkemesi satig isleminin hukuka uygun olmasinin otomatik olarak ihalenin de hukuka
uygun olmasi sonucunu dogurdugsu kabuliinden hareket etmistir. Idare Mahkemesinin bu

vaklasimi, ihale isleminin tam bir hukuksal denetime tabi tutulmamasi riskini ortava

ctkarmaktadir. Zira ihalenin yapilabilmesi icin Idare tarafindan satis karart alinmasi zorunlu
olsa da satig kararinin bulunmasi ve hukuka uygun olmasi ihalenin hukuka uygunlugunun tek
kosulu degildir. Ihalenin kosullarindan biri de satisa ¢ikarilacak hisselerin degerinin Idarece
usuliine uygun olarak tespit edilmis olmasidir. Hisselerin degerinin tespitindeki usulsiizliikler
de ihale isleminin hukukiligini etkilemektedir. Dolayisiyla Idare Mahkemesinin ihale isleminin

hukukiliginin denetimini satis kararimin hukuka uygunlugunun incelenmesine indirgeyen
yorumu yargisal denetimi etkili olmaktan ¢ikarmistir. Tiim bu hususlar gozetildiginde ihalenin
iptali istemiyle ac¢ilan davanin en 6nemli meselesi olan hisselerin degerinin usuliine uygun
olarak tespit edilip edilmedigi sorunu ¢oziime kavusturulmadan, basvurucularin deger
takdirine ve satis bedeline yonelik itirazlar: incelenmeden karara baglanmasi, hisselerinin
iradeleri disinda satilmasi suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahaleyle basvuruculara
viiklenen kiilfetin dengelenmesi amaciyla getirilen giivencelerin somut olayda saglanmamasi
sonucunu dogurmustur. Bu durumda basvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin
ayni zamanda orantili da olmadigi kanaatine ulasilmistir ...

Bu durumda miilkivet hakkinin ihlalinin sonuclarimin ortadan kaldirilmast icin yeniden

vargilama yapimasinda hukuki yarar bulunmaktadir. Yapilacak yeniden yargilama ise bireysel

basvuruya 6zgii diizenleme iceren 6216 sayili Kanun'un 50. maddesinin (2) numarali fikrasina
gore ihlalin ve sonuglarimin ortadan kaldiriimasina yoneliktir. Bu kapsamda yapilmas: gereken
is, veniden yargilama karari verilerek Anayasa Mahkemesini ihlal sonucuna ulastiran
nedenleri gideren, ihlal kararinda belirtilen ilkelere uygun yeni bir karar verilmesinden
ibarettir. Bu sebeple kararin bir 6rneginin yeniden yargilama yapilmak iizere Istanbul 4. Idare
Mahkemesine gonderilmesine karar verilmesi gerekmektedir.”

Anayasa Mahkemesinin verdigi baska bir kararda'?®® da 6306 sayili Kanunun
uygulamasi yapilirken gorevli idarelerin dikkat etmesi gereken kurallara su sekilde dikkat
cekilmistir:

“Somut olayda bagvurucunun hissesinin rayi¢ bedeli Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii
tarafindan 428.312,50 TL olarak tespit edilmis, bu bedel iizerinden bagvurucunun hissesi
paydagslardan biri olan E.I’ye satilmis, satis bedeli basvurucuya édenmistir. Bagvurucu;
derece mahkemesindeki dava dilek¢esinde, hissesinin rayi¢ bedelinin diisiik belirlendigine
vonelik iddialar ileri siirmiistiiv. Bu baglamda nitelikleri itibariyla daha iyi olmadigi one
strilen emsal bir tasinmazin metrekare birim degerinin 3.860 TL olarak belirlendigi iddia
edilmis ve ayrica bolgedeki rayi¢ piyasa degerlerini gosteren bilgiler de dava dilek¢esine
eklenmistir. Buna karsilk Bolge Idare Mahkemesinin basvurucunun rayic bedelin diisiik

126 Anayasa Mahkemesi T. 14.09.2021, 2018/16483 sayili Basvuru.
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belirlendigi iddiasiyla ilgili olarak hichir degerlendirme yapmadigi goriilmektedir. Bolge Idare
Mahkemesi riskli yapi tespitinin tiim tasinmaza sari kilinmasinin hukuka uygun oldugunu tespit

etmis ancak davanin deger takdiriyle ilgili kismina yonelik olarak bir irdeleme yapmamistir.
Basvurucunun hissesinin iradesi disinda satilmasi suretiyle basvurucuya yiiklenen kiilfetin
dengelenmesinde tasinmazin gercek degerinin odenmesi onem tasimaktadwr. Bu itibarla
basvurucunun deger takdirine ve satis bedeline yénelik itirazlarinin incelenmemesi miilkiyet
hakkina yapilan miidahalenin dengelenmesi amaciyla getirilen guvencelerin somut olayda
saglanmamasit sonucunu dogurmustur. Anayasa'min 35. maddesinin bir geregi olan usul

giivencelerinin somut olayda temin edilmemesi, basvurucunun miilkiyet hakkina yapilan
miidahalenin kamu yarari karsisinda dengelenmesini engellemistir. Bu kapsamda yapilmasi

gereken is veniden yargilama karari verilerek Anavasa Mahkemesini ihlal sonucuna ulastiran
nedenleri gideren, ihlal kararinda belirtilen ilkelere uycun veni bir karar verilmesinden

ibarettir. Bu sebeple kararin bir 6rneginin yeniden yargilama yapimak iizere Istanbul 3. Idare
Mahkemesine gonderilmesine karar verilmesi gerekmektedir.”

Gordiigiiniiz gibi Idare ve mahkemelerin gorevlerini geregi gibi yapmalarmi, ¢ogunluk
tarafindan karar verilen paylasimlarin adil ve hakkaniyetli olup olmadiklarini gézetmeleri
gerektigine iliskin yukaridaki ag¢iklamalari yazdigimiz 2015 yilindan bu yana pek ¢ok
uyusmazlik ¢ikmis, tabii ki yargilamanin ¢ok yavas isledigi lilkemizde konu ancak 2021
yilindan itibaren Anayasa Mahkemesinin oniine gelmis ve Anayasa Mahkemesi 2015 yilinda
dikkat ¢ektigimiz bu hukuksuzlugu ancak 2021 yilinda verdigi kararlarla ortaya koymustur. Biz
konuya hakim oldugumuz ve miivekkilimiz bu konuda “son noktaya kadar hakkimizi
savunalim” dedigi i¢in bu sonuca ulasabildik. Ya dava ag¢mayanlar, ya dogru avukati
bulamadiklar1 i¢in yargilama siirecini yarida birakanlarin yasadigi hukuksuzluk ne olacak?
Hukuk Devletinde halka “ne yapalim dava a¢saydin, iyi bir avukat bulsaydin” denilebilir mi?
Denmez elbette... Ozellikle Bakanlik ve Kentsel Doniisiim Baskanligi ile belediyelerin
onlerine gelen ¢ogunluk kararlarini adalet ve hakkaniyet agisindan degerlendirmeleri gerekir.
O giin de soyledik, bugiin de sdyliiyoruz ve yine sdylemeye devam edecegiz...

Kentsel Doniisiim Baskanligi veya Bakanliga yapilan bagvuru ya da mahkemelere
actigimiz dava sonucu sonucu ¢ogunluk kararina katilmayanlarin arsa payi satis karart yukarida
acikladigimiz sebeplerden biri sebebiyle iptal edildiginde ilgililerin durumu tapuya bildirmeleri
iizerine ilgili arsa pay1 tekrar 6nceki malik adina tescil edilir. Eger satis islemi sekli bir sebepten
iptal edildi ise yeniden satisa ¢ikarilabilir. Satig islemi ¢ogunlugun verdigi kararin veya yapilan
anlasmanin adalet ve esitlik ilkelerine aykiri olmasindan dolay1 iptal edildi ise, bu ¢ogunluk
karar1 yeniden adalete ve esitlik ilkelerine gore alinmadan Idarece satis karar1 verilemez.

Kanunun 6/1. maddesi ve Yonetmeligin 15/A maddesinin 16 nolu fikras1 uyarinca; satis
isleminin, satis bedelinin eksik hesaplandigi gerekgesi ile iptal edilmesi durumu hari¢ olmak
izere, yargl karari ile iptal edilmesi halinde, Baskanligin durumu ilgili tapu miidiirligiine
bildirmesi iizerine, satis1 yapilan arsa veya arsa pay1, satig isleminden sonra tiglincii bir kisiye
devredilmemis veya satistan dnceki malik adina dogrudan tescilini hukuken ve/veya fiilen
imkansiz hale getiren bir uygulamaya tabi tutulmamis ise resen eski maliki adina tescil edilir
ve satis bedelinin iadesi saglanincaya kadar satis bedeli tutarinda alici lehine kanuni ipotek tesis
ve tescil edilir. Satis isleminin, satis bedelinin eksik hesaplandigi gerekgesi ile iptal edilmesi
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durumunda, yargi karari, satis bedeli ile yargi kararinda belirtilen sekilde hesaplanacak bedel
arasindaki farkin hisseyi satin alan malik tarafindan hissesi satilan eski malike 6denmesi
suretiyle uygulanir. Yarg: karar ile satis bedelinin eksik hesaplandigi gerekgesi ile hissesi
satilan malikin zararinmn tazmin edilmesi yoniinde Baskanlik/Idare aleyhine karar verilmesi
durumunda, 6denmesine hiikkmedilen bedel, Baskanligin/idarenin bu konuda kendisine
yapacag1 bildirim tarihinden itibaren en gec 15 giin iginde, hisseyi satin alan malik tarafindan
hissesi satilan eski malike ddenir. Verilen siire icerisinde 6demenin yapilmamasi sebebiyle
bedelin Baskanlik¢a/Idarece 6denmesi halinde, ddenen bedel hisseyi satin alan malikten genel
hiikiimlere gore tahsil edilir.

N. KENTSEL DONUSUMDE ARSA PAYI DUZELTME DAVALARI

Kentsel dontlisiimde en fazla agilan dava tiirii arsa paylarmin diizeltilmesi davasidir.
6306 sayil1 Kanunda bir yapinin kentsel doniisiimii i¢in malikler arasinda alinacak karar arsa
pay1 sahiplerinin salt ¢ogunlugu tarafindan alimmaktadir. Kentsel doniisiimde ¢ogunlukla
malikler kullandiklar1 m2’yi asil alip bu kapsamda yeni dairelerin paylasimini yapmakla birlikte
zaman zaman da arsa paylar1 oraninda bir paylasim yapmaktadirlar. Daha da énemlisi riskli
yap1 yikildiktan sonra maliklerin elinde bir arsa kalmakta ve onun Uzerinde malikler arsa
paylarin1 paylasmaktadirlar.

Yillar 6nce bina yapilirken cogunlukla mimarin veya miiteahhitin istegi ile belirlenmis
olan arsa paylari, aradan gegen yillarda bu konut ve isyerlerini satin alan yeni malikler
tarafindan ilk anda 6nemsenmemekte ancak 6306 sayili Kanun ile kentsel doniigiim giindeme
gelip, bina yeniden yapilacaksa bir anda ilk bakilan konu haline gelmektedir. Hele o binanin
malikleri arasinda goriis ayriliklar1 ve yeni binada yapilacak bagimsiz boliimler agisindan
paylasim problemleri olugsmussa, yapiyr kentsel doniisiime sokmak ve insaati yapacak
miiteahhit ile anlagmak i¢in arsa paylarinda salt cogunlugun elde edilmesi hesaplar1 en 6nemli
konu olmaktadir.

6306 sayili Kanunun 6/1. maddesi geregince “ilizerindeki bina yikilarak arsa haline

gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin
edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar
tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil edilir’. Bu diizenlemeden
de anlagilacagi gibi bina yikilinca artik bagimsiz boliim sahipleri onceki vasfina gore
belirlenmis kullanim bigimleri ve arsa paylari dogrultusunda bu binanin gelecegi tizerinde hak

ve s0z sahibi olacaktirlar.

Kat mulkiyeti Kanununun (KMK.) 3. maddesi “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete
konu olan ana gayrimenkulin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payuun ortak milkiyet
esaslarma gore agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarimin bagimsiz boliimlerin
paylart ile oranlt olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa

paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine
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bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o bolimlerin degerinde sonradan meydana gelen
¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez” demektedir. Yargitay kararlarina gore arsa
payinin belirlenmesinde, bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, 1sinma sistemi,
aydinlanmasi, mimari kullanim1 ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi hususlar degerlendirme
icin esas alinir. Eger satin alman dairenin veya diikkanin arsa payr mevzuat ve yargi
kararlarindaki 6lgiitlere gore belirlenmemisse, kendi dairesi eksik belirlenmisse veya bir bagka
daire veya diikkaninki fazla belirlenmisse, arsa payimi diizeltilmesi i¢in bir dava agmak gerekir.
Bu davalarin binanm yikilmasindan 6nce yani kat miilkiyeti devam ederken, bina ayakta iken
acilmasi gerekir.

KMK. 3. maddesi geregince, arsa paymin dizeltilmesi davasi; mulkiyet hakkini
sonradan elde etmis olsalar dahi arsa pay1 hatali ve eksik yazilmis olan kat mulkiyeti veya kat
irtifak1 sahipleri ve bu kisilerin mirasgilar tarafindan agilabilir. Bu dava sadece arsa pay1 hatali
yazilan bagimsiz boliim malikine kars1 degil, tiim bina maliklerine yani binadaki tiim bagimsiz
boliim maliklerine karsi agilir. Davada arsa payinin tespiti ve buna gore tapu kayitlarindaki arsa
paylarinin duzeltilmesi istenecektir. Davada herhangi bir zamanasimi siiresi yoktur ve kat
miilkiyeti veya kat irtifaki sona erinceye kadar agilabilir. Dava tasinmazin bulundugu yerdeki
sulh hukuk mahkemesinde agilir.

Yargi kararlarina gore; arsa pay1 diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa
paylarinin bagimsiz bdliimlerin degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu davada
mahkeme binanin yapildig: tarihteki sartlar dogrultusunda bilirkisi incelemesi yaptirir ve diger
tim kanitlar1 degerlendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile boliime 6zglilenen arsa payini
karsilastirip her bir bagimsiz boliim i¢in arsa payinda eksiklik veya fazlalik olup olmadigini
belirler. S6z konusu islem yapilirken de, bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani,

1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi hususlar
degerlendirme i¢in esas alinir; degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar durumu ile
cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim ¢aligmalar1 sebebiyle meydana gelen deger
artig ve eksilmeleri dikkate alinmaz. Burada 6nemli bir noktada bagimsiz boliimiin konut veya
igyeri olarak kullanim seklidir. Bu nedenle arsa paylar1 agisindan bagimsiz béliimiin degerini
belirleyen kullanim seklinin de esas alinmasi gerekir. Ancak bu kullanim seklinin bina yapildigi
andaki kullanim sekli olmas1 gerekir, bir zaman sonra giris katindaki bir dairenin igyerine
doniistlirtilmesi arsa paymi degistirmez. Bagimsiz boliimiin degerini etkileyen objektif tlim
unsurlarin arsa payini belirlerken 6l¢iit alinmasi gerekir, ama dairenin dekorasyonu, 6nemli bir
kisinin kullanim1 gibi siibjektif unsurlar ise arsa payini etkilemez!?’.

Bu dava i¢in bagka bir sart da, kat miilkiyetinin mahkeme karartyla kurulmamis
olmasidir. Clinkii mahkeme kararlar1 kesin oldugu i¢in arsa paylar1 mahkemece belirlenmisse
artik bu konuda yeni dava kesin hiikiim sebebi ile gorilemez.

127 Bkz. inal, age., s. 39 vd.
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Yargitay, arsa paylarinin belirlendigi tapuda bulunan resmi senette imzasi olan bagimsiz
boliim malikinin sonradan arsa payinin diizeltilmesi davasi agmasi halinde, hakkin diiriistliik
kuralma aykir kullanildig1 gerekgesiyle davayi reddetmektedir?,

Yine Yargitay, arsa pay1 fazla belirlenmis olan bagimsiz boliimleri sonradan edinen
kisilerin MK. 712 ve MK. 1023, 1025/I1 maddeleri geregince iyiniyet, zamanasimi ve tescile
giiven ilkesinden yararlanamayacagini, eger bir yanlislik ve fazlalik varsa bunun agilan davada

diizeltilmesi gerektigine hiikkmetmektedir!?°.

Ogreti de yargitay kararlar1 kapsaminda; bir kat malikinin diger kat malikleriyle
anlasarak arsa payini diisiik tutmus ve bunu bir edim karsilig1 yapmissa sonradan arsa payina
itiraz etmesinin hakkin ko&tiiye kullanilmasina 6rnek olusturacagi sOylenmektedir. Yine
bagimsiz bolimii devralan iiglincli kiginin, arsa paymnin diisiik oldugunu ve bunun sebebini
bilerek devralmasi durumunda arsa paymin diizeltilmesi davasi agmasi hakkin koétiiye
kullanilmasi teskil edecektirt®.

Bazi meslekdaglar da; hakkin kotiiye kullanilmasi agisindan sadece arsa payimnin
diistikligiiniin  bilinmesinin yeterli olmayip bunun sebebinin de bilinmesi gerektigini
sOylemektedirler. Bu goriisten hareketle sadece arsa paymnm disiik oldugunu bilerek bir
bagimsiz boliim satin alan kisinin, arsa payinin diizeltilmesi davasi agmasi hakkin koétiiye
kullanildigini gdstermez®3L.

Bir bagka deyisle iyiniyet kavrami arsa paymin diigiik gosterildiginin ve sebebinin
bilinip bilinmediginin tespitine baghdir. Yargitay da bu konuda onceki kararlarinda, “Keza
bagimsiz boliimlerin miilkiyetini sonradan intikal edip arsa paymn ilk belirlenmesinde hi¢chir
surette katilimi ve etkisi soz konusu olmayan maliklerin de iyiniyetli olduklarindan ve arsa payi
diizeltim davasini agma yetkisini haiz olduklarindan siiphe duyulmamahdir” demektedir.132
Fakat 2012 yilinda 6306 sayili Kanun ¢iktiktan sonra kentsel doniisiimde arsa pay1 diizeltme
davalarinin sayisinda olaganiistii artis olunca Yargitay bu diisiincesini degistirip, gayrimenkulii
sonradan alanlarin davalarini da iyiniyetli olmadiklar1 i¢in reddetmeye baslamstir.

128 yargitay 20. HD, E. 2017/2556, K. 2018/7917, T. 6.12.2018; “Agiklanan bu yasal durum ¢ercevesinde
somut olayda; ana tasinmazda kat miilkiyeti kurulmasi sirasindaki belgeler ile arsa paylarinin diizenlenmesine
yoénelik listede davacinin imzasinin oldugu anlasildidindan, davacinin bizzat kendisi tarafindan kurulmus olan kat
miilkiyetindeki arsa paylarinin diizeltiimesini istemekte iyiniyetli sayilamayacagi ve bu davayi agmakta
korunmaya deger hukuki yararinin bulunmadiginin dikkate alinmamis olmasi dogru gériilmemistir.” ve 20. HD, E.
2017/10873, K. 2018/6104, T. 1.10.2018; “Arsa paylarinin yapildigi dénemdeki degerlerinin orantili olup
olmadiginin arastirilmasi, kat maliki veya maliklerinin iyiniyetli olup olmadiklarinin ve ayrica arsa paylarinin
diizeltilmesini isteyen kat malikinin isteminde korunmaya deger bir hukuki yararinin bulunup bulunmadiginin
degerlendirilmesi, arsa paylarinin diizenlenmesine iliskin listede imzasi olan kisi ile taraflar arasindaki mirasgilik
iliskisinin arastiriimasi gerekirken bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmadan, arsa paylarinin diizenlenmesini
gerektirecek bir hususun olup olmadigi arastirilmadan eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir.”

129 Yargitay 18.H. Dairesi, 27.10.2015, 2015/1349 E. ve 2015/15329 K.

130 fnal, age, s. 48

131 Caldag, Coskun, Arsa Payinin Diizeltiimesi Davasi ve Ozellik Arz Eden Bazi Hususlar, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, Yil 13, Sayi 50 . Nisan 2022.

132 Yargitay 18. HD, T. 19.09.2002, E. 2002/8323, K. 19.09.2002
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Sonralar1 Yargitay bu tutumunu degistirerek; bagimsiz boliimii sonradan satin alanlarin
actig1 davalarda, bu kisilerin kotii niyetli olmadigini kabul edip, binanin kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihlerde arsa payina etki eden tiim unsurlarin bilirkisilerce incelenmesi suretiyle
arsa paylarinin degistirilmesini gerektiren bir durum varsa bunun sonucuna gore karar verilmesi
gerektigini hiikiim altina almigtir.33,

133 Yargitay 5. HD, T. 20.12.2023, E. 2023/9249, K. 2023/12950
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BOLUM 111

KENTI IYILESTIRME VE GUZELLESTIRME AMACLI KENTSEL
DONUSUM

Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amacina yonelik kentsel donilisiim
2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. madde degisikligi sonucu giindeme gelmis olmakla
beraber, ilk uygulama degildir. Bu konudaki ilk uygulama 1966 yilinda Gecekondu Kanunu ile
ortaya ¢cikmistir. Mevcut gecekondularin 1slahi ve tasfiyesi ile Ulkemizde ilk kentsel doniisiim
calismas1 baslatilmistir. Bu calisma basariya ulagsamamis, 1984 yilinda 2981 sayili Kanun
devreye alinmistir.

Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme yoniinde bir baska hukuki
diizenleme Toplu Konut Kanunudur. Bu Kanunla gecekondu alanlarinin iyilestirilmesinden,
koylerin gelistirilmesine, saglikli konutlar tiretmeye kadar pek ¢ok amag ortaya konmustur.

Iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme i¢in yapilan kentsel doniisiimde belirli bir
alan i¢in ilk uygulama 2004 yilinda ¢ikarilan 5104 sayili Kanundur. Kuzey Ankara girisindeki
gecekondularin kaldirilarak yerine siteler seklinde bir yerlesim olusturularak, yerinde kentsel
donilistim uygulamasi yapilmstir.

Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amagh kentsel doniisiim icin en
onemli yasal diizenleme 2005 yilinda yapilan Belediye Kanunu 73. madde degisikligidir. Kenti
iyilestirme ve giizellestirme amaglarina depremi ve tarihi, kiiltiirel yapilar1 da dahil eden 73.
madde; cikar cikmaz belediyelerce uygulamaya baslanmig, ancak i¢indeki “doniistiirme”
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dogrultusunda zorlayici araglarin ve tesviklerin yetersizligi sebebiyle basartya ulasamamius,
ancak bazi pilot bolgelerde uygulanabilmistir.

Tiim bu yasal ¢aligmalar1 belirli bir sistematik dogrultusunda bu boliimde inceleyecegiz.

A. 775 SAYILI GECEKONDU KANUNU DOGRULTUSUNDA KENTSEL
DONUSUM

1950 ve 1960’larda tlkemizde koylerde ve kasabalarda tarimsal ugrasla geginmenin
yerine sanayide calisarak gecinme bir alternatif olusturmustur. Tarimda makinelesme de
tarlalarda insan ve hayvan guci gereksinimini azaltmistir. Ailece yapilan, birlikte yasamay1
zorunlu hale getirmis olan ve bir ucu mevsime bagl tarim ugrasi yerine; bireysel arzulara ve
bagimsiz yasama olanak saglayan sanayide ¢alisma ozellikle geng nesil tarafindan tercih edilir
hale gelmistir. Bireysel yasam ve aileden bagimsiz olma arzusu, koyler ve kasabalardan geng
insanlarin sanayinin kuruldugu istanbul, Kocaeli, Ankara, Bursa ve izmir gibi biiyiik sehirlere
gogmesine neden olmustur.

Ancak bu donemde sehirlerdeki konut {iretimi sinirli olup, geleneksel kentli insanlara
hitap etmekteydi. Sehre gdgen tarim insanlarinin yasayabilecegi ucuzlukta konut olanaklar
bulunmadig1 i¢in, sanayi bolgelerinin yakininda bulunan sahipsiz kamu arazilerine derme ¢atma
barmak yapma Diinyada oldugu gibi lilkemiz is¢i sinifinin da tercihi olmustur. Devletin kolluk
yetkisi ve denetimi etkili olmadigi igin, ilk isgalcilerin rahatindan cesaret alan digerleri bunu
rahatca tekrarlayabilmisler, koyliisiiniin yaptig1 gecekondu yikilmayan isci, hemen yakinina
kendisininkini yapmis ve yaklasik on yil icinde sanayi bolgelerinin ¢evresinde gecekondu
semtleri ortaya ¢ikmustir.

Yolu, elektrigi, suyu ve altyapist olmayan bu bolgelerde ilk yasamlar; ciddi sosyal
yaralara ve saglik sorunlarmma maruz kalmakla beraber, sonralari belediyeciliin kotiiye
kullanilmast sonucu, oy karsiligi hizmet vaadi ile yerel iktidarlarca kagak, isgalci
gecekondulara tiim yol, su ve elektrik hizmetleri gotiiriilmiistiir. Sadece temel altyap ile
yetinebilen bu yasam alanlarinda ne yazik ki insanlarin kendilerini gelistirmesi icin gereken
sosyal ve kiiltiirel olanaklar saglanamamustir. Bdylece yasadigi kent ve kentli insanlarla ¢atigan
bir topluluk ortaya ¢ikmistir.

Yikilmast beklenirken bir de yol, su ve elektrikle ddiillendirilen gecekonduculuk
yayginlasmis, kentlerin ¢evresindeki yesil alanlari, ormanlari, korulart ve kamu arazilerini
kaplamistir.

Netice olarak Devlete, diger kamu kurumlarina ve diger kisilere ait olan arazilerin
Anadolu’nun dort bir tarafindan sehre calismaya gelen kisilerce yagmalanmasi ve kentte
yasayanlarla kdy kokenli gecekonducularin sosyal alanlarda c¢atigmalar1 sonucu
gecekonduculuga ¢esitli cevrelerce tepkiler verilmeye baslanmis, dur denilmek istenmistir.
Oncelikle gecekondular1 durdurma ve sonrasinda gecekondu alanlarini kente dahil edip, hem
kamu ve 0Ozel sahislara ait arazilerin bedava yagmalanmasmin Oniine gecilmesi, hem de
yagmacilardan gesitli bicimlerde para alinmasi hedeflenen mali ve hukuki dnlemler alinirken,

183



buna paralel olarak sosyal agidan da gecekondularda yasayan insanlarin kentli hale getirilmesi
veya en azindan kent kiiltiirline yakinlagmasi ve bu yolla toplumsal baris1 saglamaya yonelik
caligmalar da yapilmistir.

Yapilan ¢aligmalarin hukuk alanindaki ilk etkisi olarak da 1966 yilinda 775 sayili
Gecekondu Kanunu yasalagsmistir.

775 sayili1 Kanunun ilk maddesine gore, mevcut gecekondularin 1slahu, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu Kanun
hiikiimleri uygulanir.

Bu Kanunda so6zii gecen “gecekondu” ifadesi ile, “imar ve yapt islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin veya kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
tizerinde, sahibinin rizasi1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar” kastedilmektedir.

Bu Yasa ile bozulan kent dokusunun yeniden iyilestirilmesi, kent cevrelerinde
yagmalanan kamusal alanlarin kente geri kazandirilmasi amaglanmig ve bir olgiide kenti
tyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amagl kentsel doniisiim baslatilmstir.

775 sayili Kanun, gecekondu bolgeleri i¢in 1slah (iyilestirme), tasfiye (ortadan kaldirma-
temizleme) ve yeniden gecekondularin yapiminin engellenmesi olmak iizere iic Oncelik
tanimlar. Tasfiye bolgeleri 1slahin miimkiin veya ekonomik olmadig1 bolgeleri, jeolojik acidan
yerlesmenin sakincali oldugu alanlar1 veya baska kullanimlar igin gerekli alanlar1 tanimlar. Bu
alanlarda yiriitiilecek temel kentsel doniisiim eylemi alansal temizlemedir. Islah ve onleme
bolgeleri ise altyapi tesisi ve binalarin onarimimi 6ngoéren sagliklastirma veya iyilestirme
miidahalelerine dayanir. Bu Yasa gergevesinde 20.000 hektar alanda 640 gecekondu 6nleme
bolgesi belirlenmis, dar gelirli aileler i¢in 30.672 konut insa edilmistir. Bununla birlikte kendi
evini yapana yardim kapsaminda 40.000 konut i¢in arsa temin edilmistir. Ayrica 16.000 hektar
alanda 808 1slah bolgesi tanimlanarak bu alanlara altyapi hizmeti saglanmis, 1.325 hektar
alandaki 202 tasfiye bolgesi ise gecekondulardan arindirilmigtirt®*

Cikarildig1 1966 yilindan sonra kisa bir donemde 6nemli basar1 elde edilemeyince bu
Yasa, cesitli donemlerde daha etkin Onlemler almak ve gecekondu alanlarini bosaltmak
amaciyla ¢ok kereler degistirilmistir.

Bugiin itibariyla elde; 1950’lerde baslamis bir furya ile yogunlukla 1970’lerde yapilmis
yliz binlerce gecekondular, sonra bu gecekondularin iistiine kagak ve izinsiz kat ¢ikilmis halleri
olan sagliksiz apartmanlardan olusan semtler ve bodlgeler bulunmaktadir. Gecekondu
bolgelerinde insanca yasama yonelik saglikli ¢evre olusturma adina 6nemli bir ¢alisma, yikma,
bosaltma yapilmadig1 gibi, popiilist politikalar ve oy amaci ile bu gecekondularin bir kisminin
tapular1 verilmis, bir kisminin ise tapu tahsis belgeleri dagitilmis ve bu belgeler karsilig tapu
veya baska yerlerde konut alma yoniinde bir beklenti olusmustur.

134 Naklen Yenice, M.Serhat, Tiirkiye’nin Kentsel Déniisiim Deneyiminin Tarihsel Analizi, BAU Fen Bil.
Enst. Dergisi Cilt 16 (1), 2014, s.76-88 ; Gorgiil, Z., Hisseli Bollintii ile Olusan Alanlarda Yasallastirmanin Kentsel
Mekana Etkileri, YTU Mimarlk Fakiltesi Yayinlari, istanbul, 1993; Eke, F., Gecekondu Alanlarinin
Degerlendirilmesine iliskin Coztimler, SDU iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 5 (1), 2000, s. 43-54.
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1980’lerdeki giiclii iktidarlarin toplu konutlar yapma yontemiyle gecekondu alanlarimi
rehabilite etmesi yani bir Ol¢lide kentsel doniistiirme i¢in 775 sayili Kanunda pek cok
degisiklikler yapilmistir. 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun bu degisiklikleri yapan yasal ¢alismalardan biridir. 2981 say1li
Kanun ile; Devletin, vakiflarin, 6zel kisilerin arazileri tizerine gecekondu yapmis kisilere bu
arsalarin en az 400 m2’lik kisminin miilkiyeti tapu veya tapu tahsis belgesi ile verilmektedir.
Bu Kanunla ayrica arsasina imara aykir1 veya izinsiz, kacak bina veya ek yapmis olanlara da af
getirilmekte, yap1 ruhsati ya da kullanma izni verilmektedir. Tapu tahsis belgeleri; bu alanlarda
yapilan 1slah imar planlar1 sonucu yeni olusturulacak parsellerden veya bu miimkiin degilse
baska yerlerde olusturulacak parsellerden arsa verilerek tapulu arsa elde etmeye yaramaktadir.
2981 sayihi Kanun Gecekondu Kanunu’na ilaveten yeni c¢oziimler getirmistir. 1999
depreminden sonra, bu kez can ve mal giivenliginin saglanmasi agisindan 775 sayili Kanundaki
degisiklik ¢aligmalar1 siirmiistiir.

Bu yasal diizenlemeler 15181nda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Portakal Cigegi Vadisi
(1984-1989) ve Dikmen Vadisi (1989-1994) kentsel doniisiim projelerini gerceklestirmistir.
Kentsel doniisiimiin Ankara’da alan bazindaki bu ilk uygulamalar1 ne yazik ki diger sehirlerde
yayginlagamamastir.

B. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU DOGRULTUSUNDA KENTSEL
DONUSUM

Toplu Konut Idaresi 2985 sayili kendi kanunu ile kentsel déniisiim dogrultusunda
gecekondu alanlarinin doniisiimiinde, tarihi dokunun yenilenmesinde ve konut ve sosyal donati
alanlar1 iiretiminde gorevlendirilmistir. Ayrica Belediye Kanunu 73. maddesine gore, tiretilen
kentsel doniisiim alanlarinda konut projeleri gerceklestirmekle de gorevlidir. 6306 sayili
Kanun, afet ve deprem amach kentsel doniisiimde TOKI’ye bir¢ok gdrev vermektedir. Bu
nedenle kentsel doniisiimiin 6nemli paydaslarindan biri olan TOKI ile ilgili yasal diizenlemeler
calismamiz kapsamina alinmistir.

Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlhigma bagl ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut
Idaresi Baskanligimin gorevleri Kanun’un Ek Madde 1’inde asagidaki sekilde belirtilmistir.

-Konut ingaat1 ile ilgili sanayi veya bu alanda ¢alisanlar1 desteklemek,

-Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans kurumlarina
ortak olmak,

-K6y mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku
ve yoOresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak ve bu
konulardaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu
yapmak,
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-Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut,
alt yapi ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

-Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagli projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak,

-Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigli takdirde konut ve sosyal
donatilari, alt yapilar1 ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun 2. maddesine gore Toplu Konut Idaresinin
kaynaklar1 asagidaki amaglar i¢in kullanilir:

a) Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, koy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik
projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi.

b) Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi.

¢) Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik
tesisleri, spor tesisleri, postane, ¢cocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii sanayiini tesvik
icin yatirim ve isletme kredisi verilmesi.

d) Is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiiciik sanayi
tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi.

e) Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi.

Toplu Konut idaresi Baskanligi, yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri
araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya
yaptirmak, dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek gortldiigi takdirde konut ve sosyal
donatilari, alt yapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek yetkilerine sahiptir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi Ek madde 7 geregince, gecekondu bdlgelerinin
tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisiim
projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu
gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve Baskanlik gecekondu sahibi olan
bu kisilerle proje g¢ercevesinde anlagmalar yapabilir. Bu anlagmalarin usul ve esaslarini
belirlemeye Baskanlik yetkilidir.

6306 sayili Kanun ¢iktiktan sonra, kentsel doniisiim yapmak isteyen belediyelerle
isbirligi yapan TOKI, 2012 yilindan bu yana pek ¢ok kentsel doniisiim projesi yapmistir. Ancak
ozellikle sosyal donati1 alanlarinin yetersizligi, kentsel tasarim eksikligi ve estetik agidan kotii
projeler secimi dolayistyla TOKI nin yaptig1 kentsel déniisiim projeleri benim de katildigim
pek ¢ok uzman tarafindan elestirilmektedir. TOKI nin yaptig1 kentsel doniisiim projelerinin en
onemli sorunlarindan birisi de imar planlamasi konusundadir. Bakanliktan ve belediyelerden
bagimsiz olarak kendi yiiriittiigli projeler agisindan kendi bagina imar planlar1 yapma yetkisi
olan TOKI, imar planlar1 konusundaki ilkelere ve modern planlama drneklerine hi¢ 6nem
vermeksizin, ilce ve illerdeki imar planlarindan bagimsiz, onlarla amag birligi tasimayan
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parcacil planlar ile uydu kentler insa etmektedir. Ozellikle orada yasayan halkin sadece temel
ihtiyaglarmi kapsayarak onlarin yasam kalitesini Snemsemeyen TOKI nin proje alanlar1 zaman
icinde ¢ok cesitli sebeplerle kentsel agidan sorunlu olabilecek, bu sikintilar yeniden kentsel
doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikaracaktir.

Bu yiizden TOKi’nin imar planlamasi yapma yetkisinin kaldirilarak, Bakanlik,
Bagkanlik ve belediyeler ile koordinasyon halinde, iistlendigi dar ve orta gelir gruplari icin
sosyal konut projelerinin diger kent alanlar1 ile iligkili ve biitlinciil nitelikte imar planlamasini
yapmasi saglanmasi gereklidir.

C. 5104 SAYILI KUZEY ANKARA KENTSEL DONUSUM PROJESIi KANUNU
DOGRULTUSUNDA KENTSEL DONUSUM

Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi; Ankara’nin havaalanina ulagim yolunda
bulunan gecekondularin tasfiye edilerek kentin o bolgesinin iyilestirilmesi, sagliklilagtiriimasi
ve giizellestirilmesi amaciyla uygulanmistir. Kanunlarin genel, soyut ve objektif olmasi ilkesine
aykir1 olarak belli bir yer hakkinda kanun ¢ikarilarak uygulama yapilmasina yonelik birgok
elestiri yapilabilmekle beraber; miilkiyet haklarini sinirlayan bir¢cok kanuni diizenlemeyi by-
pass edebilmek ic¢in boyle bir yontem sec¢ilmesini de anlayabiliyoruz. Bu yonde ¢ikarilan 5104
sayili Kanun dogrultusunda uygulama yapilmis ve insa edilen yiiksek apartmanlardan olugan
sitelere gecekondu halki tagmmustir. 5104 sayili Kanun kentsel doniislim uygulama
yontemlerinden biridir.

5104 sayili Kanunun amaci, “kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasu ile kentsel yasam diizeyinin
ylkseltilmesi” olarak diizenlenmistir.

Kanunun 4. maddesine gore; ilgili mevzuatina gore ilge belediyeleri ve diger kamu
kuruluglarina ait olan, her dlgek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon planlar1 ve benzeri
imar uygulamalarina dair izin ve yetkiler ile proje onayi, yapi izni, yapim siirecindeki yapi
denetimi, yap1 kullanma izni ve benzeri insaata dair izin ve yetkiler proje alan sinirlari iginde
kalan bolgede Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne aittir.

D. 5393 SAYILI BELEDIYE KANUNU DOGRULTUSUNDA KENTSEL
DONUSUM

1960’larda baslayan sanayilesme sonrasi kdylerden sehirlere go¢ baslayinca Devletin
bunu hemen goriip reaksiyon vermesi gerekirken, o donemin siyasi iktidarlarinca tepkinin
verilememesi sonucu sanayi bolgeleri ile sehir merkezlerinin arasindaki kamu arazileri ve vakif
arazileri sehirlere gé¢ edenler tarafindan gecekondu yapimi i¢in kullanilmistir. Gecekondularin
onlenmesi amaciyla 1966 yilinda bir Kanun ¢ikarilmasina ragmen, Devlet kdylerden gogen
halka konut alanlar1 gdsteremedigi i¢in veya sosyal konutlar saglayamadigi icin barinma
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ihtiyacindaki halk buldugu bos arsalara gecekondu yapmaya devam etmis ve 1980’lere kadar
gelinmigtir. 1980°lerde belediyeler de devreye girip bu sorunu ¢ozelim deyince 2981 sayili
Kanun ¢ikarilarak gecekondu yapilmis olan arsalarin 400 m2’si gecekondu sahiplerine
verilmistir. Bu iyiniyetli c¢alisma maalesef ortaya 3-4 katli gecekondular1 ¢ikarmistir.
Gecekondu sahipleri tapu tahsis belgeleri ile kendilerine 400 m2 arazi miilkiyet hakkinin
taninmastyla beraber, bu gecekondular1 yikip, birkag katli gecekondu sistemine gegmistir. Yine
bir projeye dayanmayan, belediyelerden izinsiz olarak insaat kalfalarina kafadan yapilan demir
cimento hesabi ile imal ettirilen ¢ok katli gecekondular, 6zellikle her belediye secimleri 6ncesi
“nasil olsa bir af gelir, tapusunu aliriz” umuduyla 1980 ile 2000 aras1 bugiinkii 6-7 katl
hallerine ulasmustir.

Su anda biitiin biiytik sehirlerde eski sehir merkezlerinin gevresi; icinde yeterli sosyal
ve kiiltiirel donat1 alanlar1 olmayan yan yana arsalara bitisik nizam olarak yapilan, % 60’nin
belediyelerde projeleri olmayan gecekondu mahiyetindeki 6-7 katli apartmanlardan
olusmaktadir.

Oncelikle bu apartmanlarin belirli bir statik hesaplama dogrultusunda yapilmamasi
sonucu iginde oturanlar i¢in can ve mal giivenligini saglamadigini sdylemek gerekir. Ozellikle
deprem tehlikesi sebebiyle toplumsal olarak ciddi bir can giivenligi sorunu ile kars1 karsiyayiz.

Ote yandan yapildigi donem itibariyla halkin konut ihtiyacini karsilayan bu
apartmanlardan olusan mahalleler, i¢inde yeterli park, spor alani, okul, ibadet ve saglik alanlar1
barmdirmadig1 i¢in yasayan insanlari olumsuz etkileyen g¢arpik kentlesme Ornekleri haline
gelmistir.

1999 yilinda izmit, Sakarya, Yalova ve Diizce sehirlerini etkileyen deprem sebebiyle
20.000 vatandasimiz bu tip binalar yiiziinden hayatin1 kaybetmistir. Yaklasik 200.000 bina da
can giivenligi a¢isindan oturulamaz hale gelmistir.

1999 Depreminden sonra ortaya ¢ikan sagliksiz binalar ve sagliksiz yasam alanlarini
saglikli hale getirme ihtiyaci ortaya kentsel doniigiim kavramini ¢ikarmugtir.

Normal sartlarda 40- 50 yillik ihtiyaglar1 6ngoren imar planlariyla doniisen mahalleler,
semtler, sehirler; deprem gergegi ve o anki verilerle {ilkedeki bina stogunun 1/3’{inilin sagliksiz
olmasi karsisinda bir an 6nce doniistiiriilme ya da yeniden yapilma ihtiyaci ile kars1 karsiya
kalmustir.

Sehirlerin, semtlerin, mahallelerin her an olabilecek bir bagka depreme kars1 saglikli
hale getirilmesi; bu vesile ile hazir bir yikim ve yeniden yapim siireci baglamisken, yetersiz
olan sosyal ve kiiltiirel donati alanlarinin da olusturularak garpik kentlesmenin de ortadan
kaldirilabilmesi yani “bir tasla iki kus vurmak” amaciyla hizli bir siire¢ planlanmig, bunun da
ad1 kentsel doniisiim olarak belirlenmistir.

Devletin ilgili birimlerinden gelen ¢aligsmalar sonucu 1999 Depremi'nden alt1 y1l sonra,
Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ayr1 bir kanun gibi diizenlenerek degistirilmis ve kentsel
doniisiim ve kentsel gelisim uygulamasi 2005 yilinda belediyeler onciiliigiinde baslatilmistir.
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“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” bashg ile diizenlenen Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi sOyledir:

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlar, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati
alanlart olusturmak, eskiyen kent kisumlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
doniistim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak
ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kacinin gerceklesmesi ve
bu alanin belediye veya miicavir alan simirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun
miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan
edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre, Sehircilik ve ID.
Bakanhiginin teklifi iizerine Cumhurbaskaninca bu yonde karar alinmast sarttir'®.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin, iizerinde yapt olan
veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap: yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi,
alann biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢cok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarinmin takdiri miinhaswran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az
olmamak kaydi ile proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alam olarak
belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun
goriilmesi halinde il¢e belediyeleri kendi sinwrlart iginde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri

uygulayabilir.

Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniigiim ve gelisim projelerine
iligkin her olgekteki imar plani, parselasyon plani, bina ingaat ruhsati, yapi kullanma izni ve
benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununda belediyelere
verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirimasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniigiim ve gelisim projesi kapsaminda
bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlar: icinde yer alan egitim ve saglk alanlari harig
kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir. Devredilen bu
gayrimenkuller icin Cumhurbagkaninca kentsel doniisiim ve gelisim alant kararinmin alindigi
tarihten itibaren ecrimisil tahakkuk ettirilmez, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, tahsil
edilenler ise iade edilir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden
vapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve har¢larin dortte biri alinir. Kentsel doniisiim

135 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Kanunun 17 nci maddesiyle, bu maddenin birinci fikrasinin tGg¢linct
climlesinde yer alan “yapilabilmesi Bakanlar Kurulu kararina baglidir” ibaresi “yapilabilmesi icin ilgili belediyenin
talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yénde karar alinmasi sarttir”
seklinde degistirilmis ve metne islenmistir. Daha sonra Bakanlar Kurulunun yetkisi Cumhurbaskanina gegmistir.

189



ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim
ve har¢larin dortte biri alinir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve 24. 2. 1984
tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna
iStinaden, hak sahibi olmug kimselerle anlasmalart halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje
alaminda haklari verilir. Anlasma sonucu belediye miilkiyetine gegen gayrimenkuller
haczedilemez. 2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag
bedelleri verilir veya belediye imkdnlar olgiisiinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
disinda arsa veya konut satisi yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut Idaresi
Bagskanlig ile igbirligi yapilmak suretiyle konut satisi da yapilabilir. Enkaz ve aga¢ bedelleri
arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Kentsel doniistim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller
ile belediyelerin anlasma sagladigt veya kamulastirdiklar: gayrimenkuller iizerindeki
insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilr veya yaptiriwr. Belediye ile anlasma
yapmayan veya belediyece kamulastiriimasina gerek duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden
proje alaninda kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesine gore ayri ada ve parselde
imar hakki verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davasi acabilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapr ve rekreasyon
harcamalari, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait ingaatlarin proje ortak giderleri
belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis edilen gayrimenkul
sahipleri ile kamulastirma disi kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklar: insaatin toplam
metrekaresi oraminda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir. Proje ortak gideri
odenmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yapt kullanma izni verilemez, su, dogalgaz ve
elektrik baglanamaz.

Doniisiim alant sumir1 kesinlestigi tarihte, bu sumirlar igindeki gayrimenkullerin tapu
kiitiigiiniin  beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine, paftasinda
gosterilmek iizere kadastro miidiirliigiine bildirilir. Soz konusu gayrimenkullerin kaydinda
Meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

Kentsel doniigiim ve geligim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirly ayni hak tesisi
ve terkini, cins degisikligi ve yapi ruhsati verilmesine iligkin islemler belediyenin izni ile
yapilir*3e.

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gercgeklestirmek amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin degerlerini tespit

136 Kanunun 73. maddesi 11. fikrasinda bulunan “Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye
uygunlugu belediye tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle durdurulur. Bu siirenin
sonunda durdurma kararinin devam edip etmeyecedine belediye tarafindan karar verilir. Toplam durdurma siiresi
on yili gecemez” cuimleleri Anayasa Mahkemesinin 18.10.2012 tarih ve 2012/82 E. ve 2012/159 K. Sayili karari ile
iptal edilmistir.
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etmeye ve bu deger tizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hastlat paylagimint esas
alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmast sirasinda, tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi acik olan veya ayni haklart davali olan tasinmazlar dogrudan kamulastirilarak
bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri adina bloke edilir.
Belediye kentsel doniigiim ve gelisim projelerinin uygulama alaninda bulunan tasinmazlarin
kamulastirilmasi sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya tapudaki kayit malikine gore islem

yapmaya yetkilidir.

Biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediye meclisinin, il ve ilgelerde belediye meclislerinin salt
cogunluk ile alacagi karar ile masraflarin tamami veya bir kismi belediye biitcesinden
karsitlanmak kaydiyla kentin uygun goriilen alanlarinda bina cephelerinde degisiklik ve
venileme ile 6zel aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢alismalart yapilabilir. Cephe degisikligi
vapilacak binalarda telif hakki sahibi proje miielliflerine talep etmeleri halinde, degistirilecek
cephe veya cephelerin beher metrekaresi icin bir gunlik net asgari ticret tutarini gegmemek
tizere telif hakki odenir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun gériilmesi halinde, biiyiiksehir
belediyesi icindeki ilge belediyeleri kendi sinirlar: ig¢inde bu fikrada belirtilen is ve islemleri
yapabilir.

Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile ozel aydinlatma ve c¢evre tanzimi
calismalart igcin yapilmasi gereken is, iglem ve yetkilendirmeler, kat maliklerinin arsa payi
cogunlugu ile verecekleri karara gére yapilir.

Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel doniigiim ve geligim alami ilan edilen alanlar ile
5366 sayili Kanuna gére yenileme alant ilan edilen alanlarda veya bu Kanunun 75 inci
maddesine gore kamu kurum ve kuruluslart ile protokol yapmalar: hdlinde, biiyiiksehir belediye
meclisi karari ile, yikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya ihtiya¢ duyulan yerlerde
ibadethane ve yurt insa edilebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki igler, kamu idareleriyle 75. madde
cergevesinde ortak hizmet projeleri araciligryla gerceklestirilebilir.

Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985 sayili
Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler sakhidir”

Belediye Kanunu 73. maddesine baktigimizda dort ana amag i¢in kentsel doniisiim
caligmalarinin yapilacagini gérmekteyiz: Deprem riskine kars1 tedbirler almak, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak, sosyal donati alanlari olusturmak ve eskiyen kent kisimlarimni
yeniden insa ve restore etmek.

Deprem riskini ortadan kaldirmaya yonelik olarak sonradan 2012 yilinda ¢ikarilan 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun; 73. maddenin deprem
ile ilgili islevini kendisinden almistir. Yine 2005 yilinda ¢ikarilan 5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Kullanilarak Yasatilmasi
Hakkinda Kanun ise 73. maddedeki kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak islevini
kendisinden almistir. Bu dogrultuda aslinda Belediye Kanununun 73. maddesinde sadece
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“sosyal donati alanlari olusturmak” ve “eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek”
islevleri kalmistir. Bu iki islev kisaca “kenti iyilestirme ve giizellestirme” olarak ortaya
ciktigindan biz de, Belediye Kanunu madde 73 dogrultusunda yapilacak kentsel doniisiimii,
“kenti iyilestirme ve giizellestirme amagli kentsel doniigiim” olarak siniflandirdik ve bu boliimde
inceleme konusu yaptik.

Eskiyen kent kisimlarinin yeniden insa ve restore edilmesi giinimiizde Amerika’da ve
Avrupa’da siklikla uygulanan kentsel doniisiim projeleridir. Bu kapsamda eskiyen sanayi
alanlarinin farkli fonksiyonlarla yenilenmesi, liman alanlarinin farkli fonksiyonlarla
yenilenmesi, fakirlesen mahallelerin farkli yasam projeleri ile yeni yasam alanlarina
doniistiiriilmesi 6rnek olarak verilebilir. Ingiltere Londra'da Trafalgar Projesi, Ispanya
Barselona'da El Reval Projesi, Almanya Berlin'de Postdam Projesi, Fransa Paris'te La Defance
Projesi ve Lubnan Beyrut'ta Solitare Projesi bu amagla yapilmis projelerdir. Yine Danimarkada
Aarhus Limanindaki Lighthouse Projesi de ayn1 amagla yeni baglayan bir projedir.

Sehirlerde 6zellikle yesil alanlar, parklar, spor alanlar1 ve sahalari, meydanlar, okul
alanlari, ibadet alanlari, saglik alanlari, yaslilar ve cocuk bakimevleri, kiiltiir merkezleri gibi
sosyal ve kiiltiirel donati alanlarinin eksikligi c¢arpik kentlesmeyi olusturmaktadir. Bir
mahallede yasayan halk bu alanlarin eksikligi sebebiyle mahallesinde mutlu bir zaman
gecirememekte, komsulariyla sosyallesememekte adeta evinde dort duvarin igine hapis
olmaktadir. Sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlar1 yeterli olan kentlerde veya mahallelerde halk
evinden ¢ikmakta mahallelerde meydanlarda ve parklarda sosyallesebilmekte, parklarda ve
spor alanlarinda spor yapabilmekte, ylirliylisler yapmakta, cocuklar bisiklete binebilmekte,
kiltar merkezlerinde tiyatroya ve sinemaya gidebilmektedir. Bu sekilde isten geldiginde ¢oluk
cocuguyla birlikte temiz hava almakta ve stresini atarak mutlu olmaktadir. Yine mahallesindeki
saglik tesisinde ulagim derdi olmaksizin kolayca saghigma kavusabilmektedir. Yine orada
yasayanlar servisle bir saat uzaktaki okul yerine mahallesindeki nitelikli okullarda ¢ocugunu
yiriyerek okula gonderebilmekte ve ¢cocuklar da mutlu bir yasam siirmektedirler.

Iste sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarmin olusturulmasi da kentsel doniisiimii gerektiren
bir bagka dnemli neden olup, kenti iyilestirmekte ve gilizellestirmektedir.

Yine bina cephelerinin giizellestirilmesi de Belediye Kanunu madde 73 i¢inde 6zel
olarak diizenlenen ve kenti giizellestirmekte kullanilan baska bir aragtir.

Kentin belirli alanlarmi ele alarak bunlarin yeniden insa ve restore edilmesi veya bu
alanlarda yeterince sosyal ve kiiltiirel donat1 alani yapilmasi normal yapilasma diizeninin
disinda 6zel bir ¢alisma yapilmasini gerektirmektedir. Zira bu alandaki miilk sahiplerinin
onemli bir kism1 ekonomik sebeplerle veya sosyal bazi sebeplerle normal yollarla doniigtimii
tercih etmemektedirler. Toplu doniistime yonelik bu 6zel calisma igin 6zel yasa veya
yonetmelik gibi 6zel kurallar ¢ikarilmasi yapilacak doniisiimii kolaylastiran bir yontemdir. Zira
milk sahiplerini bu doniisiime zorlamak igin belli bir arsa pay1 ¢ogunluguyla karar alinmasi,
miulkiyetin baska alanlara transferi, tasfiyesi, riza alinmadan kat miilkiyetine ¢evirme gibi bazi
zorlama araglarinin bulunmasi gereklidir. Yine bu alanlarda doniigiimii saglayabilmek igin harg,
vergi avantajlari, ek imar avantajlari, uzun vadeli krediler gibi baz1 tesviklerin getirilmesi de
tim dinyada uygulanan yontemdir. Yine miilkiyet hakki ve halkin yonetime katilma ilkesi
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dogrultusunda yapilan ¢aligmalarla kentsel doniisim ve gelisim projelerinin halka sosyal ve
ekonomik anlamda saglayacagi katkilar ortaya konularak, projelerin yararlart halka iyi
anlatilarak miilk sahiplerinin projeye katilimi saglanmalidir.

Netice olarak plansiz bir alanda, ya da plana aykir1 yapilagsmis bir alanda ortaya ¢ikan
sagliksiz mahallelerin sosyal ve kiiltiirel donati alanlar1 olusturularak yada eskiyen kent
kisimlarmin yeniden insa edilerek veya restore edilerek 0 alanda saglikli, diizenli ve estetik bir
kent dokusunun saglanmas1 amaciyla Belediye Kanunu'nun 73. maddesi kentsel doniisiim ve
gelisim alani ilan1 ile doniisiim siirecini baslatmaktadir.

Belediye Kanunu'nun 73. maddesinde yer alan diizenlemede belediye, kentin gelisimine
uygun olarak eskiyen kent kisimlarii yeniden insa ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve
ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler
almak veya kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilir. Belediye bir alanda kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulamak igin
oncelikle buray1 “kentsel doniisiim ve gelisim alan1” olarak ilan edecektir.

Biiytiksehirlerde biiyiiksehir belediyesi, biiyliksehir olmayan illerde belediyeler
oncelikle kentin iyilestirilecek ve giizellestirilecek en az 50 donimlik (50.000 m2) bir veya
birka¢ alaninin sinirlarint belirlemekle ise baglamaktadirlar. Bu alanin doniisiim i¢in var olan
sebeplerini, yapilasma durumunu ve doniisiimiin amaglarin1 ortaya koyan bir rapor, strateji
belgesi veya benzeri inceleme sonucunda konu belediye meclisi tarafindan karar altina
alinmaktadir. Ilgili belediye bu konudaki talebini Cevre, Sehircilik ve ID: Bakanligina
iletmekte, Bakanlik teklifi uygun bulursa Cumhurbagkanina iletmekte ve Cumhurbaskani1 da
uygun bulursa o alan1 “kentsel doniisiim ve gelisim alan1” olarak ilan etmektedir.

Alinan bu karar dogrultusunda burada bulunan miilk sahiplerinin miilkiyet durumu,
miilklerinin fiili kullanim durumu, alandaki kamu arazileri géz oniine alinarak var olan imar
planlar1 yeniden gozden gegirilmektedir. Alandaki miilkiyet durumu ile imar planlarmdaki
gelecek projeksiyonu dogrultusunda bu alanda kentsel doniisiim ve gelisim projesi belediyece
yapilmakta veya araya insaat sirketleri koyularak bunlara yaptirilmaktadir. Bu projeler alandaki
hak sahiplerine sunulmakta ve hak sahiplerinin talepleri dogrultusunda projeler revize
edilmektedir. Sonugta revize edilen proje dogrultusunda alandaki miilk sahiplerinin alacag1 yeni
miilkler belirlenmekte ve sonrasinda projenin yapimi i¢in bir ingaat girketi secilmekte veya
TOKI devreye girmekte ya da proje asamasinda var olan insaat sirketine insaat isleri
verilmektedir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesinde en dnemli konu, bu alanda gelecek 50 yillik bir
yasam konsepti olusturarak gelecegin saglikli, diizenli ve estetik semtlerini, mahallelerini
yaratmaktir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin bir baska amaci, doniisiim kapsamina alinan
bolgeleri sehir veya imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uyumlu hale getirmek
olmalidir. Imar planlama faaliyetlerinin ii¢ temel amaci vardir. Bu amaglardan birincisi, diizenli
bir sehirlesme saglamaktir. Ikinci temel amag, saglikli bir sehirlesmeyi gerceklestirmektir.
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Ugiincii temel amag ise sehrin plan ve mimari tasariminin estetik degerlere uygun olarak
gergeklestirilmesini saglamaktir®®’,

Kentsel doniisim ve gelisim uygulamalar1 sirasinda, yerlesim yerinin diizene
kavusturulmas1 hedeflenmelidir. Doniisiim kapsamina alinan alanlarda, parselasyonun, altyap1
ve tistyapinin, teknik ve sosyal donati alanlarinin, yapilasma yogunlugunun ve benzeri planlama
oOlgiitlerinin saglanmasi hedeflenmelidir. Doniisiim kapsamina alinan bdlgenin zamanindaki
yapilagsmasi siirecinde ihmal edilen bu konularin, doniisiim ¢alismalar1 sirasinda temel hedefler
olarak gdz 6niinde bulundurulmas gerekir'3.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen bdlgede imar iyilestirmeleri yapilirken,
saglikli sehirlesme hedefinin goz Oniinde bulundurulmasi zorunludur. Doniistim kapsamina
alma gerekgeleri igerisinde dnde gelen gerekge, imar plant bulunmadan ya da imar planina
aykiri olarak yapilan binalarin sagliklastirilmasi olarak karsimiza g¢ikmaktadir®®. Yine iyi
isleyen ve niifusa yeterli kanalizasyon, elektrik, su gibi altyapilariyla orada yasayanlarin saglikli
olarak hayatlarini siirdiirmelerine olanak saglamalidir. Yine saglik tesisleri ile alanda yasayan
halkin temel saglik gereksinimleri yeterli olarak karsilanmalidir.

Saglikli sehirlesme amaci, bir yandan sehrin altyap1 ve iistyapisinin uyumlu olmasiyla,
kullanim bélgelerinin ve kullanim yogunluklarinin planlanmasiyla miimkiin olabilecekken,
diger yandan kisilerin yasamlarin1 devam ettirdikleri yapilarin saglik ve teknik standartlara
uygun hale getirilmesiyle gerceklesebilecektir. Bu anlamda hem fiziksel hastaliklar1 ve hem de
ruhsal rahatsizliklar1 onleyecek bir yapilagmanin saglanmasi gereklidir. Kentsel doniigiime
konu olan yerlesim alanlarinda, yapilasmalarin fen ve saglik bakimindan diizeltilmesi ve
insanlarin saglikli bir ¢evrede yasamalarma ve maddi ve manevi varliklarini gelistirme
haklarinin ve yagama haklarinin kullanilmasia elverisli bir sehir ortam1 olusturulmasi temel
amagclardan biridir. Bu amacin karsilanmasina yonelik olarak, kentsel doniisiim kapsaminda
ilgili idarelerin gerekli tedbirleri alma yiikiimliilikleri, doniisim uygulamasi olmasa dahi,
mevcuttur. Sosyal Devlet ilkesi geregi, idarenin halkin, saglikli bir ortamda yagamlarini devam
ettirmesine yonelik olarak konut temin etme yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Bu yiikiimliligiin
bir gostergesi olarak, kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalar1 yapilacaktir°,

Iyi bir kent olusturmanin sartlarindan ikincisi diizenli sehirlesmedir. Diizenli sehrin en
onemli unsuru ulagimdir. Ulagimda insanlari uzun saatler gegirmemesi, evlerinden isyerlerine
kisa siirede ulagmasi1 gerekir. Bunun i¢in ulagim altyapisinin ¢ok secenekli olarak gelecek niifus
hareketleri de diisiiniilerek iyi planlanmasi gereklidir. Yine yapilacak imar planlamasi ile
mahalleler aras1 baglantilarin, yesil alanlari ile yiiriime ve bisiklet yollarinin, sokak gizgilerinin
kentin diger alanlart ile diizenli bir iliski kuracak sekilde kurgulanmasi gereklidir.

Kentsel doniisiim ¢aligmalarinin tiglincii amaci, sehrin estetik bir tasarima ve goriiniime
sahip olmasimin saglanmasidir. imar planlar1 bulunmadan ya da planlara aykir1 bir sekilde
yapilasma yoluna gidilmesi durumunda, karmakarisik, standartlardan uzak, goriinim olarak

137 Giirsel Ongéren/ N. ilker Colak, Kentsel Déniisiim Rehberi, istanbul, 2015, s. 114.
138 Ongodren/ Colak, a.g.e., s. 114.

139 Ongdren/ Colak, a.g.e., s. 114.

140 Ongdren/ Colak, a.g.e., s. 114- 115.
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cesitli, yap1 malzemesi olarak uyumsuz ve mimari proje olma vasfini tasimayan ¢izimlerle ya
da tamamen projesiz yapilagsmalarin ortaya ¢ikacagi agiktir. Boyle bir durumda, ortaya ¢ikan
goriintiiniin estetikten yoksun, kaba ve ¢irkin bir goriintii olacagi noktasinda tereddut yoktur.
Kentsel doniisiim uygulamasi yapilirken, var olan bu estetik dis1 goriintiiniin diizeltilmesine
yonelik tedbirlerin alinmasi temel amaglardan biri olmalidir. Bir yapilasma diizeni getirmeyen,
estetik bir goriiniim saglamayan, yapilarin ve sehrin tasarimina katki saglamayan bir doniisiim
faaliyetinin ne kadar kamu yararina yonelik oldugu tartismali oldugu gibi, boyle bir ¢alismanin
hizmet gerekleriyle bagdagmayacagi da agiktir!4?,

Bu anlamda eski komiinist mimari bigimleri gibi birbirini tekrarlayan bina ve bosluk
alanlar1 olusturmus TOKI anlayisinin da artik degismesi gerekmektedir. Her projede
tekrarlanan, estetikten yoksun, sadece fonksiyona odaklanmis bir milyon adet konut yapmis
olmak TOKI’yi belki diizenli sehirlesme ve saglikli sehirlesme agisindan smif gegirtir ama
estetik/tasarim agisindan 2023 yilina kadar yapilan TOKI konutlar1 birkag istisna diginda sinifta
kalmistir. Estetik tasarim, “estetik™ ibaresine uygun sanatsal anlayis gerektirmekte, bunun i¢in
mimari ve diger sanat dallarindan destek gerekmektedir. “Tasarim” kavrami ise daha ¢ok
fonksiyonla ortaya cikan iilkeye, kente ve bdlgeye 6zgii bir biitlinsellik gerektirmektedir.
Tasarim agisindan is, sehir plancilari, mimar ve enddstri muihendisleri hakimiyetinde
ilerlemelidir.

Iki bina yap araya yesil bir bosluk birak ya da arazinin dort kdsesine binalar1 dik,
ortadaki yesil alanin ortasina bir sosyal/kiiltiirel donat1 alan1 koy yaklasimi ne yazik ki
gecekondu mantiinda siteler ortaya cikarmistir. Kentsel doniisiim bilinci ve seferberligi
dogrultusunda, belediyeler, TOKI ve Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligi en az saglikl1 ve diizenli
sehirlesme kadar, artik estetik tasarimi da onemsemelidir. Bunun i¢in iilke ve Diinya 6l¢eginde
isim yapmis kentsel tasarim ¢aligmalarina sahip olan kisiler veya onlarin estetik ¢izgilerini takip
eden diger kisilerden sanatsal katkilar alan sehir plancisi ve mimarlara kentlerin tasarimini
emanet etmelidir. Kentsel tasarimlarin (turizm agisindan da) ozellikle gelir durumu yiiksek
insanlarin seyahat tercihlerini etkiledigi ve bu yolla ek turizm gelirleri sagladigi
unutulmamalidir.

1. KONU

Belediye Kanunu’nun 73. maddesi, bu Kanun dogrultusunda yapilacak kentsel
doniisiimiin konusunu soyle belirlemistir:

Belediye, belediye meclisi karariyla;

-konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak,

-eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek,

141 Ongoren/ Colak, a.g.e., s. 115.
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-kentin tarihi ve kulttrel dokusunu korumak veya

-deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir.

Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida
sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin ger¢eklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir
alan simirlar i¢erisinde bulunmasi sarttir.

Daha oOncede belirttigimiz gibi, deprem riskini ortadan kaldirmaya yonelik olarak
sonradan 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkinda Kanun; 73. maddenin “deprem riskine karsi tedbirler almak” islevini kendisinden
almigtir. Yine 2005 yilinda c¢ikarilan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Kullanilarak Yasatilmasi Hakkinda Kanun ise 73.
maddenin “kentin tarihi ve kilturel dokusunu korumak™ islevini kendisinden almistir. Bu
dogrultuda Belediye Kanunu'nun 73. maddesinde sadece ‘“konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii
sosyal donati alanlart olusturmak™ ve “eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek”
islevleri kalmustir.

Belediyelerin kentsel doniisiim ve gelisim konusunda karar almasi ve proje gelistirmesi,
Kanunda sayilan konularla sinirl olarak miimkiin olacaktir. Kanunda yazilmayan bir konuda
kentsel doniisiim ve gelisim projesi hazirlanmasi1 miimkiin degildir. Belirlenen bu bagliklar
altinda kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalarinin yiiriitiilmesi bir kanuni zorunluluktur.
Belediyelerin yapacagi kentsel doniisiimiin bu konularla sinirlt olmasiin kamu yararma ve
hizmet gereklerine uygunlugu tartismali olmakla ve Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginin
kentsel doniisiim alanlarindaki gorevleri ile bu bagliklarin ¢akistig1 goriilmekle birlikte, mevcut
Kanun hiikkmii dogrultusunda, kentsel doniisiim faaliyetlerinin bu smirlar igerisinde
gerceklestirilmesi idarelerin yiikiimliiligiidiir. Belediyelerin bu diizenleme disina ¢ikarak farkl
konularda kentsel doniisiim ve gelisim karar1 almalari, islemi konu yoniinden yetkisizlikle sakat
hale getirir. Kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan etme yetkisi, ancak Kanunda yazili olan

konularla sinirl olarak kullanilabilecek bir yetkidir!42,

Bir yerlesim yerinin zaman igerisinde yapisal olarak eskimesi ve yipranmasi
kagmilmazdir. Yapilarda kullanilan malzemelerin belli bir émrii oldugu, dmriinii dolduran
ingsaat malzemeleri nedeniyle yapilarin fen ve teknik kosullarmma uygunluk bakimindan
niteligini yitirecegi agiktir. Ruhsatli ve iskanli yapilmis olsalar dahi, yapilarin belli bir dmriiniin
oldugu ve faydali mriinii tamamlayan yapilarin yipranmaya bagl olarak, igerisinde yasayanlar
ve ¢evrede bulunanlar bakimindan can ve mal emniyeti lizerinde riskler olusturacagi
tartismasizdir. Boyle bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde, gerekli giivenlik tedbirlerinin
alinmasi ve tehlikenin yok edilmesinde idarenin sorumlu oldugu agiktir. Yipranmis bulunan
kent kistmlarmin yenilenmesine yonelik olarak yerel yonetimler tarafindan gergeklestirilecek
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projelerde yeni ingaat yapilmasi s6z konusu olabilecegi gibi, var olan dokunun korunmasina
yonelik olarak koruma projeleri de gelistirilebilir!43,

Yerlesim yerlerinin i¢inde yasayanlart mutlu edebilmesi, huzurlu ve diizenli bir sehir
yasaminin gerceklestirilebilmesi icin, toplumsal yasamda gereksinim duyulacak altyap1 ve
istyapinin ortaya konulmasi gerekir. Bir baska deyisle, sosyal yasamin konfor i¢erisinde devam
edebilmesi ya da toplumsal beklentilere paralel kamu hizmeti sunulabilmesi icin, gerekli
altyapinin kurulmasi yoluna gidilmeden insanlarin mutlulugunun saglanmasi1 miimkiin olmaz.
Yollar, kanalizasyon, elektrik, su ve benzeri genel hizmetlerin sunulmasi ve toplumun ihtiyag
duyacagi, saglik ve egitim hizmet alanlarinin, sosyal ve kiiltiirel iligski alanlarinin, ¢cocuklarin
ve yaslilarin bakim yerlerinin, sinema ve tiyatrolarin, yesil alanlar, park alanlari, spor ve oyun
alanlari, eglenme ve dinlenme alanlarinin yani sosyal donatilarin hazirlanmasi1 toplum
yasaminin konforunda temel gerekler olarak karsimiza ¢ikar*4. Genel olarak kentsel doniistim
ve gelisim kapsamina alinan bdlgelerde yapilagsmalar, ya imar plan1 yapilmadan tamamen
plansiz gelismistir ya da imar planina aykir1 bir sekilde gelismistir. Her iki durumda da bu
yerlesim yerinin sosyal donati dengesi kurulamamustir. Sosyal donati1 dengesi kurulamamis ya
da hi¢ sosyal donatis1 bulunmayan yerlesim yerlerinin bu olumsuz niteliginin ortadan
kaldirilmas1 ve donati alanlar1 olusturulabilmesi i¢in Belediye Kanunu 73. madde
dogrultusunda kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulanmasi yoluna gidilebilmektedir. Bu

yolla bazi alanlar bosaltilacak ve bu yerlere sosyal donatilar yapilacak veya yerlestirilecektir'4,

Kentsel donilisiim c¢aligmasi baglatilan yerlesim yerlerinde, idare tarafindan yapilan
tespitlerde korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varlig1 olarak kayit altina alinmis yapilarin, 6zel
bir yaklasimla yenileme projesiyle bagdastirilmasi gerekir. Kentsel doniisiim ¢aligmasi yiiriiten
idare, belirlenmis smirlar icerisinde, doniisiime yonelik faaliyetleri siirdiiriirken, bir yandan
yeni ingai faaliyetlerin gergeklestirilmesine, diger yandan da kiiltiir ve tabiat varliklarmin
korunmasina yonelik caligmalara yonelmek durumundadir. Belediye Kanununun 73.
maddesinde yer alan ifadede tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunmasina yonelik restorasyon
caligmalar1 ifadesi yer almaktadir. Kanun koyucunun bu yonde bir ifade kullanmasi, tabiat
varliklarinin korunmasi konusunda restorasyon uygulamasi yapilmasi yoniinde bir yaklasimin
yer almamasi nedenine dayanmaktadir. Tabiat varliklarinin korunmasi konusunda diizenleme
ve amenajman c¢aligmalar1 seklinde ortaya ¢ikan uygulamalarin restorasyon kapsaminda
kanunda diizenlenmemis olmasi kanun koyucunun tercihidir. Bununla birlikte, 6zellikle anit
agaclarm konunun uzmanlari tarafindan 6zel tekniklerle bakimmin yapilmasi ve yasatilmasi
calismalarinin da kentsel doniisiim kapsaminda degerlendirilmesi miimkiindiir. Bir baska
ifadeyle, belediyeler tarafindan kentsel doniistim uygulamasi yapilirken, alanda mevcut tabiat
varliklarinin korunmasina yonelik alinacak tedbirler konusunda da bir dizenleme getirilmesi
gerekmektedir. Anit niteliginde bir tabiat varliginin kentsel doniisiime kurban edilmesi kabul
edilebilir bir yaklasim degildir'4e.
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Tarih ve kiiltlir varliklarinin kentsel doniisiimii alaninda, hem Belediye Kanunu 73.
madde belediyelere ve hem de 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,
Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurullarina ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonlaria ve yine 5366 sayili Kanun ise ayn1 kurumlara benzer yetkiler ve gérevler
vermektedir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlarda kentsel doniisiim yapilmak
istendiginde bir yetki karmasasinin yasanmasi kag¢iilmaz olacaktir'4’.

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu bir alanda kentsel doniisiim uygulamasi
yapilmak istenildiginde, yetki karmasasinin ortadan kaldirilmasma yardimci olacak bir
yaklagim ortaya konulmalidir. Kiiltiir ve tabiat varliklarim1 barindiran bir alanda kentsel
doniistim yapilirken, proje onaylama yetkisinin kullanilmas1 konusunda koruma kurullar1 ve
komisyonlar yeterince deneyimli olduklarindan, Bakanliga bagli olan kurul ve komisyonlar
yetkin personelle desteklenerek, projelerin kurul ve komisyonlarca uygun bulunmasi kosulu
aranmali ve uygulamanin denetlenmesi gorevi koruma konusunda uzman olan kurul ve
komisyonlara birakilmalidir. Aksi takdirde; belediye, kurul, komisyon, Kultir ve Turizm
Bakanhigi, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1, hatta Orman ve Su Isleri Bakanlig: arasinda var
olan yetki karmasasinin arasinda, zarar gdren korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklari
olacaktir. Birden ¢ok idarenin koruma faaliyetine katilmasi, korunacak degerlerin
korunamamasi sonucunu doguracaktir’*®, Bu yiizden Belediye Kanunu madde 73’deki “kentin
tarihi ve kilturel dokusunu korumak™ islevi de Belediye Kanunu 73. madde kapsamindan
cikarilmali ve bu islev 5366 sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilmelidir.

Yerlesim yerlerinin deprem risklerine karsi giliclendirilmesi zorunlulugu, kentsel
donlisim ve gelisim projelerinin ana amaglarindan biridir. Kentsel doniisim ve gelisim
projeleri kapsaminda yerlesim yerlerinin yeniden yapilandirilmasi saglanirken, depreme
dayanikli yapilar yapilmasi da sarttir.

Yapilarin deprem giivenligi standardinin belirlenmesine yonelik olarak, Cevre,
Sehircilik ve ID. Bakanlig1 tarafindan, Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi (TBDY) ¢ikarilarak,
ayrintili bir diizenleme getirilmistir. Y6netmeligin amag ve kapsam basligindaki ilk maddesine
gore; yeniden yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek resmi ve 6zel tiim binalarin ve bina tiiri
yapilarin tamaminin veya boliimlerinin deprem etkisi altinda tasarimi ve yapimi ile mevcut
binalarin deprem etkisi altindaki performanslarinin degerlendirilmesi ve giclendirilmesi igin
gerekli kurallar1 ve minimum kosullar1 belirlemektir. Yonetmeligin Eklerinden biri olan
“Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarumi” adli kitapgiga gore; bu diizenlemeler, Yyeni
yapilacak binalarin deprem etkisi altinda tasarimi ile mevcut binalarin degerlendirilmesi ve
giiclendirme tasarimi i¢in uygulanir. Tarihi ve kiiltiirel degeri olan tescilli yapilarin ve anitlarin
deprem etkisi altinda degerlendirilmesi ve gii¢lendirilmesi bu Yonetmeligin kapsami
disindadir. Bu Yonetmeligin kapsami digindaki bina ve bina tiirli yapilarin deprem etkisi altinda
tasarimi i¢in kendi 6zel yonetmelikleri yapilincaya dek, oncelikle ilgili Tiirk Standartlarinda
verilen hiikiimler ile birlikte, uluslararasi gecerliligi kabul edilen esdeger diger standart,
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yonetmelik gibi teknik diizenlemeler veya kurumlarinca belirlenen teknik kurallar, bu
Y 6netmelikte ongoriilen ilkeler gozetilerek kullanilabilir.

Yerlesim yerlerinde bulunan mevcut binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi bir
zorunluluk olarak toplumun o6niinde durmaktadir. Bu zorunluluk dogrultusunda gereken
tedbirlerin alinmasina yonelik olarak, 6306 sayili Kanun kapsaminda idarenin elinde var olan
seceneklerden biri de, yeni rezerv yapi alanlari tespit edilerek deprem bakimindan risk tasiyan
bolgelerin buralara bosaltilmasi ve riskli alanlarin yeniden planlanmasi suretiyle can ve mal
giivenligi iizerine olusan risklerin bertaraf edilmesidir. Yapilagsma siirecinde denetim yetki ve
sorumlulugunun merkezinde bulunan belediyelerin, yapilagma hatalar1 nedeniyle ortaya
cikacak zararlardan hukuki ve cezai olarak sorumlu olacaklar1 agiktir. Béyle bir olumsuzlukla
karsilasmamak igin, belediyelerin tedbir almak istemeleri ve bu anlamda kullanabilecekleri
etkin yetkilerin bulunmasi bir gereklilik olarak kargsimiza ¢ikar. Belediyeler tarafindan mevcut
binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi siirecinin yonetilmesinde oOncelikle binalarin
mevcut durumlarinin tespit edilmesi gerekir.

Binalar hakkinda bilgi toplanmaya calisilirken, yapilacak olan teknik incelemenin
smirlari, elde mevcut verilere gore belirlenir. Ortada tasiyict sisteme iliskin projesi bulunmayan
binalarin depreme kars1 giiclendirilmesi ¢alismalarinda daha fazla teknik inceleme yapilmasi
gerekirken, mimari ve statik projesi bulunan binalarda projeler dogrultusunda daha smirl bir
inceleme yapilmasi gerekecektir. Gerek TBDY ve gerekse Uygulama Y onetmeligindeki “Riskli
Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar” geregince; yapilacak testlerde binalarm mevcut
malzeme durumlarmin ne oldugunun ortaya ¢ikarilmasi 6nem tasiyacaktir. Biitlin bu ¢alismalar
sonrasinda; binalarin gili¢lendirilmesi, hasarlara neden olacak kusurlarinin giderilmesi, deprem
gilivenligini arttirmaya yonelik olarak yeni elemanlar eklenmesi, kiitle azaltilmasi, mevcut
elemanlarinin deprem davranislarinin gelistirilmesi, kuvvet aktariminda siirekliligin saglanmasi
tiiriindeki islemler gergeklestirilecektir!®®. Ancak deprem gibi bir afete kars1 ¢ikarilmis olan
6306 sayili Kanun cercevesi i¢cinde ve onunla ortiisecek ama celismeyecek sekilde Belediye
Kanunu 73. madde kapsamindaki uygulamalarin belediyelerce yapilmasi temel bir
zorunluluktur.

Yukarida agikladigimiz gereksinimler dogrultusunda Belediye Kanunu 73. madde
degisikligi ile 2005 yilinda, deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulamak gorevi belediyelere verilmisti. Ancak 2005 yilinda
baslayan ¢aligmalara ragmen, biiyiiksehir belediyelerinin ilge belediyeleri ile gerekli ¢aligmalari
koordine edememesi ve gereken finans olanaklarinin planlanamamasi ve de en Onemlisi
Belediye Kanunu 73. madde alandaki tiim maliklerin uzlagmasi ile islediginden ve bu uzlagma
saglanamadigindan kentsel donilisim ve gelisim alanlarinda yaygin ve etkin uygulamalar
yapilamamis, adeta dag fare dogurmustur. Yetkililer -TOKI’nin yaptig1 depreme dayanikli
konutlar olgusu disinda- 1999 depremini unutmuslar ve tekrarlandiginda depremin halihazir
kentlere olas1 etkilerini 6nlemeyi ihmal etmislerdir.

2011 yilinda gergeklesen Van Depremi, 1999°daki yikimlar1 bir kez daha animsatmis ve
ozellikle depremde can giivenligini saglamaya yonelik olarak Devletin yeniden harekete
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gecmesine neden olmustur. Biiyiiksehir belediyeleriyle her bir ilge belediye bdlgesinde gok
bash olarak deprem amagli kentsel doniisiim yapilamayacagi goriildiigiinden, caligmalar
hizlandirilmis ve TOKI araciligi ile depreme dayanikli konut iiretiminde uzmanlasma
saglandigindan TOKI kadrosu; Baymdirlik Bakanligmi Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligma
doniistiirerek deprem ve diger afet riskine karsi kentleri ve var olan binalar1 hazirlamak i¢in tiim
belediyeleri koordine edecek yeni bir merkez olusturmustur. Once 644 sayili KHK ve sonrada
1 Nolu Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile Bakanligin yapis1 ve gorevleri yeniden
tasarlanmustir.

Bu altyap1 hazirligi dogrultusunda 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilmis, sonrasinda 6nce Ekim 2012 de ve sonra
degistirilerek 15.12.2012 tarihinde Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Yonetmeligi c¢ikartlmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Yasa
dogrultusunda Belediye Kanunu 73. maddesindeki “deprem riskine karsi tedbirler almak”
islevi artik 6306 sayil1 Yasa kapsaminda yapilmaya baslanmustir.

2. YETKIi

Belediye Kanununun 73. maddesine gore; bir alanin "kentsel doniisiim ve gelisim alan:i™
olarak ilan edilebilmesi igin;

-konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak,

-eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,

-kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak veya

-deprem riskine kars1 tedbirler almak

konularindan birinin veya bir kaginin ger¢eklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir
alan simirlar i¢erisinde bulunmasi sarttir.

Belediye Kanunu kapsamindaki kentsel doniisiim ve gelisim alanlarini ilan etme yetkisi,
belediyelere verilmis durumdadir. Belediye Kanununun 73. maddesinde yer alan diizenleme,
mastakil olan il ve ilge belediyeleri i¢in getirilmis bulunan bir diizenlemedir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
alanmi ilan etmeye biiyliksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun
gorlilmesi halinde il¢e belediyeleri kendi sinirlar1 i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde, bu arsalarin
kentsel doniisim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve bu arsalarda uygulama
yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligi'nin teklifi
uzerine Cumhurbaskaninca bu yonde karar alinmas sarttir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; iizerinde yap1 olan
veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yilikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi,
alanin blyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarinin takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan (50.000
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m2) az olmamak kaydi ile proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alan1 olarak
belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediyesi smirlar igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme
yetkisi, Biliyliksehir Belediyesi Kanununun 7. maddesinin (e) bendiyle de biiyiiksehir
belediyelerine verilmistir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan etme yetkisi, kanunda diizenlenmis olmakla
birlikte, yetkinin kullanilmasina iliskin ayrintili bir diizenleme bulunmamaktadir. Belediye
Kanununda 73/1 hiikkmiinde yeralan diizenlemede sadece yetkinin hangi idare tarafindan
kullanilacag1 ve kentsel doniisiim ve gelisim alani ilanina iliskin kararin bu idarenin hangi
organi tarafindan aliacag1 diizenlenmis bulunmaktadir. Kentsel dontisiim ve gelisim alani ilan
etme yetkisinin biiyiiksehir smirlart igerisinde biiyiiksehir belediyeleri tarafindan
kullanilmasina iligkin Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu 7/e bendindeki diizenlemede yine higbir
ayrint1 yer almamakta, sadece “Belediye Kanunu'nun 73. maddesindeki yetkileri kullanmak”
seklinde bir hiikiim yer almaktadir. Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kentsel doniisiim ve geligim
yetkisinin biiyiiksehir smirlari igerisinde biiyliksehir belediyeleri tarafindan kullanilmasina
iliskin hiikiim koyarken, kentsel doniistim ve gelisim ifadesini dahi kullanmamistir. Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kentsel doniisiim ve gelisim konusunda Belediye Kanununa atif vermekle
yetinmistir>°,

Netice olarak kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme konusunda gecerli temel
duzenleme Belediye Kanunu'nun 73. maddesinde yer alan diizenlemedir. Bu diizenlemeye gore,
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme karar1 ilgili belediyenin meclisi tarafindan
alinacaktir. Belediye meclisi kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan ederken, meclis iiye
sayisinin salt cogunluguyla karar almasi gerekir. Meclis iiye tam sayisinin salt gogunlugunun
aranmasi meclisin genel karar alma usuliinden farkli bir diizenlemedir. Meclis iiye tam sayisinin
salt cogunluguyla toplanmak ve katilanlarin salt cogunluguyla karar almak yerine, kentsel
doniisiim ve gelisim alani ilan etme kararlarinda dogrudan {iye tam sayisinin salt gogunlugunun
aranmasi nitelikli bir karar yeter sayisi1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Belediye meclisi normal
calisma usuliinde bir karar1 liye tam sayisinin %4 niin bir fazlasiyla alabilirken, kentsel doniisiim
ve gelisim alani ilan kararini meclisin {iye tam sayisinin %4’ nin bir fazlasiyla alabilecektir!®?.

Kanun koyucu, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilecek yerlerin asgari bir
biiyiikliige sahip olmasini1 aramistir. Belediyelerin sahip oldugu yetkiyi kotliye kullanmalarinin
oniine gecilebilmesi icin, Belediye Kanunu'nda m. 73/IV diizenlemesinde; bir yerin kentsel
doniisiim ve gelisim proje alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in, o yerin belediye veya miicavir alan
sinirlart igerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasmin sart oldugu hiikme
baglanmigtir. Getirilen bu sinir, kentsel doniisiim ve gelisi alani ilan edilmesi konusunda
minimum alan 6l¢iisiinii ifade etmektedir. Kanun koyucu belediyelerinin bes hektardan daha
kiiglik bir alanda kentsel doniisiim ve yenileme projesi uygulamasinin kamu yarar1 ve hizmet
gereklerine uygun diismeyeceginden hareketle bu diizenlemeyi getirmistir. Belediye
Kanunu’nun ilk diizenlemesinde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesinde bdlgenin
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bliylikliigiine iliskin bir iist sinir belirtilmemisti. Daha sonra, Belediye Kanunu'nun 73.
maddesinde degisiklik yapan, 17. 06. 2010 tarih ve 5998 Say1l1 Belediye Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanununun 1. maddesi ile, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilecek
bolgenin biiyiikliigiiniin 5 ila 500 hektar arasinda olmasi gerektigi kabul edilmistir!®2,

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesi konusunda, idarenin Kanunda sayilan
gerekeelere iliskin 0zel bir inceleme ve arastirma yapmadan, karar alma yetkisinin verilmesi
dogru bir yaklasim degildir. Kentsel doniisim ve gelisim alani ilan edilecek bodlgenin
Ozelliklerine gore, alanin ozellikleri, binalarin &zellikleri, hak sahiplerinin yapisi, kamu
arazilerinin durumu, imar planlarindaki diizenlemeler ve diger konularda gerekli arastirma
yapildiktan sonra kentsel donlisiim ve gelisim alani ilan1 yoluna gidilmesi daha dogru bir
yaklasim olur. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan gerekcesi yapilan konularin alan
icerisinde yer alan arazide gergeklestirilmesinin miimkiin olup olmadigi, iizerinde durulmasi
gereken 6nemli bir konudur®3, Nitekim bu konuda agilan davalarda belediyenin ilan ettigi bazi
kentsel doniistim ve gelisim alanlar1 kararlar1 yargi kararlar ile iptal edilmistir. Bu iptal
kararlarina baktigimizda kentsel doniisiim ve gelisim alani i¢in gerekli sebepler olan eskiyen
kent dokusu 6zelligini tagimadigi, Kanunun 73. maddesinde belirtilen gerekli sartlarin (ilan i¢in
gereken sebeplerin) bulunmadigi, alanda hi¢ bir yapilasma olmadigi, dosyasinda ilan icin
gerekli bilimsel verilerin bulunmadig, getirilen yogunluk artis1 miktarinin uygun olmadigi, ilan
islemi ile asil amacin yeni konut gelistirme projesi olmasi, planda belirtilen kiiltiirel ve sosyal
tesislerin igeriginin belli olmadigi, dosyasinda ilan1 gerektirecek teknik gerek¢enin olmadigi,
islemin sebebi olarak gosterilen ulagim ve trafik problemlerinin ¢6ziilmesinin Kanunda sayilan
sebeplerden bulunmadig: gibi gerekgelerin kullanildigini gérmekteyiz. Bu nedenlerle Belediye
Kanununun 73. maddesine gore "kentsel doniisiim ve gelisim alan1" ilan1 igin; gerekli sartlarin
hazirlik dosyalarinda irdelenerek igslemin sebep unsurlarimin agikga ortaya koyulmasi ve
kanunda sayilan sebeplerin diginda bagka sebeplere dayanilmamasi gereklidir.*>*

3. KAMULASTIRMA

Belediye Kanunu 73. madde 5 ve 8. fikralarinda belediyenin kamulastirma yapmasindan
dolayli olarak bahsedilmekte ise de maddede agikga belediyenin kamulastirma yapmasi
diizenlenmemistir. 5393 sayili Belediye Kanunu 73. maddesinin 13. fikrasi ise su diizenlemeyi
getirmektedir: “Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmas: siwrasinda, tapu
kayitlarinda miilkiyet hanesi a¢ik olan veya ayni haklart davali olan tasinmazlar dogrudan
kamulastirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri adina
bloke edilir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alaninda bulunan
tasinmazlarin kamulastiriimasi sirasinda veraset ilami ¢tkarmaya veya tapudaki kayit malikine
gore islem yapmaya yetkilidir.”

Kanunda 73. maddenin 5. fikrasina gore kamulastirmada anlagsma yolu esastir. 73.
maddede bulunan “Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin

152 Ongodren/ Colak, a.g.e., s. 129.
153 Ongoren/ Colak, a.g.e., s. 130.
154 Bkz. Cakalll, a.g.e., s. 225 vd.
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bosaltilmas, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagma yolu esastir” diizenlemesine baktigimizda
belediye anlagsma yolu esas olmak ilizere kamulastirma yapmaya yetkilidir. Ancak bu
kamulastirma agisindan milkin sahipleri ile anlasma yolu esastir. Bu yiizden belediye 6ncelikle
kamulastirma agisindan maliklerle anlasma ve buna bagli satin alma yolunu denemek
zorundadir. Aksi takdirde sekil sart1 agisindan yaptigi kamulastirma iglemi mahkemece iptal
edilebilir. Eger kentsel doniisiim ve gelisim alaninda kamulastirma miilk sahibi ile anlagsma
yoluyla gerceklesmezse, o zaman esas olan anlagsma yoluna istisnai ve tali bir yol olarak
Kamulastirma Kanunundaki hiikiimlerden yararlanarak belediye kamulagtirmay1 kamu giictinii
kullanarak zorla gergeklestirebilir.

Belediye Kanununun belediyenin yetkilerini diizenledigi 15/h maddesi de kamulastirma
yetkisini belediyelere “mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla,
belediye ve miicavir alan swrlart igerisinde tasinmaz almak, kamulastirmak, satmak,
kiralamak veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar iizerinde sinirli ayni hak
tesis etmek” seklinde genel bir yetki olarak vermektedir. Kanunun 34. maddesinde de
enclimenin gorevleri sayilirken “yillik calisma programna alinan islerle ilgili kamulagtirma
kararlarini almak ve uygulamak” ifadesiyle bu yetki teyit edilmektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu 69. maddesi de kamulastirma yetkisini arsa liretme gorevi
icinde su sekilde ele almaktadir: “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,
sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde,
ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarum arazileri hari¢ imarl ve alt yapili
arsalar Uretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaclarla arazi satin
almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar: trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum
ve kuruluslart ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler

gerceklestirmek yetkisine sahiptir”.

Kamulastirma Kanunu madde 5’e¢ gore kamu yarar1 kararmi Belediye yararina
kamulastirmalarda belediye enciimeni ve il 6zel idaresi yararina kamulagtirmalarda il daimi
enciimeni vermektedir. Ayn1 Kanunun 6. maddesine gore de, “kamu yarar: karari;

a)Koy ihtiyar kurullari ve belediye enciimenleri kararlari, il¢elerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin,

b) flg'e idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar: kararlari, valinin, ...

h) Gergek kisiler veya ozel hukuk tiizelkisileri yararina; koy, belediye veya ozel idarece
verilen kararlar, valinin, onayt ile tamamlanir. ...

Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore
yvapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarart karart alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur.
Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma iglemine baslanildigini gosteren bir karar
almir.”

Kamulastirma konusunda kentsel doniisiimii ilgilendiren 6nemli bir yasal diizenleme de
Iskan Kanunu’nda bulunmaktadir. Bu Kanunun 12. maddesi su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak baraj, baraj miicavir alani, koruma alani,
havaalani, karayolu, demiryolu, fabrika, ekonomi ve savunma ile ilgili diger tesislerin ingasi,
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tarih ve tabiat kiymetlerinin korunmasi gibi amaglar icin veya ozel kanunlarin uygulanmasi
sebebiyle;

a) Tasinmaz mallarmin kismen veya tamamen kamulastirilmast sonucu yerlerini terk
etmek zorunda kalan aileler,

b) Yapilan iskan planlama etiitlerinin basladig: takvim yili baslangicindan en az ii¢ yil
once kamulastirma sahasinda yerlesmis olup da tasinmaz mali olmayan aileler, talep ettikleri
takdirde Bakanlik¢a gosterilecek yerlerde bu Kanun hiikiimlerine gére iskan edilirler.

(2) Ancak, iskdan planlama etiitlerinin basladig: tarihten once yerini terk etmis olup
kamulastirilacak tasinmaz malr bulunan aileler iskdn edilmezler. Bu tarihten geriye dogru ii¢
yil icerisinde, tasinmaz mallarini zorunlu hal olmadan ellerinden ¢ikaran ve yerine esdegerde
veya daha fazla degerde tasinmaz mal almayan aileler yerlerini terk etmemis olsalar dahi iskan
edilmezler. Zorunlu haller yonetmelikle belirlenir.

(3) Kamu kurum ve kuruluslarinca kamulastirtlan alanlarda yerlesik olan ve
kamulastirmadan etkilenen ailelerden Devlet eliyle baska yerde iskdnini istemeyenler, yazili
basvurular: iizerine, ilgili valiligin teklifi ve Icisleri Bakanligimin olumlu gériisii alinmak
sartiyla Bakanlik¢a kendi koy hudutlari i¢inde gosterilecek bir yerde iskan edilebilirler.

(4) Bu madde kapsamina giren ve Devlet eliyle iskanlarini isteyen ailelerden; iskan
duyurusu tarihinin bitiminden sonra doksan giin igcinde miiracaat etmeyenler ile aldiklar: veya
alacaklar: kamulastirma bedelinin, Bakanlikca belirlenen miktarimni,; kamulastirma bedelinin
Bakanlik¢a belirlenen miktardan az olmast halinde ise kamulagtirma ve tezyidi bedellerinin
tamamini, Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatirmayi taahhiit etmeyenler iskan
edilmezler.”

Iskan Kanunu 32. maddesine gére; “(1) 12 nci maddede belirtilen nedenlerle veya ozel
kanunlar geregince tasinmaz mallart kamulastirilanlardan iskdanini isteyenlerin kamulastirma
bedelleri ile tezyidi bedel davasi sonucu alacaklar: paralar, kamulastirmay: yapan kurulugca
bu tasinmaz mallarla ilgili her tiirlii vergi, resim ve har¢lar kesildikten sonra, Bakanlik¢a tespit
edilen miktar veya kamulastirma bedeli ve tezyidi bedel kadar iskan edilecekler adina Bakanlik
Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatirilir. Vergi, resim ve harglar ise kamulastirmay: yapan
ilgili kuruluslara odenir.

(2) Iskén hakki dogan ayni aile fertlerinin ayri ayri kamulastirma bedeli alacaginin
olmast halinde ve aile fertlerinin tamami iskan istedikleri takdirde, ilgili kurulusca bunlara ait
kamulastirma bedelleri toplu halde Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabwina yatirilur”.

Iskan Kanunu Ek Madde 1 geregince; afet riski veya fen, sanat ve saglik kurallarina
aykirilik sebebiyle veya Bakanlar Kurulunca belirlenen 6zel proje alanlarinda gergeklestirilecek
olan yeniden iskan uygulamalarinda, buralardaki yerlesim merkezlerinde yasayan ailelerin daha
elverigli yerlerde iskanlar1 ile kdye doniis projeleri ¢cer¢evesindeki iskan caligsmalari; ilgili proje
icin alman Cumhurbagkanligi kararinda belirtilen hak sahipligi ve bor¢landirma usul ve
esaslarina gore, Cumhurbaskaninca tespit edilen orman veya mera vasifli alanlardan ve
Hazinenin 6zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlardan
uygun goriilen yeni yerlesim yerlerinde, bu Kanun hiikiimlerine gore yapilir.
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Belediye Kanunu 73. madde kapsamindaki uygulamalara iligkin talebin diger kamu
kurum veya kuruluglarindan gelmesi hélinde, altyap1 hizmetleri de dahil olmak {izere yeniden
yerlesim i¢in gerekli goriilen her tiirlii 6denek, Bakanligin goriisii alinarak ana projeyi ylriiten
kurulugun biitcesine konulur ve ihtiyag duyulan 6denek, Bakanlik biit¢esine ilgili kurulus
tarafindan transfer edilir. Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hizmetleri i¢in Kanun ile
ongoriilen doniisiim projeleri 6zel hesabindan bu madde kapsamindaki uygulamalarda
kullanilmak tizere kaynak aktarilabilir.

4. HAK SAHIPLERININ PAYLARI

Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore, kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda
bulunan gayrimenkul sahipleri ile anlagma ve sdzlesmeler yapilarak, bu anlasmalar kapsaminda
hak sahiplerine o alanda yapilacak konut ve isyerleri verilmektedir.

5393 sayili Kanunun 73. maddesinin 8. fikras1 geregince, kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarindaki,

-gayrimenkul sahiplerine ve

-24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanuna istinaden hak sahibi olmus kimselere

anlagmalar1 halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda haklar verilir.

Bu haklarin ne oldugu belirtilmemisse de bunun insa edilecek konutlardan veya
isyerlerinden biri oldugu agiktir. Belediye ile evi/igyeri bulunan vatandasin yaptigi anlagma
dogrultusunda orada iiretilecek konuttan/isyerinden anlasildigi 6zelliklere sahip olani verilir.

Maddenin 9. fikrasina baktigimizda kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda bulunan
gayrimenkul sahiplerine ayr1 bir ada veya parsel verilerek kendilerinin konut yapmasi da
saglanmaktadir.

Yine kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda bulunan gayrimenkul sahiplerinin
yerleri eger yapilacak proje i¢in gerekli degilse, proje dis1 birakilmakta ve kamulagtirma konusu
da yapilmamaktadirlar. Peki burasi bu haliyle mi kalacaktir? Can ve mal giivenligi
saglanmayacak mudir? Tabii ki saglanacaktir. 73. maddeye gore kentsel doniisiim
uygulamasindaki bu eksikligi veya boslugu 6306 sayili Kanun ile doldurmak kolaydir. Proje
dis1 birakilan veya kamulagtirilmayan gayrimenkul sahipleri, yapilari i¢in riskli yap1 karar1 alip,
yardim veya kredi ile giigclendirme veya yikip yeniden yapma yolu ile yapilarmi depreme
dayanikl1 hale getirebilirler.

Maddenin 12. fikras1 geregince, belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini
gerceklestirmek amaciyla; tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak
sahiplerine dagitim yapmaya yetkilidir.
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73. maddenin 9. fikrasina gore, kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak
alt yap1 ve rekreasyon harcamalari, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait ingaatlarin proje
ortak giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayr1 ada veya parsel tahsis edilen
gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma dis1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklar
ingaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir. Proje ortak
gideri 6denmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yap1 kullanma izni verilemez; su, dogalgaz
ve elektrik baglanamaz.

2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agac bedelleri
verilir veya belediye imkanlar1 6l¢iisiinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 diginda arsa
veya konut satis1 yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut Idaresi Baskanlig: ile
isbirligi yapilmak suretiyle konut satis1 da yapilabilir. Enkaz ve aga¢ bedelleri arsa veya konut
bedellerinden mahsup edilir.

5. iIMAR PLANLARI

5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesinin 4. fikrasma gore; biiyiiksehir
belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iliskin her 6l¢ekteki
imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tiim imar
islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu'nda belediyelere verilen yetkileri
kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.*>®

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; tizerinde yap1 olan
veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yilikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi,
alanin blyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarinin takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az
olmamak kaydi ile proje alani ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak
belirlenebilir.

155Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu madde 7: Bliyiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklari
sunlardir:
a) llce ve ilk kademe belediyelerinin goriislerini alarak biiyliksehir belediyesinin stratejik planini, yillik hedeflerini,
yatirim programlarini ve bunlara uygun olarak bitgesini hazirlamak.
b) Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, buiyliksehir belediye ve mucavir alan sinirlari iginde 1/5.000 ile
1/25.000 arasindaki her olgekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; buytksehir
icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar islah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini
denetlemek; nazim imar planinin yiriarlige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarini ve
parselasyon planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parselasyon
planlarini yapmak veya yaptirmak.
c) Kanunlarla biyiksehir belediyesine verilmis gérev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim
isleriyle ilgili her 6lcekteki imar planlarini, parselasyon planlarini ve her tirli imar uygulamasini yapmak ve
ruhsatlandirmak.
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Yine 73. maddenin 12. fikrasi geregince, belediye, kentsel doniisim ve gelisim
projelerini gergeklestirmek amaciyla; imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan
alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye yetkilidir.

6. TEVHID VE iFRAZ

5393 sayili Kanunun 73. maddesinin 11. fikrasina gore, kentsel doniisiim ve gelisim
alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirlt ayni hak tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yap1
ruhsati verilmesine iligskin islemler belediyenin izni ile yapilir. Anayasa Mahkemesi bu
maddenin ¢esitli kisitmlarina karsi agilan iptal davasinda 18.10.2012 tarihli ve 2012/82 E. ve
2012/159 K. Sayili karar1 ile bu maddedeki, “Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye
uygunlugu belediye tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle
durdurulur. Bu siirenin sonunda durdurma kararmin devam edip etmeyecegine belediye
tarafindan karar verilir. Toplam durdurma stiresi on yili gegemez "cimlelerini iptal etmistir.

73. maddenin 10. fikrasina gore, donilisiim alanm1 sinir1 kesinlestigi tarihte, bu siirlar
icindeki gayrimenkullerin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil
midirliigiine, paftasinda gosterilmek iizere kadastro midirliigiine bildirilir. S6z konusu
gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

7. YIKIM

Kanunun 73. maddesinin 5. fikrasina gore, kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikim1 ve kamulastirilmasinda anlagma yolu esastir.

Bu maddenin dizenlemesi de yetersizdir. 6306 sayili Kanunda 5. maddede oldugu gibi
maliklerin belirli bir siire i¢ginde anlasamamas1 halinde can ve mal giivenligi agisindan gerekli
olan binalarin Bakanlik, miilki amirlik veya belediyeler tarafindan yikilmasinin diizenlenmesi
faydali olurdu.

8. INSAAT

Kanunun 73. maddesinin 8. fikras1 geregince, kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan
edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin anlagma sagladigi veya
kamulastirdiklar1 gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir
veya yaptirilir.

73. maddeye gore, kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki isler, kamu
idareleriyle 75.1% madde ¢ergevesinde ortak hizmet projeleri aracilifiyla gerceklestirilebilir.

1>6Belediye Kanunu madde 75: Belediye, belediye meclisinin karari izerine yapacagl anlasmaya uygun
olarak gorev ve sorumluluk alanlarina giren konularda;
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5393 sayili Belediye Kanunu 69. maddesi de insaati su sekilde ele almaktadir: “Belediye;
diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak

amacyla belediye ve miicavir alan simirlart iginde, ozel kanunlarina gére korunmasi gerekli
verler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt yapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmak,

satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalari
trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar: ve bankalarla is birligi yapmak
ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir”.

Belediye Kanunu'nun 73. Maddesinin konusu olan kentsel doniisiim ile ilgili hususlarda
Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985 sayili Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler

saklidir.

a) Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, bakim, onarim ve tasima islerini bedelli veya
bedelsiz Ustlenebilir veya bu kuruluslar ile ortak hizmet projeleri gergeklestirebilir ve bu amagla gerekli kaynak
aktariminda bulunabilir. Bu takdirde is, isin yapimini Gstlenen kurulusun tabi oldugu mevzuat hikkiimlerine gére
sonuglandirilir.

b) Mahalli idareler ile merkezi idareye ait asli gérev ve hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla gerekli ayni
ihtiyaclari karsilayabilir, gegici olarak arag ve personel temin edebilir.

c) Kamu Kurumu niteligindeki meslek kuruluslari, kamu yararina ¢alisan dernekler, 6zlirlii dernek ve vakiflari,
Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninmis vakiflar ve 507 sayili Esnaf ve Kiiglik Sanatkarlar Kanunu kapsamina
giren meslek odalari ile ortak hizmet projeleri gerceklestirebilir.

d) Kendilerine ait tasinmazlari, asli gdrev ve hizmetlerinde kullanilmak tzere bedelli veya bedelsiz olarak mahallt
idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina devredebilir veya siresi yirmi bes yili gegmemek lzere tahsis
edebilir. Bu tasinmazlar ayni kuruluslara kiraya da verilebilir. Bu tasinmazlarin, tahsis amaci disinda kullanilmasi
halinde, tahsis islemi iptal edilir. Tahsis siiresi sonunda, ayni esaslara gore yeniden tahsis mimkiinddr.

Kamu kurum ve kuruluslarina belediyeler, bagh kuruluslari ve belediye sirketlerince devir veya tahsis edilen
tasinmazlar, kamu konutu ve sosyal tesis olarak kullanilamaz.
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BOLUM IV

KENTIN TARiHi, KULTUREL VARLIKLARINI VE DOGASINI KORUMA
AMACLI KENTSEL DONUSUM

1999 Depreminden sonra Ulkemizdeki konut stokunun yaklasik bes milyonunun
depreme ve diger afetlere dayaniksiz olmasindan dolayr acilen yenilenmesi igin pek ¢ok
bilimsel ve idari ¢alisma yapilmaya baslanmistir. Yapilan caligmalarin bir kismi da bu
yenilemenin veya yikip yeniden yapmanin hukuki altyapisinin hazirlanmasi yolundaydi.
Yapilan galismalar sonucu iki yontem ile afetlere dayaniksiz olan bina ve konut stokunun
yenilenmesi karar1 verildi. Bu karar dogrultusunda 2005 yilinda g¢arpik kentlesme olan
kentlerdeki genel yerlesim yerleri i¢in Belediye Kanunu'nun 73. maddesi hazirlandi. Belediye
Kanunu ile “kentsel déniisiim” mevzuatimizda ve sehirlesme literatiiriimiizde kabul gérdii. Ote
yandan kiiltiirel ve dogal dokunun yogun oldugu Istanbul, izmir, Ankara, Bursa ve diger benzer
illerimizde kiiltiir ve tabiat varliklarmin korunmasi esnasinda depreme dayanikliligi ve
yenilemeyi saglamak i¢in “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun” ¢ikarildi.

5366 sayili Kanun kapsaminda, yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir
ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore
edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi,
tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi amaclanmustir.
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5366 sayili Kanun'un uygulanacagi sit alanlar1 ve koruma alanlar1 Kanun’un
sistematigine gore "yenileme alami" olarak adlandirilmaktadir. “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi’’nin 4/f maddesinde de yenileme alani, "sit ve koruma alani olarak tescil
ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarimin iginde, sinirlart yetkili idarenin
teklifi Uzerine Cumhurbaskaninca kabul edilerek belirlenen alanlar" olarak tanimlanmistir. Bu
yenileme alanlarimin tespitine, teknik altyapt ve yapisal standartlarmin belirlenmesine,
projelerinin olusturulmasina, uygulama, érgiitlenme, yonetim, denetim, katilim ve kullanimina
iligkin ustl ve esaslar 5366 sayili Kanun ve Uygulama Y onetmeliginde diizenlenmistir.

Yenileme alan1 uygulamasi, kiiltiir ve tabiat varliklariin koruma mevzuat: kapsaminda
koruma altina almmis bulunan yerlesim yerlerinde gergeklestirilecek olan imar
iyilestirilmelerinin adidir. Kentsel dokularin, gesitli nedenlerle ¢okiintiiye ugramis boliimlerinin
yikilip yeniden yapilmasmi ifade eden “renewal” kavramindan dilimize aktarilmistir.
Yenileme, zaman i¢inde eskimis, kohnemis kentsel dokularin giinlin sosyal, ekonomik
kosullarina ve ihtiyaglarma gore degistirilmesi ya da bir kentin ihtiyaglara gére yeniden
diizenlenmesi anlamma gelir. Yani kent yenileme eylemi, kentsel fonksiyonlarda ve sosyal
ekonomik yapida yasanan gelisim ve degisimlerine paralel olarak, eskime ve kohneme siirecine
girmis olan kentsel mekanlarin gereksinimlerinin sonucunda olusmaktadir. Yenileme siirecinde
eskiyen kentsel bolgelerin yikilmalar1 ve daha sonraki asamalarda fiziksel ¢evre ve altyapi
projeleri diizenlemeleri ile yeniden gelismesinin saglanmasi amaglanmaktadir. Kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunmasi kapsaminda koruma altina alinan yerlesim yerlerinin biitiinciil olarak
koruma altina alinmis oldugu ve bu bolgelerde her tiirlii kentsel dokunun muhafazasi
ongoriildiigiine gore, ancak bu hassasiyet gozetilerek yapilarda iyilestirilmeler ve yenileme
uygulamalar1 yapilabilecektir®’.

A. KONU

Bu Kanunun amaci, ilk maddesinde; biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri
sinirlart i¢indeki ilge belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000’in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 diginda il 6zel idarelerince, yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca

-sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile

-bu bolgelere ait koruma alanlarinin, bélgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve
restore edilerek,

-bu bolgelerde konut, ticaret, Kkiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlan
olusturulmasi,

-tabii afet risklerine karsi tedbirler ahnmasi,
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-tarihi ve Kiiltiirel tasinmaz varhklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullamilmasidir.

Kanunun amaci olarak belirlenen, sit alanlar1 ve koruma etkilesim bolgelerinde, bolge
diizeyinde yeniden insai faaliyet yiiriitiilmesinin ve “bu bolgelerde konut, turizm, ticaret, kultur
ve benzeri kullanim alanlarinin ve sosyal donati alanlarinin olusturulmasir” yaklagimimin sit
alan1 kavrami ve kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma mevzuatiyla uyumu tartigilabilir.

Yenileme alan1 kavraminin daha iyi anlasilabilmesi i¢in Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeliginde getirilen tanimlamalarin bir arada degerlendirilmesi gerekir.
Uygulama Y 6netmeliginde 4. maddede yer alan diizenlemeye gore;

Yenileme alani: Sit ve koruma alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere
ait koruma alanlarinin i¢inde, smirlar1 yetkili idarenin teklifi izerine Cumhurbaskani’nca kabul
edilerek belirlenen alanlari,

Yenileme avan projesi: Yenileme uygulama projelerine esas teskil edecek, Kanunun
2. maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarii1 koruma kurulunca karara baglanan, mimari
avan proje ile statik, tesisat, elektrik, ulasim ve alt yap1 6n raporlarini,

Yenileme uygulama projesi: Yenileme alani igerisinde bulunan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin, Kanunun 3. maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma
kurulunca karara baglanan, rélove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya
yeniden inga edilecek yapilarin, imar mevzuatinda dngoriilen kentsel tasarim, ¢evre diizenleme,
mimari, statik, mekanik- elektrik tesisat ve alt yap1 projelerini ifade eder.

Yenileme alanlar1 uygulamasinda, ortaya konulan yaklagimin, kentsel doniisiim
uygulamasina paralel oldugu noktasinda tereddiit yoktur. Ancak, yenileme alani ilan edilen
bolgelerin, sahip oldugu yapilagsmalarin; diizen, doku ve benzeri biitiin 6zellikleri dolayisiyla
koruma altina alinmig bulunan sit alanlar1 ve bu alanlarin biitiinleyici pargalar1 durumunda
bulunan koruma ya da etkilesim bolgeleri oldugu dikkate alindiginda, kentsel doniistimdeki
yikip, yeniden yapma yaklasiminin tehlikeli sonuglar doguracagi noktasinda tereddiit
bulunmamaktadir. Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun'da ilk maddede yer alan amag tanimlamasinda sit
alanlarinin ve koruma alanlariin yeniden insa edilmesinden bahsedilmektedir. Sit alani ilan
edilen bir bolgenin korunmasma yodnelik olarak getirilen koruma diizenlemelerinde, sit
alanlarinin korunmasi disinda bir uygulama miimkiin olmazken, ayrik ve aykirt bir kanuni
diizenlemeyle, sit alanlarinin ve koruma alanlarinin yapilagsmaya agilmasi veya yeniden insasi
yoniindeki bir amacin, Anayasanin 63. maddesinde diizenlenmis bulunan, “Devletin kiltir ve
tabiat varliklarini koruma gorevi” ile ne kadar uyumlu oldugu tartigmalidir®®,

Yenileme ¢aligmalar sirasinda gergeklestirilecek projeler, yenileme alanlari konusunda
gorevli bir koruma bolge kurulu tarafindan, bolgeye iliskin genel koruma amacli imar
planlariyla bagli olmadan hazirlanacak ve onaylanacaktir. Koruma alaninin biitiinciilliigiinden
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uzak bir sekilde, sadece yenileme alani ilan edilen sinirlar igerisinde, sit alaninin bir boliimiine
iliskin projelerin parcacil bir yaklasimla onaylanmasiyla uygulamalar gergeklestirilecektir.
Boyle bir uygulamanin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi g¢aligsmalarinin dogasiyla
uyumsuz oldugu agiktir. Kiiltlir ve tabiat varliklarinin nadide eserler oldugu, yerine yenisinin
konulmasinin miimkiin olmadig: dikkate alinarak, milli tarihimiz ve insanlik tarihi bakimidan
tagimakta oldugu degerler dogrultusunda, biiyiik bir hassasiyetle emek yogun bir caligmayla
korunmasi gerekirken, biitlin bir bolgeyi yikip yeniden yapmak suretiyle, sadece tescilli eserleri
koruyup cevresini ve komsu yerlesim alanlarini géz ardi ederek yapilan uygulamanin, pargacil
bir kentsel donilislim projesi uygulamasi oldugu agiktir. Béyle bir yaklagimin sit alanlarinda
uygulamasi, iizerinde yeniden diisiiniilmesi gerekli bir konudur!®°,

Sit alani ilan edilen bolgelerde, dogal afet riskinin azaltilmasina yonelik olarak tedbir
alinmasi ve belli bir donilisiimiin saglanmasi kabul edilebilir bir durumdur. Ancak, bu siiregte
kiiltiir ve tabiat varliklariin korunmasi 6nceligi dogrultusunda gerekli tedbirlerin alinmasi ve
uygulamanin hassasiyetle gergeklestirilmesi gerekir. Yenileme alani ilan edilen bdlgelerin
dogal afet riskinin azaltilmasina yonelik olarak, sinirli diizeyde miidahaleye acilmasi gerekir.
Dogal afetlere kars1 tedbir alinmasinin diginda bir gerekgeyle, sit alanina genel bir mudahale
yapilmasi sdz konusu olmamalidir®,

Sit alanlarinda yenileme caligmas1 yapilmak isteniyorsa, uygulamanin, bdlgeye iligkin
toplu restorasyon veya toplu restorasyonu tesvik uygulamasi seklinde gergeklestirilmesi
gerekir. Kamu eliyle, sit alanlarinda maliklerin miilkiyeti ellerinden alinmak suretiyle yapilacak
uygulamada ciddi insan haklar1 ihlalinden bahsedilebilecektir. Devletin elinde olan kamusal
kaynaklarin, kiiltiir varliklarinin korunmasina ve toplu restorasyonuna yonelik uygulamalarin
finansmania ydnelik kullanilmasi ve maliklerin tesvik edilmesi hatta zorlanmas1 miimkdiindiir.
Bireysel olarak malikler tarafindan gergeklestirilecek restorasyon ve bakim uygulamalarmin,
idare tarafindan gergeklestirilecek toplu uygulamalara gore daha nitelikli olacag1 sdylenebilir.
Tarihi eserlerin korunmasi ¢aligmalarinin kamu projesi ve toplu konut mantigr icerisinde
yiiriitiilemeyecegi agiktir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin veya sit alaninda bulunan taginmazlarin
miilkiyetinin kamulastirilmas1 yolu varken, olusturulan bir kamu projesiyle miilkiyetin el
degistirmesinin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ¢aligsmalariyla ilgisini kurmak miimkiin
degildir®l,

Yenileme alani ilanina iligkin yetkiler tanimlanirken, bu alanin sit alan1 oldugu goz ardi
edilmemesi gerekmektedir. Sit alanlarinin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasinda 6zel
alanlar oldugu dikkate alinmalidir. Ancak bu yasal diizenleme ile sit alanlarinda kentsel
doniisiim projesi olarak yenileme alani ilan1 yoluna gidilmesinin altyapisi olusturulmustur.
Yenileme alanlar1 genel olarak kentsel sit alanlarinda ilan edilmektedir. Kentsel sit alanlarmin
niteliklerine bakildiginda bir kent dokusunun, binalari, yapilari, duvarlari, bitki dokusu ve
benzeri Ozellikleriyle birlikte korunmasmin amaglandigi goriilecektir. Kultir ve Turizm
Bakanlig1 Kultlr ve Tabiat Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulunun 720 nolu Ilke Kararmda®6?
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kentsel sit alan1 tanimlamasi yapilirken, kentsel sit alan1 ilan karartyla ne tiir kiiltiir ve tabiat
varliklarmin korunmasinin hedeflendigi acik¢a ortaya konulmustur. ilke kararmin tanimlar
kisminda kentsel sitler; “mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zelligi bulunan ve bir arada
bulunmalari sebebiyle teker teker tasidiklar: kryymetten daha fazla kiymeti olan kiiltiirel ve tabii
cevre elemanlarmin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri, yerlesim dokulari, duvarlar) birlikte
bulunduklar: alanlardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu ifadeden agikca anlasilacagi tizere, sit
alanlarinda kentsel doniisiim projesi olarak yenileme alani ilan edilmesi, sit alanlarinda koruma
¢abalariyla uyumlu degildir!®3,

Sit alanlarinda kentsel doniisiim uygulamasi olarak yenileme alani ilan edilmesinin
dayanag1 5366 Sayil1 Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varlig1 Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ve bu Kanunun Uygulama Y 6netmeliginde yer
alan duizenlemelerdirt®4,

Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varlig1 Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas: Hakkinda Kanun'da yer alan diizenlemeler, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu’yla celiski igerisindedir. Koruma uygulamalarinda, kiiltiir ve tabiat varliklarmin bir
doku olusturdugu ve tek tek korunmasiyla saglanacak yarara gore, toplu bir sekilde
korunmalarinin daha dogru olacagi diisiiniildiigiinde alansal korumaya gegilecek ve sit alani
ilan1 karar1 verilecektir. Sit alan1 ilan edilen bolgelerde koruma ¢aligmalarinin birincil olmasi
ve koruma oOnceliklerine uygun olarak yapilagsmalarin saglanmasi esastir. Bu dogrultuda sit
alanlarinda gergeklestirilen koruma ve yeni yapilagsmalarin koruma amagli imar planlarina goére
sekillendirilmesi temel kosuldur. Yenileme alanina iligkin Kanun hiikmiiyle bu temel kural goz
ard1 edilmis ve yenileme alanlarima 6zgili olarak kurulan, varlik nedenini yenileme alani ilan
edilmesine bor¢lu olan bir koruma bolge kurulunun kararlariyla yapilagmalarin ve
diizenlemelerin gerceklestirilmesi kabul edilmistir. Yenileme alanlar1 koruma bdlge
kurullarinin karar alma siirecinde, dnceligin koruma ¢alismalar1 olduguna iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Yenileme alanlari koruma bolge kurullar, yenileme alanlarmin
diizenlenmesine ve yeniden yapilandirilmasina yonelik projelerin gerceklestirilmesi hedefine
oncelik verecektirl®,

Yenileme alani ilan kararinin gergekten karara konu sit alanmin sorunlarmi
coziimlemeye yonelik olarak almip alinmadigir noktasinda tereddiitler vardir. Sit alanlariin
yenilenmesine yonelik genel bir restorasyon uygulamasi yapilmasi, kaynak aktarilmasi
suretiyle bir bolgenin ayaga kaldirilmasi miimkiindiir. Sit alanlarinda yeniden diizenleme
yapilmasi sit alanlarmin varlik nedenleriyle ortlismemektedir. Sit alanlarinda mevcut tarihi
eserlerin ve yeni yapilarin sorunlarinin ¢oziime kavusturulmasinda bu 6zel Kanundan dnce var
olan uygulamada ve mevzuatta zaten bir engel bulunmamaktadir. Bu yonde toplu bir uygulama
yapilmasinda da bir sorun yoktur. Sorun, 5366 sayili Kanun kapsaminda sit alanlarinin avan
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projeyle, diizenleme projesiyle yeniden sekillendirilmesindedir. Kanaatimizce boyle bir
yaklagim kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina hizmet edemeyecektir'6,

Sonug olarak yukarida siraladigimiz sebepler nedeniyle 5366 sayili Kanunda 6nemli
degisiklikler gereklidir. Bu degisikliklerde ya kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik
ulusal ve uluslararasi diizenleme ve ylikiimliiliikleri bir yana birakarak, sit statiistinii ve koruma
ilkelerini yenileme hedefleri dogrultusunda revize etmeliyiz, ya da yenileme uygulamasindan
vazgecerek, konunun kiiltir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik mevzuat ve
uygulamalar cercevesinde ¢Oziime kavusturulmasini saglamaliyiz. Yenileme uygulamasi
baslig1 altinda, bir sit alanin1 yeniden inga eden, yeni konut alani ortaya ¢ikaran, bolgeyi yeniden
diizenleyen, turizm alan1 ve sosyal donat1 alanlar1 olusturan bir yaklagim; sit kavramu, sit alan
ilan gerekgesi, sit alani ilan yetkisinin varlik nedenleriyle uyumsuz, kiiltiir ve tabiat varliklarmin
korunmasina yonelik ilke ve kurallara aykir1 olup, ayrica taraf oldugumuz uluslararas1 hukuk
metinleriyle de ¢eliski halindedir®®’.

Tabii ki bu endiselerimize ragmen Kanun’un lilkemizdeki uygulamalarina baktigimizda
ilk gdziimiize carpan Istanbul Beyoglu ilgesindeki Calik Holdingin Gap Insaat Sirketi
tarafindan yapilan “Taksim 360 adiyla anilan Tarlabagi Kentsel Yenileme Projesidir.
Yenilemenin yanisira soylulastirma olarak tanimlanan bu projenin daha ¢ok bir gayrimenkul
gelistirme projesi olarak one ¢iktigini goérmekteyiz. Proje kapsaminda arazinin %52'sinin
konut, %12'sinin ticaret, %17'sinin turizm yapisi ve %14'iniin ofis yapisindan olusturulmasi
planlandi. Hukukgularin, bilim insanlarinin ve sivil toplum kuruluslarinin tiim kars1 ¢ikislarina
ragmen Tarlabasi’nda dokuz adada kentsel doniisiim projesine Istanbul Yenileme Alanlar
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu da 30 Kasim 2007°de onay verdi. Mimarlar
Odasi’nm acti1 dava icin Istanbul 3. Idare Mahkemesi 31 Ekim 2017°de oybirligiyle iptal
karar1 verdi. Kararda yenileme projesinin “planlama esaslarina, kamu yararmma ve hukuka
aykiri” oldugu belirtildi. Koruma amacgh uygulama imar planlar1 iptal edildi. Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi tarafindan 2011 yilinda hazirlanan Beyoglu'nun koruma amacl imar
planlarinm, semt derneklerinin agtig1 davada da Istanbul 10. Idare Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesinin gerekceleri arasinda, planlarin biitiinselliginin olmamasi ve iist 6l¢ekli planlarla
uyumsuz olmasi, yapilasma kosullarii sehircilik ilkelerine uygunsuz sekilde belirlenmesi ve
katilimci alan yonetim modellerini igermemesi siralandi. Karara esas alinan bilirkisi raporunda
planlar uygulanirsa Beyoglu’nun topyekiin turistlestirilecegi ve kentlilerin yasamina
yabancilasacagi belirtildi. Danistay 2014 tarihinde bu amagla yapilan kamulastirmalar1 kamu
yarar1 olmadigi icin iptal etti. 2024 yilinda Projenin cadde iistiindeki kisimlar1 tamamlandi ve
sokak aralarindaki yenileme ¢aligmalar1 halen devam ediyor. Cok dikkat ¢eken proje bilim
adamlarinin benzer konularda pek ¢ok elestirisine konu oldu. Hatta bu konuda pek ¢ok tezler
yazild1.

Bu konuda yazan tezlerin birindeki tespitleri de dikkatinize sunmakta yarar gortiyorum.
“Tarlabasi i¢in uygulanan proje, bélgenin tarihsel dokusuyla bir biitiinliik arz etmemekte, genel
parsel yapisina uymamakta, kat yiiksekliklerini asmakta, kiiltiirel ve sosyal ozellikleri yok
saymaktadwr ve bu anlamda Tarlabasi’min bir pargast olmaktan ¢ok Tarlabasi’nin ortasina
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kondurulmus ucube izlenimi yaratmaktadir. Ayrica proje tasarlanirken bolgede yasayanlar,
bolgenin kiiltiirel ve sosyal ozellikleri goz ardi edilmis, proje tamamen bolgeye yabanci bir
ziimre diisiiniilerek tasarlanmistir. Ozellikle turistik faaliyetlere uygun olarak tasarlanan proje
Tarlabasililardan ziyade disaridan gelen iist-orta sinif bir ziimre ve turistlere hitap edecek
sekilde diistiniilmiistiir. Tarlabasi 'nda yasayanlara séz hakki vererek katiimciligi desteklemek
yerine semt sakinlerini goz ardi ederek yokmus gibi diisiinmeyi tercih eden proje, katilimci
olmaktan ziyade dislayici ve gormezden gelicidir. Projede yer alan igine kapanik aviulardan
gerceklestirilen giris ¢ikis ve sirkiilasyon akslart ile yiiksek duvarlar da diistiniildiigiinde,
projenin Tarlabagsililar: projeye katmaktan ziyade uzakta tutmayr amagladigi zaten net bir
sekilde goriilebilmektedir. Tarlabasi Yenileme Projesi hi¢bir anlamda Tarlabagsi’nin sosyal,
kiiltiirel, fiziksel ve mekansal dinamiklerine uygun olarak tasarlanmamistir. Tarihi binalarin
sadece cephelerinin korunmus olmast bile duruma vitrin olarak yaklasildiginin kanitidir.
Bunun temel nedeni ise projenin zaten Tarlabasi’nda yasayanlar icin degil, farkll bir kullanic
kitlesi i¢in inga edilmekte olmasidir. Tarlabasililar: disarda birakan ve kapilar: sikica kapatan
proje bolgenin tarihi doku, kiiltiirel ¢esitlilik, sosyal yapi, mekansal dinamikler gibi kiymetli
olan tiim ozelliklerini yok etmektedir. Gelecekte Tarlabasi Yenileme Projesi oniindeki yargi
stiregleri icin koruyucu bir engel olan 5366 sayili Kanun degistirilmedikce Tarlabasi’'nin
oniindeki tarihsel, kiiltiirel ve sosyal yok olusun oniine gegilemeyecegi, projenin yapim
asamasimin  tamamlanmasiyla bolge genelindeki soylulagtirmanin  hizlanarak artacagi
gorilebilmektedir.

Herkesin erisebildigi ve serbestge, herhangi bir simirlama olmaksizin kullanabildigi
kamusal mekanlar, bir kentin kimligini, sosyal ve kiiltiirel yapisint anlayabilmemizde en onemli
faktorlerden biridir. ... Kamusal mekanlar, kentin sosyal, ekonomik, fiziksel ve mekansal
dinamikleriyle sekillenir, hayat bulur. Bu nedenle Tarlabasi Yenileme Projesi, sadece
Tarlabasi’min sosyal veya ekonomik yapisimi degil fiziksel yapisini da degistirmekte ve
etkilerinin kamusal mekana yansimalar: dogrudan goriilebilmektedir. Tarlabasi, giiniimiizde
neoliberal politikalar dogrultusunda yeniden sekillendirilmekte ve soylulastiriimaktadwr. Bu da
bolgede kamusal mekan dinamiklerinin de degigmesine, diiniin herkese acik, herkesin
erigebildigi, semtlinin serbestce kullanabildigi kamusal mekan kiltirinGn yerini neoliberalizm
sonrasi yayginlasan kapali, denetimli yart ozel yart kamusal mekanlara birakmasina neden
olmaktadir. Tarlabasi Yenileme Projesi sonrast Tarlabast incelendiginde, a¢ik ve erisilebilir
kamusal mekanlarin miktarimin azaldigi, 6zel mekanlarin sayisinin ise arttigir gériilmektedir ...
Bolgede yer alan apartman onii merdivenleri veya avlular gibi yari ozel yart kamusal mekanlar
ele alindiginda ise, proje sonrasinda bu mekanlarin sayisi artmakla birlikte iizerlerindeki
denetim mekanizmalar: da artmaktadir. Yar: ozel yari kamusal mekanlar, artik mahalle
sakinlerinin toplanabildigi, sosyallesebildigi, cesitli ev islerini kollektif bir sekilde
gerceklestirebildigi, ¢ocuklarin oyun oynadigi ve sosyallestigi alanlar degil, sadece bina
merdiven saftlarina ulasimi saglayan, duvarlarla cevrili, giris ve c¢ikislarin denetlendigi,
mahallelinin kullanimina ve erigimine kapali ozel alanlardir. Kamusal mekanlarin bu sekilde
daha denetimli alanlara doniismesi ne kadar giiniimiiz AVM tarzi kamusal mekan anlayigina
uygun goziikse de Tarlabasi 'ndaki mahalle kiiltiiriinii, semtin sosyal yapisini yok eden, sterilize
etmek adina semti kisiliksizlestiren bir yaklasimdwr. Tarlabasi ' ndaki kamusal mekan degisimi
sokak ve kaldirim ekseninde diistiniildiigiinde ise, artik binalarin sokaga yiiziinii degil siurtini
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dondiigii, sokakla miimkiin oldugunca az iletisim kurdugu goriilebilmektedir. Bina girig
¢tkislart tamamen sokaktan yalitilarak denetimli i¢ aviulara tasinmis, bina cepheleri sirf bir
dekor olarak birakilarak sokaga erigimi engellenmis durumdadir. Bu ise semtte yasayanlarin
sokagi gormemesine, sokakla etkilesim halinde olmamasina ve sokakta gergeklesen olaylardan
haberdar olmamasna, dolayisiyla da Jacobs un da belirttigi gibi sokaklarin daha tekinsiz bir

hal almasina neden olmaktadir.”158

Tabii ki Neoliberal teoriyle iyice vahsilestigi ve Ozel sektoriin acimasizca kari
maksimize etmeye ¢alistig1 yeni Kapitalizmin bu asamasinda basindaki haberlere bakildiginda
bir gayrimenkul projesi olarak Taksim 360 Projesinin uluslarasi ddiiller aldigi, baslangigtaki
gayrimenkul fiyatlarinin ¢ok ylikseldigini gérmekteyiz. Daha ¢ok bir gayrimenkul projesi
olarak yapilan bu tip projelerde dogal olarak basinin manipule edildigi ve proje lehine
haberlerin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Yukarida siralanan elestirilere ben de katiliyorum. Burada
soylulagtirma degil, bir yandan bolge halkinin sosyal olarak i¢inde yasamini siirdiirebildigi,
ekonomik olarak onlara destek olacak fonksiyonlarin olusturuldugu, diger yandan da binalarin
depreme dayanikli hale getirildigi ama estetik olarak da daha gilizel bir doniisiim projesi
rahatlikla yapilabilirdi.

Istanbul’da yapilan Galataport ve Tersane Istanbul projeler icin de benzer elestiriler
getirilmektedir.

Galataport Istanbul, 1,7 milyar dolarlik yatirimla Karakdy-Tophane arasinda 1,2 km
sahil seridini kapsayan dev bir projedir. Liman, otel, alisveris merkezi, restoranlar ve ofisler bir
aradadir. Diinyada ilk kez kullanildig1 s6ylenen bir yontem ve 6zel bir kapak sistemi ile ulasilan
yolcu terminalleri yerin altinda yapildi. Yolcular gemiden yeraltina inecektir. 52 bin metrekare
ayrilan magaza ve restoranlarin sayis1 yaklasik 250 olacaktir. Ug tescilli bina; Merkez Han,
Karakdy Yolcu Salonu ve Cinili Han, 177 odali Peninsula Istanbul oteli olarak hizmet
verecektir. Ofislerin alani ise 43 bin metrekare olup, yeralt1 otoparkinin kapasitesi 2 bin 300
aractir. Mimar Sinan Universitesi’ne bagl Resim ve Heykel Miizesi ile istanbul Modern
Miizesi de projenin alaninda kalmaktadir. Galataport Projesinde 0Ozellikle Karakdy Yolcu
Salonu ve Paket Postanesinin yikilmasi ile yenilenmek adi altinda tarihi iki bina ortadan
kaldirilmistir. Galataport dev, pahali, son teknolojinin kullanildigi, prestijli ama tartismali bir
projedir. Projenin yoneticileri artik kohnemis olan sokak aralarini ve 200 yildir halkin erisimine
kapali olan sahil seridini halka agacaklarini1 6ne siirerken sivil toplum ve bilim insanlar
“alisveris merkezinden kamusal alan olmaz” demektedirler. Tarih¢i ilber Ortayli, Hiirriyet
gazetesindeki kosesinde bu konuyu defalarca ele almis, kiyidaki ingaat yogunlugunun kentin
onemli ti¢ sembol yapisini (Tophane Saat Kulesi, Kilig Ali Pasa ve Nusretiye camileri) ve
dolayisiyla siliietini kapattigin1 ve OrtakOy’e kadar halkin sahile erisimini engelledigini
hatirlatarak elestirmisti. Prof. Dr. Murat Giiveng ise “Galataport’'un kamusal alan olma
potansiyelini pek ger¢ekei bulmuyorum. Kamusal alan niteligini kaybetti bence. AVM ’lere yart
kamusal alan deniyor. Ozel alan ile kamusal alan arasinda bir sey. Gergek bir kamusal alanda
bir insan cani isterse gidip fliit calabilir mesela. Bir AVM de kimse kafaniza gore fliit calmaniza

168 Goker, Melis, Tarlabasi Bolgesinin Kamusal Mekan Agisindan Degerlendirilmesi: Tarlabasi Yenileme
Projesi Oncesi ve Sonrasi, Yiiksek Lisans Tezi, Mart 2014.

216



izin vermez. Fliit calinmaswni isterse de kendi diizenler. Fakat projenin i¢inde iki onemli
Miizenin bulunmast olumlu bir gelisme. Galataport gibi bir proje, bulundugu bélgedeki arazi
fivatlarint yiikseltir, fakirleri kimsenin ruhu duymadan temizler. Rant o kadar artar ki, kiracilar
artik fiyatlart karsilayamaz. Yerine karsilayabilenler gelir. Biz buna soylulastirma diyoruz
zaten. Kalan mal sahipleri de Tarlabas: nda oldugu gibi kentsel déndisiim adi altinda ¢ikarilir.
Fakat bu proje COVID-19 éncesi planlandi. COVID-19, kruvaziyer turizmini berbat etti. Tzim
endiistri ¢oktii. Gemilerin bir kismi yepyeni, ¢calisir durumda oldugu halde hurdaya ¢ikti. Ne
zaman canlanir, nasil canlanir, canlanir mi bilmiyorum. Bir giin canlanabilir, ¢ok zenginler
gelebilir ama uzun yillar alir. Bu durumda da oradaki AVM, restoranlar ve otel yeni anlamlar
kazanp emlak gelistirme operasyonuna donzgebilir, sehrin cazibe merkezi haline gelebilir.
Fiyatlar yiikselince burada yasayan sanat¢ilar, o&grenciler, entelektiieller Kadikoy
Yeldegirmeni’'ne ka¢ti. Bundan sonra da ¢ok zenginlere yénelik, manzarali bir yerlesime
daniisebilir. Bu ol¢ekte projeler kendi miisterisini kendisi getirir, ondan emin olabilirsiniz. O
kadar yatirim yaptiktan sonra bulundugu bélgeye uyum sagladi mi, saglamadi mi bakmaz.
Temizler etrafini. Cihangir’e dogru ¢ikan yokuglar, Kuledibi, Karakady, tiim Tophane semti bu
projeden etkilenecektir. Karakoy 'deki orta sinif oteller mevcut profilde devam edemez, ¢ok liiks
olur” seklinde goriislerini agiklamistir.

Mimarlar Odas1 Bagkan1 Esin Kdymen ise “Oncelikle Beyoglu Kentsel Sit Alani,
bolgenin tamamini kapsayacak sekilde planlanmali, hatta Tarihi Yarimadayla etkilegimi de bu
biitiinliik kapsaminda degerlendirilmeli. Séz konusu planla ilgili olarak /BB de plan yapim
calismalart devam ederken, boyle bir ¢alisma hi¢ yokmugs gibi yapilan arastirma, analiz ve
sentezlerin hi¢ dikkate alinmadig: bir siire¢ izlendi. Sali Pazari’nin ve bir biitiin olarak bolgenin
yogunluk artislart ve getirilen trafik yiikii ¢oziimlenmedi. Plan, Kyt Kanunu'na ve ézellikle
anayasal bir ilke de olan kiyilarin kamu yararina tahsisi ve kiytlardan herkesin egit ve serbestce
yvararlanmas ilkesine agik¢a aykiri. Soz konusu plan “kruvaziyer liman” iddiasiyla yapildi
ancak diinyanin hi¢bir yerinde boylesi bir limanda bu kadar amag dist kullanim ongoriilmemis,
bu kadar ¢ok metrekare liman fonksiyonu disina ozgillenmemistir. Sali Pazari’nda yapilan
insaatin hem kendi bulundugu alandaki siliiete zarar: (en iiziiCii 6rnek Nusretiye Camisi’nin
diszriildiigii durumdur) hem de Tarihi Yarimada ve Haydarpasa etkilesimi gehircilik ve
koruma ilkelerine aykiri. Usuliine uygun bir CED toplantisi gercgeklestirilmeden prosediir
tamamlanmis gibi yapildi. Davalara, itirazlara ve szirdirzilen kent miicadelesine ragmen
antrepolar ve Karakoy Yolcu Salonu yikildi, alandaki diger tescilli eserler ise geri doniisii
olmayan zararlar gordii. Yargimizin diigiiriildiigii durum nedeniyle kruvaziyer limani disinda
oteller, alisveris merkezleri, restoranlar gibi fonksiyonlart da kapsayan Galataport projesinin
insaati hala devam ediyor” demektedir.

Projede gorevli Sirket yoneticisi Tolga Engin ise; “Galataport /stanbul engelli dostu ve
diisiik katli yapilariyla mahalle konseptinde tasarlandi. Misafirlerine “nefes alan”, saglikli ve
gevenli bir kltir, sanat, calisma, aligverig ve yeme i¢me deneyimi sunacak... Tarihi Tophane
Meydani, Istanbul un ilk miize meydan: olacak. Merkezinde yer alan Saat Kulesi, ¢ok ¢zel bir
teknikle yerinden kaldirilarak restore ediliyor. Burada itinayla yiiriitiilen ¢alismalar sonucunda
iizeri zamanla toprakla ortilmiis, variigi bilinmeyen bir kati daha kesfedildi. Yaklasik 140
cm’lik kismi topragin iizerine ¢cikarildi. Galataport Istanbul yil boyunca cesitli pek ¢ok kiiltiir
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sanat ve tasarim etkinligine ev sahipligi yapacak. Bununla birlikte ¢evresindeki k:ltir sanat
etkinliklerinde de yiizde 72 lik bir gelisme olacagin: éngoriiyoruz. Galataport /stanbul herkesi
kucaklayan, 7/24 yasam sunan, herkesi bir arada tutan bir /stanbul deneyimi yasatacak. ...
Hedefimiz, ¢ok yonlii bir ¢ekim noktast olmak. Tabii Istanbullular bu hedef kitledeki en biiyiik
paydas olacak. Birkag giinliigiine hatta birka¢ saatligine dahi olsa Istanbul 'u ziyaret edecek ve
adeta birer Istanbullu gibi sehri kesfetmek isteyen yerli ve yabanci turistler de bunun bir
parcasi... Galataport Istanbul, /stanbul ve Karakéy bélgesinin mahalle dokusuyla uyumlu bir
yerlesim planina sahip. Liman sahasinda yer alan ve kent kimliginin énemli birer ggesi olan
kiiltiir varligi yapilariyla ilgili koruma ve restorasyon ¢alismalar, ilgili tzim resmi kurum ve
mercilerden gerekli izinlerin tamamlanmasiyla basladi ve devam ediyor. Ik giinden beri ifade
ettigimiz gibi, projemiz hayata gectiginde Tophane, Saat Kulesi’nin yer aldigi Istanbul un en
giizel tarini meydanlarindan biri, tarihi dokuya uygun olarak Istanbullularin ve yerli-yabanci
tiim turistlerin kullanimina sunulacak. Ayrica projemiz kapsaminda geligtirilen yeni binalar,
ihaleyi aldigimiz dénem sahada yer alan antrepolarin yiiksekligiyle uyumlu ve ¢ogu noktada
verilen izinlerin de altinda kalacak sekilde tasarlandi. Galataport Istanbul, Karakoy ile
Kabatas arasinda uzun zaman énce baglantisi kopmus bir uzantiyi tamamliyor. Iki aswrdir
cesitli sebeplerle halka kapali kalan 1,2 kilometrelik bir sahil seridi, tekrar sehrin kullanimina
sunulacak” diyor.%°

Biz Galataport ile ilgili olumlu ve olumsuz goriisleri sizlere aktarmis olduk. Bana gore
o tarihi yapilar yikilmasaydi Proje iyi bir proje idi. Bolgenin gemilerle turizm fonksiyonu ¢ok
eski teknolojik yontemlerle yiiriitiilmeye calisildigindan hem verimsiz ve hem de kdéhne
kalmisti, zamanla kii¢lik esnafin bir seyler satmaya calistigi, nargile cafeler bolgesi seklinde
artik ¢okiintli alan1 haline gelen sehrin bir bélgesi bu proje ile yerli ve yabanci kisilere farkli
farkli isletmelerle hizmet vermektedir. Bu proje ile Proje alani igindeki yapilar depreme
dayanikli ve saglikli hale gelmistir. Estetik olarak da giizel bir ¢ekim alani haline gelmistir.

Tersane Istanbul (Haligport) Projesi de benzer tartismalarin odaginda bulunan baska bir
yenileme projesidir. “Hali¢ Yat Liman: ve Kompleksi Projesi”’nin alan biiyiikligii 252.000 m?
olup, proje igerisinde otopark, otel, kiiltiir merkezi ve kongre alani bulunmaktadir. “Hali¢
Tersanesi” 15. ylizyildan giinlimiize kadar geliserek varligin1 devam ettiren kiiltiirel, mimari ve
endiistriyel olarak dzgiin bir degere sahiptir. Iginde 17 adet “sanayi yapis1”, 2 adet “yer Ustii
kalint1”, 3 adet “sivil mimari Ornegi” ve 7 adet “anit eser” (Corlulu Ali Paga Hamami, Corlulu
Ali Pasa Camisi, Corlulu Ali Pasa Sadirvani, Mehmet Dede Tiirbesi, 2 adet tarihi duvar ve kule,
Aynalikavak Kasr1t Hamami) ve 5 adet anit agag (4 adet cam agaci ve bir adet sakiz agaci) yer
almaktadir. 2013 yilinda 49 yilli§ina yap-islet-devret modeliyle ihale edilen tarihi tersane alani
icin otel, apart otel, ofis binalari, konut alanlari, ticari iiniteler, dini tesis, yeme i¢gme alanlari,
kongre ve kiiltiir merkezi, sinema vb. eglence merkezleri ile 70 yat baglama kapasiteli 2 adet
yat liman1 bulunmaktadir. “Hali¢ Yat Liman1 ve Kompleksi Projesi’ne 2015 yilinda GMO
Istanbul Subesi, IMO Istanbul Subesi, MO Istanbul Biiyiikkent Subesi ve SPO Istanbul Subesi
tarafindan ortak dava acgilmistir.

189https://www.istdergi.com/dosya/20-yildir-bu-projeyi-tartisiyoruz-galataport Tuna, Ayse Banu, 20
Yildir Bu Projeyi Tartisiyoruz: Galataport, ist Dergi.
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Mimarlar Odas1 Tersane Istanbul hakkindaki basin agiklamasinda su elestirileri
getirmektedir:

“Giiniimiiz diinyasinda sermayenin cografi hareketliligi kentsel mekdanin yeniden
diizenlenmesiyle sonuglaniyor. Bu diizenlemenin arka plani bir¢ok kavrami barindiriyor ve
maddi, sembolik degerlerinin yiiklendigi kentsel mega projeler kiiresel diinyayla
biitiinlegsmenin firsati olarak sunuluyor. Bu projeler, bugiiniin yeni birikim rejiminin, eskimig
diizenleme tarzlari tarafindan engellendigi iddia edilerek yeni kurumsal diizenlemelere
gerekce ediliyor. Iliskilerin yeniden diizenlenmesi ve daha once olmayan kurallarin sistem
ile uyumlastirilmast goziimiiziin ontinde gergeklesiyor. Dolayisiyla biitiin bu stireg, iktidarin
uygulama bigiminin adeta sistemin kendisi olarak algilandigi bir hale doniisiiyor. Istisna
halin egemen hale getirilmesi, olaganlastiriimasi, bizleri olugsan bu yeni degerlerin
sorgulanir olmasindan uzaklastiriyor. Mekdn diizenlemeyle sorumlu olan bizler bu
sorgulamalar: yaptigimizda ise ¢ok katmanli sorunlar birbiriyle i¢ ice gecerek dniimiize

geliyor.

Oysa biz meslek insanlart i¢in Hali¢port da diger mega projeler gibi, bir yoniiyle kent
planlama-tasarim iliskilerinin sorgulandigi, diger yoniiyleyse koruma kiiltiiri, kiiltiirel
miras kavramlarinin nasil arag¢sallastirildigint gésteren keskin ornekler olarak karsimizda
duruyor. Buylk Olcekli kentsel bir yatirima indirgenebilecek bu “mekansal doniisiim”
stirecinin aslinda sermaye, devlet ve toplumun is birligi ile gerceklesen “topyekin bir
doniistim” oldugunu unutmadan meslek alanimizin ¢ekincelerini agiklamak gerekir.

Oncelikle kabul edilmelidir ki; planlama eyleminin giiniimiiz toplumunun esenligini
oncelemesi ve ayni zamanda da gelecek kusagin yarari gozetilerek gerceklestirilmesi
gerekir. Hal boyle olunca mevcut kaynaklarin ¢ok dikkatli kullanilmasi gerektigi acgiktir.
Bunlar dogal birer deger, birer kiiltiir varligi olarak tanimlanmislarsa durum daha da
kritiktir;, bu varliklarin kullanim ve miidahale kararlarmin ¢ok biiyiik bir hassasiyetle
olusturulmasi beklenir. Bunun da otesinde bu varliklar kamunun ortak maliysa, bir
miistereklik soz konusuysa bu hassasiyet daha da biiytir. Bu varliklar: topyekiin doniigiimiin
malzemesi haline getirmek tam da bu nedenle dogru bir karar olamaz. Hali¢ gibi bir
cografyada tersane gibi bir iiretim ve teknoloji kiiltiiriinii asirlar oncesinden bugiine
getirmigseniz bugiinkii topluma sunmaniz ve gelecek kusaga iletmek tizere tedbir almaniz
gerekir. Halicport Projesi bunlarin tam tersine, ozellestirilmis, ticarilestirilmis ve miisterek
olmaktan ¢ikartilmis, adeta sinwrlari igine hapsedilmistir.

Iktidarin uygulama biciminin, sistemin kendisi olarak algilanmaya baslamast, istisna
halin egemen hale gelmesi bu siirecin en kritik konularindan biridir. Plan kararlarinin
mekdna yansimasini kentsel tasarim ile diizenlemek 6zii itibariyle mekanin ayrintida
analizini ve élgekler arasi geri beslemeleri yaratmasi beklenir. Fakat kiiresel diinyayla
biitiinlegsmenin firsati olarak sunulan ve maddi, sembolik degerler yiiklenen kentsel mega
projeler, planlama siirecinde yaratilan istisna durumlarla, kendilerini yeni kurumsal
denetlemelerin bile disinda birakabiliyor. Boylelikle kentsel tasarim projeleri birdenbire
planlama hiyerarsisi icindeki onay asamalarini devre digsi bwrakmanin aract haline
gelebiliyor. Ayni kapsamda korumanin birinci derece sorumlu kurumu olan koruma kurullar
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da yeni istisna durumlar tanimlanarak kolaylikla asilabilecek kurumlar haline getiriliyor.
Dolayisiyla sistem sadece ekonomik bir deger alisverisi olmaktan c¢ikarak degerler
sisteminin yeniden insasina dontisiiyor.

Bu siiregte farkli kimliklerle yer alarak degis tokusu gerceklestirenlerin meslek ahlaki
ile sitnavimin pek de iyi gegmeyecegini tahmin etmek hi¢ zor olmasa gerek. Planlama-kentsel
tasarim siirecinde onay asamalarint devre disi birakmanin istisna kosullarini yazan meslek
insanlari, bu istisna duruma uygun projelendirme yapan profesyoneller, bu siirecin i¢erigini
sorgulamayip yeni kurumsal diizenlemeye uygunluguna bakmakla yetinen kamu denetim
mekanizmasit mensuplari, bu topyekiin doniisiimde neye hizmet ettiklerini durup
diistinmelidirler.”

Gordugiiniiz gibi elestiriler siki. Ama yaptilar ve oldu...

5366 sayil1 Kanun’un amaci olan yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir
ve tabiat varliklarini1 koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore
edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltilir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi,
tabil afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmas1 amaglar1 gergeklestirilirken; biitlinciil bir bakis agisiyla
tarihi ve tescilli yapilarin korunmasi, sit alaninin arkeolojik ve dogal 6zelliklerinin bozulmadan
ihya edilmesi ve kéhnemis ve ¢okiintli alan1 haline gelen alanlarin ekonomik acgidan verimli
hale getirilmesi ve diger yandan da bu ¢okiintii alanlarinda kent halkinin giivenligini saglayacak
sekilde ama bolge halkini ve kiiltiiriinii koruyacak bigimde onlarin ve bu alana taginacak
olanlari bar1s i¢inde yasamasini saglayacak sosyal doniisiimiin saglanmas1 gerekmektedir.

Tabii ki bu doniisiimii sadece kamu kurumlari aracili1 ile yapmak dogru degildir. I¢inde
pekcok gayrimenkulii barindiran bu alanlarin ekonomik olarak bolgeye, sehre ve iilkeye katki
saglamasi agisindan 6zel sektoriin bu projelerde liderlik yapmasi ve tistlenmesi gereklidir. Ama
unutulmamalidir ki vahsi kapitalizmin zirveye vurdugu bu donemde 6zel sektoriin, gayrimenkul
gelistirme sirketlerinin, insaat sirketlerinin ve finans sirketlerinin nihai amaci maksimum
kardir. Iste bu asamada kamu yéneticilerinin bir denge olusturmasi gereklidir. Ozel sektdriin
acimasiz maksimum kar amaci ile tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi, bolge halkinin yagam
kosullarmin iyilestirilmesi gibi kamu yararlari agisindan gorevli kamu kurumlarinin bir denge
olusturmasi gereklidir.

Burada kamu adma gozetmenlik yapan belediyelerin ve koruma bdlge kurullarinin
“biitiinciil bakis agisiyla tarihi ve kiiltiirel degerleri koruma ekseni”’nden uzaklasmadan avan
ve uygulama projelerini incelemeleri ve bolgenin soylulasmasi yani daha once bolgede
yasayanlarin tasfiye edilebilme olasiligini, yiiksek gelir gruplarindan bolgeye tasmmalar
olacagmi diisiinerek alandaki sosyal dokuda catismalari dengeleyecek olan sosyal etki
analizlerine odaklanmasi gereklidir.
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B. YETKIi

Yetki konusunu “yenileme alani ilani” ve “yenileme projeleri” basliklar1 altinda
inceleyecegiz. Yenileme alani ilan1 i¢in Kanun ve Yonetmelikte bazi hazirlik islemleri
diizenlenmis ve yenileme alani ilan1 ile yenileme projeleri yapildiktan sonrada uygulamanin
nasil olacagi bu mevzuatla hiikiim altina alinmstir.

1. Yenileme Alam ilani

5366 sayili Kanunun 2. maddesine gore yenileme alanlart; il 6zel idarelerinde il genel
meclisinin ve belediyelerde belediye meclisinin iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile
belirlenir. 11 6zel idaresinde il genel meclisince ve biiyiiksehirler disindaki belediyelerde
belediye meclisince bu konuda alinan kararlar, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhigi'nin teklifi ile
Cumhurbagkanina sunulur. Biiyiiksehirlerde ise ilge belediye meclislerince alinan kararlar,
biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi iizerine Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhigi'nin
teklifi ile Cumhurbagkanina sunulur. Cumhurbaskani projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢
ay icinde karar verir.

Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligi, yerel yonetim meclislerinde iiye tam sayismnin salt
cogunluguyla alinan kararlarla bagli olmak iizere, yenileme alani ilan edilip edilmemesi
konusunda Cumhurbaskanina teklifte bulunup bulunmama yetkisine sahiptir. Bakanlik, iletilen
onerilerin yenileme alani ilan edilmesi yoniinden gerekli olup olmadigini degerlendirerek
teklifini olusturacaktir. Yenileme alanin ilan edilmesine gerek duyulmayan durumlarda
Cumhurbaskanina teklifte bulunulmayacaktir.

Yerel yonetimlerin yenileme alani ilan1 konusundaki taleplerinin degerlendirilerek
Cumhurbagskanina teklifte bulunulmasi yetkisinin Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1 ile birlikte
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na verilmesi kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi gereklerine
daha uygun olacakti. 6306 sayili Kanunun 15. maddesiyle degisiklik yapilarak, yenileme alani
ilan edilmesi konusunda Cumhurbaskanina teklifte bulunma yetkisi Cevre, Sehircilik ve iD.
Bakanligi'na verilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi dogal sit alanlarinda uygulama
konusunda yetkili olmakla birlikte, kentsel, tarihi, arkeolojik sit alanlariyla karma sit
alanlarinda yetkili degildir. Dogal sit alanlar1 disinda yetki, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
teskilatina ait olduguna gore, yenileme alanmi ilanina iliskin teklifin Cumhurbagkanina
sunulmasida Kiiltir ve Turizm Bakanligimm da yetkilendirilmesi, koruma biitinligiiniin
saglanmasi ve koruma gereklerinin yerine getirilmesi bakimidan daha dogru olacaktir°,

Yenileme alani ilan1 konusunda biiyiiksehir igerisinde bulunan belediyelerle biiyiiksehir
disinda bulunan belediyelerin yetkileri farkli diizenlenmistir. Biiyiiksehir igerisinde ve disinda
bulunan belediyelerin yenileme konusunda karar alma yetkisi vardir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu 7. maddesi (o) fikrasi ile, kiltir ve tabiat
varliklari ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan 6nem tastyan mekanlarin ve islevlerinin
korunmasmi saglamak, bu amacla bakim ve onarimimni yapmak, korunmasi miimkiin
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olmayanlar1 aslina uygun olarak yeniden insa etmek gorevi biiyiliksehir belediyelerine
verilmistir.

Ancak, biiyliksehir disinda bulunan belediyelerin kararlar1 dogrudan Cumhurbagkaninin
onayina sunulurken, biiyiiksehir sinirlar1 igerisinde kalan ilge belediyelerinin almis olduklari
yenileme alani ilan edilmesine iligkin kararin oOncelikle biiyiiksehir belediye meclisince
onaylanmas1 gerekir. Biiyliksehir belediyesi meclisince onaylanmayan kararlarin
Cumhurbaskanina sunulmas1 miimkiin olmaz*"1.

Kanunun 2. maddesinin son fikrasina gore yenileme alanlarinin teknik altyap1 ve yapisal
standartlarinin olusturulmasi, bu alanlarin yonetimi ile orgiitlenme ve uygulama alanlarinda
bulunan hak sahiplerinin veya bdlge halkinin katilimina dair ustl ve esaslar yonetmelikte
belirlenir.

5366 sayil1 Kanunun Uygulama Y 6netmelig'inin 8. maddesi yenileme alaninin tespitine
iliskin hazirliklar1 diizenlemistir. Buna gore, yetkili idare oncelikle yenileme uygulamasi
yapaca@1 bolgeyi tespit ederek halihazir harita iizerinde koordinathi olarak yenileme alani
smirlarini belirler. Belirlenen yenileme alaninda tiim ¢alismalar1 yapmak iizere uygulama birimi
gorevlendirilir. Yenileme alaninin tespitinde, tarihi ve kiiltiirel 6zellikler ile afet riskleri dikkate
alinir.

Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesine gore; mevcut durumun tespiti i¢in, alanin
halihazir yapisi ve haritalari, kadastral bilgileri, tasinmazlarin mulkiyet durumu, mevcut
kullanim fonksiyonlari, bolgenin niifus yapisi, uluslararasi anlasmalardan dogan kazanilmis
haklar ve buna benzer konulardaki gerekli bilgi ve belgeler derlenir.

5366 sayili Kanunun 2. maddesi ve Uygulama Yonetmeliginin 10. maddesine gore,
yenileme alani karari, yetkili idarenin meclis liye tam sayinin salt cogunlugunun karart ile alinir.
Ortak uygulama yapilmasi halinde ilgili idareler kendi gorev ve yetki sinirlari i¢cinde kalan
alanlar i¢in karar alirlar. Meclis kararlarinin kesinlesmesine iliskin diger hususlarda yetkili
idarelerinin kendi 6zel kanunlar1 uygulanir.

Uygulama Y 6netmeliginin 11. maddesine gore de, yetkili idarelerin kesinlesen kararlari
Cumhurbaskan1 onayina sunulmak tiizere Bakanliga gonderilir. Yenileme alani karari,
Cumhurbaskani kararinin Resmi Gazete’de yayimlandigi tarihte ylriirliige girer ve uygulama
bir yil i¢inde baslatilir.

Cumhurbaskaninin yenileme alani1 ilanma iligkin yetkisi, onaylama yetkisidir.
Cumhurbaskani, belediye ya da il 6zel idareleri tarafindan alinan yenileme alani tespit ve ilanina
iligskin kararlarini onaylamak ya da onaylamamak yetkisine sahiptir. 5366 sayili Kanunun 2/I
maddesi geregince, Cumhurbagkani, il genel meclisinin ya da belediye meclisinin yenileme
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alanin ilanma iligkin kararinin kendisine sunulmasindan itibaren {i¢ ay i¢erisinde onaylamak ya
da onaylamamak yoniinde bir karar alacaktir!’?,

Ucg ay gectikten sonra Cumhurbaskaninin karar alma yetkisi sona erecektir. Ug aylik
stire gectikten sonra, yenileme alani ilan edilmesine iliskin tekliflerin kabulii yoniinde alinacak
kararlar zaman bakimindan yetki agisindan hukuka aykir1 olacaktir. Bakanlik tarafindan
sunulan teklifin {i¢ ay icerisinde karara baglanmasi gerektigini acikca diizenleyen 5366 sayili
Kanunun 2. maddesi nedeniyle ii¢ aylik siire sona ermekle birlikte zaman yoniinden yetkisizlik
durumu ortaya ¢ikacaktir. Ug aylik siire gegtikten sonra Cumhurbaskan1 yenileme alani ilan
etmek isterse, en azindan Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginin teklifi yenilemesi sonrasinda
karar alinmasi gerekir!’,

Bir yil icerisinde yenileme alani ilan kararinin uygulamalarinin baglatilmamasi
durumunda ne tir hukuki sonuglar ortaya c¢ikacagi konusunda agik bir diizenleme
bulunmamakla birlikte, ilgili idare tarafindan bir yil igerisinde bir uygulama baslatilmazsa
kararin hiikiimsiiz kalacaginin kabulii gerekir. Yenileme alani ilan karariyla birlikte, alan
icerisinde bulunan maliklerin miilkiyet hakki iizerinde olusan ve hukuka uygunlugu tartisilir
biiyiik baskinin, kontrolsiiz bir sekilde uzatilmasi hukuk devleti ilkesiyle bagdasmaz. Miilkiyet
hakki ve kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ¢aligmalari iizerinde baski olugturan yenileme
alan1 ilan karari, sehrin sorunlarinin asilmasi ve dogal afetlere kars1 giiclendirilmesi amaciyla
alinmis oldugundan, bir yil icerisinde uygulamaya baslanilmamasi durumunda yenileme alanm
ilan kararinim hiikiimsiiz kaldig1 sonucuna ulagilmalidir!’4,

2. Yenileme Projeleri

Kanunun 3. maddesinin 9. bendine gore, yenileme projeleri, uygulama alani i¢erisinde
bulunan taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklariin rolove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile
onarilacak veya yeniden insa edilecek yapilarin imar mevzuatinda 6ngoriilen projelerinden
olusur. Yenileme projeleri Uygulama Yo6netmeliginin 4. maddesinin g ve h fikralarina gore
"yenileme avan projesi” ve "yenileme uygulama projesi" olarak ikiye ayrilmaktadir.

Yenileme avan projesi, yenileme uygulama projelerine esas teskil edecek, Kanunun 2.
maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurulunca karara baglanan, mimari avan
proje ile statik, tesisat, elektrik, ulasim ve altyap1 6n raporlari seklinde tanimlanabilir.

Yenileme uygulama projesi ise, yenileme alani igerisinde bulunan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin, Kanunun 3. maddesi uyarmca kiiltiir ve tabiat varliklarmmi koruma
kurulunca karara baglanan, rélove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya
yeniden insa edilecek yapilarin, imar mevzuatinda 6ngoriilen kentsel tasarim, ¢evre diizenleme,
mimari, statik, mekanik-elektrik tesisat ve alt yap1 projeleri olarak tanimlanabilir.
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ROl6ve projesi; tarihi ve kiiltiirel taginmaz varliklarin ve yakin ¢evresinin mevcut
durumlarinin belgelenmesi i¢in hazirlanan farkli 6l¢eklerdeki projeler ile agiklama raporunu
ifade eder.

Restitlisyon projesi; tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin ve yakin ¢evresinin analizi,
benzer yapilarla karsilastirilmasi, 6zgilin veya belli bir doneme iliskin belgeleri ve ¢izimleri
iceren Oneri projesinden olusur.

Restorasyon projesi de, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin onarimi, 6zgiin islevi
ve yeni kullanimi i¢in getirilen miidahale bigimlerinin rapor ve projesini ifade eder.

5366 sayili Kanun'a gore, belirlenen yenileme alani sinirlari igindeki tiim tasmmazlar,
belediyece ve il 6zel idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarin
koruma kurulunca karara baglanmasin1 miiteakip bu Kanuna gore yapilacak yenileme projesi
hukdmlerine tabi olurlar.

Biiytiksehir belediye sinirlar1 i¢inde biiyliksehir belediyelerinin yapacaklarinin disinda
kalan yenileme projeleri, il¢e belediyelerince hazirlanmasi ile meclislerinde kabuliinden sonra
biiyiiksehir belediye bagkaninca onaylanarak yiirtirlige girer.

5366 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'nin 5. ve 7. maddeleri yenileme
projelerinin yapilmasi igin gereken hazirlik siirecini diizenlemistir. Bu diizenlemelere gore,
yenileme projelerinin hazirlik ve uygulama siirecini yiiriitmek, yonlendirmek, denetim ve
koordinasyonunu saglamak, gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasin1 yapmak amaciyla
uygulama birimi olusturulur. Diger mahalli idarelerle ortak proje yapilmasi halinde uygulama
birimi bu idareler tarafindan miistereken olusturulur. Uygulama birimleri, norm kadro
esaslarina uygun olarak yetkili organlarinin kararlar1 ile kalici bir birim olarak da
olusturulabilir.

Yetkili idarelerde, 11/6/2005 tarihli ve 25842 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Koruma, Uygulama ve Denetim Biirolari, Proje Biirolart ile Egitim Birimlerinin Kurulus, Izin,
Calisma Usul ve Esaslarina Dair Yonetmelik” hiikiimlerine gore olusturulmus bir birim varsa,
bu birim ayn1 zamanda uygulama birimi olarak da gorevlendirilebilir.

Yenileme projeleri yapilmadan once, yetkili idareler tarafindan yenileme alani iginde
kalan miilk sahiplerini veya bolge halkini uygulama konusunda bilgilendirmek iizere toplantilar
yapilarak goriisleri alinir ve bunlarin katilimi saglanir. Yetkili idare ihtiya¢ halinde tniversite,
meslek kuruluslari, sivil toplum orgiitleri, kamu kurum ve kuruluslar1 ve muhtarlarla danigsma
toplantilar1 diizenleyebilir, projeler hakkinda basin ve yayin araglariyla bilgilendirme yapabilir.
Bu sekilde bir hazirlik siirecinin tamamlanmasi ve ilgililer tarafindan taleplerin alinmasindan
sonra yenileme projelerinin yapimina gegilir.

Uygulama Yonetmeliginin 12. ve 13. maddelerine gore, yetki ve sorumluluklari
yenileme alanlar1 ile sinirli olmak ve yenileme projelerini karara baglamak amaciyla, 2863
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sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu'nun 51. maddesine gore gerektigi kadar
koruma bdélge kurulu olusturulur. Koruma bolge kurulu, 12/1/2005 tarihli ve 25698 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Kultlr ve Tabiat Varlikiarini Koruma Yiiksek Kurulu ve Koruma
Bolge Kurullari Calismalari ile Koruma Yiiksek Kuruluna Yapilacak Itirazlara Dair
Yonetmelikteki usul ve esaslara gore ¢alisir. Koruma bolge kurulunun g¢alismasi igin gerekli
olan yardimc1 personel, arag, gereg, yer temini ve benzeri her tiirlii ihtiyaglari, yenileme alani
uygulamasi yapacak idare veya idarelerce temin edilebilir.

Uygulama Yo6netmeliginin 17. maddesine gore, yetkili idareler tarafindan yapilan veya
yaptirilan yenileme avan projesi koruma bolge kurulu kararin1 mditeakip yetkili idarelerin
meclis liye tam sayisinin salt cogunlugunun karart ile; belediyelerde belediye bagkaninin, il 6zel
idarelerinde valinin onayi ile yiiriirliige girer. Bliyliksehir belediye smirlari i¢inde biiyliksehir
belediyelerinin yapacaklarmin disinda kalan yenileme avan projesi, ilge belediye meclislerinde
kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye baskaninca onaylanarak yiiriirliige girer.

Yenileme uygulama projeleri, yenileme avan projeleri esas alinarak hazirlanir. Tescilli
taginmazlara iliskin rélove, restitiisyon ve restorasyon projeleri ile tescilli parsele komsu olan
veya aralarinda yol gecse dahi tescilli parsele cephe veren taginmazlara ait mimari projeler
koruma boélge kurulunun onayini takiben uygulanir. Bu taginmazlar disindaki yenileme
uygulama projeleri ilgili idarelerin onayindan sonra uygulanr.

Uygulama Y 6netmeliginin 14., 15. ve 16. maddelerine gore yenileme projeleri bir biitiin
olarak yapilabilecegi gibi etaplar halinde yapilabilir. Yetkili idareler etap projelerini kendileri
yapabilecekleri gibi, diger kamu kurum ve kuruluslari, gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerine
de yaptirabilir. Etap projede yer alan 6zel miilkiyete konu taginmazlarin uygulamaya katilma
sekli taginmaz malikleri ile yetkili idare arasinda belirlenir. Yetkili idareler tarafindan
hazirlanan veya hazirlattirilan etap proje ve programlari meclis iiye tamsayisinin salt
cogunlugunun karari ile belediyelerde belediye baskaninin, il 6zel idarelerinde valinin onay1 ile
uygulamaya konulur. Onay1 miiteakip yenileme avan projesi ile etap proje ve programlarmnin
uygulanmasina, Kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde baslanir.

Bu boliimde ayrica yenileme alani koruma bdlge kurullarinin yetkilerinden de
bahsetmek istiyoruz. Yenileme alani ilan edilmesi siirecinde, kiiltiir varliklarini koruma bolge
kurulunun ve tabiat varliklarin1 koruma bolge kurulunun herhangi bir katkist ve etkisi soz
konusu degildir. Yenileme alani ilan kararmin Resmi Gazetede yayimlanmasindan sonra,
gerceklestirilecek uygulamalar konusunda belirleyici yetkili idare, “yenileme alanlar: kiiltiir
varliklarint koruma bélge kurulu” olacaktir. Yenileme alani kiiltiir varliklarini koruma bdlge
kurulu, hem yenileme avan projelerinin ve hem de yenileme uygulama projelerinin onay1
yetkisine sahiptir.

Anayasanin 63. maddesi geregince, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi konusunda
gerekli tedbirlerin alinmas1 Devletin anayasal gorevidir. Devlet, kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasi gorevinin etkin bir sekilde yerine getirilmesine yonelik olarak gerekli tedbirleri
almak ve gerekli teskilatlanmay1 olusturmak zorundadir. Devletin kiiltlir ve tabiat varliklarini
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koruma gorevini iistlenecek idari birimlerin olusturulmasinda, vazgegilmez olan iki temel
kosulun, karar alma konumunda bulunan idari birimlerin 6zerkliginin bulunmasi ve konuya
iliskin gerekli yeterli uzmanliga sahip olmalar1 oldugunda kusku yoktur. Bu temel kosullar
paralelinde kiiltiir ve tabiat varliklarim1 koruma uygulamalarmin iilke genelinde birlik ve
biitiinliik igerisinde yiiriitiilmesi gerekir. Ulke genelinde koruma uygulamalarmin bir standarda
kavusturulmasi konusunda sorumluluk Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kuruluna
verilmigti. Ancak yapilan degisiklik sonucu Yiiksek Kurulun yetkileri kapsamindaki tabiat
varliklart Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanligi'na gecince Yiksek Kurulun adi da Kiiltiir
Varliklar1 Yiiksek Kurulu’na doniistlriilmiistiir. Yenileme alam1 kapsami i¢indeki kiiltiir
varliklart konusunda da Yiksek Kurul alacag: ilke kararlar1 ve itirazlar iizerine yapacagi
denetimlerle iilke genelinde ortak bir uygulama standardi olusturmaya calisacaktir. Kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasma yonelik c¢alismalarin biitiinliik igerisinde yiiriitiilmesi
gerekliligi ise bir arada korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat varliklarinin ortak degerlendirilmesi
zorunlulugunu ortaya c¢ikaracaktir. Konunun iki ayr1 Bakanlik biinyesinde yiiriitiilmesi
koordinasyonu daha da énemli kilmaktadir®’.

Koruma ¢aligmalarinin biitlinliigii agisindan, ortak degerlendirilmesi zorunlu olan kiiltiir
ve tabiat varliklarinin, koruma bélge kurullarinin sorumluluk alaninda kalmasinda yarar vardir.
Ozellikle sit alan1 ilan karariyla birlikte, bir dokunun biitiin olarak, etkilenme ve koruma
bolgeleriyle birlikte degerlendirilmesi, koruma biitiinliigii bakimindan vazgecilmez bir
gerekliliktir. Sit alanlarinda bazi zorunluluklar nedeniyle yenileme alani ilan edilmesi bir
yonliyle kabul edilebilir olmakla birlikte, sit alanmnin kiiciik bir kisminin yenileme alani
edilmesine bagl olarak, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik karar alma yetkisinin
sadece yenileme alani ilan edilen kisimla sinirli olmak tizere, farkli bir koruma bolge kuruluna
gecmesi sorunlu bir durumdur. Sit alan1 ilan edilmis bir kiiltiir ve tabiat varligi koruma alaninda,
iki farkli koruma bolge kurulunun gérev yapmasi, koruma uygulamasi biitiinliigiinii bozan bir
uygulamadir. iki farkli koruma bdlge kurulunun ayni sit alaninda gérev yapmasi, bir koruma
bolge kurulunun almis oldugu koruma kararmin diger koruma boélge kurulunca alman bir
kararla sonugsuz kalmasi sonucunu doguracaktir. Sit alaninin igerisinde bulundugu bolgeden
sorumlu koruma bolge kurulu, sit alanina iliskin koruma amacli imar plam1 hakkinda karar
alirken, sit alanmin bir kisminda yetkisi olmayacaktir. Sit alaninin biitliniiyle ilgili karar alsa
dahi, koruma amagcli imar plan1 hiikkiimleri yenileme alanlarinda gergeklestirilecek uygulamaya
esas alinmayacaktir. Sit alanlarinda yenileme alani ilan karar1 ve bu karar dogrultusunda,
bolgenin mevcut koruma bolge kurulunun gorev alanindan ¢ikarilmak suretiyle yenileme alani
koruma bolge kurulunun gérev alanina alinmasi, anayasal da bir sorundurt’®.
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C. KAMULASTIRMA

Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda
anlasma yolu esastir. Anlagsma saglanamayan hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan kamulagtirilabilir.
Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 3.
maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amacli kamulagtirma

sayilirt’”,

Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile varisi belli olmayan, kayyim tayin
edilmis, ihtilafli, davali ve lizerinde her tiirlii miilkiyet ve miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilmis
olan tasinmazlar i¢in de aym1 madde hiikiimlerine gore kamulastirma islemleri yUratalir.
Kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesinde il 6zel idareleri ve belediyeler veraset ilami
cikarttirmaya, kayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya
yetkilidir.

5366 sayili Kanunun 4. maddesi geregince, il 6zel idareleri ve belediyeler tasinmaz
miilkiyetinin kamulastirilmas1 yerine, uygun gordiikleri takdirde satin alma, kat karsilig1 ve
4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun ilgili maddelerinde diizenlenen intifa hakk1 veya {ist hakk1
kurulmasi yolu ile sinirli ayni hak tesis edebilirler.

5366 sayili Kanun kapsaminda agilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmaz
malin tesciline iligkin davalarda 4/11/1983 tarihli ve 2942 say1li Kamulastirma Kanununun 15.
maddesinde yer alan hiikiimler uygulanir.

Kanun kapsaminda yenileme caligmalarinda, kamu arazilerinin de hazirlanan projeler
icinde degerlendirilmesi 4. maddede diizenlenmistir. Buna gore, yenileme alaninda kalan
Hazineye ait tasinmazlar; bir kamu hizmetine tahsisli olanlar, 6n izin verilmis veya iizerinde
irtifak hakki tesis edilmis olanlar, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlar1 ve mania planlar
kapsaminda kalan yerler hari¢ olmak lizere, Maliye Bakanhigimn teklifi ve Cumhurbaskam
karar ile projeyi yiiriiten il 6zel idaresine veya belediyeye bedelsiz olarak devredilir.
Devir iglemleri her tiirlii vergi, resim ve hargtan muaftir. Devir tarihinden itibaren bes yil iginde
devir amacima uygun olarak kullanilmayan tasinmazlar, bedelsiz olarak re’sen Hazine adina
tescil edilir. S6z konusu taginmazlardan elde edilecek gelirin, proje ve uygulama giderleri
diisiildiikten sonra kalan kisminin yiizde 50’si Hazineye aktarilir. Yenileme alani ilan edilen
yerlerde, yenileme projesi kapsaminda kalan taginmazlar devir islemleri sonuglandirilincaya

77Kamulastirma Kanunu madde 3/2: Bakanlar Kurulunca kabul olunan, bilyiik enerji ve sulama projeleri
ile iskan projelerinin gercgeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyillarin korunmasi ve turizm amaciyla
yapilacak kamulastirmalarda, bir gercek veya 6zel huku k tizelkisisine 6denecek kamulastirma bedelinin o yil
Genel Bitce Kanununda gosterilen miktari, nakden ve pesin olarak édenir. Bu miktar, kamulastirma bedelinin
altida birinden az olamaz. Bu miktarin Ustliinde olan kamulastirma bedelleri, pesin ddeme miktarindan az
olmamak ve en fazla bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek lizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere, pesin 6deme
glinlini takip eden giinden itibaren, Devlet borglari icin 6ngoriilen en yiksek faiz haddi uygulanir.
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kadar Hazinece satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, 6n izin veya irtifak hakkina konu
edilemez.

Mulkiyeti veya idaresi Vakiflar Genel Midiirliigii'ne ait bulunan taginmazlar ile tapu
kayitlarinda vakif serhi bulunan taginmazlarda bu Kanun hiikiimlerinin nasil uygulanacagi
Vakiflar Genel Miidiirliigii ve il 6zel idaresi veya belediyece miistereken belirlenir.

Yenileme alanlarinda uygulanacak projelerin kamulastirma, plan, proje ve yapim
islerinde kullanilmak {izere, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 12.
maddesine gore olusturulan Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Pay1 hesabindan
belediyelere aktarma yapilir.

D. YIKIM

5366 sayili Kanunun 4/2. maddesine gore, yenileme alanlarinda bulunan yapilarin
yikiminda anlagma yolu esastir.

5366 sayil1 Kanunun 3. maddesinin 4. bendi geregince, yenileme alanlarinda yenileme
projelerinin uygulanmasi sirasinda tabif afet riski tasidig1 Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanhiginca
belirlenen bolgelerde gerekli tedbirleri almak tzere il 6zel idareleri ve belediyeler yenileme
projelerinde yikim ve tasfiye de dahil olmak tizere gerekli diizenlemeleri yapabilir, yasaklar
koyabilir. Bu konudaki esas ve usdller yonetmelikte belirlenir.

Yenileme alanmi ilan karariyla birlikte, yenileme alani ilan edilen sinirlar igerisinde
bulunan tasinmazlarin, kamulastirilmas1 ve yatirnm ve iskan projelerine taninan 6deme
kolayligindan yararlanmasi, kullanim yetkilerinin kisitlanmasi, kamunun elinde bulunan
tasinmazlarin belediye ya da il 6zel idaresine devri, dogal afet riski nedeniyle diizenleme ve
tahliye yapabilmesi ve benzeri yetkiler, yenileme alan1 ilan1 konusunda yerel yonetimlerin asirt
istekli olmalar1 sonucunu dogurmaktadir. Yerel yonetimlerin yenileme alani ilan yetkilerinin
kamu yararina ve hizmet gereklerine uygun sekilde kullanmalarini saglamak i¢in, yetkinin
kullanilmasina iliskin usul kurallarinin belirginlestirilmesi de yararl olacaktir'’8,

E.IMAR PLANLARI

5366 sayili Kanunun 2. Maddesinin 5. fikras1 yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin korunmasinda imar planlar1 yerine gegen yenileme projeleri hakkinda su
diizenlemeye sahiptir: “Belirlenen alan simirlart icindeki tiim tasinmazlar, belediyece ve il ozel
idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurulunca
karara baglanmasini miiteakip bu Kanuna gore yapilacak yenileme projesi hiikiimlerine tabi
Olurlar. Biiyiiksehir belediye sinirlart i¢inde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklarimin disinda
kalan yenileme projeleri, ilce ve ilk kademe belediyelerince hazirlanmasi ve meclislerinde

178 Ongodren/ Colak, a.g.e., s. 174.
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kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye baskaninca onaylanarak yiiriirliige girer. Buna gore
kamulagtirma ve uygulama yapilir.”

F. INSAAT

5366 sayili Kanunun 3. maddesi yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarm
korunmasinda ingaat ile ilgili su diizenlemeleri icermektedir: “(1) Yenileme alanlari olarak
belirlenen bélgelerde il ozel idaresi ve belediye tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan
venileme projeleri ve uygulamalari ilgili il 6zel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya kamu
kurum ve kuruluslar: veya gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak uygulanir. Bu
alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu Konut Idaresine
de uygulama yaptirilabilir....

(3) Yenileme alani iginde yapi parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapisi
aynen korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinliigiinii bozmamak sartiyla belediyece
kabul edilen projeye bagl kalmak ve il ozel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagcta
kullanmilmak kaydiyla parsel sahibince yapilabilir. Bu durumlarda uygulamanin projeyle es
zamanli olarak baslatilmasi ve tamamlanmasi esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece
bu Kanun hiikiimleri uygulanir.

(5) Uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip islemleri, ilgili il ozel idaresi
ve belediyece yapilir veya yaptirilarak sonu¢landwrilir. Bu islemler, projenin ozelligine gére
konuyla ilgili uzman kisi, kurum ve ekiplere yaptirilir...

(10) Yenileme projelerinin gerektirdigi uygulamalar, verilen siire icinde yapt malikince
vapilmadig1 takdirde, il ozel idaresi veya belediye tarafindan yapilarak masrafi yapi
malikinden tahsil edilir. Il ézel idaresi veya belediye tarafindan, yap1 malikinin uygulama
masraflarint 6demesini kolaylastirict tedbirler alinabilir”.

Kanunun 4. maddesi geregince, il 6zel idaresi ve belediye, yenileme alani ilan edilen
yerlerdeki tasinmazlar {izerinde, her tiirlii yapilagsma, kullanim ve isletme konularinda proje
tamamlanincaya kadar gegici kisitlamalar uygulayabilir.

Kanunun 3. maddesinin 9. fikrasina gore, yenileme alanlarinda yapilacak
uygulamalarda her tiirlii mal ve hizmet alimlar1 ile yapim isleri, ceza ve ihalelerden yasaklama
hiikiimleri hari¢ olmak iizere 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu hiikiimlerinden muaftir.

5366 sayili Kanunun 3. maddesi 6. fikras1 geregince yenileme alanlarindaki
uygulamalar her tiirlii vergi, resim, harg ve ticretlerden muaftir.

Kanunun 4. maddesine gore; kamu hizmeti igin ayrilan alanlar hari¢ olmak {izere,
yenileme alani sinirlart i¢inde toplu yapi olarak simirlar1 imar ve parselasyon planlarinda
belirlenmek kaydiyla, yapili veya yapisiz imar parsellerine belediye veya il 6zel idaresi ve diger
ilgili kurullar tarafindan tasdik edilen mimari projelere uygun olarak Kat Miilkiyeti Kanununun
toplu yapiya iliskin hiikiimlerine gore toplu yap1 olarak tek bir kat miilkiyeti tesis edilebilir.
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Belediyeler ve il 6zel idareleri; bu alanlar i¢indeki parsel maliklerinin sosyal altyap1 ve tesisleri,
ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlari kullanma ve yararlanma sartlari
ile masraflarina katilma usullerine iligkin isletme projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar
hanesinde belirtmelerini isteyebilecegi gibi, hazirlanmis olan restorasyon ve restitisyon
projelerine uygun olarak irtifak hakki tesisi veya parselasyon planlar1 yapilmak suretiyle 634
sayili Kanun'un 12. maddesinde belirtilen belgelerin toplu yapi iligkisini gosterir sekilde
hazirlanip Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca ilan edilmesinden ve kesinlesmesinden sonra
kat miilkiyeti ve kat irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir
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SONUC

Din insanin davranislarini ve yerlestigi Diinya yagamini diizenlemektedir. Hiristiyanlik
insan1 dogustan kotii olarak kabul edip, bu Diinya’daki var olusunda onu 1slah etmek igin
cabalayan bir kurumdur. insan, islam dininin kutsal kitab1 olan Kuran’da Bakara suresinde
Allah’in daha oOnce yaratti§i melekler tarafindan kan dokiici ve bozguncu olarak
nitelendirilmistir.

Dinin yaninda insanin davraniglarini sekillendiren Hukuk kurallari ise insanin ciddi bir
kotiiliik potansiyeli oldugunu kabul ederek hem toplumsal yasam ve hem de dogadaki diger
canlilarin dengesi agisindan onu her alanda sinirlandirmaya odaklanmistir.

Magna Carta ile baslayan ve Fransiz ihtilali ile olgunluga varan hukuk kurallarim
sistemlestirme siirecinin ardindan, hukuk kurallar1 Devlet yonetimleri tarafindan dinlerden daha
etkili bigcimde kullanilarak insani kotiilikkler sinirlanmaya ¢aligilmustir.

Tabii ki hukuk kurallarmin yanisira koétiilikkleri engellemenin baska bir yolu da vardir.
Yol; insanlarin bir araya gelerek toplumun her asamasinda gruplar olusturarak sivil toplum
orgutlenmesi ile kotultkleri ve kotuleri engellemesidir. Olusan kétiiliiklerden zarar gorenlerin
maddi veya manevi zararlarinin da telafi edilmesi de sarttir. Avrupa’nin kuzey iilkeleri olan
Isveg, Norveg ve Finlandiya bu ¢6ziim dogrultusunda sivil toplum 6rgiitlerinin yardimryla hem
cevrelerindeki halkin ve hem de kamu yo0neticilerinin hukuka ve ahlaki kurallara uygun
davranmasini saglayarak insani kotilukleri engellemektedirler. Ancak Diinyanin énemli bir
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kisminda kotiiler ve kotiilik yapmaktan, haksizlik yapmaktan kendilerini alamayan insanlar
digerlerinin haklarin1 ve dzgiirliikklerini ortadan kaldirmaya devam etmektedirler.

Bu konuda Kuzey Avrupa’da Isveg, Norveg ve Finlandiya’nin kurmus oldugu yeni iilke
diizenini 0rnek alarak, siyaset ve bilim tizerine kafa yoran insanlari onerdigi yeni girigimleri
uygulamak gereklidir. Oncelikle 8grencilerin, iscilerin, mahalleli halkin, meslek mensuplarmimn
kurdugu ve kuracagi sivil toplum kuruluslarini etkin olarak kullanarak, kamu ydneticilerini
yogun bir sekilde denetlemek ve kotiileri ifsa edip, engellemek ¢ok zor degildir. Sivil toplum
kuruluslarimi halkin dogrudan yonetebilecegi, her kararin katilimcilarinin anlik oylamasi
sonucu bilgi islem sistemleri ile donatmak gereklidir. Bir isyerinde veya okulda ya da mahallede
bir karar alinacagi zaman bu kararin diger {iyeler ile paylagilmasi ve onlarin cep telefonlarindan
verecekleri oylar ile kararlarin saglanmasi en etkili yoldur. Hatta bunun siyasi partilerde
uygulanmas1 da bir yasal zorunluluk haline getirilip, her karar1 tiyelerin katilimi ile almak
gereklidir.

Her vatandasin bir muhabir veya muhbir haline gelmesi zorunludur. Eldeki cep
telefonlari ile 6zgiirce katiiliikler ifsa edilmeli, paylagilmalidir ki, yetki verilen kisiler harekete
ge¢meye zorlanmalidir. Bir haksizlik, kotiilik veya yoksulluk yapildiginda kamuoyu bunu
Ozgiir paylasimlarla 6grenebilmelidir.

Aile icinde, okulda, isyerinde, sokakta, oturulan semtte herkesin insiyatif alip,
orgiitlenmesi, sivil toplum kuruluslart yoluyla harekete gegmesi ve haksiz, yanlig, yanl olan
her girigsime kars1 ¢gikmasi tek caredir.

Boylece ailede, okulda, isyerinde ve yasadigimiz mahallelerde, sehirlerde kotiiler ve
koth uygulamalar ifsa edilerek, dogrudan demokrasi yoluyla yoneticileri de harekete gecirerek,
kotiliikleri, hukuka ve ahlaka aykiriliklar1 engellemek mimkunddir.

Insani kétiiliikleri 6nlemek ana hedefimiz olmalidir. Diinyanin yapay zekanin ve
robotlarin insan iradesini ele gecirip, geciremeyecegini, iletisim araglartyla gergcegin yerine
gecen algiyr olusturmayi tartigtigl, her tiirlii insani faaliyetin kullanilan bilgisayar ve cep
telefonuyla izlendigi bir teknoloji caginda Devlet isterse her tiirlii insani kotiligi
engelleyebilir, bir an i¢in engelleyemezse bile, yapilan kotiiliigii tespit ederek kotiiliigii yapani
cezalandirabilir ve toplumun veya bir bagkasinin gordiigii zararlari telafi edebilir.

Bizim ana konumuz olan sehirlesme ve kentsel doniisim konularinda da insani
kotilukleri engelleyecek ilkeler ve yontemler {izerine odaklanmaliyiz. Bu amag dogrultusunda
hukuk kurallarini istisnasiz uygulamanin yanisira zaman i¢inde olusan yapisal sorunlar1 da
¢ozecek iyi yonetim ve yonetisim modellerini kullanmamiz gereklidir.

Yapisal sorun demisken dncelikle tespit etmeliyiz ki, Sehircilikte ve kentsel doniisiimde
ana gorevi iistlenen Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 yapisal olarak sorunludur.
Bu Bakanligin ikiye boliinmesi gereklidir. Sehircilik dogay1 ve iklimi tehdit eden bir insani
faaliyettir. Sehircilik ve doganin korunmasi birbiri ile rekabet i¢cinde olan ve birbiri ile siirekli
catisan iki alandir. Habil ile Kabil gibidir. Bu iki alanin ayn1 Bakanligin i¢inde olmasi sonucu
bir uzlasma olusacagini sanmak maalesef olanaksizdir. Bu iki konudan sehircilik gorevi {istiin
olarak kabul edilmis ve doga ve ¢evre ihmal edilmistir. Sehircilik kism1 doga ve iklime siirekli
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zarar vermektedir. Bu catisan iki ayr1 gorevin ayn1 Bakanliga verilmesi ile kisaca kuzuyu kurda
teslim etmis durumdayiz. Hele iklim degisikligine sebep olan karbon salinimmin %80’inin
konutlardan kaynaklandigini diisiiniirsek “iklim degisik/igi” kisminin bu Bakanlik i¢inde higbir
sonuca ulagamayacagini kolayca tahmin edebiliriz. Bunu sahsi deneyimlerimizden de biliyoruz.
2023 Depreminde yikilan binalarin enkazindaki demirler, betonlar, ¢imentolar, tuglalar deprem
yikimini bir an Once tasfiye etmek, yollart agmak icin bos olan alanlara dokiildii, ne topragin
niteligi ol¢iildii ve ne de yer alt1 sular diisliniildii. Cilinkii amag enkazi bir an 6nce nakledip,
sehri temizlemek ve sonrasinda depremde yikilan konutlar: yeniden en kisa siirede yapmakti.
Sehircilik gayeleri ile hareket edildigi i¢in yeni yapilacak konutlar i¢in yine tarim alanlar1 ve
yesil alanlar segilerek konut alanlarina ¢evrildi. Boylece o alanlarda ¢evre agisindan 30-40 yil
strecek bir risk olustu. Sehircilik agisindan bir Bakanligin boyle davranmasi dogaldi. Ancak
Cevre ve Iklim Degisikligi gorevleri baska bir Bakanlikta olsaydi o zaman bu Bakanlik
gorevlileri harekete gecip, koordinasyon saglayarak, bir yandan acele ederken diger yandan da
cevreyi koruyabilirlerdi. Bu 6rnege baktigiizda dogay1 koruma ve iklim degisikligini 6nleme
amacinin sehircilik amaci ile ¢ekistigi acgikca goriilmektedir. Ayrica Bakanligin adindaki
“cevre” kelimesi de yanlistir. Korunan ¢evre degil doga olmalidir.

Calismamizin i¢inde bahsettigimiz tizere topraklarimiz/arazilerimiz iilkemizin sinirl
dogal kaynagidir. Bu yiizden iilke topraklarini/arazilerini sehircilik, sanayi, lojistik, tarim,
turizm ve teknoloji gibi ¢aligma alanlari i¢in ayirirken verimlilik, siirdiiriilebilirlik ve gelecek
acisindan vizyonerlikle hareket etmeliyiz. Sehrin kurulmasi veya sehrin gelismesi i¢in bir
toprak/arazi grubunu sehircilige tahsis ederken sehircilikten elde edeceginiz fayda ile tarima
vereceginiz zararl uzun vadeli olarak 6l¢gmek ve ondan sonra nerenin sehircilige ayrilmasi
gerektigine karar vermek gerekir. Bu se¢imi dogru yaparsak arazilerimizi de en verimli sekilde
kullanmis oluruz.

Maalesef iilkemizde, tiim vatana yayilmis olan arazilerin/gayrimenkullerin nasil
kullanilacagini belirleyen Devlet yonetimi i¢inde bir iist/ ana kurulus yoktur. Dogal olarak iilke
diizeyinde bir arazi politikamiz da yoktur. Sadece tarim topraklarinin korunmasi i¢in tarimla
ilgili bakanlik icinde bazi calismalar yapilmaktadir. Biitiinliklii bir ¢alisma ile arazi
politikalarin1 belirleyebilmek icin ilgili bakanliklarin yetkilileri, bilim adamlari, diisiince
kuruluglar1 ve sivil toplum kuruluslarinin i¢inde yer aldig1 siirekli bir kurulusa/kurula ihtiyag
bulunmaktadir. Diisiiniin radyo televizyon yayinlar1 konusunda, elektrik piyasasi hakkinda,
bankacilik konusunda, hisse senetleri konusunda, reklam, iletisim hakkinda {ist kurullar veya
kuruluslar vardir. Ama iilkenin toprak/arazi varligini veya gayrimenkullerinin gelecekte nasil
kullanilmasini  belirleyecek bir kurulus yoktur. Ulkesel diizeyde butincil olarak,
stirdiiriilebilirlik kapsaminda topragm/arazilerimizin; barinma, sanayi, tarim, madencilik,
ticaret veya turizm agisindan nasil kullanilacagini, gelecekte kullanimlar agisindan ne gibi
degisimler yapilmasi gerektigini diisiinen bir kurulus yoktur. Boyle bir kurulus olmadigi i¢in
iilkesel diizeyde arazi politikalarimiz da yoktur. Sadece ilgili bakanliklar parcacil diizeyde
calismalar yapmaktadirlar. Arazi kullanim verimliligini 6l¢en ve buna gore stratejiler iiretip,
planlar yapan bir kurulusumuz yok. Ulkemizdeki gayrimenkuliin yanlis kullanimi sonucu tilke
kaynaklar1 havaya savrulmaktadir. Fay hatlarinin iizerinde sehirler, ilgeler kurulmustur.
Ulkenin yaklasik %70 niifusu fay hatlari iizerinde yasamakta, her deprem can ve mal kaybr ile
iilkemizin insan ve parasal kaynaklar1 yok olmaktadir. Sadece 6 Subat Depremindeki mali
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kaybimiz en az 100 milyar dolardir. 5 milyon konutu doniistiirmek i¢in en az 500 milyar dolara
ithtiyacimiz var. Daha once boyle bir biitiinciil arazi politikamiz olsaydi, 6 Subat Depreminden
sonra belki bu sehirleri bambaska yerlere tasiyacaktik. Ama bdyle bir arazi politikamiz
olmadig i¢in yikilan yerlerin yanindaki bos arsalara zemin etiidii yapip, 850.000 adet yikilan,
kullanilamaz konutlarin yerine konut yapacagiz. Neresinden baksan kiilliyen zarar. Diger
sehirlerimiz igin uzun vadede can ve mal kaybmin 6nlenmesi i¢in bu sehirlerin yerlerinin
degismesi gereklidir. Dunyanin en gelismis tilkelerine baktigimizda; bunlarin {lke
topraklarina/arazilerine iliskin orta ve uzun vadeli "arazi/gayrimenkul politikalar:!"nin
oldugunu goriiyoruz. Gelecek igin iilke gayrimenkulleri hakkinda politika belirleme, Medeni
Kanundaki tasinmaz miilkiyet rejimini de, sehirlesme ve konut politikalarmi da
degistirecektir. Gayrimenkulii vergileme mantig1 da bu dogrultuda degistirilmelidir.
Tahminimce milli geliri en az %30 oraninda olumlu etkileyecek ve mali kaynaklarimizi verimli
kullanmamizi saglayacak olan “Tiirkiye 'nin GayrimenkullArazi Politikasini” yapmak izere bir
kurulus olusturmak iilkenin ilk 6nemli konularindandir.

Toprak/arazi kullaniminda siyasi ve teknik Kkararlarla sehircilik alani belli olduktan
sonra en Onemli konu buralarin imar planlamas1 yapildiktan sonra sehircilik i¢in
kullanilabilecek arsalarin gelistirilmesidir. Gayrimenkul gelistirme dedigimiz bu is ciddi bir
gelir yaratmaktadir. Gelismis tilkeler bunu kamu kurumlar1 i¢inde yaparak o arsaya nasil bir
bina yapilacagmi belirlemekte ve imar degisikligi ile arsada olusan kazanci kamuya
aktarmaktadirlar. Kamuya ait arsalar imarli ve bina kiitlesi belirlenerek satilmakta veya 6zel
sektorle birlikte ortak projeler gelistirilmekte ve Devlet bundan en yiksek oranda gelir elde
etmektedir. Dubai gibi 3.5 milyon niifuslu bir sehirde bu isten kamu yonetimi yilda en az 50
milyar dolarlik bir gelir elde etmektedir. Bizde ise maalesef kamu kurumlar1 ve belediyeler
imarsiz arsalar satmaktadirlar. Imarl arsalari ise 6zel sektorle birlikte gelistirmek “buraya nasil
bir bina yapilirsa ne kadar kazanilir, buna gore arsamn fiyati ne olmalidir?” sorusunu sorup
fiyat1 ona gore belirlemek yerine ederinin yar1 fiyatindan satigsa ¢ikarmaktadirlar. Devletin
ormanlarindan bozulan alanlar1 2B adi altinda isgalcilerine hi¢bir gayrimenkul gelistirmesi
faaliyeti yapmadan, yapsaydi 10’a satacagi yeri 1 liraya satmaktadir. Hele 6zel sektore ait
arsalarin ve tarlalarin sonradan imar diizeni degistiginde elde edecegi ranttan Devlet neredeyse
hi¢ pay almamaktadir. Deger artig payi/vergisi ad1 altindaki sadece arsa sahibinin kendi talebi
kapsaminda arsanin imar durumunda artis yapilmas: durumunda alinmasi gerekli bedel ise
yapilacak arsadaki gayrimenkul projesinin ilave kazanci lizerinden degil arsanin deger
artisindan alinmaktadir. Bu deger artig vergisi de devede kulaktir. Clinkii imar degisiklerinin
%99’u vatandasin bir talebi olmadan, belediyeler tarafindan resen/kendiliginden yapilmaktadir.
Yani Ulkemizin gayrimenkulii en verimli kullanim fonksiyonlar: ile Devlet tarafindan
degerlendiremedigi gibi, imar planlar1 ile gayrimenkul gelistirme kazanglar1 arsa sahiplerine
birakilmaktadir.

Bir araziyi sehircilik i¢in imara agacaksak, imar Oncesi arazinin degeri ile imar hakki
verildikten sonraki degerin kamunun eline gegip, sosyal adalet ilkeleri kapsaminda halkin
yararina kullanilmasi gerekir. Bunun i¢in yaygin olarak kullanilan DOP uygulamalar1 a¢isindan
imar diizenlemelerinde deger esash bir modelin uygulanmas1 gerekir. Ozel kisiye ait arsanin
degeri ile imar diizenlemesi sonucu verilecek olan arsanin degerinin esas almacagi bir dagitim
modeli uygulanirsa, hem 6zel sahis bu arazi diizenlemesinden zarar gérmez, hem de kamu
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olusacak rant1 arazi spekiilatorlerine birakmamis olur. Boylece nasil olsa imar ¢ikar degip,
araziye yatirim yapma ve haksiz bir kazang elde etme isi biter ve bu paralar hem sahiplerine ve
hem de iilke ekonomisine katki sunacak islere yatirilir. Son zamanlarda kamu ydneticilerinin
bu yonde calismalar yaptigini, eksik bile olsa bu yonde yeni kanunlar ¢ikarip adimlar attigini
goriip memnun oluyoruz.

Insanin kétiiliigii sonucu, iyiler izin almaya calisirken kdtiilerin izinsiz olarak
olusturdugu kacak yapilagmalar, diizenli, saglikli ve estetik sehirlesmenin 6niindeki en biiyiik
engeldir. Hukuka aykir1 davranislar ve yapilasmalar ile miicadele, strekli denetleme Devlet
kurumlarinin temel gorevleri arasinda yer almaktadir. Hukuka aykir1 yapilasmayla miicadele
konusunda kamu kurumlarinda ortaya ¢ikan zaaflar ve tereddiitler, altyapisi ve {istyapisi
sorunlu yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasma yol agmustir. Oturulan mahalleler, semtler
konusunda insani kottlukleri engellemenin yolu, insanlara tercih hakki birakmadan yapilacak
olanlar1 6nceden belirlemektir. Oturulan yerler, semtler ve sehirler agisindan bu kurallar imar
mevzuat1 ve imar planlamasi ile koyulur. imar planlamasi hem kétiiliikleri ve haksizliklar1 dnler
ve hem de o alanlarin gelecekte nasil olacagini ortaya koyar. Plansiz, diizensiz, kuralsiz olarak,
kotl insanlarin Gok kazanma amaglar1 kapsaminda yapilasan sehirlerin kendilerinden beklenen
fonksiyonu yerine getirememesinin yaninda, orada barinmakta olan veya olacak diger
insanlarin can ve mal giivenligi bakimindan riskler dogurmasi da kaginilmazdir. Yerlesik
bulunan insanlar agisindan can ve mal giivenligi riski barindiran sehirlerin déniisiimiiniin
saglanmasi1 ivedi ve zaruri bir konudur. Plansiz sehirlesmenin bir boyutunda hukuka aykiri
yapilasma yer alirken, diger yanda 3194 sayili imar Kanununun 7. maddesinin (b) bendinde yer
alan diizenleme karsimiza c¢ikar. Bu diizenlemeye gore, niifusu 10.000’in altinda olan
belediyelerin imar plani yapma yiikiimliligi bulunmamaktadir. 10.000 niifusa ulasmis bir
yerlesim yerinin ilk kez planlanarak diizenli, saglikli ve estetik bir sehir haline
doniistliriilmesinin, finans, zaman ve sosyolojik ag¢idan asir1 bir maliyet gerektirdigi
tartigmasizdir. Sehrin ¢ekirdegi kotii davrananlar1 6nleyecek olan kurallardan yoksun ve plansiz
sekillendikten sonra, ekonomik, sosyal-siyasi ve zaman bakimindan ortaya ¢ikacak maliyet
nedeniyle o alani déniistiirme ¢ok zorlasmaktadir. imar Kanunu'nda hala on bin niifusu asmayan
belediyelerin imar plani yapma zorunlulugunun olmadigir yoniinde bir hiikmiin bulunuyor
olmasi, izah edilebilir bir durum degildir, ivedilikle bu diizenlemenin degistirilmesi gerekir.
Ekonomik yetersizlikleri olan belediyelerin imar planlarinin Biiyliksehir Belediyesi veya
Bakanlik tarafindan yapilmasmi diizenleyen bir yasa degisikligiyle bu soruna ¢o6ziim
uretilebilir.

Sehirlerin diizensiz ve sagliksiz yapilasmasindan dogan sorunlarin ¢éziimlenmesi igin,
farkli uygulamalar gelistirilmistir. Imar planlar1 degisikligi ile uzun vadede ¢dziilebilen garpik
kentlesme sorunu, daha kisa vadede kentsel donlisim yoluyla da ¢oziilebilir.
Gecekondulagmanin 6nlenmesi ve mevcutlarin 1slah edilmek suretiyle doniistiiriilmesi;
gecekondu sahiplerine tapu tahsis belgesi verilmek suretiyle 1slah siirecinin hizlandirilmast;
rezerv yapi alanlarinda ya da maliklerin bir araya gelmeleriyle olusturacaklar1 gorece olarak
bliyiik arsalarda var olan yapilasma haklarinin artirilmasi suretiyle diizenli, saglikli ve estetik
bir sehirlesmenin ortaya ¢ikarilmasi; sit alanlarinin kismen ya da tamamen yenilenmesi ve afet
riski tagtyan alanlarin ve yapilarin donistiiriilmesi baslica kentsel doniisiim uygulamalari olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.
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Sehircilik ve kentsel doniisiimde en Onemli konu; insanlarin haksiz ve izinsiz
mudahalelerini dnleyecek olan bolge, il ve alanlar diizeyinde imar planlamasi biitiinliigliniin
saglanmasidir. Kentsel doniisiim basgladiginda ilk yapilacak is, il diizeyinde kentsel doniistim
master planlarinin yapilmasi ve hemen akabinde bu master planin altlik olarak kullanilmastyla
il diizeyindeki imar planlarinin uzun vadeli bir gelecek vizyonu iginde yeniden yapilmasidir.
Master planlar yapildiktan ve il diizeyinde imar planlar1 biitiinciil olarak yenilendikten sonra
ilgelerdeki riskli alanlarda doniisiim baslatilmalidir. Yapi veya parsel yahut ada diizeyinde
pargacil imar diizenlemelerinden ve bu diizenlemelerle kentsel doniisiimden kacinilmalidir.
Kentsel doniisiim yapilirken parsel veya ada mahalle 6l¢egi; mahalle ise belde veya ilge 6lcegi;
ilce de il veya bolge Olcegi goz Oniinde bulundurularak bir biitiin seklinde planlanmalidir.
Sehirlerin gelecegini olusturan imar planlari ucuz fiyat veren sirketlere, sehir planlamada yerli
veya yabanci uzman kisi ve kuruluglara yaptirilmalidir. Nasil sagligimiz i¢in doktorun ucuzuna
degil, uzmanina gidiyorsak; saglikli sehirler i¢in de ucuz degil, uzman sehir plancilarina
gitmemiz gerekir. Ek olarak sehir plancilarin1 yonlendirmek ve denetlemek i¢in o ile en yakin
iiniversitelerden  sehir planlama hocalar1 yerel yoOnetimlerde danisman olarak
gorevlendirilmelidir.

Kentsel tasarim ve estetik yasam alanlar1 yaratmak yoniinde mevzuata yararli hiikiimler
getirilmigstir. Bakanlik ve belediyelerin kentsel tasarim projelerini, yukarida agikladigimiz iizere
ucuz fiyat veren sirketlere degil, Tiirkiye ve Diinya’da uygulamanin markalagmig mimar ve
sehir plancilarina, tniversitelerin mimarlik ve sehir planlama boliimlerinin 6nde gelen
hocalarina yaptirmalar1 ¢ok yararli olacaktir.

Kentsel donilisiim uygulamalari, ilgili alan ya da yapida yasayanlarin, oradaki hak
sahiplerinin haklar1 tizerinde kisitlama etkisi doguracagindan uygulamalarin; insani kotiiliige,
haksizliga olan potansiyeli dogrultusunda, bunu onleyecek olan “Hukuk Devleti” ilkesinin
temel gereklerine gore sekillendirilmesi gerekir. Riskli yapilar1 yenileme uygulamasinda ve afet
riskiyle miicadelede idareye taninan yetkiler, milk sahiplerinin hak ve dzgurlukleri Gizerinde
dogrudan etkili olabilecek ve baski olusturabilecek giice sahiptir. idareye taninan yetkilerin
kullanilmasinda hak sahiplerinin hak ve Ozgiirliiklerine yapilacak miidahalelerin simnirlt
tutulmasi, 6ze dokunmamasi ve Ol¢iilii olmasi esas olmalidir.

Miilkiyet hakkina son vermeden doniistiirmeyi saglamak miimkiinse, uygulamanin bu
cercevede gergeklestirilmesi gerekir. Salt cogunlukla alinan “kararlara uy ya da git” seklinde
diger maliklere iki secenek sunulmasi, afet riskiyle miicadelenin olusturacagi pozitif algiy1
zayiflatmaktadir. Afet riski nedeniyle, yasamakta olduklar1 konutlarinin can emniyeti agisindan
riskli oldugu gerekgesiyle binalar1 yikilan kisilerin alinan karara katil(a)ymadiklar1 durumlarda,
miilkiyet haklarinin kamu giicti kullanilarak ii¢ilincii kisilere veya diger maliklere devredilmesi
yerine yeni ¢ozumler getirilmelidir. Salt ¢ogunluk karsisinda azinlikta kalanlarin kararlari
etkileme ve salt gogunluk tarafindan alinacak kararlar i¢in siireci engelleme olanagi olmasa bile
miilkiyet hakkini siirdiirmesine olanak saglayan, onun miilkiinii baskalarina satilmas1 yerine
ona da miilkiine karsilik bir miilk verilmesini ongoéren bir kanuni diizenleme yapilmasi,
uygulamanin Anayasa’ya ve Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin 1 Nolu Ek Protokoliine
uygunlugu bakimindan zorunluluktur. Bu diizenleme ayni zamanda maliklerin kendilerini
gilivende hissetmeleri bakimindan da yerinde olacaktir.
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Riskli olmayan alanlarda riskli bir yapida salt gogunlukla anlagsma olmazsa, Devlet can
giivenligini saglamak i¢in binay1 yiktiktan sonraki yeniden yapim siirecine en az iki yil siireyle
kamulastirma ile miidahale etmemelidir. Salt ¢ogunluk zamanla aralarinda anlasacaktir.
Cogunluk iki yil i¢inde saglanamazsa ve anlagsma olmazsa, tasinmazi diizenli sehircilik
agisindan Devletin kamulastirmas1 mimkindir ama bedelini bes yila yaymasi yoniindeki
diizenlemelerin Yasadan ¢ikarilmasinda yarar goriiyoruz.

Afet riskiyle miicadele kapsaminda tesis edilen idari islemlere kars1 agilan davalarda
Belediye Kanunu 73. maddesinde oldugu gibi bu konularin ivedilikle karara baglanacagi
yoninde duzenlemeler getirilerek ve yeni bir hukim ilavesiyle afet riskinin 6nlenmesine
yonelik uygulamalarin yargisal denetimi konusunda gorevlendirilmis 0zel mahkemeler
olusturulmasi suretiyle soruna kolayca ¢dziim iiretilebilir. Ote yandan gayrimenkul, insaat, imar
ve kentsel doniisiim konusunda “gayrimenkul mahkemelerinin” kurulmasi da soruna hizli ve
etkin bir ¢6zim getirecektir.

Yerel Yonetimler Ozerklik Sartinnn ve AB uyum siirecinin geregi olarak, yerel
ihtiyaclarin halkin oylariyla cegilen yerel idareler tarafindan giderilmesi esas1 dogrultusunda
doniistim ve doniistiirme konusunda belediyelerin birincil uygulamaci olmasi1 dogrudur. Yerel
idareciler kentlerinin sorunlarini elbette merkezi idareden daha iyi bilecekler ve daha etkin bir
¢oziim iireteceklerdir. Bu baglamda, Belediye Kanunu 73. maddesi dogrultusunda doniisiim ve
doniistirme uygulamalarinda biiyiiksehir belediyelerinin yetkilendirilmesinin de bir
merkezilesme oldugunu vurgulamak gerekir. Ancak imar planlamasinin biitiinliigii ve kentsel
doniislim projelerinin finansmani agisindan bugiin i¢in bu uygulama siirdiiriilmelidir. 6306
say1l1 Kanun kapsaminda biiyiiksehirlerde, biiyiliksehir belediyeleri yerine ilge belediyelerinin
birincil gorevli idareler olmasi sehir bazinda imar planlamasindaki biitiinliigiin saglanmasi
sarttyla kamu yarari ve hizmet gerekleri bakimindan isabetli olmustur. Uzun vadede
belediyelerin yeterli deneyime kavugsmasi sonrasinda, kentsel doniisiim ve kenti doniistiirme
sureclerinin ilce ve il belediyeleri tarafindan yiiriitilmesi tercih edilerek, biiyiiksehir
belediyeleri ve Bakanligin teknik ve mali destek saglamasi, ge¢cmiste belediyelerin yaptigi
hatalar1 da g6z 6niinde bulundurarak etkin bir denetimi yapmasi da isabetli olacaktir. Clnki
iilkemizin son kirk yillik kentlesmesi ve yapilagsmasinda en biiylik sorun, belediyelerin
gorevlerini yapmasini saglayacak merkezi denetimlerin yapilamamasidir. Belediyeler gorevini
yapamiyor diyerek yerel islerin Bakanlik veya biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilmaya
calisilmasi da kamu yonetimi agisindan hatali bir yontemdir. Bu yUzden orta vadede gorevi
istlenmek yerine Bakanlik ve bilyiiksehir belediyeleri, koordinasyonu saglamali ve kentsel
doniisiim projelerinin denetimini etkin olarak yapmalidir.

Bakanligin veya Kentsel Doniisiim Baskanliginin, bugiine kadar uygulanan modelleri
gozden gecirerek belediyelere kentsel doniisiimde kullanilacak modelleri rehberler seklinde
hazirlamasi ve uygulamanin bu rehberlere uygun olarak yapilip yapilmadigini da denetlemesi
yararli olacak bir yontemdir.

Kentsel dontisiimii gergeklestiren yasal diizenlemeler arasinda geligkiler vardir. Ayni
konularda birgok idare yetki sahibi yapilmistir. 1966 yilinda baslayan kentsel doniisiim yasal
altyap1 ¢aligmalari, iist iiste yasa degisikliklerinin sonucunda karmasiklasmistir. 6306 sayili
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Kanun zaman i¢indeki uygulamalarin ortaya ¢ikardigi ihtiyaclar dogrultusunda etkili bir kanun
haline gelmistir. Ancak 5366 sayili Kanun ile sit alanlarinin, koruma alanlarinin, tescilli
binalarin afete dayanikli hale getirilmesi, iyilestirilmesi Belediye Kanunu 73. madde geregi
kenti giizellestirmek ve iyilestirmek igin yapilacak kentsel doniisiimde Idareler, 6306 sayili
Kanunda oldugu gibi etkin araglar ve tesvikler kullanamamaktadir. Bu nedenle kentsel
dontisiim i¢in kullanilan tiim mevzuatin yeniden ele alinarak, eksik olan araglarda ve tesviklerde
paralellik saglanmasi, donlisiim konularinin ayrilmasi, celiski ve yetki karmasasi yaratan
diizenlemelerin ayiklanmasi yararli olacaktir.

Riskli alanlarda doniisiime baslanmadan 6nce planlanan niifus yogunlugunu asan ve
hale o bolgede yasayan bir kisim halkin taginmasi1 amaciyla rezerv alanlarinda Devletin Onceden
konut yaptirmasi gerekir. Her il bazinda riskli alan ve rezerv alanlar birlikte ¢aligtirilmalidir.
Rezerv yap1 alanindaki konutlarin cazibesi i¢in su andakilere ek ¢esitli tesvik ve subvansiyonlar
uygulanmalidir.

Kentsel doniisiimiin finansmani i¢in riskli alanlar ve rezerv alanlar iilke ve il diizeyinde
bir havuz sistemi ile degerlendirilmelidir. Riskli alanlar ve bunun etaplar iginde yatirimcilarin
finanse edecegi kamu agisindan ¢ok gelir getirebilecek yerler oldugu gibi, yikip yeniden
yapmanin Devlet¢e finanse edilecegi yerler olabilir. Bunlar il ve iilke bazinda bir havuzda
toplayip gelirleri ve giderleri ayni havuzdan saglamak finansman agisindan ¢ok yararli
olacaktir. Gelir getirecek kentsel donilisim alanlar1 Emlak Konut araciligi ile 6zel sektor
yatirimetlart ile birlikte yapilabilir, gelir getirmeyen kentsel doniisiim alanlart da TOKI aracilig
ile Devletin subvanse etmesi ile gerceklesir. Ayrica kentsel doniisiimde vatandasin katkisi da
mali durumu 6l¢isiinde diizenlenmelidir.

Kentsel doniisiimde toplu konutlar1 olusturma konusunda gérevlendirilen TOKi'nin bu
giine kadar yaptig1 sehircilik agisindan pargacil, ¢irkin ve niteligi itibariyla verimsiz kentsel
dontigiim projelerinden vazgegerek, en azindan imar planlart il bazinda biitiinciil 6zellikte,
cazibe merkezi odakli, yerlesim alanina estetik katkilar sunan yeni bir vizyonla proje yapmast
da bir baska gerekliliktir.

Rezerv alanlarda, riskli alanlarda yapilacak olan konutlarin ve yerinde doniisecek
konutlarin yesil bina niteliginde olmasi1 gereklidir. Yesil binalar karbon salinimini azalttig1 gibi
enerji ve su kullaniminda tasarruf saglamakta ve catiya ve cepheye konulan giines panelleri ile
enerji Uretebilmektedir. Bir yesil bina kendisine yapilan masrafi 30-40 yil icinde geri
Odemektedir. Bu yiizden gerek depremde konutlar1 yikilanlara verilcek yeni konutlarin ve
gerekse kentsel donilisiimde {iretilecek yeni binalarin yesil bina statiisiinde olmasi iilke
kaynaklarmin verimli kullanimini saglayacaktir.

Ozellikle Anadolu’daki sehirlerde yapilacak daha algak katli kentsel doniisiim
projelerinde yapisal ¢elik kullanim1 6zendirilmeli ve bunun gibi dogaya katkis1 agisindan farkl
yap1 malzemeleri kullanimi iizerinde durulmalidir.

Kentsel donilisim esnasinda yikilacak binalardan c¢ikacak ingaat artiklarinin
dontistiiriilmesi i¢in doniislim ve geri kazanma tesisleri olusturulmasi tesvik edilmelidir. Bu
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ingaat artiklarinin bos alanlara, maden ¢ukurlarina dokiilmesi ve bu yolla yeni ¢evre felaketleri
yaratilmasi yerine, bu artiklarin doniistimiinin saglanarak ekonomik kazanim elde edilmelidir.

Riskli alanlarda uygulama yapilirken seffaf olunmasi, miilk sahiplerinin ve ilgili kamu
kurumlarinin yani sira sivil toplum kuruluslarinin, bolge iiniversitelerinin de aleni olarak
siireclere katilimi; sosyal agidan benimsemeyi ve paydas olmayi saglayacagindan ihmal
edilmemesi gereken bir yontemdir.

Riskli alanlardan, rezerv alanlardaki konutlara gecirilecek alan kisilerin; mahalledeki
yatay yerlesim yerine yiiksek katli binalara gecen insanlarin, yeni yasam bigimine aligtirilmasi
icin, sosyolog ve psikolog desteginin yerel yonetimlerce Onemsenmesi ve yeni yasam
bicimlerine uygun meslek edinmeye 6nem verilmesi gereklidir.

Kentsel doniisiim uygulamasinda yoneticilerce yerinde doniisiimiin benimsemesi;
insanlarin yasadig1 yerlerde daha saglikli yasam siirdiirebilmesi i¢in politikalar iiretilmesi
destekledigimiz bir yaklagimdir. Ancak bu alanlarda eksik olan sosyal ve kiiltiirel donati
alanlarinin yapilmasi ve gerekirse bunun igin kamulastirma yapilmasi gereklidir. Yine parsel
bazli yerine ada bazli doniisiim modelleri kullanilarak sosyal donati alanlari i¢in o adada arsa
olusturulmasi yararlt bir uygulamadir. Ayrica yerinde doniisiimde asir1 imar artiglart verilerek
gelecek ek niifiis ile var olan altyapilarin yetersizligi sonucu bolge halkinin yasam kalitesinin
bozulmasi en c¢ok rastladigimiz sorundur. Apartmanlarda oturanlarin maliyete katilmasi
gerekirken onlar1 bedavaciliga yoneltip, ilave imar artiglar1 vererek haksiz kazang saglanmasi
ve niifusun orada planlara aykiri olarak arttirilmasi haksiz ve sehircilik ilmine aykiri
yaklasimlardir. Yerel yonetimlerin bu bedavacilik yontemine direnmesi ve merkezi idarenin de
ihtiyac1t olan ev sahiplerine konutlar1 yenileyebilecek uzun vadeli finansman olanaklarini
sunmasi akla, adalete ve bilime uygun bir yontemdir. Yaris1 Bizden ile Devlet tarafindan
getirilen finansman yontemi dogrudur ve bunun ingaat maliyetlerinin en az yarisini karsilayacak
sekilde siirekli enflasyon karsisinda gtincellenmesi gereklidir.

Depreme dayaniksiz binalarin dontisiimiiniin bir yolu da o binalar1 giiclendirmektir.
Kentsel dontistimde binay1 yikip, yeniden yapmak 2 yil ve 6rnegin maliyeti 5 milyon TL ise,
binay1 giiclendirmek 6 ay ve maliyeti 1 milyon TL gibidir. Ustelik giiclendirmede kullanilan
yeni teknoloji, celik ve karbon elyaf gibi malzemelerle bina ilk halinden bile saglam
olabilmektedir. Turkiyede kentsel doniisim kapsamindaki 5 milyon konutun en az %20’si
gliclendirme yoluyla depreme dayanikli hale getirilebilir. Ancak biz imar ve insaat hukukgular
olarak ozellikle Istanbul'daki ilce belediyelerinin giiclendirme ruhsati basvurularmi ya
reddettigini veya siireci gereksiz uzattigini, halkimizi oyaladigini goriyoruz. Halbuki yasalar
riskli binalarda daire sahiplerinin yikip yeniden yapmak yerine “gii¢lendirme karari” almasina
izin veriyor. Ayrica giiglendirme ile binanin tarihi ve kiiltlirel goriintii ve kimligi de korunuyor.
Bu yuzden kentsel doniisiimde, binanin teknik olarak giiglendirilebilmesi miimkiin ise kamu
kurumlarinin vatandasi bu olasiliga dogru yonlendirmesi gereklidir.

Kentsel doniisiim siirecinde olusacak ranttan, faydadan ve gelir elde etme olanagindan
oncelikle kamu yararlanmalidir. Ozel sektdre ve ingaat sektdriine kamu menfaatine uygun,
seffaf ve esitlik¢i sekilde katilimer ve kamuya agik ihale yontemleri ile gorev verilmelidir.
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Yerel yonetimler eliyle kentsel doniisiime daha bastan itibaren halkin katilimi
saglanmalidir. Katilim siireglerinin iyi islememesi, halkin yeterince bilgilendirilmemesi, onlara
se¢im haklarinin taninmamasi, hem halkin doniisiime diren¢ gdstermesine, hem toplumsal
tepkilere ve hem de halk nezdinde kentsel doniisiim algisinin bozulmasina yol agmaktadir.

Riskli yapilarda ve 6zellikle riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda hak sahiplerinin
paylasim kriterleri ya da hak sahiplerinin yapilacak konutlar i¢in ne ddeyecegi en onemli
konudur. Gerek imar diizenlemelerinde ve gerekse hak sahipleri paylarma iliskin en adil
uygulamanin “deger esasli bir model ’in uygulanmasiyla saglanacagina inaniyorum. Bu konuda
ortaya c¢ikan uyusmazliklara bakildiginda; hak sahibinin elindeki m2 veya arsa payina uygun
bir miilkiin verilmesinden ziyade eldeki miilkiin degerine odaklanmak ve yine yeniden
yapilacak yapida hak sahibine verilecek miilkiin degeri ile onun doniisiimden 6nceki hakkina
esas olusturan miilkiiniin degerini eslestirerek dagitim veya paylasim hesabii buna gore
yapmak gerekiyor.

Kentsel donlsiimde 12 y1l i¢inde yapilmis olan isler ortaya konulmalidir. Neler yapildigi
resimlerle, videolarla, yasayan halkin goriisleri ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi, Kentsel Doniisiim Baskanligi ve ilgili yerel yonetimlerin web sitelerinde kamuoyu
ile paylasilmalidir. Bunlar paylasildiginda goriilecektir ki, bu kitap ile ortaya koymus
oldugumuz temel kurallara aykir1 pek ¢ok kentsel doniisiim projesi yapilmistir. Bu yontem ile
iyl yapilanlar da ortaya ¢ikacagindan en azindan 2024 yili sonrasinda yapilacak kentsel
doniistimle, diizenli saglikli ve estetik yasam alanlar1 ortaya koyabilelim.

Mahallelerde insanlarimiz oOrgiitlenerek, dernekler ve sivil toplum hareketleri
olusturarak kentsel donilisimde yapilan kot uygulamalart ifsa etmelidirler ki, kamu
yonetiminde gorevli olanlar, izin vermeye yetkili olanlar olanlar bunlar1 engellemek zorunda
kalsinlar.

Konut sektoriiniin en temel sorunu, ikincil kagitlarin fonlara satilabilecegi bir mortgage
sisteminin olmamasidir. Hala tuketici kredisinin konut versiyonunu uyguluyoruz. Mortgage
sisteminin en giizel isledigi ABD veya Ingiltere’den kopyalayip, halkin birikimleri ile 20-30
yillik uzun vadede konut bedelini 6deyecegi bir mortgage sisteminin kurulmasi gerekiyor.

Netice olarak 2005 yilinda ve 2012 yilinda ¢ikarilan kanunlar ve mevzuat degisiklikleri
ile baslatilan kentsel doniisiim; iilkemiz agisindan bir zorunluluktur. insanimizin kétiiliik ve
haksizlik potansiyeli Devlet yoneticileri tarafindan ongoriilse bile engellenememis ve hatta
belediyelerce oy alabilmek igin bu potansiyel desteklenerek, sagliksiz, diizensiz ve estetikten
uzak sehirler ve yasam alanlar1 ortaya ¢ikmistir.

Ulkemizde yaklasik bes milyon konut ve isyerinin bulundugu bir kisim yapilarin
niteliksizligi nedeniyle halkimizin can1 ve mali tehlike i¢indedir. Kentsel doniisiim vesilesi ile
sehirler, ilgeler ve beldeler saglikli, diizenli ve estetik yasam alanlarina doniistiiriilmeli, insanin
kotilik potansiyeli gbézoniine alinarak kamu kurumlarinca gerekli denetim etkin olarak
yapilmali, uygulama esnasinda ortaya ¢ikan eksiklikler tamamlanmali, agiklar kapatilmali ve
bilimsel ¢evrelerce getirilen elestiriler dogrultusunda, halkin yasam kalitesini yiikseltme
amacina odaklanilarak kentsel dontigiim yapilmalidir.
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TABLOLAR

APARTMANLARDA KENTSEL DONUSUM SURECH
1- Risk Tespit Raporu Alinmasi

Maliklerden herhangi biri veya kanuni temsilcileri, masrafi kendisine ait olmak iizere
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi'nin lisanslandirdig: risk tespit kuruluslarina
basvurur. Gerekli belgeler tapu belgesi ve kimlik belgesi fotokopisidir.

2- Risk Tespit Rapor Onay ve Il Miidiirliigiine Verilmesi

Risk tespitine iliskin rapor 6rnegi, 10 giin i¢inde ildeki Kentsel Doniisiim Midiirligii'ne
gonderilir. Raporda bir eksiklik yoksa, riskli yap1 tespiti en ge¢ 10 is giinii iginde, tapu
kiitiiglinlin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir.

3- Tapuya Riskli Yap1 Serh Edilmesi

Tapu Midirliigi riskli yapr serhini tasinmazin beyanlar hanesine isler. Bu serhle ilgili
olarak tapu miidiirligii ayni ve sahsi hak sahiplerine riskli yap1 tespitine 15 giin iginde itiraz
edebileceklerini aksi halde binalarinin verilecek siire i¢inde yikilacagimi belirtir. Buna iliskin
tebligatlar1 tiim maliklere teblig eder.

4- Raporun Kesinlesmesi, SPK Degerlemesi

Rapora malikler muhtarlikta yapilan ilanin son giiniinden itibaren 15 giin iginde itiraz
edebilirler. itirazlar dilekge ile ildeki Kentsel Déniisiim Miidiirliigii'ne yapilir. Itiraz iizerine
teknik heyet itirazlar1 inceleyerek karara baglar. itirazin reddolmasi halinde rapor kesinlesir.
Malikler bina yikilmadan evvel arsa ve bagimsiz boliimlerin degerini SPK lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirirler.

5- Salt Cogunluk ile Toplanti

Riskli yapinin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda maliklerin anlagmasi esastir. Kat
malikleri 6306 sayil1 Yasaya gore karar almak iizere usuliine uygun toplanirlar ve arsa payimin
asgari salt cogunlugu ile bir karar alarak, imza altina alirlar.

6- Miteahhit ile S6zlesme imzasi

Butiin bu slre¢ boyunca malikler hangi yontemle, paylasim planiyla ve sartlarla
binalarin1 yeniden insa edeceklerse, buna uygun miiteahhit firma segerler. Sozlesme
miizakerelerinin sonucunda sézlesme imzalarlar.

7- Salt Cogunluk Kararmma Katilmayanlara Cagn

Anlagmaya katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter kanaliyla karara katilmalari
ve sOzlesme imzalamalar1 konusunda herhangi bir malik ihtar gonderir. Bu ihtarda
imzalamayan malike 15 giin siire taninir.
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8- Yikim ve Hisse Satis1

Riskli yap1 tespitinin kesinlegsmesiyle ilgili belediyece riskli yapinin tahliyesi ve yikimi
icin 90 giin siire verilir. Bu siireler iginde riskli yap1 yikilmazsa Idare tarafindan yikilir.
Yikimdan sonra arsa haline gelen tasinmazda varsa sdzlesme imzalamayan maliklerin arsa pay1
ildeki Kentsel Doniligiim Miidiirliigii’nce karara katilan maliklere veya igiincii kisilere agik
arttirma ile satilir.

9- Kira/Tasinma Yardimi ve Kredi Basvurusu

Anlasma ile tahliye edilen binalarda, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1 18 ay sureyle
aylik kira yardimi yapar. Bu yardimlardan riskli yap1 tespitinden ¢ ay oncesinden beri o
tasinmazda oturan malikler, kiracilar ve sinirli hak sahipleri yararlanir. Kira yardimi yerine
gecici konut veya isyeri tahsisi de yapilabilir. Kira ve tasinma yardimi almayanlar faiz destegi
veya kredi kolayligindan yaralanabilirler.

10- insaatin Baslamasi, iskan Alinmasi

Eger varsa karari/s6zlesmeyi imzalamayan maliklerin arsa paylar1 satilir. Satin alan
So6zlesmeyi imzalar. Miiteahhit firma ingaat ruhsati i¢in bagvurur.

Bina projeye uygun tamamlandiginda iskan alinir ve malikler boylece depreme ve dogal
afetlere dayanikli binalarina kavusmus olurlar.

Apartmaninizi kentsel doniisiim ile yenilemek istiyorsaniz bu siiregte mutlaka bir uzman
hukukgudan her asamada yardim almaniz siireci kisaltacak ve hak kayiplarinizi engelleyecektir.
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SITELERDE KENTSEL DONUSUM SURECI
1- Risk Tespit Raporu Alinmasi

Maliklerden herhangi biri veya kanuni temsilcileri masrafi kendisine ait olmak {izere
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin lisanslandirdig: risk tespit kuruluslarina
basvurur. Gerekli belgeler tapu belgesi ve kimlik belgesi fotokopisidir. Sitelerde her blok i¢in
risk tespit raporunun ayri ayri1 alinmasi gerekir.

2- Risk Tespit Rapor Onay1 ve Il Miidiirliigii'ne Verilmesi

Risk tespitine iliskin rapor drnegi 10 giin i¢inde ildeki Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine
gonderilir. Raporda bir eksiklik yoksa, riskli yapi tespiti en ge¢ 10 is giinii i¢inde tapu
kiitiiglinlin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir.

3- Tapuya Riskli Yap1 Serh Edilmesi

Tapu Midirligi riskli yap1 serhini tasinmazin beyanlar hanesine isler. Bu serhle ilgili
olarak tapu miidiirligii ayni ve sahsi hak sahiplerine riskli yap1 tespitine 15 giin iginde itiraz
edebileceklerini aksi halde binalarinin verilecek siire i¢inde yikilacagmi belirtir. Buna iliskin
tebligatlar1 tiim maliklere teblig eder.

4- Raporun Kesinlesmesi, SPK Degerlemesi

Rapora malikler muhtarlikta yapilan ilanin son giiniinden itibaren 15 giin iginde itiraz
edebilirler. Itirazlar dilekge ile ildeki Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’ne yapilir. Itiraz iizerine
teknik heyet itirazlar1 inceleyerek karara baglar. itirazin reddolmasi halinde rapor kesinlesir.
Malikler bina yikilmadan evvel arsa ve bagimsiz boliimlerin degerini SPK lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirirler.

5- Salt Cogunluk Toplantisi

Riskli yapinin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda maliklerin anlasmasi esastir. Kat
malikleri 6306 sayili Yasaya gore karar almak iizere usuliine uygun toplanirlar ve arsa
paylarinin en az salt cogunluguyla bir karar alarak imza altina alirlar. Biitiin bloklarin riskli
olmasi halinde yiiriitiilecek uygulamaya en az salt cogunluk cogunluk ile karar verilir.

6- Miiteahhit ile Sozlesme Imzasi

Butln bu sure¢ boyunca malikler hangi yontemle, paylasim plani ve sartlarla binalarimi
yeniden insa edeceklerse buna uygun miiteahhit firma segerler. So6zlesme miizakerelerinin
sonucunda Miteahhit ile s6zlesme imzalarlar.

7- Salt Cogunluk Kararima Katilmayanlara Cagn

Anlagmaya katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter kanaliyla karara katilmalari
ve s0zlesme imzalamalar1 konusunda herhangi bir malik ihtar génderir. Bu ihtarda 15 giin siire
taninir.

8- Yikim ve Hisse Satisi
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Riskli yap1 tespitinin kesinlegsmesiyle ilgili belediyece riskli yapinin tahliyesi ve yikimi
icin 90 giin siire verilir. Bu siireler iginde riskli yap1 yikilmazsa idare tarafindan yikilir.
Yikimdan sonra arsa haline gelen tasinmazda varsa sozlesme imzalamayan maliklerin arsa pay1
ildeki Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’nce karara katilan maliklere veya tigiincii kisilere agik
arttirma ile satilir.

9- Kira/Tasinma Yardim ve Kredi Bagvurusu

Anlasma ile tahliye edilen binalarda, Cevre, Sehircilik ve ID. Bakanlig1 18 ay sureyle
aylik kira yardimi yapar. Bu yardimlardan riskli yap1 tespitinden (i¢ ay 6ncesinden beri o
tasinmazda oturan malikler, kiracilar ve smirli hak sahipleri yararlanir. Kira yardimi yerine
gecici konut veya isyeri tahsisi de yapilabilir. Kira ve tasinma yardimi almayanlar faiz destegi
veya kredi kolayligindan yaralanabilirler.

10- insaatin Baslamasi, Iskan Ahnmasi

Eger varsa karari/sdzlesmeyi imzalamayan maliklerin arsa paylart satilir. Satin alan
So6zlesmeyi imzalar. Miiteahhit firma insaat ruhsati i¢in bagvurur.

Site projeye uygun tamamlandiginda iskan alinir ve malikler boylece depreme ve dogal
afetlere dayanikli binalarina kavusmus olurlar.

Sitenizi kentsel doniisiim ile yenilemek istiyorsaniz bu siirecte mutlaka bir uzman
hukukg¢udan her asamada yardim almaniz siireci kisaltacak ve hak kayiplariizi engelleyecektir.
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RISKLi ALANLARDA KENTSEL DONUSUM SURECIH

1- Oncelikle il diizeyinde kentsel doniisiim master planlar1 yapilir. Bu planlarda
riskli alanlar belirlenerek, fonksiyonlar1 yeniden diisiiniilerek, yapilasmasi yenilenecek alanlar
finansman, yapim siralari ve oncelige gore degerlendirilir. 11 diizeyinde yapilan kentsel
donilistim master planlar1 althik olarak kullanilarak yasal a¢idan baglayici olan il imar planlar
yapilir.

2- Rezerv yap1 alanlar1 belirlenerek, riskli alanlardan tasinacak niifus ile zaman
icinde cogalacak veya gogle gelecek niifusun yasamasi i¢in konut projelerinin tiretimine gegilir.

3- Belediyeler, malikler veya TOKI tarafindan talep edilen alanlar; Cevre,
Sehircilik ve ID. Bakanligi'nin uygun bulmasi ve teklifi {izerine Cumhurbaskanligi'nca riskli
alan olarak ilan edilir.

4- Ilgili kurum (belediye, TOKI) riskli alanda bulunan tasmnmazlarin maliklerini,
ozelliklerini, tasinmazin degerini tespit ettirir ve gerekiyorsa kamulagtirma haritalarini yapar.

5- Kentsel doniisiim uygulama alaninda yeniden yapim isi finansman, sosyal boyut
gibi unsurlar da géz oniine alinarak, kentsel doniisiim uygulama alani biitiin veya kisimlar (ada
veya etaplar) seklinde planlanir. Bu planlama sonucu; ya Belediyeler, Kentsel Doniisiim
Baskanlhig1 veya TOKI tarafindan yeniden yapim ¢alismalar1 yapilir veya maliklerce arsalarin
tizerinde anlagmalar yoluyla yeniden yapim hazirlik siireci uygulanir.

6- Riskli alanda biitiin veya kisimlar halindeki uygulama Baskanlik, belediye veya
TOKI gibi kamu kurumlar eliyle yapilacaksa; uygulama alaninda yeteri kadar bilgilendirme
biirolar1 acilir ve pek ¢ok yontemle doniisiim alaninda yasayanlar bilgilendirilir, endiseleri
giderilir ve yonlendirilir.

7- Maliklerin bir proje olusturmasiyla ylriitiilecek uygulamalarda parsellerin
tevhid edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine, tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlarda ilgili kurum tarafindan yiiriitilen uygulamalarda uygulanacak projeye sahip
olduklari hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar verilir. Riskli olarak tespit edilen
yapilari birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bu yapilarin bulundugu alanin risksiz olan yapilarin
bulundugu alandan ifraz1 miimkiin ise, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri Mudurliikce
resen yapilir veya yaptirilir.

8- Uygulama alaninda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya herhangi bir afet
riskinden dolay1 veyahut mevzuata gore yapilagsma hakkinin olmamasindan dolay1 yeni yap1
yapilmas1 miimkiin degil ise, uygulama alanindaki yapinin yerine yapilacak yeni yap1 baska bir
parselde veya rezerv alanlarda yapilabilir.
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9- Riskli alanda ada veya etap malikleri bu kentsel doniisiim uygulamasi igin
yapilan tebligat1 takip eden 90 guin i¢inde salt cogunluk ile anlasma saglanamaz ise, gercek
kisilerin veya &zel hukuk kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar, Bakanlik, TOKI veya idare
tarafindan acele kamulastirma yapilabilir.

10-  Baskanlik, Belediye veya TOKI de bir proje veya kentsel tasarim yaparak, bunu
arsa sahiplerine gotilirerek, arsa sahipleri ile paylasim anlagsmalar1 da yapabilir. Donilisiim
yapilacak ada veya etapta uzlagma saglayabilmek i¢in mutlaka yeni proje maketi lizerinden hak
sahiplerine verilecek konut ve isyerleri gosterilmelidir. Uygulama alanindaki taginmaz
maliklerine Oncelikle uygulama alaninda yapilacak olan konut ve igyeri vermek {iizere
sozlesmeler akdedilir.

11-  1lgili kurum gerekli olmasi halinde maliklerle paylasim anlasmasi yapmak
yerine tasinmazlari satin alabilir veya kamulastirabilir.

12-  Eger riskli alanda risksiz yap1 bulunuyor ise bu yap1 uygulama dis1 birakilabilir
veya anlagma, satin alma veya kamulastirma yoluyla projenin i¢ine alinabilir.

13- Tlgili kurum, riskli alanda kendileri tarafindan yapilacak proje i¢in, insaat ve
yatirim sirketleri ile kat veya hasilat paylasimli ingaat sézlesmeleri yapar.

14-  Kentsel Doniisiim Baskanligi veya yetki verilen belediyeler riskli alan veya bir
kismina yonelik proje alanindaki taginmazlarin arazi diizenlemelerini, satin alma anlagmalarini,
imar haklarin1 baska alanlara aktarmayi, menkul degerlere doniistiirme islemlerini, arsa
paylarin1 belirlemeyi, arsa sahiplerince yapilan anlagmalar kapsaminda kat miilkiyetine gore
paylastirmay1 yapar. Hak sahiplerince Odenecek bedeller varsa buna iliskin belgeler
olusturulup, imzalanir.

15-  Konut ve igyerlerinin yeniden yapilmas: icin ilgili belediyeden veya
Baskanliktan ruhsat alinir.

16-  Maliklerle yapilan anlagmalar dogrultusunda ortaya ¢ikarilan yeni tasinmazlara
iligkin tapular maliklere dagitilir.

17-  Maliklere dagitim sonrasi ilgili kurumun elinde konut ve isyeri kalirsa, uygulama
alanindaki kiracilara, tasinmazlar1 kamulastirilanlara ve diger hak sahiplerine konut ve isyeri

verilmek tizere sozlesme yapilabilir.

18- Insaat siireci baslar...
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