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ONSOZz

Ulkemiz biiyiikk depremlere neden olan fay hatlar1 {izerindedir. Bu kapsamda insanlarin
saglikli ve giivenli bir hayat siirecekleri kentlerin yeri ve niteligi Onem tasimaktadir.

Son kirk yila bakildiginda; kamu yonetimi c¢alismalarimin saglikli ve diizenli kentler
olusturmaya yetmedigi goriilmektedir. Tiirkiye’deki yapilarin iicte biri can gilivenligi riski
tasimaktadir. Konut, sanayi ve ticaret bdlgelerinin yanlis yerlestirilmesi doga tahribatina neden
olmus; ¢evreyle uyumsuz yapilagma mutsuz ve huzursuz insanlari ¢ogalmustir.

Bu sonuglar “kentsel doniisiim” adiyla yaygin bir degisim hareketini gerekli kilmistir. 1999
ve 2011 depremlerinin yikici etkilerinin, insanimiz1 bilin¢lendirmesi ve onlarin dikkatini sagliksiz
yapilagmaya cekmesi sonucu, bu degisim hareketi kamu ve 6zel sektor isbirligi ile toplumca
uygulanmaya baslamistir.

Devraldigimiz dogay1 daha iyi birakabilecegimiz; diizenli, saglikli ve giizel sehirler
yaratabilecegimiz bir firsat olugmustur.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin denetiminde, belediyeler tarafindan yiiriitiilecek kentsel
doniisiim ¢alismalari, uygulamacilar1 ve paydaslarini tarih 6niinde sinava ¢ikarmigtir.

Kentlesmeyi yeniden kurgulayip; gelecek nesillere diizenli, saglikli ve giizel sehirleriyle iyi
bir yasam birakmak olanagina bu c¢alismayi elinde tutan herkes kendince sahiptir.

Bu vesile ile iizerimize diisen gorevi hakki ile yerine getirecegimize, bizden dncekilerin
zaaflarini tekrarlamayacagimiza goniilden inantyoruz.

Yapilagmasi ve ulagimiyla karmagadan uzak, diizenli; sosyal ve kiiltiirel 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.

Bakanlik yoneticileri ve belediye baskanlarinin; kentsel doniisiim firsatiyla yeni semtler,
yeni mahalleler ve kent meydanlan olustururken, Diinya ve Tiirkiye’deki iiniversitelerin mimarlik
fakiiltelerinin ve sehir planlama bdliimlerinin 6nde gelen hocalarina ve uygulamanin markalagmig
mimar ve tasarimcilarina kentsel tasarimlar yaptirarak, gelecege giizellikler birakma olanagina
sahip olmalar1 heyecan vericidir.

Bu caligma ile; hukuka ve bilimsel kurallara uygun siirdiiriildigi miiddetge halkimizca
desteklenecek kentsel doniisiim seferberliginde, kurallar1 aciklayarak kamu yoneticilerine ve
uygulayicilara katkida bulunmaya calistik.

Ve yine bu calisma; en yaygm uygulamaya sahip afet amacli kentsel doniigiimiin
apartmanlardaki, sitelerdeki ve riskli ilan edilen mahallelerdeki paydaslarini bilgilendirmek, kentsel
doniisiim uygulamalarinda ortaya c¢ikabilecek hukuki sorunlart Onlemek, yasal altyapiyi
yonlendirmek amaciyla bir kullanim rehberi niteliginde hazirlanmustir.

Bu diisiincelerle, kentsel doniisiimiin tiim paydaslarina kolayliklar diliyoruz.

Prof. Dr. Giirsel Ongoéren Prof. Dr. N. ilker Colak



GIRIS

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
toplandig1, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli bir biiyiikliik, heterojenlik ve biitlinlesme
diizeyine varmis; cemiyet tipi iliskilerin oldugu, dogurganlik oraninin kirsal kesime gore diisiik
kaldig1; ¢ekirdek aile tipinin, ikincil toplumsal iliskilerin, toplumsal farklilagma, uzmanlagma ve
hareketliligin yaygin oldugu; egitim ve 6gretimin yogunlukla yapildigi yerlesim alanlari olarak
tanimlanabilir.

Kentlesme ise dar anlamda, kent sayisinin ve sehirlerde yasayan niifusun artmasini anlatir.
Kentsel niifus, dogumlarla liimler arasindaki farkin dogumlarin lehine olmasi sonucunda ve ayni
zamanda koyler ile kasabalardan gelenlerle, yani goclerle artar. Gelismekte 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 icin sadece demografik bir tanim
vermek yanlistir. Kentlesme genis anlamiyla; sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak
sehir sayisinin artmasi ve bugiinkii sehirlerin biiylimesi sonucunu doguran; toplum yapisinda artan
oranda Orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlagma yaratan, insan davranig ve iliskilerinde sehirlere 6zgi
degisikliklere yol agan bir niifus birikimidir.?

Her calismanin 6nceden planli olarak yapilmasi basarimin temel ilkelerinden biridir ve
kaynak israfini Onler. Plana aykir1 is yapilmasinin Onlenmesi bazi hukuk kurallarinin ve
yaptirimlarin getirilmesi ile saglanir. Bir {ilkedeki finans, dis siyaset, kiiltiir gibi alanlarin yan1 sira
imar ve kentlesme konularinda da planlamalarin yapilmasi gereklidir. Mimarlik, miihendislik ve
tasarim kurallari dogrultusunda kentlesme, yerlesme ve yapilasma da etkili bir bicimde
planlanabilmektedir. Kentlesme, yerlesme ve yapilasma planlamasi; imar planlar1 yoluyla iilke,
bolge, sehir, ilge ve daha kiigiik capli arazi 6l¢eklerinde gergeklestirilmektedir.

Bir kentin kurulmas1 veya var olan kentin gelistirilmesi i¢in; kent alaninin fiziki ve cografi
durumunu, zemin kosullarmi, doga ve diger kent ve yerlesim yerleri ile olan iliskilerini de goz
Oniline alarak orada saglikli, diizenli ve estetik bir yapilagma planlanmalidir. Bu planlama imar
planlar1 araciligi ile yapilir. Imar planlarina gore yerlesim saglandiginda konut alanlari, ticaret
merkezleri, sanayi ve sosyal yasam olanaklar1 dengelenerek uzun vadeli saglikli, diizenli ve estetik
bir kent yasami olusturulur. Dogaldir ki iyi planlanmis alanlar bile aradan uzun siire gegtikten sonra
yetersiz kalabilir veya kent dokusu eskiyebilir ya da bozulabilir yahut dogal afet tehlikesi ortaya
cikabilir. Bu sebeplerle degisiklik veya doniisiim gerekebilir.

Ancak bir bolge, imar plani bulunmadan yerlesime agilmigsa ya da yapilan imar planlarina
aykir1 bigimde yerlesim ve yapilagsma s6z konusu olmussa; o durumda insan yasami igin tehlikeli
bir siire¢ baglamistir. Ya deprem, sel gibi afetlere agik bir yerlesim veya yapilasma s6z konusudur
ya da sanayi alanlar ile konut alanlarinin i¢ ige girdigi, insanlarin sosyal iliski ve dinlenme
alanlarinin yetersiz oldugu sagliksiz kentlesme s6z konusudur. Cirkin ve estetikten uzak bir

1 Hilal Susmaz, Cevdet Emin Ekinci, Saghkli Kentlesme Siireci Esaslari, e-Journalof New
World Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, ArticleNumber: 3C0002,
http://perweb.firat.edu.tr/personel/yayinlar/fua_36/36_61572.pdf
22 Hilal Susmaz, Cevdet Emin Ekinci, Saglikli Kentlesme Siireci Esaslari, e-Journalof New
World Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, ArticleNumber: 3C0002,
http://perweb.firat.edu.tr/personel/yayinlar/fua_36/36_61572.pdf



yapilasma da yasam keyfini azaltir, insanlar1 uzaklastirir. Doganin ve dogal kaynaklarm kotii
kentlesme sebebiyle -kisa siirelerde yenilenemez sekilde- zarar gordiigii de unutulmamalidir.

Kentsel doniisiim; yapilagsma siirecinde imar plan1 bulunmayan ya da imar planlarina
aykir1 yapilanmis yerlerin, imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uygun hale getirilmesi
icin iyilestirilmesi ve eskiyen, bozulan kent dokusunun yenilenmesinin toplu adidir. Imar; bir yeri
ele alip, hayat sartlarini iyi yasamaya uygun hale getirmektir. Imar planlamas: ise, imar edilecek
alanin tiim temel 6zelliklerini haritalarin veya dijital ortamlarin Uzerinde gosterip, alandaki yerlerin
kullanim bigimlerinin belirlenmesidir. imar planlamasi ile elde edilecek iyi yasam; diizenli, saglikli
ve estetik olma unsurlarini kapsamaktadir. Imar planlama faaliyetlerinin temel amaglari olan
diizenli, saglikli ve estetik bir yasamin ve sehirlesmenin saglanmasi hedefi, plansiz ya da plana
aykir1 yapilasan alanlarda gergeklestirilemez. Planli kentlesme hedeflerinden uzak yapilagmig
yerlerin bu olumsuzlugunun giderilmesi kentsel doniisiim yoluyla saglanmak istenmektedir. Bu
baglamda kentsel doniisiim uygulamalari, plansiz ya da plana aykirt yapilasmis yerlesim yerlerinin,
diizenli, saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik imar iyilestirmeleri olarak
karsimiza ¢ikar. Yapilasmis bir yerlesim yerinin imar sorunlari1 ¢0zllmek suretiyle, o yerin dizenli,
saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik idari uygulamalara da kentsel doniisiim
denir.?

Yine kentsel doniisiim; kentsel gelismenin toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak
yeniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin diizenli, saglikli ve estetik hale getirilmesi igin
yikimi, yeniden yapimi, canlandirilmasi veya yeniden yapilandirilmast i¢in proje lretilmesi ve
uygulama yapilmasidir.

Bu baglamda duizenli kent; konut alanlari, egitim, kiiltiir ve sosyal alanlari, ticaret alanlari
ve sanayi alanlari ile yeterli ulasim olanaklarinin varlig1 dogrultusunda insanlarin karmasadan uzak
hareket edebildikleri ve yasamlarim siirdiirdiikleri toplu yerlesim yeridir. Diizensiz kentlesme bir
karmasa etkisi ve huzursuzluk yaratacagindan bir miiddet sonra o alanda su¢ orami da artmaya
baslar.

Saghkh kent ise orada yasayanlara, fiziksel yapilanmadan sosyal hizmetlere, eglence ve
rahatlama etkinliklerine, teknik altyapidan ekonomik yapiya ve kiiltiirel degerlere degin yagamin
her alaninda her tiirden kolaylig1 ve olanagi; fiziksel ve ruhsal saglik hedefine en uygun bigcimde
sunan yerlesmelerdir. Dogal afetlerin yikici etkilerinin dnlenebilecegi yerlesim planlar ve g¢evre
kirliliginin Oonlenmesine yonelik altyapi1 c¢aligmalarinin etkin yapildigi kentler saglikli kentlerdir.
Saglikli kentte yalnizca bugiiniin gereksinimlerinin karsilanmasiyla yetinilmez. Yarimin kusaklarina
nasil bir ¢evre birakilacagi sorusu bugiiniin yatirrmlarina da yon verir.*

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
calismasi ile, sanat eseri niteligindeki yapilar1 ve insanlarin esriklik i¢inde vakit gecirecegi agach
ve su etkili alanlar ile kentsel bazda kolayca saglanabilir. Bu yonde olusturulacak mahallelerin ve
kent meydanlarinin; capsiz, kaba ve gilidiik uygulamaci, ihaleci ve c¢alisanlar yerine, biiyiik
iiniversitelerin mimarlik fakiiltelerinin ve sehir planlama boéliimlerinin 6nde gelen hocalarina ve
uygulamanin 6nde gelen mimar ve tasarimeilarina tasarlatilmasi denenmesi gereken bir yontemdir.

Anayasamizin 56. maddesinde; herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina
sahip oldugu ve cevreyi gelistirmenin Devletin ve vatandaslarin 6devi oldugu belirtilmis, 57.

3Nusret ilker Colak, imar Hukuku, istanbul, 2010, s. 778 vd.

4 Hilal Susmaz, Cevdet Emin Ekinci,”Saglikli Kentlesme Siireci Esaslari”, e-Journalof New
World Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, ArticleNumber: 3C0002,
http://perweb.firat.edu.tr/personel/yayinlar/fua_36/36_61572.pdf



maddede de; Devletin sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gdzeten bir planlama gevresinde
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almakla yiikiimlii oldugu diizenlenmistir®.

Diinyada ve Tiirkiye’de diizenli ve saglikli kentlerin olusturulmasi igin ¢evre planlart ve
imar planlart bazinda kamusal planlama yapilmakla birlikte, bu planlara uygun yapilasma
denetimleri maalesef basarisiz olmustur. Ulkemizin insaat sektdrii yeterince deneyime ve
teknolojiye sahip olmakla birlikte is diizenli yapilasma i¢in imar planlarina uymaya geldi mi
maalesef basarisizlik s6z konusudur. Ingaatcilar ve arsa sahipleri miilklerinin rant elde etmesi icin
tim planlar1 degistirmek istiyor, her yere bina dikmek ve bu binalar1 da goklere yiikseltmek
istiyorlar. Belediyeler yaklasik kirk yildir imar planlarina uymayan yapilara goéz yummus, bir
miiddet sonra Merkezde (Ankara’da) ¢izilen planlari1 da degistirerek, yesil alanlari ve sosyal donati
alanlarini buralara da bina dikmek i¢in planlardan kaldirmislardir. Bu nedenlerle saglikli ve diizenli
kentlesme gerceklesememistir.

Diger yandan cevre ve imar planlarim1 yapan bakanliklar ve belediyeler; siradan sehir
plancilarinin sadece isleve yonelik cizdigi planlarla yetinerek, sanati igeren yeni yaklasimlar ve
tasarimlardan ne yazik ki uzak duruyorlar. Kamu ydneticilerinin ya tasarim yaparak planlar ¢izen
sehir plancilarini toplayarak ya da sanatgi kisiligine sahip tasarimcilarla sehir planlama ilkelerini
uygulayan teknik kisileri bir araya getirerek estetik kentler olusturmalar1 iilkemizin en O6nemli
gereksinimlerinden biridir. Bu sekilde tasarlanan estetik kentler; hem diger insanlarin buraya
yerlesmesini saglayarak cazibe merkezleri olugturacak, burada olan herkesin bir kazang elde
etmesine neden olacak, hem de yabancilarin turistik ziyaret yapmasini ve de gayrimenkul almasini
saglayacagindan iilkeye yurt disindan da para gelecektir.

Kentlerdeki bozuk yapilasma ve yarattigi sorunlarin modern sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslarima uygun olarak yeniden yapilandirilmasini saglamak icin Diinyada 1850’lerden ve
Tiirkiye’de 1980’lerden itibaren kentsel doniisiim projeleri giindeme gelmistir.

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

Kentsel doniisiimii saglayabilecek birkag 6nemli ara¢ vardir. Bunlar kent planlamasi, kentli
olma bilinci ve hukuki duzenlemedir. Kentli olma bilinci sosyolojinin ve siyasetin konusu, kent
planlamas1 mimarlik ve miihendislik konusu oldugundan ¢alismamiz; yasal diizenlemeleri inceleme
ve apartmanlarda, sitelerde ve riskli alan kapsaminda mahallelerde kentsel doniigiimle ilgilenenlere
onerilerde bulunma hakkinda olacak ve ilgililere bir kullanim kilavuzu olusturacaktir.

Bizler kentsel dontistimiin; bir marka olarak Turkiye ve Istanbul’u Cumhuriyetin 100. yil
olan 2023 hedefine tasiyacagina, Istanbul’u Diinyaca imrenilen bir sehir haline getirecegine, olasi
depremin zararlarin1 dnleyecegine inanmaktay1z.

Kentsel doniislim, kent yagmacilar1 ve rantgilarina hizmet eden bir belediyecilik anlayiginin
40 yilda biriktirdigi enkazin da temizlenme firsatidir.

Kentsel doniisiimiin Tiirkiye i¢in biiyiik bir firsat olduguna inandigimizdan; doniistimiin her
kosulda uygulanmasi gerektigini diisiinmekte ve “kervan bazen yolda diizelir” 6rnegiyle ¢ikarilan
kanunlar ve yonetmeliklerdeki hatalarin veya ortaya ¢ikan eksiklerin uygulama esnasinda kolayca
diizeltilebilecegine giivenmekteyiz.

>0Oncii Kentsel Déniisim ve T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanlgi, Kentsel
Donlsiimde Model Arayislari, Ankara, 2011, s.157.



Kentsel doniigiim; imar planlar1 ve kentsel tasarimlar yoluyla 6nce il bazinda ele alinmall, il
bazinda ele alma esnasinda Tiirkiye biitiinii ve bolge 6lceginde diger ¢evre illerle koordinasyon
saglanmalidir. Il bazli diizenlemeler yapildiktan sonra da cevre ilgeler goz 6niinde bulundurularak
ilce bazinda kentsel doniigiimiin ele alinmasinin yararina inaniyoruz. Bu sebeple de Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin merkezi bir gii¢ olarak; énce 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 yapilmasina onciiliik etmesini ya da yaptirmasini
yararli buluyoruz. Ote yandan Bakanligin, kentsel doniisiim calismalarim halkin temsil edildigi
belediyelerle birlikte gerceklestirmesi katilime1 yonetim icin bir baska gerekliliktir.

Kentsel doniisiim 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 kavusma inancindayiz.



BOLUM I

GENEL OLARAK KENTSEL DONUSUM

A. KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL GELISiMi

Kentsel doniisiim uygulamalart ilk olarak, 19. yilizyilda Avrupa’da yasanan kentsel biiyiime
hareketleri sonucunda, baz1 bdlgelerin yikilip yeniden yapilmasi (kentsel yenileme) seklinde ortaya
cikmistir. Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile gergeklestirilen kentsel doniisiim
siiregleri iki farkli temele dayanmaktadir. Bunlar 1851°de Ingiltere’de cikarilmis olan ve kentsel
politikalar treten Konut Kanunu ve 1851-1873 yillar1 arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim
miidahaleleri gerceklestiren Vali Haussmann’in operasyonlaridir. Endiistri Devrimi sonrasinda,
Avrupa’nin biiyiik kentlerinde is¢i smifinin yasadigi yerlerdeki insanlik dist kosullar, bir¢cok
diisiiniirii ve planciy1 etkilemis ve ilk kentsel doniigiim fikrinin ortaya ¢ikmasini hizlandirmstir.
Ote yandan yeni sehircilik ve kent mimarligi akimlar1 dogrultusunda Avrupa sehirlerinde biiyiik
parklar ve bulvarlar yapilmigtir. Zaman i¢inde kentsel doniisiim siirecinin politik ve ekonomik
yapisi, ulusal gelisimden, kiiresel biitiinlesme hedefine yonelerek, kentsel planlama siirecini de
degistirmistir. Bu nedenle, diinyadaki kentsel doniisiim uygulamalarinda farkli donemlere farkli
yaklagimlar sergilendigi sdylenebilir.®

20. yiizythn ilk yarisinda Ingiltere’deki “Bahge Kent Hareketi” ve “Yeni Kentler
Hareketi”ne paralel olarak gelisen “Modernist Hareket”, kentlerdeki yenileme stratejilerine onciilitk
etti. “Modernist Hareket” kentin sagliksiz kisimlarinin yikilmasi, daha fazla yesil alan ve yiiksek
kiitlelerle yeniden planlanmasi iizerine kurulmustu. Bu hareketin ortaya cikisi ile Avrupa’da Paris
basta olmak iizere pek gok kent yikilip, modernist ilkelere gore yeniden yapilmusti. Ikinci Diinya
Savasi ile birlikte, kentlerde biiyiik yikimlarin meydana gelisi, kentlerin yeniden insa edilmesi
stratejisini glindeme getirdi. Bu dénemde merkezi ydnetimin Onciiliiglinde yeniden yapilanma
politikalar1 ortaya konuldu. 1949’da ABD’de kabul goren Konut Yasasi ile birlikte kentsel
yenilemenin kurumsallagmasi saglandi. Yine ayn1 donemde, merkezi yonetimler yerel yonetimlere
kentsel planlamanin ilkelerini iceren rehberler sunmustu. 1940’larin ikinci yarisinda kentsel
yenileme ile birlikte, banliylesmenin baglamasi ve kentsel gelisim kavrami ortaya ¢ikt. 1960°1ar
ve 1970’lerin baslarinda ise kentsel iyilestirmeye oncelik verilerek, fiziksel bozulma ile toplumsal
bozulma arasindaki dogrudan baglant1 artik kabul edilmis ve projelerde daha toplumsal bir strateji
izlenmeye baglanmisti. Donemin doniisiim projelerinde kenar mahalleler ve kent ¢eperleri oncelik
kazandi. Merkezi yonetimin Onderliginde gelistirilen ve etkileri az olan bu projeler, kentsel
doniisiimiin yalnizca fiziksel degil toplumsal yonlerini ele alan yapilariyla biiyiik 6nem kazanirken,
kent merkezleri ve yoksul mahallelerin iyilestirilmesi ve yenilenmesini merkezi yonetimin 6ncelikli
politikas1 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 bosaltilmig, atil ve ¢okiintii haline gelmis
alanlarinin ekonomik olarak canlandirilmasi vardi. Geleneksel limanin tekrar ingaasiyla birlikte, bir
deniz miizesi, Imax sinemasi, dort yildizli otel ve gesitli lokantalar1 igeren Rotterdam Waterstad, bu
yontem i¢in iyi bir 6rnek olugturabilir. 80’lerde kentsel doniisiim projelerinin biiylik bir cogunlugu,
kamu ve 6zel sektoriin isbirligi ile gerceklestirildi. Kamu sektori, temel altyapt sunumu ve arazi
1slahimi saglayarak, kentsel doniisiim yapilacak olan bdlgeye 6zel sektoriin ilgisini ¢ekip, proje
ortakliklart konusunda da kurumsal orgiitlenmeyi kurma roliinii iistlendi. 1990 sonrasi kentsel
doniisiimde kullanilan en yaygin miidahale bi¢imi, kentsel iyilestirme ve yeniden canlandirma oldu.

6 Girler, E., “Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Karsilastirmali Calisma: istanbul
Ornegi”, Kentsel Déniisim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, Yildiz Teknik Universitesi
BasimYayin Merkezi, 2003, istanbul, s.141



Cok aktorlii ve ¢ok sektorlii doniisiim siiregleri bu donemde kabul gordii, kamu ve 6zel sektoriin
yaninda goniilli kuruluslar, sivil toplum orgiitleri ve farkli toplumsal kesimler de projeye
katilmalar1 i¢in tesvik edildi. Tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik gelisme arasindaki bagin
Oneminin anlagilmasiyla da bu déonemde, “kentsel koruma” kavrami “kentsel doniisim” i¢inde 6n
plana ¢ikt1.’

Ulkemizde Cumhuriyet Déneminde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’lerde kdyden
kente goge bagli olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir olmadigindan sagliksiz kentlesmenin
tohumlart atilmigtir. 1950’lerde sanayi sektorii yiikselise gecerken tarim sektoriinde gerileme
yasanmigstir. Tarimda makinelesmeye bagl olarak isgiicli talebinin azalmasi, bu sektorde calisan
isgliciiniin kente gociinii tetiklemistir. Sanayilesmenin hizlandirdig1 kentlesme siireci, beraberinde
ozellikle yogun gog¢ alan Ankara, Istanbul, izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir bigimde blyiimesini
de getirmistir. Boylesine biiylik bir niifus artigina hazir olmayan biiyiik kentlerde goge bagli olarak
konut sorunu ortaya ¢ikmis, bu da beraberinde go¢ edenlerin kendi konut sorunlarini kendilerinin
¢Ozmesini yani gecekondular1 getirmistir. Bircok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de, 6zellikle 1980
sonrast ulusal ve uluslararasi sermayenin kér giidiisiiniin 6n planda oldugu konut projeleri
sonucunda, kentlerin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine,
ekonomik, toplumsal ve cevresel siirdiiriilebilirlik ilkesine karsi, kamu kaynaklarinin verimsiz
kullanimina, ayn1 zamanda israfina, yerele 6zgli olmayan, toplumsal esitsizligi, dislamay1 ve
kutuplasmay: artiran kentsel mekanlarm tiiremesine yol agmigtir.®

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 sosyal olarak ¢okiintii igerisinde olan, sug
oranlarmin yiikseldigi alanlar mevcuttur. Bu alanlar gergek anlamda kentsel doniisiime ihtiyag
duymaktadir.®

Sonugta 1950°1i yillarda sanayilesmenin etkisi ile kentlere gog, hizli bir niifus artiginin da
katkisiyla kentlerin biiyiimesi, gecekondulasmanin bas gostermesi ve kotii yapilasma kentlesme
konusunda ko&tii bir tablo ortaya c¢ikarmistir. Sorunun ¢6ziimii; kalkinma planlamasi, sehir
planlamasi, sosyoloji, mimarlik, finans ve hukuk alanlarinda bir¢ok ¢alismanin yapilmasini
gerekmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde kitabimizin konusu olan hukuki alanda yapilan caligmalar
sOyle siralayabiliriz:

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

1984 yilinda 2981 sayih “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Baz1 Islemler ve 6785 Sayih imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkindaki Kanun” yiirirliige sokularak kentsel doniisimde bir baska dolayli ¢aba ortaya

"Derya Karadag, Kentsel Dénlistimiin Tarihi, www.arkitera.com,

http://v3.arkitera. com/spotlight.php?action=displaySpotlight&ID=67&year=&alD=794
8Bakiniz Sekmen, S., “Kentsel Déniisiim Uzerine Bir Model Onerisi: izmir Ferahli Mahallesi
Ornegi” Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi, Yiiksek Lisans Tezi, izmir, 2007 ve
Sisman A., “Kentsel Donlsim Uygulamalari”, TMMOB Samsun Kent Sempozyumu, 27-29
Kasim 2008, Samsun.

910 A. Sisman, D. Kibaroglu, Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalari,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf



konmustur. Bu Kanunun amaci imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa
halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek olarak belirlenmistir. Bu
Kanun gecekondu boélgelerinde 1slah imar planlarinin yapilmasini saglayarak, kiigiik bir 6lgekte
fayda yaratmistir.

1984 tarihli “Toplu Konut Kanunu” da 6nemli bir yasal diizenlemedir. Kanunun amaci,
“konut ihtiyacimin kargilanmasi, konut insaatin1 yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin
diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile arag ve
gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler” olarak belirlenmistir.

Sadece hukuki diizenlemelerle sorunun ¢6ziimii olanakli olmadig igin, saglikli ve diizenli
kentlesme icin kent planlara odaklanilmig, bu do_grultuda kent planlamalarinin {ilkesel biitiinliik
dogrultusunda yapilabilmesi i¢in gesitli tarihlerde “Imar Kanunu” degisikleri yapilmstir.

1999 yilinda meydana gelen siddetli deprem nedeniyle yasal diizenlemelerde bir takim
degisiklikler yapilmis ve 2000 yilinda “Gecekondu Kanunu "na ek madde eklenerek “17 Agustos ve
12 Kasim 1999 depremlerinde zarar goren Marmara Bélgesindeki illerde dogal afetler nedeni ile
saglhkl, giivenli ve diizenli yeni yerlesim alanlart olusturmak ve konut ihtiyacimi karsilamak
amaciyla bedeli 15/05/1959 tarihli ve 7269 sayili Kanunla teskil olunan afetler fonundan
saglanarak kamulagtiriimis veya kamulastirilacak veya afetlere iligkin hiikiimler tasiyan 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 doniisiimle ilgili ilk dogrudan yasal ¢aligma olarak 2004 tarihinde “Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” hazirlanmistir. Ankara’nin karayolundan Kuzey
girisini kapsayan kentsel doniisiim projesi cergevesinde, o bolgedeki gecekondu yapilagsmasini
ortadan kaldirarak, bdlgenin fiziksel durumunun ve ¢evre goriintlisiiniin  gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ve bu yolla kentsel yasam
diizeyini yiikseltmek bu Kanun’un amacidir.

Kentsel doniisiim konusunda tilke genelinde toplu uygulama yapilabilmesi icin, 1999
depreminden bu yana yapilan ¢aligmalar meyvesini nihayet 2005 yilinda verebilmistir. 2005 yilinda
Belediye Kanunu’nda 73. maddede yapilan degisiklikle -lilke ¢apinda ilk kez uygulanacak- kentsel
donisiimiin  yasal altyapisi olusturulmus ve kentsel doniisiim goérevli 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” cikarilarak, “sehrin yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmus, Kiiltiir veya Tabiat Varliklarint Koruma Kurullarinca/Komisyonlarinca sit
alanmi olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bélgelere ait koruma alanlarinin, kentin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm
ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, Kentin tarihi
ve kiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasr” amaglanmistir.

1999 yilinda yasanan biiylik depremlerden sonra baglayan kentsel doniisiim calismalart,
2005 yilinda ¢ikarilan iki temel yasal diizenlemenin basarili sonuglar olusturamamasi iizerine
yeniden ele alinmis ve 2011 Van Depreminin de etkisiyle yeni bir temel yasa ¢ikarilmasina karar
verilmistir. Bu diisiincelerle 2012 yilinda “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” yapilarak, Tirkiye'nin riskli bolgelerinin ve binalarinin depreme ve diger
afetlere hazirlanmasi igin biitiinsel bir ¢alisma ortaya c¢ikarilmistir. Bu Kanun ile basta deprem
olmak iizere dogal afetler sebebiyle meydana gelmesi kuvvetle olasi can ve mal kayiplarinin
Onlenmesi; milkiyet haklarina saygili, saglikli ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla
sosyal faydanin temin edilmesi, kaynaklarin planli, saglikli ve verimli kullanilmas1 hedeflenmistir.



Kanun, yetkililerin agiklamalarina gore, afet meydana geldikten sonra “yara sarma” degil de, “yara
almama” anlayisina dayandirilmstir.

B. KENTSEL DONUSUMDE FARKLI AMACLAR

Bilimsel cevrelere gore kentsel doniisiim, bes temel amaca hizmet etmek {izere
tasarlanmalidir.©

1. Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iligki
kurulmalidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alani haline gelmesindeki en onemli nedenlerden birisi
toplumsal ¢okme ya da bozulmadir. Kentsel doniisiim projeleri, temelde toplumsal bozulmanin
nedenlerini arastirmali ve bu bozulmay1 dnleyecek onerilerde bulunmali.

2. Kentsel doniisiim kent dokusunu olugturan bir¢cok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim projeleri kentin hizla biiyiiyen,
degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, cevresel ve
altyapisal ihtiyaglara gore, kent pargalarinin yeniden gelistirilmesine olanak saglamali.

3. Kentsel refah ve yasam kalitesini artirict bir ekonomik kalkinma yaklasimini ortaya
koymali.

4. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri haline
gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik canliliklarini yitirmesidir.
Kentsel doniigiim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent pargalarinda
ekonomik canliligi yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve boylece kentsel refah ve yasam
kalitesini artirmay1 amaclamali.

5. Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullamimina ve gereksiz kentsel yayilmadan
kacinmaya ydnelik stratejiler ortaya konulmalidir. Dilbilimsel anlamin1 bir yana birakirsak, kentsel
doniisiim; mevcut kent yapisinin yenilenmesi acgisindan pek ¢ok uygulama bigimlerini igeren genel
bir kavramdir. Ancak bu uygulama bigimlerinin tanimlanmasinda pek ¢ok farkli goriis ortaya
¢ikmaktadir. Bunun en 6nemli nedeni diinyanin farkli iilkelerindeki bilim insanlarinin cesitli
isimlerle tanimladig1 bu uygulama big¢imlerinin Tiirk¢eye ¢evrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin
olusturdugu bir dil birliginin olmamasidir. Kentsel doniisiimiin i¢inde barindirdigi dokuz farkli
uygulama bigimi agagidadir:

Yenileme (renewal)

Sagliklastirma (rehabilitation)
Koruma (conservation)

Yeniden canlandirma (revitalization)
Yeniden gelistirme (redevelopment)
Dizenleme (improvement)

Temizleme (clearance)

ONaklen A. Sisman, D. Kibaroglu, Diinyada ve Tirkiye’de Kentsel Déntisiim Uygulamalari,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7 _ek.pdf; Roberts, P. ,
TheEvolution, Definition andPurpose of Urban Regeneration. 2000 ve P. Roberts ve H.
Sykes, (Ed.), Urban Regeneration a Handbook, London: SAGE Publications.



Bosluklar1 doldurarak gelistirme (infilldevelopment)
Tazeleme-parlatma (refurbishment)*

Bunlarin en sik kullanilanlart olan Yyenileme, yeniden gelistirme, rehabilitasyon,
entegrasyon ve yeniden canlandirmay1 asagidaki sekilde agiklayabiliriz.'?

Yenileme, sorunlu alanlara buyik 6l¢ekli yapilan miidahalenin adidir. Sagliklagtirmanin ve
yeniden yapmanin i¢ ice gecmis oldugu bir uygulama yapilarak kentsel mekanlarin sorunlarinin
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 yaklagimdir. Yerel yonetimler i¢in bu yaklagim, arazinin
maksimum kullanimi, alana ve sehir merkezine daha yiiksek gelir gruplart ve bunlarin
aktivitelerinin gelmesi ile avantajli goriiniiyor. Yeniden gelistirme yaklasimi, genellikle orijinal
kent niifusunun kentin bagka bir kismina yerlestirilmesini 6ngoriiyor. Bu da agir sosyal ve cevresel
maliyetler tasiyor. Kiracilar, mal sahipleri ve is sahipleri i¢in mahallenin yikimi, sosyal ve
psikolojik kayiplara neden olurken, sadece eski binalarin degil, islevsel bir sosyal sistem de ortadan
kaldiriliyor, ailelerin, arkadaglarin dagilmasinin 6zellikle yasl insanlara ¢ok zarar verdigi uzmanlar
tarafindan belirtiliyor. Geligmis iilkelerin biiylik bir ¢ogunlugunun artik kullanmadigi bu yontem,
gecekondu mabhallelerinin kentin baska bir yerinde yeniden olusmasini engelleyemiyor. Bununla
birlikte birgok gelismekte olan iilkede, konut kosullarini iyilestirmek ve sehir merkezi alanlarimi
modernize etmek igin tek uygun yol olarak kabul ediliyor. Yeniden gelistirme yoOntemi,
kamulastirma bedellerinin 6denmesi, alt yapi1 getirilmesi ve kamu tesislerinin yapilmasi i¢in
harcanan tutarlar hesaba katildiginda pahali bir yontemdir. Yerel yonetimlerin kendi baslarina
¢ozemeyecekleri kadar biiyiik yatirimlara ihtiya¢g duyuldugundan devlet destegi gerektirmektedir.

Rehabilitasyon, planli olarak gelismis 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 agamalarinda halkin katilimi beklenmekte olup, bu yontemin sosyal yapiya etkisi ise iki
farkli yonde gelisiyor. Kentsel doniisiim siirecine giren bolgenin halki buradan uzaklagtirilip, yerine
iist ve orta sinif alicilarin yerlesmesi “soylulastirma” olarak tanimlanirken; bolge halkinin burada
ikamet etmeye devam etmesi haline “zorunlu iyilestirme” denilmektedir.

Entegrasyon yontemiyle, kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanina yeni binalarin
katilimiyla zengin bir ¢evre yaratilmaktadir. Alanin asil sakinleri, bdlgeden ayrilmayarak
doniisiime katkida bulunuyor ve mevcut olanlarin yanina konumlandirilacak yeni yapilarda cagdas
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 pargalarinin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin ortadan

1A, Sisman, D. Kibaroglu, Dinyada ve Tirkiye’de Kentsel Dénisim Uygulamalari,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0e6bedce76ccfa7_ek.pdf

2By yéntemler icin bkz. Derya Karadag, Kentsel Déniisim Yontemleri, www.
arkitera.com, http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&alD=793



kaldirilmast ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasi
yoéntemine verilen isimdir.

Kentsel doniisiim hakkinda iilkemizde gegmisten bu giine ¢ikarilan yasalara baktigimizda
bircok konu, amag veya uygulama bicimi ile yasal diizenlemelerin hazirlandigin1 gérmekteyiz.

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 doniisiimiinii,

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

5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ise, Kuzey Ankara girisi
ve cevresini kapsayan alanlarda;

-fiziksel durumun ve gevre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
-giizellestirilmesi ve

-daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile

-kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak hedefini belirlemistir.
5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde;

-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 kilttirel dokusunu korumak,

-deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulanacagini gormekteyiz.

5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullamlmas1 Hakkinda Kanun ilk maddesinde amacini; yipranan
ve Ozelligini kaybetmeye yiliz tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani
olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bdlgelere ait koruma alanlarinin;

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

-tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi,
-tarihi ve kdltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi

seklinde ifade etmistir.
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6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkinda Kanun’un
amaci;

-afet riski altindaki alanlar ile,

-bu alanlar disindaki riskli yapilarin (ekonomik Omriinii tamamlamis veya depremde
yikilma ya da agir hasar gérme riski tagiyan yapilarin) bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek {izere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.

Kentsel doniisiimdeki amagclart temel alirsak, kentsel doniigiimiin ii¢ ana bagslik ile
incelenebilecegini diisiindiik ve ¢alismamizi bu dogrultuda hazirladik.

Bunlar;

- afet (deprem) amagli kentsel doniisiim,

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

olarak siralanabilir.

C. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TANIMI
1. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel donisiim, ilk bakista sicak ve pozitif bir kavram olarak karsimiza ¢ikmakla
birlikte, uygulanma siireci ve etki alanlari bakimindan birgok hak ve ozgiirliigli dogrudan ve
derinden etkileme potansiyeline sahiptir.

Kentsel doniigiim, yerlesime konu olmus bir alan tizerinde gergeklestirilecek degisimin
adidir. Ekonomik, sosyal veya kamusal gereklilikler bakimindan beklentileri karsilamayacak hale
geldigi disiiniilen alanlarda bir doniistiirme yapilmasi, bu konuda tesviklerin yaninda kimi zorlayict
tedbirlerin de devreye konulmasi suretiyle gergeklestirilecek olmasi karsisinda, “doniisim”
kavraminin igerigine daha dikkatli bakilmasinda yarar vardir.

Kentsel doniisiim uygulamalariin kavramsal boyutunda, 5393 sayili Belediye Kanununun
73. maddesinde yer alan diizenleme dogrultusunda yapilacak uygulamanin hak ve 6zgiirliikler
tizerinde muhtemel olumsuz etkileri dikkate alinarak, daha az sorunlu bir ifade olan “doniisiim”
tercih edilmistir. Kanunun bu diizenlemesi, kentsel alanlarda yasanacak doniisim ya da
doniistiirmenin adi olarak genel kabul gormiistiir.

Doniistim, dogal siiregler igerisinde, zorlama olmadan, kendi dinamikleri i¢erisinde mevcut
durumdan bir bagka duruma geg¢isi ifade eder. Doniisiim, degisimin dogal olarak yasanmasinin
adidir. Belli bir plan ve takvime baglanmis bir degisimi doniisiim olarak ifade etmek isabetli
olmayacaktir. Dig etkenlerin devreye girdigi, planlt bir sekilde ve hedeflenen sekle ulagsmak iizere
olusturulan bir takvim s6z konusu ise bu durumu doniisiim olarak tamimlamak zordur. Dontisiim;
dis miidahaleler s6z konusu edilmeden, en azindan zorlama tedbirleri uygulanmadan gerceklesecek
iyi yonde degisim olmasi durumunda, doniisiim olarak kabul edilebilir.

Kamu giicii kullanilarak doniistiiriilen alanda yerlesik kisilerin basta miilkiyet hakki olmak
uzere, kimi hak ve 0zgurlikleri baskilanarak ya da rizasi disinda ortadan kaldirilarak, bir plan ve
takvime gore bir hedef belirlenerek gergeklestirilecek degisimin adi “kenti doniistiirme” olmalidir.
Yasa koyucu da, 6zellikle zorlayici idari tedbirlerle, kentsel alanlarda doniisiim saglamak iizere
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ortaya koydugu diizenlemelerde kentsel doniislim adini kullanmamaktadir. Hatta afet riskinin
giderilmesine yonelik yiiriitiilecek idari faaliyetleri diizenleyen Kanunda “doniistiiriilme” ifadesi
Kanunun ismi olarak acgik¢a kullanilmigtir. Bu nedenle kavramsal olarak bakildiginda, kentin
yenilenmesine yonelik faaliyetlerin genel olarak adi kentsel doniisiim olmayabilir. Bu noktada,
5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesinde tanimlanmis bulunan ve yipranan bir kentsel
alanin doniistiiriilmesinde bir model olarak karsimiza ¢ikan kentsel doniisiim uygulamasinin, biitiin
doniistiirmelerin genel adi olarak kabul edilmemesi gerekecegi kanaatindeyiz.

Kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme uygulamalarinin kavramsal boyutunun ortaya
konulmasinda, doniisiim ya da doniistiirme uygulamalarina hangi yonden bakildigi da 6nemlidir.
Sosyolojik acidan kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme kavrami farkli bir boyutta karsimiza
cikarken sehir planlama agisindan daha farkli bir anlam icerecektir. Kentsel doniisiim ya da kenti
doniistiirme kavraminin hukuki boyutunda, sorunlu kentsel mekanlarin sorunlarinin giderilmesi
suretiyle daha yasanilabilir bir ortamin saglanmasi anlagilmaktadir. Hukuki yoniiyle doniisiim ya da
dontistiirme, kentin kalitesinin arttirilmasi ve sorunlarmin giderilmesi seklinde bir kavramsal
icerige sahiptir.

Kentin ya da yapilarin sorunlarinin giderilmesi ya da niteliklerinin artirilmasi
uygulamasinda kamusal gii¢ kullanilarak, muhataplarin rizasi aranmaksizin hak ve 6zgiirliiklerine
miidahalede bulunulmakta ve silirece iliskin giderlerin bir kismu kamu kaynaklarindan
kargilanmaktadir. Kamu giiciiniin etkin olarak kullanildigi, hak ve 6zgiirliikklere yogun miidahale
imkani veren ve kamu kaynaklarindan finanse edilen bir uygulamanin dogal bir siire¢ olmadig1 ve
doniisiimden c¢ok doniistiirme seklinde ortaya c¢iktigi aciktir. Bu durumda, kentsel alanlarin
donisiimiinde uygulanan modellerde, iki kavram ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan birincisi kentsel
doniistim, ikincisi ise kenti doniistiirme kavramidir. Bu iki kavrami, “kentsel doniisiim ve kenti
doniistiirme” olarak birlikte ifade etmek mumkinddr.

2. KENTSEL DONUSUM YA DA KENTi DONUSTURME TANIMI

Kentsel doniisim ya da kenti doniistirme uygulamasi, kamu giiclinin devreye
konulmasiyla gergeklestirilebilecek bir siire¢ olarak ongorilmistiir. Clinki tarihi ve Kdltirel
degerlerin kaybedilmesi tehlikesi ya da depremde yapilarin yikilmasi riskine bagli olarak can ve
mal giivenligi tehdidi, fiziki olarak kent mekanlarinin ivedilikle donistiiriilmesini zorunlu hale
getirmistir. Risk biiyiiten kentsel olumsuzluklarin bir an 6nce ortadan kaldirilmasi gerekliligi, kenti
doniistiirme siirecinde idarenin/kamu kurumlarinin aktif olarak devreye girmesi sonucuna varmistir.
Idareye verilen kamusal yetkilerin kullanilmasi suretiyle kentin doniistiiriilmesi uygulamasinin
sinirlarin  belirlenmesinde Onem tasiyan konulardan biri de kenti doniistiirme kavraminin
tanimlanmasidir. Kenti doniistiirme uygulamalarinda idarenin sahip oldugu yetkiler, muhataplarinin
hak ve ozgurlukleri Gzerinde olumsuz etkiler doguracagindan yapilacak miidahalenin hukuk
siirlar igerisinde kalmasi idarenin faaliyet alaninin tanimlanmasiyla yakindan iligkilidir.

Plansiz yapilanmis ya da planli yapilanmakla birlikte zaman igerisinde ekonomik, sosyal ve
fiziki bakimdan yetersiz hale gelmis bir kentsel mekanin, tagimakta oldugu risklerin ortadan
kaldirilarak giincel ihtiyaclar dogrultusunda yenilenmesine kenti doniistirme denir. Kenti
doniistirme uygulamasinda risklerin ortadan kaldirilmas1 ve ihtiyaca cevap verebilirligin
saglanmas1 6n plana ¢ikmaktadir.

Kavramlar arasindaki farki bilimsel titizligimiz geregi bu sekilde ortaya koymakla birlikte;
calismamizin bundan sonraki boliimiinde, okuyucularin kavram kargasasina diismemeleri igin
yaygin olarak kullanilan “kentsel doniisim” kavramini biz de kullanacagiz.

12



BOLUM 11
AFET (DEPREM) AMACLI KENTSEL DONUSUM

Afet amacli kentsel doniisiimde uygulanacak temel ve 6zel kanun 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur.

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

Kanun afet kapsamina nelerin girdigini belirtmemisse de; afet kapsamina 6ncelikle iilkemiz
acisindan depremin girdigini sdyleyebiliriz. Deprem disinda sel, asir1 yagmurdan kaynaklanan su
basmas1 ve toprak kaymasi, yangin, tsunami gibi olaylar da 6306 sayili Kanun dogrultusunda
kentsel doniisiim uygulanabilecek ortamlari saglar.

6306 sayili Kanunun ortaya ¢ikmasini saglayan, dzellikle 1999 yilinda Izmit, Sakarya ve
Diizce’de gergeklesen depremlerdir. Ancak 1999 yilindan sonra aradan bir-iki yil gegince
kiillenmeye baslayan deprem korkusu, bu Kanunun bir an 6nce ¢ikarilmasi gerekliligini bir miiddet
unutturmugsa da sonrasinda 2011 yilindaki Van Depremi, sureci tetiklemis ve 2012 Mayisinda
Kanun ¢ikarilmustir.

Burada sunu da belirtmek gerekir. 1999 Depreminden sonra afet amagli kentsel doniisiim
icin baglayan ¢alismalar; 2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. maddedeki degisiklik ve 5366 sayili
Yipranan ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun ¢ikarilmasi ile sonu¢ vermistir. 2005 yilinda baglayan deprem amacli kentsel
doniisiim ¢aligmalar1 bu iki kanun ile basarili olamadigindan, 6zel ve farkli bir kanun ihtiyact
ortaya ¢ikmig ve 6306 sayili Kanun ¢ikarilmistir.

6306 sayili Kanundan, 2005 yilindaki Belediye Kanunu degisikliginden ve 5366 sayili
Kanundan once afetler icin; (kentsel doniisiim kapsamiyla kiyas kabul etmemekle beraber) 7269
sayill Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun uygulanirda.

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 gbren veya gérmesi muhtemel olan yerlerde alinacak tedbirlerle,
yapilacak yardimlar hakkinda bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Kanun geregince, afete ugrayan
meskun yerlerin biiyiikliigii o yerin tamaminda veya bir kesiminde yikilan, oturulmaz hale gelen
bina sayisi, zarar goren yapi1 ve tesislerin genel hayata etki derecesi, mahallin ekonomik ve sosyal
ozellikleri, zararin kamu oyundaki tepkisi, normal hayat diizenindeki aksamalar ve benzeri hususlar
g6z oniinde tutulmak suretiyle afetlerin genel hayata etkililigine iliskin temel kurallar, Igisleri ve
Maliye Bakanliklarinin miitalaalar1 da almarak Imar ve Iskan Bakanhiginca (simdi Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca) hazirlanacak bir yonetmelikle belirtilir.

7269 sayili Kanun’un 2. maddesi geregince, su baskinina ugramis veya ugrayabilir
bolgeler, Imar ve iskan Bakanhigimin (Cevre ve Sehircilik Bakanlhigimin) teklifi {izerine Devlet Su
Islerinin baglh bulundugu Bakanlikca (Orman ve Su Isleri Bakanlig1); yer sarsintis1, yer kaymast,
kaya diismesi ve ¢1§ gibi afetlere ugramis veya ugrayabilir bolgeler ise, Imar ve iskan Bakanliginca
tespit ve bunlardan sehir ve kasabalarda meydana gelen ve gelebileceklerin sinirlari imar planina,
imar plant bulunmayan kasaba ve kdylerde de belli edildik¢e harita veya krokilere islenmek
suretiyle, “afete maruz bolge” olarak Imar ve Iskan Bakanligmin teklifi iizerine Bakanlar
Kurulunca kararlastirilir.Bu suretle tespit olunan simirlar, imar ve iskan Bakanliginin istegi iizerine
ilgili valiliklerce mahallinde ilan olunur. Mahalli sart ve ozellikler dolayisiyla yangin afetine
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ugramasi muhtemel olan sahalar, sehir ve kasabalarda belediye meclisleri, kdylerde ihtiyar
heyetleri tarafindan tespit ve kaymakamlarin miitalaasi alindiktan sonra valilerin tasvibi Uzerine
ilgili bélgelerde ilan olunur.

7269 sayili Kanun’un 3. maddesi geregince, ilan edilen afet bolgelerinde yeniden
yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek veya esasli tamir gérecek resmi ve 6zel biitlin yapilarin tabi
olacagi teknik sartlar, Bayindirlik Bakanliginin (Cevre ve Sehircilik Bakanliginin) miitalaasi da
alinarak Imar ve Iskan Bakanhiginca (Cevre ve Sehircilik Bakanliginca) hazirlanacak bir
yonetmelikle®® tespit olunur. Belediye hudutlar1 ve varsa miicavir sahalar dahilinde ilgili
belediyeler, bunun diginda kalan yerlerde vali ve kaymakamlar bu yonetmelik esaslarinin
uygulanmasini saglamakla yiikiimlidiirler. Yonetmelik esaslarina aykiri olan yapilar hakkinda;
yukarda belirtilen merciler tarafindan sahiplerine tebligat yapilarak, en ¢ok 3 aylik sire icinde
hatanin ve tehlikeli durumun giderilmesi bildirilir. Verilen siire i¢inde sahiplerince 1slah edilmeyen
bina veya bina kisimlar1 belediye hudutlart ve miicavir saha dahilinde belediye enciimenlerince
diger yerlerde ise il veya il¢e idare kurullarinca, yikma parasi yikinti malzemesinden karsilanmak,
yetmemesi halinde kalan kismi afetler fonundan tamamlanmak {izere yiktirilir.

7269 sayili Kanun’un 13. maddesi geregince, yapilacak islemlere esas olmak iizere Imar ve
Iskan Bakanliginca kurulacak fen kurullar tarafindan, afetin meydana geldigi arazinin durumu ile
biitiin yapilar ve kamu tesisleri incelenerek, hasar tespit raporu diizenlenir. Gereken hallerde,
yapilarda meydana gelen hasar1 tespit etmek iizere Baymdirlik ve Iskan Bakanligmin'* istegi
Uzerine diger bakanlik, kurum ve kuruluslar, mahalli idareler, {iniversiteler ve meslek odalari,
konusunda deneyimli yeteri kadar insaat miihendisi ve/veya mimar1 hasar tespiti ¢aligmalarinda
derhal gorevlendirmekle yukimludurler. Arazinin tehlikeli durumu ve binalarin gordiigii hasar
bakimindan yiktirilmasi ve bosaltilmasi gerekenler hakkinda, o il ve ilgenin en biiyiikk miilkiye
amirine ayr1 bir rapor verilir. Bu makamlarca boyle binalar derhal bosalttirilir. Yikilmasi gerekenler
icin en ¢ok 3 giin sure verilerek tehlikenin giderilmesi sahiplerine bildirilir. Mahallinde sahibi
bulunmadig takdirde durum, mahalli vasitalarla ilan edilmek suretiyle, bildiri yapilms sayilir.

7269 sayili Kanun’un 14. maddesine gore, tespit ve ilan olunan afet bolgelerine dahil sehir,
kasaba ve koylerde bina ve mesken yapimi, fen kurullarinca tehlikeli goriilen ve sinirlar1 krokilerle
tespit olunan yerler, Imar ve Iskan Bakanliginca yap1 ve ikamet icin yasaklanmis afet bolgeleri
sayilir ve durum, belediyesi olan yerlerde belediyesince, koylerde ise ihtiyar meclislerince hemen
ilan edilir. Yasaklanmg afet bolgesi sinirlari, alinacak tedbirlerle tehlikenin 6nlenmesi oraninda
daraltilir veya tamamen kaldirilir. Bu husus da ayni sekilde duyurulur. Ayn1 Kanunun 15. maddesi
geregince, afet dolayisiyla hasara ugranus sehir ve kasabalarin imar plan1 mevcut olup da Imar ve
Iskan Bakanliginca degistirilmesi gerekli gériilmedigi takdirde, insaata mevzuat dairesinde hemen
izin verilir. Mevcut imar planinin kismen degistirilmesi gerekli goriilen sehir ve kasabalarda, bu
degisiklik planlar1, imar ve Iskan Bakanlhiginca bes ay zarfinda yaptirilir. Imar veya istikamet plani
olmayan veya olup da tamamen degistirilmesi gereken yerlerde halihazir harita ve imar veya
istikamet plan1 imar ve Iskan Bakanliginca oncelikle yapilir veya yaptirilir. Bu planlar yapilincaya
kadar gelecekteki planlara gore esasl insaat yaptirilmasmna imar ve Iskan Bakanliginca izin
verilebilir.

13°13.10.1985 tarihinde 18897 sayili Resmi Gazetede “Afetler Sebebiyle Edinilen
Bina, Arsa ve Arazilerden Arta Kalanlarin Degerlendiriimesine 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.

14Kanun metinlerindeki 6zensizlige dikkatinizi cekiyoruz. Ayni Kanunda énce imar
ve iskan Bakanlig, sonrasinda Bayindirlik ve iskan Bakanlig diye geciyor. ilgili Bakanligin
glinimizdeki ismi ise Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ve bu Kanun gliniimiizde gecerli!
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7269 sayili Kanunun 16. maddesine gore, genel hayata etkili afetlerden once veya sonra
kesin lizum Uzerine meskun bir toplulugun bir kisminin veya tamaminin kaldirilarak bagska
mahallere toplu olarak veyahut dagitilarak yerlestirilmesi Icisleri, Maliye, Bayindirlik, Saglik ve
Sosyal Yardim, Tarim, Milli Egitim, Sanayi, imar ve Iskan ve kdylerde kdy islerine bakan
Bakanliklar miitehassis temsilcilerinden kurulacak bir komite incelendikten sonra Bakanlar Kurulu
Karar1 ile imar ve Iskan Bakanlig tarafindan yaptirilir. Ancak bu toplu nakiller aym belediye ve
kdy smirlart icinde ise Bakanlar Kurulu kararmna liizum kalmaksizin Igisleri ve Imar ve Iskan
Bakanliklarinca miistereken yapilir. Taginma yeri afet bolgesinin bulundugu il smirlar disinda
tespit edildigi takdirde, afetzedelerin taginmasi ile ilgili giderler Imar ve iskan Bakanliginca afetler
fonundan karsilanir.

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 bolgede yer alan illerde afete
maruz kalanlarin, hasar tespiti ve hak sahipligi igslemlerine dair esas ve usullerin belirlenmesi ile
gecici ve kesin iskanlarin temini amaciyla yeni yerlesim alanlarinin tespiti ve prefabrik veya
kalic1 konutlarin, kamu yapilari ve tesislerinin ingaat ve esasli onarim islerinin yapimi i¢in her tiirlii
alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni haklar1 tesis etmede ve tagima
islerinde Bayindirlik ve Iskan Bakanlig yetkilidir. Gergek ve tiizel kisiler, deprem bolgesindeki
konut ve isyeri ihtiyacini karsilamak ve hibe edilmek iizere Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca
gosterilecek yerlerde ve bu Bakanlik¢a belirlenecek tip projelere uygun konut yapabilir veya
yaptirabilir. Ayrica, gercek ve tiizel kisiler deprem bolgesinde okul, hastane, saglik ocagi ve
benzeri sosyal alt yapi ihtiyacini karsilamak ve hibe edilmek iizere ilgili bakanlik ile Bayindirlik ve
Iskan Bakanlhiginca gosterilecek ve onaylanacak projelere uygun olarak yapi yapabilir veya
yaptirabilirler. Bu kapsamda yapilacak isler ile 1999 yili yatinm programi geregince afet
bolgesinde yapilacak isler; 1050 say1li Muhasebe-i Umumiye Kanununa, 2886 sayili Devlet ihale
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 iliskin
hiikiimlerine tabi degildir.

7269 sayili Kanun Gegici 14. madde geregince; afetzedelerin yerlesmelerini ¢ok hizli bir
sekilde saglayabilmek amaciyla; aragtirma, sondaj, imalat, prototip imalat, kesif, etiit, harita, plan,
proje, misavirlik, kontrolliikk ve benzeri her tiirlii hizmetleri miisavirlik firmalar1 vasitasiyla
yaptirmaya Bayimndirlik ve Iskan Bakanlig: yetkilidir.

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

Ancak uygulanisindan izledigimiz kadariyla 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun “afet bélgesinde yara sarmak”
amaciyla kullaniliyordu. Halbuki, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun yara almay1 6nlemek amaci ig¢in 7269 sayili Kanunda olmayan yeni siirecler
olusturmak yoluyla tiim {ilkeyi bir afet alami olarak kabul etmistir. Afetten 6nce, afette zarar
olugmasin diye riskli alanlar1 tasfiye etmek ya da lizerine o riske dayanikli yapilagsma olusturmak
amacina sahiptir. 6306 sayili Kanun riskli alanlardaki konut ve isyerlerini, rezerv alani olarak
onceden belirledigi risksiz alanlara tasimak gayesindedir ayn1 zamanda. 6306 sayili Kanun’un bir
baska amaci da tiim iilkedeki riskli yapilan tek tek tespit ederek, kamu yarari i¢in daha iyi bir
olasilik yoksa ayni1 alanda risksiz olarak yeniden yaptirmaktir.

Afetlerle ilgili olarak kimi zaman 6306 sayili Kanun devrede iken ayni anda
uygulanabilecek olan 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun hakkinda temel bilgileri bu sekilde verdikten sonra simdi ana
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konumuz olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’u
ayrintil olarak incelemeye baglayalim.

A. KONU

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un konusu;
iilke ve kent Olgegini géz Oniinde 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.

Ancak iilkemizde 2012 verilerine gore yaklasik 20 milyon konutu kapsayan 6 milyon yap1
ve Istanbul’da yaklasik 1.5 milyon yap1 bulunmaktadir. Bu yapilari %60°1 20 yas iizerindedir.
Yani yeni olusturulan deprem yapilasmasi standartlarina gére yapilmanustir. Istanbul’daki
binalarin %60°’1 ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilmis yapr (kagak yapi) olup, bunun yaklasik
%?27’si acilen bosaltilmali ve yikilmalidir. Var olan yapilarin iicte biri riskli alanlarda oldugundan
veya riskli yapt kapsaminda oldugundan, bu siirecte yapilacak olan “riskli yap1 ve riskli alan
tasfiyesi” degil, toptan ya da kentsel doniismektir. Hatta kentsel doniisiim yerine iilkesel doniisiim
bile diyebiliriz.

Kanun tasarlanirken yapilacak caligmalarin etki alani, iilkesel dlgekte ve kentsel Olgekte
disiiniilerek “kentsel donilisiim” kavrami iginde topluma sunulmustur.

Kanun riskli yapilart bulundugu alanlarda doniistiirmek gayesindedir. Buna “yerinde
doniisiim” diyoruz. Riskli alanlar ise yeniden kurgulanacak, bir kisim konutlar ve igyerleri yeniden
insa edilecek, yeni yapilanlar eski oturanlara verilecek, bir kisim bolge halki da risksiz alanlara
taginacaktir. Riskli alanlarin tagimacagi risksiz alanlara teknik olarak Kanunda “rezerv yapi alan1”
ad1 verilmistir.

63006 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2. maddesinde
su tanimlar1 getirmistir.

Rezerv yap1 alami: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alam olarak kullanilmak tizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen, Maliye
Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari.

Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin
goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani.

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 yapu.

1. Riskli Alanlarda Kentsel Doniisiim

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

-Zemin yapisi sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alan.
-Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagtyan alan.

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

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 3. maddesinin
7. bendinde; bu Kanunun uygulanmasi igin belirlenen alanlarin sinirlart iginde olup riskli yapilar
disinda kalan diger yapilardan (yani risk tasimayan afete dayanikli yapilardan) uygulama biitiinligi
bakimindan Bakanlik¢a gerekli gOrllenlerin de bu Kanun hukimlerine tabi olacag diizenlemesi
vardi. Ancak bu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edildiginden saglam yapilari riskli
alanda yapilacak projenin icine yani uygulama alani i¢ine almak i¢in kamulastirma yolu
kullanilabilecektir.

2. Riskli Yapilarda Kentsel Doniisiim

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun 2. maddesinde
riskli yapiy1; “riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik Omriinii tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gérme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1”
olarak tanimlamustir.

Tanimdan ti¢ ¢esit riskli yapi tipi ortaya ¢ikmaktadir.

-Ekonomik 6mriinii tamamlamig olan yapz.

-Yikilma riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapu.

-Agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap.

“Ekonomik Omriinii Tamamlamis Olan Yap1” konusunda bir kriter su an i¢in Bakanlik
tarafindan belirlenmis degildir. Bu kavram daha ¢ok ekonomistlerin ve degerleme uzmanlarinin
icini dolduracagi bir kavramdir. Bir yap1 yiizyillarca ekonomik émriinii siirdiirebilir. Galata Kulesi,
Kiz Kulesi yiizyillarca 6nce yapilmalarina ragmen ¢esitli onarimlar ve giiclendirmelerle giiniimiize
kadar gelmis ve halen igindeki isletmelerle yiiksek oranda ekonomi olusturarak Omriinii
siirdiirmektedir. Ote yanda Istanbul Bayrampasa’da bes yil once agilan bir aligveris merkezi
isletilememis, kapatilmis ve ekonomik Omriini tamamlamis gibi goriinmektedir. Kanaatimizce
Bakanlik yetkililerinin ya bu kavrami Kanun ve Yonetmelikten c¢ikarmalar1 veya kisa siirede
ekonomistlere i¢ini doldurtmalar1 gerekmektedir.

Yapilar agisindan yikilma veya agir hasar gérme riski kriteri olarak sunlar1 aktarabiliriz.
Deprem konusunda ¢alisan énemli bilim insanlarindan biri olan Prof. Dr. Ovgiin Ahmet Ercan’a
gore; Istanbul’daki yapilasmada 1970 sonrast C-tiirii (depreme dayaniksiz yapi) geliserek, dnceki
yillardakinin 10 katma cikmustir. Istanbul’daki yapilarm %2’si deprem tasarimli A tiirii’diir.
Yuksek gelirli kimselerin oturdugu M=7.5luk (siddet X) depreme dayanikli bu yapilarin deprem
sorunu yoktur. Istanbul’daki yapilarin % 6’s1 mithendislik yapisi 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 c¢ikmamis C-D-E tiirii yapilardir. iginde dar
gelirlilerin oturdugu gecekondularinda bulundugu bu carpik yapilar 6 ile 5.7°e (siddet VII)
dayanikli yapilardir. Baymdirhk ve Iskan Bakanliginin Deprem Yonetmenliginde, 6ngordiigii
yiizde 0.87 olma olasilikli, bityiikliigii 7.5, siddeti X’luk Kuzey Marmara depremi; Istanbul’daki
yapilarin %35’ini etkileyecektir. Boyle bir deprem, yapilarin % 4’iinii gogertecek,% 7.1’ini agir
yaralayacak, kisilerin % 0.8’ini 6ldiirecektir. Toplam yapilarin yiizde 75’1 1 ile 7 katli betonarme
tiirli yapidir. Bunun yiizde 2.7’si 8 kattan yiiksektir. Bu yapilarin yiizde 2’si 1959 6ncesi, yiizde 4’1
1960-1969 arasi, yiizde 71’1 1970’den sonra yapilmistir. Toplam yapilarin yiizde 23.2°si yigma
yapidir. 1970’den sonra yapilan yapi sayis1 1959 6ncesi Istanbul yapilarinin tam on katidir. Bu bir
urlagsma c¢ilginhigidir. Kétiisii, en carpik yapilarin toplumsal yilginin (terdriin) yaygin oldugu bu
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donemde yapilmis olmasidir. Yapilarin orta yarali olmamasi i¢in deprem yeginligi [=VII’ den
(M=5.7) kiiciik, agir yarali olmamas1 i¢in deprem yeginligi VIII’den (M=6.4) kiiciik, gdbgmemesi
icin X’ dan (M=7.5) kiiciik olmalidir. Deprem yeginligi (siddet) IX’dan biiyiikk olursa, cogu
gogecek ya da agir yaral olacaktir®®.,

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

B. YETKIi

644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi dayaniksiz
yvapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykirt yapilarin ve bunlarin bulundugu
alanlarin  doniigiim projelerini ve wuygulamalarimi yapmak veya yaptirmak” ibareleri ile
yetkilendirilmistir. Bakanlik ayni maddenin (g) bendinde de; kentsel ve kirsal alan ve
yerlesmelerde yapilacak iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalarinda idarelerce
uygulanacak usul ve esaslar1 belirlemekle yetkilidir. Bu genel bir yetkidir ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligina afet odakli kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi
igleri bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adia bu yetkilerin ¢ogu KHK’nin 11. maddesi ile
Altyap1 ve Kentsel Donlisim Hizmetleri Genel Miidiirliigii’ne birakilmistir. Genel Miidiirliik (d)
bendine gore; doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen
alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve islemlerinin yapilmasini
saglamak; doniisiim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma,
payli miilkiyete ayirma, birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniigiim alanlar
icindeki gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje
cercevesinde hak sahipleri ile anlagsmalar saglama, gerektiginde yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izni
verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yliriitmek 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 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun geregince afet
kapsamindaki kentsel doniisiimde yetki kurallar ii¢ yonde inceleme konusu yapilacaktir: Bunlar
riskli alanlarin belirlenmesi, rezerv yapi1 alanlarinin belirlenmesi ve riskli yapilarin tespitidir.

1. Riskli Alan Belirlenmesinde Yetki

6306 sayili Kanuna kadar afet riski altindaki alanlarin belirlenmesi, 7269 sayili Umumi
Hayata Miessir 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 Bakanliginin (simdi Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin) teklifi iizerine Devlet Su Islerinin bagl bulundugu Bakanlik¢a (simdi
Orman ve Su lsleri Bakanlig1);

-yer sarsintisi, yer kaymasi, kaya diismesi ve ¢1g gibi afetlere ugramis veya ugrayabilir
bolgeler ise, Imar ve Iskan (simdiki Cevre ve Sehircilik) Bakanliginca tespit ve bunlardan sehir ve
kasabalarda meydana gelen ve gelebileceklerin sinirlart imar planina, imar plant bulunmayan
kasaba ve kdylerde de belli edildikge harita veya krokilere islenmek suretiyle, afete maruz bolge
olarak Imar ve Iskan (simdiki Cevre ve Sehircilik) Bakanliginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca

150vgiin  Ahmet Ercan, istanbul’da Deprem Hangi lceleri Yikacak,
http://www.ahmetercan.net/UploadDosya/yazi/deprem/marmara/ist_yikilacakilce.htm
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kararlastirilir ve bu suretle tespit olunan sinirlar, Imar ve Iskan Bakanliginin istegi iizerine 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
miitalaas1 alindiktan sonra valilerin tasvibi {izerine ilgili bolgelerde ilan olunur.

7269 sayili Kanun’un 14. maddesine gore, tespit ve ilan olunan afet bolgelerine dahil sehir,
kasaba ve koylerde bina ve mesken yapimi, fen kurullarinca tehlikeli goriilen ve sinirlart krokilerle
tespit olunan yerler, Imar ve Iskan Bakanliginca yap1 ve ikamet icin yasaklanmus afet bolgeleri
sayilir ve durum, belediyesi olan yerlerde belediyesince, kdylerde ise ihtiyar meclislerince hemen
ilan edilir. Yasaklanmis afet bolgesi sinirlari, alinacak tedbirlerle tehlikenin dnlenmesi oraninda
daraltilir veya tamamen kaldirilir. Bu husus da ayni sekilde duyurulur.

6306 sayil1 Kanun ¢ikarilinca afet riski altindaki alanlarin belirlenmesinde iki kanun yarigir
duruma gelmistir. Bu yarisma, hukukun temel ilkelerinden biri olan “iki kanun yarisiyorsa son
¢tkan kanun uygulanir” kurali ile ¢oziilmektedir.

6306 sayili Kanunun 2. maddesinde; zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can
ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alanlar olarak belirtilen riskli alan, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 veya Idare (belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyeleri, bu sirlar disinda il
0zel idarelerini, biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi
hélinde biiyiiksehir belediyesi sinirlart igindeki ilge belediyeleri) tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenmekte ve Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar
Kurulunca kararlastirmaktadir.

Bu diizenleme dogrultusunda soyle bir sira ile riskli alan belirlenmekte veya
kararlastirilmaktadir:

-Igili idare Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligmin goriisiinii almakta,
-Ilgili idare riskli alan belirlemesini yapmakta,

-Ilgili idare riskli alan kararin1 Bakanliga sunmakta,

-Bakanlik, ilgili idarenin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirmekte,

-Bakanlik ilgili idarenin kararini benimserse riskli alan ilanin1 Bakanlar Kuruluna teklif
etmekte,

- Bakanlar Kurulu riskli alani kararlagtirmaktadir.
Riskli alan belirleme yetkisini yerel yonetimler bazinda 6zellestirebiliriz.

Il ve ilge belediyeleri kendi belediye bolgesi veya miicavir alan simirlar1 iginde bir alani
riskli alan ilan etmek isterse, once Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligimin goriisiinii alacak,
sonra belediye meclisinde riskli alan karar1 alacak, kararmi Bakanliga sunacak, Bakanlik,
belediyenin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirecek, karara katiliyorsa riskli alan ilanini
Bakanlar Kuruluna teklif edecek ve nihayetinde Bakanlar Kurulu riskli alan1 kararlastiracaktir.

Biiyiiksehir belediyeleri ise kendi belediye bdlgesi veya miicavir alan sinirlart i¢inde bir
alani riskli alan ilan etmek isterse, dnce yine Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriistinii
alacak, sonra biiyiiksehir belediye meclisinde riskli alan karar1 alacak, kararim1 Bakanliga sunacak,
Bakanlik, biiyiiksehir belediyesinin riskli alan kararmin uygunlugunu degerlendirecek, karara
katiliyorsa riskli alan ilanin1 Bakanlar Kuruluna teklif edecek ve nihayetinde Bakanlar Kurulu riskli
alan1 kararlagtiracaktir.
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Bakanlik basvuru halinde biiyiiksehirlerde bulunan ilge belediyelerine riskli alan belirleme
yetkisi verebilmektedir. Bakanlik eger biiyiiksehir belediyesine bagli bir ilce belediyesinin
bagvurusu tizerine riskli alan ilan yetkisi verirse; ilge belediyeleri kendi belediye bolgesi veya
miicavir alan sinirlan igindeki riskli alan aday1 yer hakkinda 6nce Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanliginin goriisiinii alacak, sonra ilge belediye meclisinde riskli alan karar1 alacak, kararini
Bakanliga sunacak, Bakanlik, il¢e belediyesinin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirecek,
karara katiliyorsa riskli alan ilanim1 Bakanlar Kuruluna teklif edecek ve nihayetinde Bakanlar
Kurulu riskli alan1 kararlagtiracaktir.

Biiyiiksehirlerde kaldirildigindan sayilart gittikce azalan ve bizce bir muddet sonra tiim
sehirlerde kaldirilacak olan il 6zel idareleri ise; belediye bolgesi veya miicavir alan sinirlar1 disinda
kendi yetki bolgesindeki bir alani riskli alan ilan etmek isterse, 6nce Afet ve Acil Durum Y 6netimi
Baskanliginin goriisiinii alacak, sonra il genel meclisinde riskli alan karar1 alacak, kararim
Bakanliga sunacak, Bakanlik, il 6zel idaresinin riskli alan kararinin uygunlugunu degerlendirecek,
karara katiliyorsa riskli alan ilanin1 Bakanlar Kuruluna teklif edecek ve nihayetinde Bakanlar
Kurulu riskli alani kararlastiracaktir.

6306 sayili Kanunun uygulamasini gosteren Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’ne gore, bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi
icin alanin biyiikligiiniin asgari 15.000 m2 olmasi gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama
biitiinliigii bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biyiikligiine
bakilmaksizin ve 15.000 m2 sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.

Resmi Gazete’nin 28498 sayisinda 15 Aralik 2012 tarihinde yayinlanan Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’nin 5. maddesinde
riskli alaninin nasil belirlenecegi su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Riskli alan;

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

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

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

¢) Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

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

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

ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Y onetimi
Bagkanliginin goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

(2) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden Bakanliktan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Bakanlik¢a yapilacak inceleme
neticesinde, uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii alinarak,
teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

(3) Riskli alan belirlenmesi i¢in bu alanda taginmaz maliki olan ger¢ek veya 6zel hukuk
tiizel kisileri, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlik veya
Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. idareye yapilacak talepler Bakanlhiga iletilir.
Bakanlikga yapilacak inceleme neticesinde uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Y &netimi
Bagkanliginin goriisii alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

(4) Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi icin alanin biiyiikliigiiniin asgari 15.000
m2 olmasi gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama biitlinligli bakimindan gerekli goriilmesi halinde,
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parsel veya parsellerin biiyiikliigline bakilmaksizin ve 15.000 m2 sarti aranmaksizin riskli alan
tespiti yapilabilir.

(5) Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi riskli alana iligkin goriisiinii on bes giin
icerisinde bildirir”.

2. Rezerv Yap1 Alani Belirlenmesinde Yetki

6306 sayili Kanunda 2. maddede rezerv yapi alani; bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine baglh

olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlikga belirlenen alanlar olarak
tanimlanmustir.

Rezerv yapi alanlari; afet amaghi kentsel donilisiim uygulamalarinda riskli alan olarak
belirlenen alanlardaki konut ve isyerlerinin taginmasi ya da ilk kez yapi liretmek icin yeni yerlesim
ve yapilagma alani olarak belirlenen alanlardir.

Rezerv yap1 alan1 su asamalarda belirlenmektedir.
- [1gili idare veya TOKI Maliye Bakanliginin gériisiinii almakta,
-Igili idare veya TOKI rezerv yap1 alan1 belirlenmesi talebini Bakanliga sunmakta,

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

Bakanliga rezerv yap1 alami teklifinde bulunacak ilgili idareler; belediye ve miicavir alan
sinirlart icinde belediyeler, bu sinirlar disinda il 6zel idareleri, biiyliksehirlerde biiyiiksehir
belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi siirlari
icindeki ilge belediyeleridir. Bakanlik bagvuru halinde biiyliksehirlerdeki ilge belediyelerine rezerv
yapi alani talep etme yetkisi verebilmektedir.

Resmi Gazete’nin 28498 sayisinda 15 Aralik 2012 tarihinde yayinlanan Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi’nin 4. maddesinde
rezerv yap1 alaninin nasil belirlenecegi su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Rezerv yapi alan;
a) Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,
b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

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

(2) Rezerv yapi alani:
a) Bakanlikca resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden Bakanliktan rezerv yapi1 alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

¢) Gergek veya Ozel hukuk tiizel kisilerinde, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri
ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alami belirlenmesi talebinde bulunabilir.
Gergek veya 0zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi
i¢in; bu talebin, talebe konu taginmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati ile yapilmasi ve bu
taginmazlarm ylizélgiimlerinin ylizde yirmi besinin miilkiyetinin, geliri donilisiim projeleri 6zel
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hesabina gelir olarak kaydedilmek lizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagl veya ilgili kurulusuna
veyahutta [dareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

(3) Maliye Bakanligi rezerv yapi alanina iligkin goriisiinii otuz giin iginde bildirir.

(4) Rezerv yapi alanlarda, Kanunun amaci ¢ergevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek ve Kanunda Ongoriilen amaglar
cercevesinde kullanilmak tizere;

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

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satist
yapilabilecek her tiirlii yapi ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapilabilir ve bu alanlar
yeni yerlesim alan1 olarak kullanilabilir.”

3. Riskli Yap: Tespit Yetkisi

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 3. maddesi
geregince, riskli yapilarn tespiti; Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde masraflari kendilerine ait olmak iizere, Oncelikle yapi malikleri veya kanuni
temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglara yaptirilir ve sonug
Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya
kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen sire iginde yaptirilmadig: takdirde, tespitler Bakanlikga
veya Idarece yapilir ya da yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire
vererek Idareden de isteyebilir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 6. maddesinde riskli yapi1 tespitini yapacak olan kurum ve kuruluslar su sekilde
diizenlenmisgtir:

“(1) Riskli yapilar,

a) Bakanlikga,

b) Idarece,

¢) Bakanlikga lisanslandirilan

1) Kamu kurum ve kuruluslari,

2) Universiteler,

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

4) Depremden korunma, deprem zararlarinin azaltilmasi ve deprem miihendisliginin
geligsmesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gdsteren sivil toplum kuruluslari,

5) 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanuna gore Bakanliktan izin
belgesi almis yap1 denetimi kuruluslari ile laboratuvar kuruluslari,

6) 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu
uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum ve
kuruluslar, tarafindan tespit edilir. Lisansli kurum ve kuruluslar herhangi bir alan ile smirh
olmaksizin tilke genelinde riskli yap1 tespiti yapabilir.
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(2) Universiteler hari¢ olmak (zere, lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda riskli yapi tespit
raporunun hazirlanmasinda gdrev alacak miihendislerin, ilgili meslek odalarina iiyeliklerinin devam
ediyor olmasi, mesleklerinde fiilen en az bes yil ¢alismis olmalari, Bakanlik¢a veya Bakanlikca
uygun goriilen kurum ve kuruluslarca diizenlenecek egitim programlarina katilmalari, egitim
sonunda yapilacak yazili sinavda yiiz {izerinden en az yetmis puan alarak katilim belgesi almis
olmalar1 ve bu hususlar1 belgelendirmeleri gerekir. Lisans basvurusunda, riskli yapi tespit
raporunun hazirlanmasinda gorev alacak en az bir ingaat miihendisine ait yukarda belirtilen bilgi ve
belgeler ile riskli yap1 tespitinin Kanuna ve bu Yonetmelige uygun olarak yapilacagna dair
taahhiitname alinir. Lisans bagvurusunda bu belgelerden baska herhangi bir belge istenmez.
Yapilan lisanslandirma bes yil i¢in gegerlidir. Bu siirenin sonunda vize edilmeyen lisans belgesinin
kullanimina izin verilmez. Vize islemleri igin, mevcut lisans belgesinin gegerlik siiresinin
bitiminden en az bir ay once basvuruda bulunulur. Lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda riskli
yapt tespit raporunun hazirlanmasinda goérev alacak mihendislerin herhangi bir sebeple
degistirilmesi halinde gorevlendirilen yeni miihendise ait bilgi ve belgelerin en ge¢ onbes gln
icinde Bakanliga bildirilmesi gerekir.

(3) Lisansli kurum ve kuruluglarin;
a) Lisans bagvurusunda gercege aykir1 bilgi ve belge sundugunun tespit edilmesi,
b) Lisanslandirma sartlarinin kaybedilmesi,

c) Taahhiide ve gercege aykiri olarak, risksiz bir yapiin riskli veya riskli bir yapimin
risksiz olarak tespit edilmesi veyahut mevcut olmayan bir yapi hakkinda riskli yap1 tespit raporu
hazirlanmasi,

¢) Riskli yap1 tespiti neticesini etkilemeye yonelik olarak, yapiya iliskin verilerin eksik ve
yanlis alinarak hesaplama yapilmasi sebebiyle daha 6nce yazili olarak uyarilmis olmasi,

d) Riskli yap1 tespitini siirlincemede birakacak sekilde, 7 nci maddenin dordiincii
fikrasindaki otuz giinliik siire iginde, riskli yapi tespit raporundaki eksikliklerin diizeltilerek
raporun Miidiirliige sunulmamast,

hallerinde lisans1 Bakanlikga iptal edilir. Lisansi iptal edilen kurum ve kuruluslar igin bes
yil siire ile yeni bir lisanslandirma yapilmaz. Lisansi iptal edilen kurulusun ortaklari, bu kurulustaki
hisselerini devretseler dahi, bes yil siire ile bagka bir lisansli kurulusa ortak olamazlar, riskli yap1
tespitinde gorev alamazlar ve bu ortaklarin kurduklari kuruluslara lisans verilmez. Lisansin iptaline
sebep olan miithendisin bes yil siire ile baska bir lisansli kurum ve kurulusta gérev almasina izin
verilmez. Lisansin iptaline sebep olan miithendisin durumu ilgili meslek odasina bildirilir. Meslek
odasi, bu miihendis hakkinda kendi mevzuatina goére islem yapar. Lisans bagvurusunda gercege
aykirt belge sundugu tespit edilen lisanshi kurulusun ortaklar1 ve yoneticileri hakkinda, gercege
aykir1 olarak riskli yap1 tespiti yapan lisanshi kurulusun ortaklari, yoneticileri ve tespiti yapan
miihendisi hakkinda ve mevcut olmayan bir yap1 hakkinda riskli yap1 tespit raporu hazirlayan
lisansli kurulusun ortaklari, yoneticileri ve tespiti yapan miihendisi ile tespit talebinde bulunan
malik hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca
Cumbhuriyet bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Lisanst iptal edilen kurum ve kuruluslar,
yeni riskli yap1 tespiti isi almamak kaydiyla, daha dnce hazirladiklar1 raporlarinda Miidiirliik¢e
veya riskli yap1 tespitine kars1 yapilan itirazi inceleyen teknik heyetce tespit edilen eksiklikleri
tamamlayincaya kadar faaliyetlerine devam ederler.

(4) Bakanlik, riskli yapi tespitine iligkin faaliyetleri denetleme yetkisine sahiptir.

(5) Universiteler hari¢ olmak {izere, lisansli kurum ve kuruluslarda riskli yap1 tespitinde
gorev alacak miihendislerin katilacagi egitim ve smav Bakanligin belirledigi usul ve esaslar
cergevesinde Bakanlikca yapilir veya yaptirilir. Egitim programlarma katilip katilim belgesi
almayan miihendisler riskli yap1 tespitinde gorev alamaz.
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(6) Lisans belgesi; A-4 formatinda birinci sinif hamur kagit iizerine, EK-1’deki sekil ve
muhtevada dlzenlenir.

(7) Riskli yapiya ve lisanslandirilmig kurum ve kuruluslara iliskin is ve islemler Bakanlik¢a
elektronik yazilim sistemi ile de takip edilebilir. Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslara yapilacak
bildirimler ve tebligatlar elektronik ortamda da yapilabilir.

Uygulama Yonetmeliginin 7. maddesinin ilk diizenlemesinde riskli yapilar, 6/3/2007 tarihli
ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik hikimlerine gore tespit edilirdi.

Daha sonra bu diizenleme degistirilmis ve asagidaki farkli uygulama getirilmistir.

“ (1) (Degisik:RG-25/7/2014-29071) Riskli yapilar, Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin
Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gore tespit edilir. Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen,
iistii Ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢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 metruk olmasi
veya bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine
konu edilmez.

(2) Riskli yapilarin tespiti;

a) Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflar1 kendilerine ait
olmak iizere yaptirilir. Maliklerce yapilacak riskli yap1 tespiti talebi, tapu belgesinin ve kimlik
belgesinin fotokopisi ile yapilir. 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat
irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig: igin arsa payli tapu var ise, arsa iizerinde fiilen bulunan
yapinin riskli yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilir. Arsa iizerindeki yapinin
baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yap1 tespiti
lehine serh olan tarafca yaptirilir.

b) Bakanlikea, siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden istenebilir. Verilen
siire icinde yaptirilmadig1 takdirde, tespitler Bakanlikga veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir.

Ancak Bakanligin 19.06.2012 tarihli yazis1 geregince, aciliyet gerektiren riskli yapilarin
tespiti belediyeler ve il 6zel idareleri tarafindan da yapilabilmektedir.

(3) ltiraz iizerine yeniden rapor tanzim edilmesi gereken haller ve raporun gercege aykirt
diizenlendiginin tespit edilmesi halleri hari¢ olmak iizere, her yap1 i¢cin sadece bir adet riskli yapi
tespiti raporu diizenlenebilir. Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslar riskli yap1 tespit talebi tizerine,
o yap1 hakkinda daha 6nce riskli yapi tespit raporu diizenlenip diizenlenmedigini elektronik yazilim
sistemi iizerinden kontrol eder. Elektronik yazilim sistemi iizerinden yapi kaydi olusturulduktan
sonra iki ay igerisinde riskli yap1 tespitinin yapilmamasi halinde olusturulan yap1 kaydi elektronik
yazilim sisteminden silinir. Riskli yap1 tespit raporunda, tespite konu binanin Ulusal Adres Veri
Tabaninda belirtilen adresinin ve bina kodunun yer almasi zorunludur.

(4) Riskli yap1 tespitine iliskin raporlarin bir drnegi, tespit tarihinden itibaren en geg on is
giinii icinde, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis kurum veya kurulusca, tespite konu
yapimin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir. Raporlar Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde Miudirliikce incelenir ve herhangi bir eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli
diizeltmeler yapilmak iizere raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Yapilan
incelemede raporlarda herhangi bir eksiklik yok ise, riskli yapilar, Miidiirliikge en geg¢ on is giinii
icinde, tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde belirtilmek lizere, ilgili tapu miidiirliigline bildirir.
Miidiirlikge veya riskli yap1 tespitine karsi yapilan itiraz1 inceleyen teknik heyetce, riskli yapi
tespit raporunda tespit edilen eksikliklerin tamaminin, raporu diizenleyen kurum veya kurulusa
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bildirildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde diizeltilmesi ve raporun Miidiirliige sunulmasi
zorunludur.

Il miidiirliiklerinin olanaklarinn smirli olmas1 ve bu nedenlerle risk tespit islemlerinin
gecikmeye ugramamasi i¢in Bakanlik 06.03. 2014 tarihli ve 1658 sayili Bakan oluru ile ilge
belediyelerini yetkilendirmistir. Risk tespit raporlar1 il miidiirliikleri yerine ilge belediyelerine
verilmekte ve raporlar belediyelerce incelenip, islem yapilmak iizere tapulara yollanmaktadir.
Sonugta raporlarla ilgili il miidiirliiklerinin yaptig1 islemlerin énemli bir kismu ilge belediyelerince
iistlenilmistir.

(5) Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap: tespitine karsi
tebligat tarihinden itibaren onbes giin iginde riskli yapinin bulundugu yerdeki Midiirliige itiraz
edilebilecegi, aksi takdirde Idarece verilecek siire icinde riskli yapinin yiktirilmas: gerektigi de
belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat
Kanununa gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik ortamda Miidiirliige
bildirilir. Tapuda kayith malikin 6lmiis olmas1 halinde, Bakanlik veya Miidiirliik tebligat islemleri
icin Tirk Medeni Kanunu hikimlerine gore mirasgilik belgesi ¢ikartmaya yetkilidir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 3. maddesi
geregince; Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni
temsilcilerince on bes giin icinde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi iizerine
iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini Ogretim {iyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve
Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan
incelenip karara baglanir.

Uygulama Yonetmeliginin 7. maddesinde riskli yapilara itiraz yontemi su sekilde
diizenlenmistir:

“(6) Riskli yap1 tespitine karsi malikler veya kanuni temsilcilerince on bes giin iginde
riskli yapinm bulundugu yerdeki Miidiirliige verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir.

(7) Riskli yapinin bulundugu ilde itirazi degerlendirecek teknik heyetin teskil edilmemis
olmasi halinde, itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin raporlar, riskli yapimin bulundugu
yerdeki Midurlikge, o il igin yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki Miidiirliige
gonderilir.

(8) Riskli yap tespitinin, itiraz {izerine degismesi halinde, durum ayn1 sekilde ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir”.

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

“(1) Riskli yapi tespitlerine kars1 yapilacak itirazlar degerlendirmek {izere, ihtiyaca gore
Bakanlikga gerekli goriilen yerlerde yeteri kadar teknik heyet teskil edilir.

(2) Teskil olunacak her bir teknik heyet i¢in; yiiksek dgretim kurumlarindan ilgili meslek
alanlarinda, 28/1/1982 tarihli ve 17588 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ogretim Uyeligine
Yiikseltilme ve Atanma Yo6netmeligi uyarinca en az yardimer dogentlik kadrosuna atanmis 6gretim
iiyeleri arasindan, iiniversite rektdrlerince belirlenecek dort adet asil ve dort adet yedek iiyenin
bilgileri talep olunur.

(3) Ogretim iiyelerine iligkin bilgiler, talep tarihinden itibaren en gec on bes giin icerisinde
Bakanliga bildirilir.
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(4) Teknik heyet, liniversitelerden bildirilen dort iiye ile en az ikisi ingaat mithendisi olmak
iizere, Bakanlik teskilatinda gdrev yapan ii¢ iiyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi iiyeli
olarak teskil edilir.

(5) Bakanlikca iki yilda bir ocak ayinda teknik heyet iiyelikleri yenilenir. Yeni iiyeler
gorevlendirilinceye kadar mevcut Uyeler gorevine devam eder. Gorev siresi dolan Uye tekrar
gorevlendirilebilir”.

Uygulama Yonetmeliginin 10. maddesine gore teknik heyetin calisma usul ve esaslari su
sekilde diizenlenmistir.

“(1) Teknik heyetin ilk toplantisinda iiyeler aralarindan birini baskan olarak secer.

(2) Teknik heyetin idari ve teknik hizmetleri, teknik heyetin bulundugu ildeki Miidiirliikce
yuratlur. Teknik heyetin giindemi Mudirlikce hazirlanir.

(3) Teknik heyet, goriisiilecek dosya sayist ve olaganiistii durumlar1 da goz Oniine alarak,
ayda en az bir defa toplanir. Miidiirliik, gerekli gordiigiinde teknik heyeti olaganiistii toplantiya
davet edebilir. Toplantinin yeri, giinii ve saati ile giindemindeki konular, Midurlikce en az yedi
guin 6nceden dyelere bildirilir.

(4) Teknik heyet, en az bes iiyenin istiraki ile toplanir ve toplantrya katilan iiyelerin
¢ogunlugu ile karar alir; oylarin esitligi halinde, Baskanin taraf oldugu goriis ¢ogunlukta sayilir.

(5) Teknik heyet tarafindan gerek goriilmesi halinde, diger kamu kurum ve kuruluslardan
uzmanlar, oy haklar1 olmaksizin goriisleri alinmak tizere toplantilara davet edilebilir.

(6) Giindemdeki konu kendisi veya tigiincii dereceye kadar kan ve kaym hisimlari ile ilgili
bulunan veyahut giindemdeki konu ile herhangi bir sekilde menfaat miinasebeti bulunan {iye,
teknik heyet toplantisina katilamaz ve oy kullanamaz.

(7) Teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen itiraz sebebi ile bagli olmaksizin riskli yap1
tespit raporunun Kanuna ve bu Yonetmelige uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigint inceler.
Teknik heyet toplantisi sonunda alinan kararlar, gerekgeleri belirtilerek yazilir, bagkan ve tiyelerce
imzalanir. Kararlar Bakanliga, tespiti yapan veya yaptiran Idareye ve itiraz edene bildirilir.

(8) Hangi sebepten dolayr olursa olsun, yillik izin, hastalik ve mazeret izinleri sebebiyle
bulunamama halleri hari¢ olmak {izere, bir yil i¢inde dort veya {iist iiste iki toplantiya istirak
etmeyen teknik heyet {iyesinin iiyeligi kendiliginden sona erer.

(9)Teknik heyet iiyeleri, liyelikleri siiresince yaptiklar1 gorev ile ilgili olarak hi¢cbir menfaat
saglayamazlar. Aksine davrandigi tespit edilenlerin iiyeligi Bakanlik¢a sona erdirilir”.

Uygulama Y 6netmeliginin 11. maddesi geregince, teknik heyetlerin liniversiteler tarafindan
gorevlendirilen {iyelerine, Kanunun 8. maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
cergevesinde huzur hakki 6denir. Teknik heyet {iiyelerinin toplantilar ve incelemeler igin
yapacaklar1 seyahatlerin yolluk ve yevmiyeleri, 10/2/1954 tarihli ve 6245 sayili Harcirah Kanunu
hikimlerine gore ddenir.

Uygulama Yonetmeliginin 8. maddesine gore, riskli yap1 olarak tapu kiitligiine kaydedilen
tasinmazlarmm maliklerine, altmis glinden az olmamak iizere siire verilerek riskli yapilarn
yiktirilmasi istenilir.

Bir binanin saglamliginin tespiti, degerinin tespiti gibi degerlendirme islemlerinde idarenin
bir takdir yetkisi bulunup bulunmadigi Ogretide tartismalidir. Bazi yazarlar bu konulan
“degerlendirme”, kimileri “takdir yetkisinin benzerleri” bashigi altinda incelemektedirler. Teknik
takdir denilen bu tiir degerlendirmelerin, degerlendirmeyi yapanlarin anlayisina birakilmasi
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gerektigini savunanlarin yaninda, takdire dayali gibi goriinse de nesnel dlgiilerle ihtisasa dayali bir
degerlendirme s6z konusu oldugu ve dolayisiyla idarenin takdir yetkisinin olamayacagini
sOyleyenler bulunmaktadir. Bu tiir islemlerin tiimiiyle yargisal denetim disinda tutulmasi
diistiniilemez. Ancak 6zellikleri nedeniyle, yargisal denetimin sinirli olmasi isabetli olur. Nitekim
Fransiz Danistay1r da bu tiir bilimsel ve teknik kurullarca yapilan degerlendirmeleri miimkiin
oldugunca denetlemekten kacinmakta, minimum denetimle yetinmekte, takdir yetkisinin denetimini
“acik hata” ile sinirl tutmaktadir®® .

C. KAMULASTIRMA

644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hitkmiinde Kararname’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi; “depreme
karst dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykwri yapilarin ve bunlarin
bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya yaptirmak” ibareleri ile
yetkilendirilmistir. Daha 6nceki boliimde de belirttigimiz tizere bu genel bir yetkidir ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligina kentsel doniisiime istedigi agamada ve yerde miidahale etme ve istedigi igleri
bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adina bu yetki KHK’nin 11. maddesi ile Altyap1 ve Kentsel
Donilisiim Hizmetleri Genel Midirliigii’'ne birakilmigtir. Genel Midiirlik ayn1 maddenin (d)
bendine gore; “doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi, doniigiim alani ilan edilen
alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme iy ve islemlerinin
yapilmasim saglamak; doniisiim uygulamalarinda ...gerektiginde acele kamulastrma® | payl
milkiyete ayirma, birlestirme, ... doniisiim alanlari i¢indeki gayrimenkullerin deger tespitlerini
yapma ...ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek” gorev ve yetkilerine sahiptir.

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.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6. madde 2
nolu bendine gore, iizerindeki bina yikilmig olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin i¢inde en az tcte iki cogunluk ile anlagma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya
ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan
acele kamulagtirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar,

16 Akillioglu, Tekin, Gozlibuyik, S., 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

YAcele kamulastirma, Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesinde “3634 sayili Milli
Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya
aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya ézel kanunlarla éngdriilen
olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastiriimasinda kiymet takdiri
disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi
glin icinde o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslari dairesinde ve 15 inci madde uyarinca
secilecek bilirkisilerce tespit edilecek dederi, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu
maddeye gére yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz
mala el konulabilir. Bu Kanunun 3 iincii maddesinin2nci fikrasinda belirtilen hallerde
yapilacak kamulastirmalarda yatirilacak miktar, édenecek ilk taksit bedelidir’ seklinde
diizenlenmistir.
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4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin ikinci fikrasindaki®®
iskan projelerinin gergeklestirilmesi amach kamulastirma sayilir. Bakanlik, TOKI veya Idare;
kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in miras¢ilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye
veya tapuda kayith son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin, yillarca ugrasip sahip olabildigi bir evini veya
gecimini sagladigi isyerini; depreme dayaniksizligi, yapildigi alanimn riskli olmasi veya ekonomik
Omriinii tamamlamasi nedeniyle bosaltmak zorunda kalan kisilere uygulanmasi haksizlik olacaktir.
Ciinkii Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesine goére, bu tip kamulastirmalarda, bir gercek veya
0zel hukuk tiizelkisisine 6denecek kamulastirma bedelinin o y1l Genel Biitce Kanununda gosterilen
miktar1, nakden ve pesin olarak 6denir. Bu miktar, kamulagtirma bedelinin altida birinden az
olamaz. Bu miktarin iistiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan az
olmamak ve en fazla bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek iizere esit taksitlere baglanir.
Taksitlere, pesin 6deme giinilinii takip eden gilinden itibaren, Devlet borglar i¢in 6ngoriillen en
yiiksek faiz haddi uygulanir. Yillarca ugrasip sahip olabildigi bir evini veya gec¢imini sagladigi
igyerini bosaltmak zorunda kalan kisilere “size bu ev veya isyerinin bedelini bes yilda odeyecegiz”
demek onlar1 garesizlikle karsi karsiya birakmak olacaktir. Bu nedenle 6306 sayili Kanunun 6/2.
maddesinde, Kamulagtirma Kanunu’nun 3. maddesine yapilan atfin ve yollamanin iptalini gerekli
bulmaktayiz.

644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 11. maddesine gore, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Midiirliigi, dontisiim, yenileme ve transfer alanlarinin... tespiti ile arsa ve arazi dizenleme ve
degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak; gerektiginde acele kamulastirma iglemlerini
yiiriitmekle gérevlendirilmistir.

Bu diizenlemeden ¢ikan sonuca gore Bakanlik ve ilgili Genel Miidirliikk acele
kamulastirma ile gérevli oldugu gibi her tiirli degerleme islemi i¢in de yetkilidir. Bu kapsamda
“acaba Bakanlk ve Genel Miidiirliik kamulastirma bedeli tespitinde yetkili midir ?” sorusu akla
gelebilir. Bize gore kamulagtirma ile ilgili degerleme, Kamulastirma Kanunu uyarinca oradaki idari
usule uyularak yapilmalidir. Idari usuller idarelerin kanuni idare ilkesi dogrultusunda kanuna uygun
calismasini saglayan is yapma yontemleridir. Miilkiyet hakkini dogrudan ilgilendiren kamulastirma
gibi, can/yagam hakkindan sonra gelen bir konunun, Kamulastirma Kanunu ile ayrintilandirilarak,
deger tespitinin 6nce Bakanligin komisyonu ile sonra mahkeme tarafindan yapilacagi diizenlemesi
birakilarak; 6306 sayili Kanunda bulunan bir climle ile Bakanlifin (deger tespiti yapma genel

18Kamulastirma Kanunu madde 3: idareler, kanunlarla yapmak yiikimliltgiinde
bulunduklari kamu hizmetlerinin veya tesebbuslerinin yuritilmesi igin gerekli olan
tasinmaz mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya
asagida belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.

Bakanlar Kurulunca kabul olunan, blyilk enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyillarin korunmasi ve turizm
amaciyla yapilacak kamulastirmalarda, bir gercek veya 6zel hukuk tizelkisisine 6denecek
kamulastirma bedelinin o yil Genel Biitce Kanununda gosterilen miktari, nakden ve pesin
olarak 6denir. 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 giniini takip eden giinden itibaren, Devlet borglari icin 6ngoriilen en yiiksek faiz
haddi uygulanir.

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

idarelerce yeterli 5denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanilamaz.
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gorevlendirmesi dogrultusunda) gorevlendirilmesi ve degerleme konusunun ayrintilarim
Yonetmeliklerle diizenlemek Hukuk Devleti geregine ve Anayasadaki temel hak ve 6zgiirliiklerin
kanunla sinirlanmasi ilkesine aykir1 olur.

Afet Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 12. maddesinde kamulastirmada deger tespiti su sekilde diizenlenmistir:

“(1) ligili kurum, uygulama alamindaki tasinmazlarin sinrimi, yiizélciimiingi ve cinsini
gosteren haritayr veya krokiyi yapar veya yaptirir 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) Tasimmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kigi, Kurum veya
kuruluglardan 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 tespit edilir”.

Bu diizenlemeye bakildiginda 2 nolu bent; bizim elestirdigimiz ve uygulanmasint Hukuk
Devleti ilkesine ve Anayasa’nin miilkiyet hakki hitkmiine aykir1 buldugumuz bir yontemdir. Ancak
3 nolu bent ise, bizim de uygun buldugumuz; degerin Bakanligin yetkilileri yerine mahkemece
secilen bilirkisilerce belirlenmesini diizenlemektedir. Burada Yonetmelik degisikligi ile kolayca
giderilebilecek bir yanliglik vardir.

Ancak daha da 6nemlisi bu diizenleme Kamulagtirma Kanunu’na aykiridir. Kamulagtirma
Kanunu acele kamulastirmalarda deger tespitinin neye gore yapilacagini “mahkemece yedi gin
icinde o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslari dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek
bilirkisilerce tespit (edilir)” seklinde diizenlemistir. Kanunun 27. maddesi deger tespitini 10. ve 15.
maddelere baglamis, Yonetmelik ise 11. maddeye baglamistir. Miilkiyet hakki gibi bir temel
hakkin kanuni uygulamasimin nasil yapilacagimi gosteren Yonetmelik kanuna aykin
olamayacagindan bu YoOnetmelik maddesinin Kanun’un 27. maddesini esas alarak acele
diizenlenmesi ve Yonetmelikteki 2 nolu bendin kaldirilmasi gerekir.

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

“Kamulagtirmamn satin alma usulii ile yaptlamamast halinde idare, 7 nci maddeye gore
topladigr bilgi ve belgelerle 8 inci madde uyarinca yaptirmig oldugu bedel tespiti ve bu husustaki
diger bilgi ve belgeleri bir dilek¢eye 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 goére yapilmis ise taksitle odenmesi
karsiliginda, idare adina tesciline karar verilmesini ister.

Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi igin belirledigi
durusma giiniinii, dava dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer ornegi de eklenerck
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 ¢agirir. Durusma giinii
idareye de teblig olunur.

Mahkemece malike dogrudan c¢ikarilacak mesruhatlh davetiyede veya ilan yolu ile
yapilacak tebligatta;

a) Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta, ada,
parsel numarasi, vasfi, yiizol¢iimii,
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b) Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,
¢) Kamulastirmayt yapan idarenin adi,

d) 14 uncl maddede 6ngorilen sire icerisinde, tebligat veya ilan tarihinden itibaren
kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara karsi diizeltim davasi
acabilecekleri,

e) Acilacak davalarda husumetin kime yéneltilecegi,

f) 14 Uncl maddede ongoriilen siire icerisinde, kamulastirma islemine karst idari yargida
iptal davasi aganlarin, dava actiklarint ve yiiriitmenin durdurulmast karari aldiklarim
belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin kesinlesecegi ve mahkemece tespit edilen
kamulastirma bedeli iizerinden tasinmaz malhin kamulagtirma yapan idare adina tescil edilecegi,

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

h) Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri, teblig tarihinden
itibaren on giin icinde 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 dzeti en az bir defa yayimlanir.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, tasinmaz malin  bedeli
konusunda taraflari anlasmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlasmast halinde hakim, taraflarca
anlasilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizinci fikramin ikinci ve devami
ctimleleri uyarinca islem yapar.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalart halinde hakim, en geg
on giin icinde kesif ve otuz giin sonrasi igin de durusma giinii tayin ederek, 15 inci maddede sayilan
bilirkigiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda taginmaz malin degerini tespit i¢in mahallinde
kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz malin bulundugu yerin bagh oldugu kéy veya mahalle
Muhtarimin da hazir bulunmast amaciyla, muhtara da davetiye ¢ikartilir ve kegifte hazir bulunmasi
temin edilerek, muhtarin beyani da alinir.

Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyamni 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 cagirr. Bu durusmada taraflarin bilirkisi
raporlarina varsa itirazlari dinlenir ve bilirkisilerin bu itirazlara karst beyanlart alinir.

Taraflarin bedelde anlagamamalar: halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes giin
icinde sonuglandirilmak iizere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir ve hakim, 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 anlastigr veya taraflarin anlagamamasi halinde hakim tarafindan kamulastirma
bedeli olarak tespit edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya kamulastirma bu Kanunun 3 iincii
maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmig ise, ilk taksitin yine pegin ve nakit olarak hak sahibi
adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine verilmek iizere 10 uncu
maddeye gére mahkemece yapilacak davetive ve ilanda belirtilen bankaya yatirilmas: ve
yatirldigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in idareye onbes giin siire verilir. Gereken hallerde bu
siire bir defaya mahsus olmak iizere mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulastirma bedelinin hak
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sahibi adina yatirlldigina veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda, ileride ortaya ¢ikacak
hak sahibine verilmek iizere bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verilir ve bu
karar, tapu dairesine ve paramin yatirildigi bankaya bildirilir. Tescil hiikmii kesin olup taraflarin
bedele iliskin temyiz haklari saklidir.

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

Hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda mahkemece, kamulastirma bedelinin tiger
aylik vadeli hesaba doniistiiriilerek nemalandiriimast amaciyla gerekli tedbirler alinir.

Kamulastirilmas: yapilan tasinmaz mal, tahsis edildigi kamu hizmeti itibariyle sicile kayd
gerekmeyen bir nitelige doniigmiis ise, istek halinde mahkemece sicil kaydinin terkinine karar
verilir.

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

14 iincii maddede belirtilen siire i¢inde, kamulastirma islemine karsi hak sahipleri
tarafindan idari yargida iptal davasi agilmasi ve idari yargi mahkemelerince de yiiriitmenin
durdurulmasi karari verilmesi halinde mahkemece, idari yargida agilan dava bekletici mesele
kabul edilerek bunun sonucuna gore iglem yapulir.

Kamulastirma islemine karst idari yargida iptal veya maddi hatalara karsi adli
mahkemelerde agilacak diizeltim davalarinda hangi idareye husumet yoneltileceginin davetiye ve
ilanda acgik¢a belirtilmemis veya yanls gosterilmis olmasi nedeniyle davada husumet yanl
yoneltilmis ise, gercek hasma tebligat yapimak suretiyle davaya devam olunur.”

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

“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;

PKamulastirma Kanunu madde 15: Turk Mihendis ve Mimar Odalari Birligine
bagl meslek odalarinin her biri tarafindan, Uyelerinin oturduklari yer géz 6nilinde
bulundurularak; illerden niifusu besylz binin altinda olanlar igin yirmibes ila elli, nifusu
besylz bin ile bir milyon arasinda olanlar icin elli ila ylz, niifusu bir milyon ile Gi¢ milyon
arasinda olanlar igin yuz ila ylzelli, niifusu Gg¢ milyonun lzerinde olanlar igin yiz elli ila
Ugyuzelli bilirkisi ve ayrica il merkezleri icin il idare kurullari ve ilgeler icin ilce idare
kurullari tarafindan, bu boélgelerde oturan ve mihendis veya mimar olan tasinmaz mal
sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az licte biri
kadar bilirkisi, her yil ocak ayinin ilk haftasinda secilerek isim ve adreslerini belirten listeler
valiliklere verilir. Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri ve calisma esaslari, Tirk
Mihendis ve Mimar Odalari Birliginin gorist alinmak suretiyle Maliye Bakanligi ile
Bayindirlik ve iskan Bakanliginin birlikte hazirlayacaklari bir yénetmelikle belirlenir.

Valilikce onanan listelerden, odalar tarafindan secilenler il merkezi ve ilcelerdeki
asliye hukuk mahkemelerine, idare kurullari tarafindan secilenler de secildikleri yerin
asliye hukuk mahkemelerine bildirilir.

Suresi bitenler tekrar secilebilir.
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a) Cins ve nevini,

b) Yuzolcimund,

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini,
d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilnug kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmast halinde getirecegi net gelirini,

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

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

Bilirkisi kurulu; kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore, licli odalar
listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden secilmek suretiyle bes kisiden olusur.

Kamulastirilan tasinmaz malin Gstin niteligi géz 6nlne alinarak, bilirkisilerden Ggu
ayni uzmanhk kolundan segilebilir.

Kamulastirmay! yapan idarede gorevli olanlar, kamulastirilan tasinmaz malin
sahipleri ve bunlarin usul ve fliruu, kari-koca, t¢lincili derece dahil, kan ve sihri hisimlari ve
mal sahipleri ile menfaat ortakhgi olanlar bilirkisi segilemezler.

ihtisas odalarinin liste veremedigi veya verilen listelerden fiili ve hukuki sebeplerle
bilirkisi seciminin imkansiz oldugu il ve ilgelerde, kamulastirilan tasinmaz malin cins ve
ozelligine gére, Bayindirlik ve iskan, Tarim ve Koy isleri ve Orman Bakanliklarinin tasra
birimleri ile diger resmi daire ve kurumlardan alinacak fen adamlari ile bilirkisi kurulu
tamamlanir. Bunlarin da bulunmadigi veya fiili veya hukuki sebeplerle bilirkisi secimlerine
imkan olmadigl takdirde, komsu illerin oda listelerinden, yoksa bu fikrada belirtilen resmi
daire ve kurumlardan alinacak fen adamlari ile kurul tamamlanir.

Taraflar, mahkemelere bildirilen listelerde yazili olanlar ve yukaridaki fikrada
belirtilen kimseler arasindan bilirkisi se¢cmekte anlasamadiklari takdirde; bilirkisiler,
hakimin karari ile tayin edilen giin ve saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve gelmeyenin
glyabinda kura yolu ile segilir. Valilik, kuranin adil olarak yapilabilmesi igin gerekli
tedbirleri alir. Kuraya iligkin itirazlar, davanin gérildigi mahkemece karara baglanir.

Hakim, bilirkisilere yemin ettirir.

Bilirkisi kurulu, tasinmaz malin degerini 11 ve 12 nci maddeler hikiimlerine gore
tayin ve takdir ederek, gerekgeli raporunu onbes glin icinde mahkemeye verir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye verildigi glin
esas tutulur.

Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarinin isim ve adreslerini belirten listeler, her yil ocak ayi icinde, ikinci fikradaki
mahkemelere bildirilmek lizere Sermaye Piyasasi Kurulunca valiliklere génderilir. Yeterli
sayida degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10 uncu maddede 6ngoriilen deger tespitleri,
bilirkisi sifatiyla oncelikle Sermaye Piyasasi Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina,
tasinmaz gelistirme konusunda yliksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara
yaptirilir.
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1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarint ayrt ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanim da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayall
olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

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

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya
kaynakta meydana gelecek kiymet diigiikliigii gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet diistikliigii
kamulastirma bedelidir.”

Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesi geregince kismen kamulagtirmalarda deger tespiti
diizenlemesi soyledir:

“Kismen kamulagtirilan taginmaz malin degeri;

a) Kamulastiriimayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadig
takdirde, o malin 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 miktari tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a)
bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin
eklenmesiyle bulunan miktardir.

¢) Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktar: tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen
esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarimasiyla bulunan miktardir.

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

(b) ve (c) bentlerinde s6zl 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 olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma
getirilebilmeleri icin gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu
masraf ve bedeller (b) bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarimin belirlenmesinde goz oniinde
tutulmaz.

Bir kismi kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverisli bir durumda
degil ise, kamulastirma iglemine karst idari yargida dava a¢ilmayan hallerde mal sahibinin en geg
kamulastirma kararmin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili basvurusu tizerine, bu kismin da
kamulastiriimast zorunludur ...

Kismen kamulastirilan payli miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaslar arasinda
fiilen bélinerek bir veya birka¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilmis ve yapilan kismi
kamulastirma bu yerin tamamini veya bir kismini kapstyor ise, bu durumda kamulastirmaya iliskin
islemler sadece bu paydas veya paydaslar hakkinda yiiriitiilerek kamulastirma bedeli paylari
oraminda kendilerine ddenir. Pay veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklart vardir.
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Tasinmaz malhn kamulastirilmayan kismu iizerinde haklart kalmaz ve adlari paydaglar arasindan
ctkardir. 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 mali kamulastirilacak kisiye Kanunun 8. maddesi geregince;
bedelin pesin 6denmesi suretiyle ve pazarlikla satin almak veya idareye ait bir baska tasinmaz
malla trampa yoluyla devralmak yontemlerini de sunabilir. Devlet, mal sahibi ile bu yontemlerden
biri ile anlasarak 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 kayitli olan tasinmaz mallar hakkinda yapacag
kamulastirmalarda satin alma usuliinii oncelikle uygulamalar: esastir.

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

Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin,
kamulastiridmasi kararlastirilan tasinmaz mal, kaynak veya bunlarin iizerindeki irtifak haklarinin
bedelinin pesin veya bu Kanunun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasina gére yapiliyor ise, bu
fikradaki usullere gore taksitle ddenmesi 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 yazimin teblig tarihinden itibaren onbes giin
icinde, kamulastirmaya konu tasinmaz mali pazarlikla ve anlasarak satmak veya trampa istegi ile
birlikte idareye basvurulmasi halinde; komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik goriismeleri
yapilir, tespit edilen tahmini degeri gegcmemek iizere bedelde veya trampada anlasmaya varimasi
halinde, yapilan bu anlasmaya iliskin bir tutanak diizenlenir ve anlasma konusu tasinmaz malin
tiim hukuki ve fiili vasiflart ile kamulastirma bedelini iceren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ve
komisyon iiyeleri tarafindan imzalanir.

Idarece, anlagma tutanaginmin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirkbes giin icinde,
tutanakta belirtilen bedel o6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya yetkili
temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda ferag vermesi istenilir.
Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferag verilmesi halinde, kamulagtirma
bedeli kendilerine ddenir.

Bu madde uyarmca satin alinan veya trampa edilen tasinmaz mal, kaynak veya irtifak
hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis sayilir ve bu sekilde yapilan kamulastirmaya veya
bedeline karsi itiraz davalart acilamaz.

Anlasma olmamasi veya ferag verilmemesi halinde bu Kanunun 10 uncu maddesine gére
islem yapulir.”
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Ote yandan riskli alanlarda yapilacak kentsel doniisim calismalarinda “acele
kamulastirma” uygulamasi ne yazik ki isleri yavaslatmaktadir. Acele kamulastirmada Bakanlik
kamulastirilan tasinmaza el koymakta ancak miilkiyeti yargilama agamalarindan sonra Bakanliga
veya ilgili idareye gegmektedir. Kamulastirilan taginmazin miilkiyetinin Bakanliga veya idareye bir
an Once gecmesi; riskli alanda yapilacak arsa ve arazi tevhid iglemleri ve sonraki cins tashihi ya da
insaat sozlesmeleri dogrultusunda paylasim islemleri icin ¢ok gereklidir. Su anki sistemde acele
kamulastirma sonrasi kamulagtirilan taginmazin miilkiyetinin Bakanlik adina tescili bir yil
asabilmektedir. Bu yiizden Kamulastirma Kanununa kentsel doniisiim igin 6zel bir madde
konulmasinda, kamulagtirilan 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
Bakanlar Kurulunca belirlenen ozel proje alanlarinda gergeklestirilecek olan yeniden iskdn
uygulamalarinda, buralardaki yerlesim merkezlerinde yasayan ailelerin daha elverigli yerlerde
iskanlari ile kdye doniis projeleri ¢ergevesindeki iskan ¢alismalari; ilgili proje icin alinan Bakanlar
Kurulu kararinda belirtilen hak sahipligi ve bor¢landirma usul ve esaslarina gére, Bakanlar
Kurulunca 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 (6306 sayili Kanun) hiikiimlerine gore yapilir. Bu madde kapsamindaki
uygulamalara iliskin talebin diger kamu kurum veya kuruluslarindan gelmesi hdlinde, altyapr
hizmetleri de dahil olmak iizere yeniden yerlesim igin gerekli goriilen her tiirlii odenek, Bakanligin
gortisii alinarak ana projeyi yiiriiten kurulusun biitcesine konulur ve ihtiya¢ duyulan édenek,
Bakanlik biitcesine ilgili kurulus tarafindan transfer edilir. Afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesi hizmetleri i¢in kanun ile éngoriilen doniigiim projeleri ozel hesabindan bu madde
kapsamindaki uygulamalarda kullaniimak iizere kaynak aktariabilir.

Iskan Kanununun 12. maddesi de su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak baraj, baraj miicavir alani, koruma alanz,
havaalani, karayolu, demiryolu, fabrika, ekonomi ve savunma ile ilgili diger tesislerin insasi, tarih
ve tabiat kiymetlerinin korunmasi gibi amaclar icin veya 6zel kanunlarin uygulanmasi sebebiyle;

a) Tasinmaz mallarimin kismen veya tamamen kamulastirilmast sonucu yerlerini terk etmek
zorunda kalan aileler,

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

(2) Ancak, iskan planlama etiitlerinin basladigi tarihten once yerini terk etmis olup
kamulastirlacak tasinmaz mali bulunan aileler iskdn edilmezler. Bu tarihten geriye dogru ti¢ yil
icerisinde, tasinmaz mallarim zorunlu hal olmadan ellerinden ¢ikaran ve yerine esdegerde veya
daha fazla degerde tasinmaz mal almayan aileler yerlerini terk etmemis olsalar dahi iskdn
edilmezler. Zorunlu haller yonetmelikle belirlenir.

(3) Kamu kurum ve kuruluslarinca kamulagtirilan alanlarda yerlesik olan ve
kamulastirmadan etkilenen ailelerden Devlet eliyle baska yerde iskdnmini istemeyenler, yazili
basvurular iizerine, ilgili valiligin teklifi ve Icisleri Bakanligimin olumlu gériisii alinmak sartiyla
Bakanlik¢a kendi kéy hudutlart icinde gosterilecek bir yerde iskan edilebilirler.

(4) Bu madde kapsamina giren ve Devlet eliyle iskdnlarini isteyen ailelerden; iskdn
duyurusu tarihinin bitiminden sonra doksan giin icinde miiracaat etmeyenler ile aldiklar: veya
alacaklart kamulastirma bedelinin, Bakanlikca belirlenen miktarini, kamulastirma bedelinin
Bakanlik¢a belirlenen miktardan az olmasi halinde ise kamulastirma ve tezyidi bedellerinin
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tamamimi, Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatirmayr taahhiit etmeyenler iskdn
edilmezler.”

Kamulastirma konusunda son olarak Gecekondu Kanunu’nun Gegici Madde 5
diizenlemesini de dikkate almak gerektigini sdyleyelim. Diizenleme geregince; “17 Agustos ve 12
Kasim 1999 depremlerinde zarar goren Marmara Bélgesindeki illerde tabii afetler nedeni ile
saghikli, giivenli ve diizenli yeni yerlesim alanlart olusturmak ve konut ihtiyacum karsilamak
amaciyla bedeli 15/05/1959 tarihli ve 7269 sayili Kanunla tegkil olunan afetler fonundan
saglanarak kamulagtiriimis veya kamulastirilacak veya afetlere iliskin hiikiimler tasiyan diger
kanunlara gore iktisap olunmus veya olunacak arsa ve arazilerde, arsa ve konut tiretimi igin
gerektiginde 20/07/1966 tarihli ve 775 sayili Kanun hiikiimlerine gére islem yapilir.”

775 sayili Kanun’un 5. maddesine gore; “liizumu halinde, belediyeler gecekondu 1slah ve
tasfiye sahalari i¢inde bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde yeniden teskil edilecek dnleme
bolgeleri icine rastlayan ozel miilkiyetteki arazi ve arsalari ve bunlar igerisinde yapr veya sair
herhangi bir tesis bulundugu takdirde bu yapi ve tesisleri, bu kanunda belirtilen amaclarda
kullanmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanhginin izni ile sahipleriyle anlasarak satin alabilirler
veya kamulastirabilirler”.

775 sayili  Gecekondu Kanunu, kamu kurumlari arasinda bir kamulastirma
olamayacagindan (Kamulastirma Kanunu'nun 30. maddesinin®® diginda) kamu kurumlarindan
Vakiflar Genel Miidiirliigii elinde bulunan arazilerin, gecekondu Onlemek ic¢in alan yaratmak

2OKamulastirma Kanunu Madde 30: Kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarinin sahip
olduklari taginmaz mal, kaynak veya irtifak haklari diger bir kamu tizel 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 ddeyecegi bedeli de belirterek mal
sahibi idareye yazili olarak basvurur. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis
glin icinde cevap vermez ise anlasmazlik, alici idarenin basvurusu Uzerine Danistay 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 glin icinde, 10 uncu maddede yazih
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 6ngoriilen 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 igin alic
idareye onbes glin sire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak lizere
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 6édenmesine karar verilir ve bu
karar, tapu dairesine ve paranin yatirldigi bankaya bildirilir. Tescil hiikmi 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 amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amacla kullanilamaz. Aksi takdirde devreden idare, 23 lncli madde
uyarinca tasinmaz mali geri alabilir. Bu husus tapu katlginiin beyanlar hanesine serh
verilir.
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amaciyla nasil kullanilacagini 6zel olarak diizenlemistir. 775 sayilt Kanunun 4. maddesi su sekilde
diizenlenmistir:

“Gecekondularin 1slah, tasfiye ve énleme bélgeleri icinde bulunan binali ve binasiz vakif
tasinmaz mallardan 3 iincii maddenin ikinci fikrasi kapsami disinda kalanlar:, bu kanunda
belirtilen amaglarda kullamlmak iizere, asagidaki sartlarla ve genel hiikimlere gore bedeli
6denmek suretiyle ilgili belediyelerin milkiyetine gecer:

a) Arazi ve arsalarin bedeli; bulundugu sehir, kasaba ve bélgenin ozellikleri, yapiimig ve
yapilacak kamu hizmet ve tesislerinin durumu vesair hususlar da goz éniinde bulundurularak, ilgili
belediye ve Vakiflar Idaresi arasinda anlagma yolu ile tespit edilir.

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

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

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

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

Sozii gegen bolgelerde Devlet veya diger kamu tiizel kisileri tarafindan yaptirilacak kamu
hizmet ve tesisleri i¢in liizumlu vakif taginmaz mallar da yukaridaki esaslara gore bu Ildarelere
intikal ettirilir.”

Kamulastirma Kanunu ve 6306 sayili Kanun geregince kamulastirma isleminin hukuka
aykirihig icin agilacak olan davalar idare mahkemelerinde 30 giin i¢inde agilir.?’Kamulagtirma
Kanunu’nun davalari 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 yapilan ilan
tarihinden itibaren otuz giin icinde, kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal ve maddi
hatalara karst da adli yargida diizeltim davasi agilabilir.

Idari yargida agilan davalar oncelikle goriiliir.
Istirak halinde veya miisterek miilkiyette, paydagslarin tek basina dava haklar: vardir.

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

Idare tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore tespit olunan malike ve zilyede karst agilan
davalarin goriilmesi sirasinda, taginmaz malin gercek malikinin baska bir sahis oldugu anlasildig
takdirde, davaya bu gercek malik, tapu malikinin daha once é6ldiigii sabit olursa mirasgilart da
dahil edilmek suretiyle devam olunur.

Actlan davalarin sonuglart dava agmayanlari etkilemez.”

216306 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 Usull Kanunu uyarinca dava acilabilir.
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Belediye Kanunu’nun 73. maddesi de “kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda
bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde oncelikle
gortisiiliir ve karara baglanir” hitkkmiiyle bu tip davalarin hizla bitirilmesini diizenlemistir.

D. YIKIM

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
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 5. maddesinde su diizenlemeye yer vermistir:

“(1) Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve
rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda, (vikim konusu da dahil) oncelikli olarak malikler ile
anlasma yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kiraci veya sumirlt ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu
vapilarda igyeri bulunanlara gecici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.

(2) Uygulamamn® gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli
yapwyi kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile yapilacak
olan anlagmamn, bunlara yardim yapilmasimin ve enkaz bedeli ddenmesinin usul ve esaslari
Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan 0Once, riskli yapilarin yiktirilmast icin, bu yapilarin
maliklerine altmis giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire icinde yapi, malik tarafindan
viktirldmadigi  takdirde, yapuun idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek ve tekrar siire
verilerek® tebligatta bulunulur. Verilen bu siire icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi
takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile
gereken diger yardim ve krediler oncelikle doniigiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere,
mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve iigtincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktirilmadig
tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikca yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen
viktirllmadig tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi
halinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve iglemlerini bizzat
da yapabilir. ”

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

“(1) Riskli yapt tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapi tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yap tespitinin kesinlesmesi halinde, Miidiirliik, gerekli tebligatlarin
yvapilmasini ve riskli yapinin yiktirilmasini Idareden ister.

(2) Idarece;

a) Altmis giinden az olmamak tizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi yapi
maliklerinden istenilir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyr kiract veya simrli ayni hak
sahibi kullananlara tahliye icin malik tarafindan bildirim yapilmas: gerektigi belirtilir.

22Kanun veya Yénetmelikte “uygulama”’nin ne oldugu belirtiimemistir. Sadece
“uygulama alani” ibaresi tanimlanmistir. 6306 sayili Kanun’un Uygulama YoOnetmeligi
madde 3 (1) Uygulama alani: Bakanlar Kurulu karariyla kararlastirilan riskli alan ile
Bakanlikca belirlenen rezerv yapi alanini ve riskli yapinin veya yapilarin bulundugu alan.
23Bu siire Uygulama Yénetmeligine gére 30 giindiir.
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b) Yikim ruhsati; yapr maliklerinden biri veya birkacimin veya bunlarin vekillerinin
miiracaati tizerine, yikilacak yapimin tahliye edildigine ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin
kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina ve yikim
sorumlusu olarak statik fenni mesulin belirlenmesine istinaden, maliklerin muvafakati
aranmaksizin alty is giinii icerisinde diizenlenir.

¢) (a) bendinde verilen bu siire icerisinde riskli yapilarin yiktirilp yiktirdmadig
mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan yiktirdmamuys ise, yapimn idart
makamlarca yiktirllacagi belirtilerek otuz gunden az olmak Uzere ek siure verilerek tebligatta
bulunulur.

¢) (a) ve (c) bentlerinde belirtilen sekilde verilen siireler iginde riskli yapilarin maliklerince
viktirilmamast hdlinde, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin
durdurulmast ilgili kurum ve kuruluglardan istenilir ve maliklere verilen siireler icinde riskli
yapilarin yiktirdmadigr miilki amire bildirilir.

(3) Ikinci fikra uyarinca maliklerce yiktirlmayan riskli_yapdarin_tahliyesi ve yiktirma
islemleri, yiktirma masrafi oncelikle doniisiim projeleri ozel hesabindan karsilanmak iizere,
mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

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

(5) Riskli yapuin yiktirdmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli
yapinin yiktirilmast igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler icerisinde; maliklerce,
gii¢lendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19
uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karart alinmasi, giiclendirme
projesinin hazirlatilmasit ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiglendirme isi,
vapilacak giiclendirmenin mahiyetine gére ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire
icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapr belirtmesinin kaldirilmast icin
Miidiirliige basvurulur.

(6) Idare, tahliye edilerek yiktirilan riskli yapilara ve tahliye veya yikim islemleri
gerceklestirilemeyen riskli yapiara iliskin bilgi ve belgeleri, ikiser aylik periyotlar halinde
Miidiirliige bildirir. Yukaridaki fikralara gére yiktirdlamayan yapular Bakanlik¢ca veya Miidiirliikge
yikilir veya yiktirilr.”

Afet alanlari agisindan 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, Baymdirlik Bakanliginin miitalaasi da
alinarak Imar ve Iskan Bakanhiginca hazirlanacak bir yonetmelikle tespit olunur . Belediye
hudutlar1 ve varsa miicavir sahalar dahilinde ilgili belediyeler, bunun diginda kalan yerlerde vali ve
kaymakamlar bu yonetmelik esaslarinin uygulanmasini saglamakla yiikiimlidirler. Yonetmelik
esaslarina aykiri olan yapilar (yani 6nceden yonetmeliklere aykiri olarak yapilmis olan yapilar veya
yonetmelik ¢ikmadan 6nce yapilmis olan yapilar) hakkinda; yukarda belirtilen merciler tarafindan
sahiplerine tebligat yapilarak, en ¢ok 3 aylik siire iginde hatanin ve tehlikeli durumun giderilmesi
bildirilir. Verilen slre icinde sahiplerince 1slah edilmeyen bina veya bina kisimlar1 belediye
hudutlar1 ve miicavir saha dahilinde belediye enciimenlerince diger yerlerde ise il veya ilce idare
kurullarinca, yikma parasi yikinti malzemesinden karsilanmak, yetmemesi halinde kalan kismi
afetler fonundan tamamlanmak tizere yiktirilir.
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7269 sayili Kanun ile 6306 sayili Kanun hiikiimlerinden hangisinin uygulanacagi problemi,
son ¢ikan kanun olan 6306 sayili Kanun’un uygulanmasi ile ¢oziilecektir.

Yikimda kamu yarar1 vardir. Bu yiizden yikim igin mal sahipleri veya binayi kullanan
kiraci, iggalci gibi diger kisilerle dncelikle anlasma yoluna gidilecegi belirtilse bile, riskli binalarda
Bakanlik veya il midirliikleri ya da yetkilendirilen belediyeler devreye gererek inisiyatifi
ustlenmektedir. Bu kurumlar, once maliklere yikimi kendilerinin yapmasi igin 60 giin siire
vermekte, sonra yikilmadiysa otuz giinliik bir yasal ek siire daha vermekte, sonrasinda valiler ve
kaymakamlarca binanin tahliye edilip yikilmasini istemekte ve goérevlendirmektedir. Buna ragmen
hala yikilmadrysa Bakanlik ya da yetkilendirilen belediyeler yikim islemini bizzat yapmaktadir.

Belediyeler ve Devlet can kayb1 riski oldugu i¢in riskli binada vatandasin oturmasina bile
bile izin veremez. Kanunun ve Yo6netmeligin mevcut haline gére; yikimin geciktirilmesi yoninde
takdiri ek siireler Devlet¢ce verilemez. Ciinkii bir deprem olursa ek siire veren veya binanin
bosaltimini yapmayan kamu gorevlileri ve yoneticileri Tiirk Ceza Kanunu’na gore taksirle adam
oldiirmekten; gorevi ihmal suclarindan hapisle yargilanirlar. Bir de hukuk mahkemelerinde agilan
Olenlerin ya-kinlariin desteginden yoksun kalma tazminat davalariyla kars1 karsiya kalirlar.

E. HAK SAHIPLERININ ANLASMASI VE PAYLARI

6306 sayili Kanun 6. maddesi ile, iizerindeki binalarin yikilmasindan sonra riskli binanin
oturdugu parsellerin, oncelikle malikleri tarafindan degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir. Bu
cercevede;

-parsellerin tevhit edilmesine,

-miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
-yeniden bina yaptirilmasina,

-paylarin satigina,

-kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir.

Burada goriilmektedir ki 6ncelikle riskli binanin yikilmasindan sonra, malikler arsa paylari
oraninda 2/3 ¢ogunlukla kendi aralarinda riskli binanin yikip yeniden yapilma sartlarinda
anlasabilirler. Kimin hangi bagimsiz boliimii alacagina, kime kag m2 konut veya igyeri verilecegine
malikler arsa paylariin 2/3 ¢ogunluguyla karar verirler. Bu anlagmaya yeniden yapim sartlarini
igeren bir s6zlesme O6rnegi eklenebilir. Burada Kanun metninin yazilig bigiminden kaynaklanan bir
tartismaya da yer vermek gerekir. Medeni Hukuk alaminda g¢alisan Prof. Dr. Ergun Ozsunay?,
belirtilen 2/3 ¢ogunlugun hem arsa pay1r ve hem de paydas ¢ogunlugu oldugunu belirtmektedir.
Ancak bizim de katildigimiz goriis ve Bakanlik uygulamalari, Kanunun ruhundan ve metninden
bunun arsa payr agisindan 2/3 g¢ogunlugu oldugu; ek olarak paydaslar agisindan 2/3 ¢ogunluk
gerekmeyecegi goriisiindedir. Ancak ilk firsatta climlenin sonunda bu farkli goriisleri engelleyecek
tarzda bir diizenleme yapmanin yararl olacagina inanmaktay1z.

Kanun, maliklerin 2/3 oraninda kendi aralarinda anlagamamalar1 halinde Once
kamulastirma yapma ve sonrasinda bu binay1 yeniden yapma konusunda Devleti yetkili kilmustr.
Devlet maliklerin anlagsamamasi halinde eger bir bi¢imde kamu yarar1 varsa (mesela gevre i¢in bu
binanin bos kalmasi zararliysa, kres, okul, saglik ocagi gibi sosyal ve Kkiiltiirel donati alami
yapilmasinda fayda goriiliiyorsa veya enkaz halinde durmasi sakincaliysa yahut riskli alanlardaki
bir projeye dahil edilmesinde fayda goriilityorsa) bu miilkii kamulastirabilmekte ve sonrasinda

24 Bkz. Ergun Ozsunay, 6306 sayili Kanun ve Kentsel Déniisim Uygulamalarina
lliskin Diisinceler, istanbul, 2014.

40



yeniden yapma islerini bizzat yapabilecegi gibi, maliklerin bir kismin1 da anlagsmaya dahil ederek,
miiteahhitlerle kat karsilig1 veya hasilat paylasimi gibi modellerle anlagma yollarini kullanabilir.

644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi dayaniksiz
yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykir1 yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin
doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya yaptirmak™ ibareleri ile yetkilendirilmistir. Bu
genel bir yetkidir ve Cevre ve Sehircilik Bakanligina kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde
miidahale etme ve istedigi isleri bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adia bu yetki KHK nin 11.
maddesi ile Altyapt ve Kentsel Doniisim Hizmetleri Genel Midirliigi’ne birakilmistir. Genel
Muadarlik (d) bendine gore; doniistim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi, doniisiim
alam ilan edilen alanlardaki yapilarmn tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve
islemlerinin yapilmasini saglamak; doniisiim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma,
gerektiginde acele kamulastirma, payh miilkiyete ayirma, birlestirme, finansman
dizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlart i¢indeki gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma
ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje cercevesinde hak sahipleri ile anlasmalar saglama,
gerektiginde yap1 ruhsatt ve yap1 kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki
transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek 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.

Burada Bakanligin ve Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii’niin hak
sahipligi ve uzlagma hakkinda yetkilendirilmesi genel bir yetkidir.

6306 sayili Kanun’un ruhu ve sozleri; miilkiyet hakki konusu olan riskli alanlardaki
yapilarin ve risksiz olan alanlardaki riskli yapilarin yeniden yapimi ve degerlendirilmesi yetkilerini
hak sahiplerinin uzlasmasina birakmistir. Kanun 6/1. maddesinde bu ilkeyi “parsellerin malikleri
tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu g¢ercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az {igte iki ¢ogunlugu ile karar verilir” seklinde
diizenlemistir. Buradan anlagilmaktadir ki 6306 sayili Kanunun &zellikle 2/3’iin kendi aralarinda
anlagsmalar1 sonucu kalan 1/3’iin hissesinin anlasan 2/3’ten birilerine satisi yoluyla miilkiyet
hakkina miidahale etmesi, en az aralarinda anlasan {icte iki agisindan miilkiyet hakk: ihlali degildir.
Kisiler aralarinda anlasarak 2/3 olarak her tiirlii miilkiyet iliskisini sulhen ¢6zmiis olacaklardir.
Fakat anlagmaya katilmayan 1/3 kapsamindaki miilk sahipleri a¢isindan, onlarin miilklerinin
digerlerine veya Devlete zorla satisi ile miilkiyet haklarnin AITHM uygulamalar1 ve Anayasadaki
miilkiyet diizenlemeleri karsisinda ihlal edildiginden séz edebiliriz. Her ne kadar 6306 sayili
Kanuna karsi agilan iptal davasinda su anki iiye yapisi ile Anayasa Mahkemesi, 1/3 azinlik
hissedarlarin paymin satilmasini anayasaya aykirt bulmamigsa da biz yinede “Olgiililiik” ilkesi
geregi satis yerine daha uygun ¢éziimler bulunabilecegi diislincesindeyiz. Bize gore bu kisiler 2/3
karsisinda oy haklar1 ve sistemi etkileme olanaklar1 kalmasa dahi yeniden yapim siirecinde, verilen
miilk kadariyla yeni yapinin miilkiyeti iginde kalmalidirlar. Eger yapilan yeni binadaki yeni
paylasimda, bu kisilere az miilk verilip haksizlik yapilmigsa da bu kisiler bir yandan miilklerini
korurken bir yandan da tazminat davalar1 agarak kendilerine yapilan haksizligi ortadan
kaldirabilmelidirler. Boylece bu kisiler onlarca, belki yiizlerce yildir, kusaklarca ailelerinin
oturdugu miilklerden ve mahallelerden uzaklastirilmamis olacaklardir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeliginin 15. maddesi de, riskli alanlarda ve riskli
yapilarda Kanun kapsaminda Oncelikle maliklerce uygulama yapilmasmin ana ilke oldugunu ve
Kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurumlarin maliklere
yardimci olmakla yiikiimlii oldugunu belirtmektedir.
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6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesinin (1) nolu bendi; riskli alan ve riskli yapilarda maliklerin anlagmasini ve sonuglarini su
sekilde diizenlemektedir.

“Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat
irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili
tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, donceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile
vapilan anlasmanin sartlari tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil
edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve gahsi haklar ile temlik
hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu gsekilde
belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirdir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir. Bu gercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hasiat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri
oranminda paydaslarim en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin
bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az
olmamak itizere anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen
rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan
anlasma c¢ercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a
uygun goriilenler TOKI'ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karart ile yapilan
anlasmaya uyularak islem yapilir.”

Kanun’un 6. maddesinin 5 nolu bendi geregince;
“Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin
her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazilart satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz
boliimler de dahil olmak iizere tasinmazilar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarim
bagka bir alana aktarmaya

¢) Aynmt alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere
doniistiirmeye

¢) Kamu ve 0zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsihig
usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya,
paylart aywrmaya veya birlegtirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
uyarmca suurly ayni hak tesis etmeye yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002
tarihli ve 4734 sayih Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve ézel
hukuk tiizel kisileri ile ozel hukuka tabi anlagmalar ¢ercevesinde de yapilabilir.”

Konuyu daha derin inceleyebilmek icin Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 1s1g¢mda riskli yapilar1 ve riskli alanlar1 ayr1 ayr
incelemek faydali olacaktir.

1. Riskli Yapilarda

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesine gore ekonomik omriinii
tamamlamis veya afet durumunda yikilabilecek veya agir hasarli olacak riskli yapilarda maliklerin
arsa paylarimin 2/3 ¢ogunlugu ile anlasma siireci su sekilde islemektedir.
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“(2) Riskli yapilarda, Kanunun 6 nct maddesinin birinci fikrast uyarinca, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapiimasina, yeniden
bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yveniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememiy ise, riskli yapinin
degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluglarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi iizerine, biitiin malikler toplantiya
cagrilir. Toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapimin degeri de gozetilerek biitiin
maliklerce oybirligi ile anlasmaya c¢alisilir. Oybirligi ile anlagma saglanamamast halinde
yapilacak uygulamaya sahip olduklar: hisseleri oranminda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile
karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu karar, karara
katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig ediliv ve bu tebligde,
onbes giin icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz boliimlerine iliskin arsa
paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayic degerden az olmamak iizere anlagma
saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlikca odenmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil
edilecegi bildirilir.

(3) Anlasmaya katilmayan maliklerin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylari; 15/4
maddesinde belirtilen usule gore, arsa payr degeri iizerinden anlasma saglayan diger paydaslara
acik artirma usulii ile satlir. Paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, rayig
bedeli Bakanlhik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve en az iigte iki
cogunluk ile alinan karar cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir
veya Bakanlikca uygun gériilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin
karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.

(5) Kanun’un 6 nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca, iizerindeki riskli binanin
yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin satisina karar verilmesi halinde, bu satigin
oncelikle Bakanliga veya Bakanhgin uygun gordiigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahutta Idareye
veya TOKI ve teklif edilmesi gerekir.

(6) Bakanlikca uygun goriilmesi halinde, Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrast
uyarinca, arsa paylart satin alinanlar ile 14 iincii madde hiikiimleri ¢ercevesinde konut veya igyeri
sozlesmesi yapilabilir.

(7) Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilarin tamamumn riskli yap olarak
tespit edilmis olmast halinde, bu yapilar birlikte degerlendirilerek, yurutilecek uygulamaya sahip
olduklar: hisseleri oraminda maliklerin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.

(8) Bir parselde birden fazla yapt bulunmasi ve bu yapilardan bazilarimn riskli yapi olarak
tespit edilmis olmast halinde;

a) Igili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine riskli yapidr belirtmesi islenir. Riskli olarak tespit
edilen bu yapilarin yeniden insast i¢in diizenlenecek yapi ruhsati, diger maliklerin haklarinin menfi
olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil, sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve
muvafakatine istinaden dlzenlenir.

b) Riskli olarak tespit edilen bu yapilarin birlikte degerlendirilebilmesi icin, bu yapilarin
bulundugu alamn risksiz olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil iglemleri Miidiirliikce re’sen yapilir veya yaptiriir.

(9) Uzerindeki yapilarin tamamimin riskli yapt olarak tespit edilmis olmast sarti ile tevhidi
miimkiin olan birden fazla parselin tevhid edilmesi ile terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine
tizerindeki riskli yapilarin yiktirilmasindan sonra, her parselde ayri ayri sahip olduklar: hisseleri
oramnda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda
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veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, viskli yapilarin bulundugu parsellerle
tevhid edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi icin, bos parsellerdeki biitiin maliklerin
oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhidden sonra yapilacak uygulamaya tevhid ile olusan
parselde sahip olduklari hisseleri oraninda maliklerin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir.”

Yonetmeligin bu diizenlemesi ve Kanunun 6. maddesi dogrultusunda riskli binanin
malikleri risk raporu ¢ikarildiktan sonra bir genel kurul yapacaklar. Bu genel kurulda
bulabiliyorlarsa 2/3 ¢ogunlukla;

-parsellerin tevhit edilmesine,

-miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi1 bazinda uygulama yapilmasina,
-yeniden bina yaptirilmasina,

-paylarin satigina,

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

Bu karar kapsaminda arsa pay1 toplaminda 2/3 malik ¢ogunlugu aslinda her seye karar
vermektedir. Bu kararlar arasinda o ana kadar yapilan diikkanlarin durumu, yola cephe, bahge kati,
ortak alanlardan yararlanma Onceligi gibi ¢ok ¢esitli konular dogrultusunda serefiye olup
olmayacagi, miiteahhide alt katin diikkan olarak insaat yapimi karsiliginda verilmesi sonucu halen
diikkan olan dairenin malikine (st katlardan daire verilmesi gibi bir cok cetrefilli konuda kat
malikleri anlagabilir. Bu anlagmalara katilmayan ¢ogu serefiye sahibi daire sahipleri ve azinlikta
kalip, anlagsma dis1 kalan maliklere 2/3 karari resmi olarak yollanmakta ve karara katilmalari igin
15 giin siire verilmektedir. Burada ilk akla gelen 2/3 ¢ogunluk kararina katilma i¢in yapilan tebligat
sonrast 15 giinliik siirede maliklerin ugradiklar1 haksizli§a karsi tazminat haklar1 sakli kalmak
kaydiyla bu anlagsmaya katilip katilamayacaklaridir. Miilkiyet hakkinin yeri ve dnemi sebebiyle
bizce gerek anlagmaya ihtirazi kayit koyarak veya gerekse noter ihtar1 ile ihtirazi kaydi belirterek,
kalan 1/3’den bazi kisiler var olan anlagmaya katilabilirler. Boylece yeniden yapimin disinda
kalmazlar. Oncelikle en azindan diger 2/3 tarafindan kendilerine verilen miilkii alip, hi¢ olmazsa
bir kisim miilkiyetlerini koruyabilirler. Daha sonra da ortalamada ii¢ y1l siirecek bir tazminat davasi
acarak; serefiyeler sebebiyle, miiteahhitle yapilan paylasimin haksizlifi dolayisiyla, sozlesme
dolayisiyla hak kayiplarina veya 2/3 g¢ogunlugun kendilerine yapmis olduklari haksizliga karsi
ugradiklari zarar1 tazmin edebilirler.

Uygulama Y 6netmeliginin 15. maddesinin 2 nolu bendine gore; {igte iki cogunluk ile alinan
kararin diginda kalan 1/3 ya da daha az1 azinlik maliklerin yapinin i¢indeki bagimsiz boliimlerine
iligkin arsa paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlagma
saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacag1 diizenlenmistir. Anlagsmaya katilmayan
1/3 igindeki maliklerin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylarinin satis degerinin tespiti i¢in; 6nce
15. maddenin ikinci fikrasi uyarinca SPK’ya kayitli lisanshi degerleme kurulusunca riskli yapinin
degeri tespit edilmekte, ancak maddenin devaminda ise anlagmaya katilmayan maliklerin arsa
paylarmin degerinin; Bakanlik¢a tespit ettirilen rayi¢ arsa payr degeri lizerinden belirlenecegi
dizenlenmektedir.

15. maddenin 2 nolu bendinde; Sermaye Piyasas1 Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren
lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilecek riskli yapinin degerinden bahsedilmektedir.

Ancak burada sadece riskli yapinin degerinin degil; serefiyelerine gore riskli yapida yer
alan her bir bagimsiz boliimiin dederinin Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet
gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilmesi gerekir. Boylece bagimsiz boliimii
satilacak olan kisinin hi¢ olmazsa deger konusunda magdur olmasi ve deger tartigmasi onlenmis
olur.
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Serefiyesi de dahil edilerek belirlenen deger iizerinden diger maliklere satisin nerede ve
nasil bir acik arttirma ile yapilacagr Yonetmeligin 15/A maddesinde su sekilde belirlenmistir.

“(1) Riskli binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazlarin yeniden
degerlendirilmesi konusunda, sahip olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki
cogunlugu ile alinan karar, anlagmanin gartlari ve riskli yapinin Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayith olarak faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluglarina tespit ettirilen degeri Miidiirliige

bildirilir.

(2) En az iigte iki ¢ogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin bagimsiz boliimlerine
iligkin arsa paylarimin rayi¢ degerini tespit etmek ve satig islemini ger¢eklestirmek iizere, Miidiirliik
biinyesinde, biri baskan ikisi iiye olmak iizere, en az ii¢ kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis
Komisyonu teskil olunur. Rayi¢ deger, maliklerce Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak
faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilen riskli yapimin degeri de
gozetilerek bu Komisyonca belirlenir.

(3) Miidiirliik, satisin yapilacagi yeri ve zamam, biitiin maliklere elden veya maliklerin
adrese dayal niifus kayit sistemindeki adreslerine taahhiitlii posta yoluyla teblig eder. Taahhiitlii
posta yoluyla yapilan tebligde, teblig evrakimin postaya verildigi tarihi izleyen onuncu giiniin
sonunda tebligat yapimuis sayilir. Atk artirma ile satis tarihi, teblig tarihinden itibaren en az yedi
giin sonra olacak sekilde belirlenir.

(4) A¢ik artirma ile satiga iliskin teblig ile birlikte, satisi yapilacak payin tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna gére satis islemine tabi oldugu ve satisa veya taginmazin
devrini gerektiren benzeri bir igleme tabi tutulamayacagi yoniinde belirtme yapilmast ilgili tapu
miidiirliigiinden yazili olarak istenilir.

(5) Satist yapilacak paywn iizerinde ipotek bulunmasi, satis islemine engel teskil etmez,
ancak, satis isleminden once ipotek alacakiisina haber verilmesi zorunludur.

(6) Acik artirmaya en az iigte iki ¢cogunluk ile anlasan paydagslar disinda herhangi biri
katilamaz. Satisi gozlemci olarak izlemek isteyenler ile payr satisa ¢ikarilan malikler satisin
vapildig1 salona alinabilir. Ancak, bunlarin agik artirmaya miidahale etmesine miisaade edilmez.
Actk artirma icin belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse alinmac.

(7) A¢tk artirmaya katilan paydagslarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina
almir. Katilimer durumunu gosteren tutanagin tanziminden sonra, Komisyon Baskaninca, satisa
ctkardan arsa paylarina iligkin bilgilerin satisa katilanlara bildirilir ve satis islemi baglatilir.
Komisyon Baskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak iizere satisa katilan paydaslardan, sozlii olarak
pey stirmelerini ister. Siiriilen peyler arttirma tutanagina yazilarak, karsiligi pey sahibi tarafindan
imzalanwr. Arttirma iglemine devam etmeyecek taliplerin, keyfiyeti arttirma tutanagina yazmasi ve
imzalamasi zorunludur.

(8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satis islemi sonunda, tespit edilen
rayi¢ bedelden az olmamak tizere, en yiksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmasim karara
baglar ve bu paydastan satis bedelinin yedi giin icerisinde banka nezdinde actirilacak vadeli
hesaba yatirilmasi istenilir. Bu siire icerisinde satig bedeli yatirilmaz ise, ikinci en yiiksek teklif
sahibine satis yapilir.

(9) Acik arttirma ile satisa istirak eden tek bir paydas olmasi halinde, belirlenen rayi¢
degerinden az olmamak iizere bu paydasin verecegi teklif gecerli kabul edilir.

(10) Satis bedelinin yatirimasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina tescil

yapilmak iizere, Miidiirlitkge ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Ilgili Tapu miidiirliigiince tescil
islemi tamamlandiktan sonra, payt satilan ilgiliye durum bildirilir.
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(11) Satis islemi tamamlanp komisyonca karara baglanmadan evvel, iicte iki cogunluk ile
alinan karara katilmayan maliklerin, iicte iki cogunluk ile alinan karari kabul etmeleri ve iicte iki
cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sézlesmeyi komisyonca verilen siire igerisinde
imzalayarak Miidiirliige vermeleri halinde, acik artirma ile satis islemi gegersiz sayulir”.

Yapilan agik arttirmada anlasmaya katilmayan bagimsiz boliimler 2/3 ¢cogunluktan kisilere
satilamamigsa, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca
O0denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagsma gercevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun gériilenler TOK1’ye
veya Idareye devredilir.

Anlasma disinda kalan daireler ister 2/3 ¢ogunluktaki paydaslara satilsin, isterse Bakanlik
tarafindan satin alinsin; iicte iki ¢ogunluk ile alinacak kararlar ve anlagma sartlari Cevre ve
Sehircilik Bakanligi il miidiirliigline bildirilir. Bu durumda, paydaslarin karar1 ile yapilan
anlagsmaya uyularak islem yapilir. Yani 2/3 cogunluk hangi sartlarla binay1 yenileyeceklerine karar
vermigse o sekilde bina yeniden yapilir. Ve hissesi satilanin yeni bagimsiz boliimii Hazineye
verilir. Malik ile yapilan anlagmanin sartlarinin tapu kiitiigiinde belirtilmesi de dahil tapu tesciline
iligkin iglemler Bakanlik il miidiirligii vasitasiyla gergeklestirilir.

Bu diizenlemede Bakanlik 2/3 ¢ogunluk bagimsiz boliim maliklerinin miiteahhitle yapmis
oldugu anlagmaya ek veya degisiklik yapamaz gibi goriinse de Bakanligin gerek 644 sayili
KHK’nin ve gerekse 6306 sayili Kanunun 6/1 ve diger ¢esitli maddelerindeki genel yetkisi ve
maliklerle miiteahhidin anlagsmasi dogrultusunda “uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve
ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir” hiikkmii acisindan
Bakanligin iki dudaginin arasinda kalindigi i¢in, Bakanlik bu anlagmalara ister uzlasma ile ister
islemlerde zorluk ¢ikararak miidahale edebilecektir. Ayrica etmesi de gerekir. Ciinkii {igte iki kat
malikleri aralarinda anlasarak kalan 1/3 bagimsiz boliim arsa paylarinin (miiteahhitle yapilacak
paylasim da disiiniilerek) yeni yapilacak yapinin en kotii kisimlarda yer almasii saglamisg
olabilirler. Hatta yapinin girisinde bulunan ve biiyiik kira getiren tapuya kayith diikkana karsilik
binanin arka tarafindan kotii bir daire veya ofis verilmis bile olabilir. Bu tiir yapilan haksizliklar
sonucta paylari rayi¢ degerinden alan Bakanligi da zarara ugratacagindan Bakanligin hakkaniyet
Olciisiinde, kamu zararinin 6nlenmesi agisindan da bu anlagsmalara miidahil olmas1 gerekmektedir.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 3. bendi geregince; anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan
veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiract veya smirl
ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere
konut, igyeri, arsa veya doniigiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirli ayni
hak saglayan ve usul ve esaslar1 Bakanlik¢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; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959
tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir.

Bu boliimde belirtmemiz gereken bir diger konu 2/3 ¢ogunlukla bir anlagma yapilmamasi
halinde yikilan binanin durumunun ne olacagidir. Onceki boliimlerde belirttigimiz gibi 6306 sayili
Kanunun 6. maddesinin 2. bendi bu konuyu su sekilde diizenlemistir: “Uzerindeki bina yikilmus
olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az iicte iki ¢cogunluk ile
anlasma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir.
Bu Kanun wuyarinca yapilacak olan kamulastrmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 3 iincii  maddesinin  ikinci  fikrasindaki  iskan  projelerinin
gerceklestirilmesi amagly kamulagtirma sayulr ve ilk taksit 6demesi, mezkuir fikraya gore belirlenen
tutarlarin beste biri oraminda yapiulir. Tapuda miilkiyet hanesi a¢ik olan tasinmazlar ile mirasgisi
belirli olmayan, kayyim tayin edilmig, ihtilafli veya iizerinde sumirlt ayni hak tesis edilmis olan
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tasinmazlarin kamulastirma islemleri aym madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare;
kamulastirma iglemlerinin yiiriitiilmesi icin mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye
veya tapuda kayitli son malike gére islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayitl malikin 6lmiis olmasi
halinde Bakanhik, TOKI veya Idare, kamulastirma islemi icin miras¢ilik belgesi ¢ikartabilecegi
gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.
Kamulastirma icin anlagsma saglanmasi hélinde, Bakanhik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda
tasinmazin tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sozlesme ve uzlasma
tutanag tanzim edilir ve ilgili tapu miidiirliigiine gonderilerek kamulastirmanin resen tapu siciline
islenmesi saglanir.”

2. Riskli Alanlarda

6306 sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeliginin 15 maddesinde riskli alanlarda ve Kanun
kapsaminda oncelikle maliklerce uygulama yapilmasinin ana ilke oldugu ve Kanun kapsaminda
yapilacak bu uygulamalara iligkin is ve islemlerde ilgili kurumun maliklere yardimeci olmakla
yiikiimlii oldugu diizenlenmistir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 15 maddesinin 10 ve 1lnolu fikrasi ise
riskli alanlarda hak sahiplerinin haklarina ve anlagma siirecine iligskin su diizenlemeyi icermektedir.

“(10) Riskli alanlarda;

a) Malikler tarafindan yiiriitiilecek uygulamalarda parsellerin tevhit edilmesi ile terk, ihdas
ve tapuya tescil islemlerine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hdsilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine,

b) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda ilgili kurum tarafindan
yiiriitiilecek uygulamalarda uygulanacak projeye, sahip olduklar: hisseleri oraninda maliklerin en
az Ugte iki cogunlugu ile karar verilir.

(11) Uygulama alaminda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya herhangi bir afet riskinden
dolayr veyahut mevzuata gére yapilasma hakkinin olmamasindan dolayr yeni yapt yapilmasi
miimkiin degil ise, uygulama alanmindaki yapinin yerine yapilacak yeni yapi, uygulama alani disinda
baska bir parselde yapilabilir. Boyle bir durumda Kanundan kaynaklanan haklarin uygulama alam
disindaki parselde kullanilacagina dair uygulama alanimin bulundugu ildeki Miidiirliikten yazi
alimir. Bu yazi MiidUrliukce ilgili belediyelere ve tapu miduarluklerine bildirilir.”

Riskli alanlarda uygulamalar il ve ilge belediyelerinin organizasyonunda yirittulmektedir.
Belediyeler hak sahipleri ile ¢esitli anlasmalar olusturmakta, bu anlagmalar dogrultusunda miilk
sahipleri veya tapu tahsis belgesi sahiplerine ayni1 bolgede yapilacak yeni binalardan taginmazlar
verilmektedir. Her ne kadar, maddede karar almada 2/3 proje paydaslarindan bahsetse de genelde
verilen vekaletler ve yetki belgeleri dogrultusunda her tiir tevhid, ifraz, yeniden yapim ve
paylasimlar belediyeler tarafindan belirlenmektedir. Burada iizerinde durmamiz gereken bir baska
konu da “proje” ibaresidir. Proje bir biitiinliik olusturan yap1 veya yapilar toplulugudur. O bolgede
ve pay sahiplerinin arsasinin oldugu alanda yapilacak olan proje ig¢inde bulunan arsa pay1
sahiplerinin, 2/3 cogunluk oyu ile tiim kararlar alinabilmekle birlikte, uygulamada kararlar
belediyeler tarafindan alinmaktadir. Ek olarak belirtmeliyiz ki, riskli alanda proje paydaslarinin 2/3
cogunluk ile karar almabilmesi i¢in bu yonetmelik hitkmiinlin dayanaginin 6306 sayili Kanunda da
bulunmasi gereklidir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun madde 6 bend
7’ye gore; bu Kanun gergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, lizerindeki kéhnemis
yapilar da dahil olmak tizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olusacak
tasinmazlarin degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya idarece yapilir veya yaptirilir.
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Bu Kanuna ve Uygulama Yo6netmeligine gore en karmasik konulardan biri deger tespitidir.

Kanun ve Yonetmelik, riskli binalardaki ve anlagmaya katilmayanlarin satilacak arsa
paylar1 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 oramnda
tescil edilir” ibaresinde goriilmektedir. Burada “6nceki vasif”’, bagimsiz bolimlere iliskin arsa pay1
oranlaridir. Bagimsiz bolimlerin 6zelliklerine bagli degerlerine goére belirlenen arsa pay1
oranlarinda arsa miilkiyeti, paydaslara dagitilmaktadir. Burada degerleme ibaresi gecse bile
yapilacak iglem; parasal agidan bir degerleme degildir.

Ikinci degerlendirme kriteri, aym maddede 2/3 kararina “katilmayanlarin bagimsiz
boliimlerine iliskin arsa paylar, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak
tizere anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir” ibaresindeki arsa payinin
rayi¢c degeridir. Buradaki ifade agiktir. 2/3 aralarinda anlasirsa anlagsmaya katilmayanlarin arsa
paylari, bagimsiz boliimlerin serefiyelerinin de hesaba katilmasi yoluyla deger tespiti yapilarak,
belirlenen degerinden satilir.

Yonetmeligin 12/3. maddesinde, “tasinmazin degeri degerleme konusunda uzman kisi,
kurum veya kuruluslardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak
bilgilerden de faydalamlarak... Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesindeki®® esaslara gore
tespit” edilecegi belirtilmektedir. Bu halde belirlenecek degerde diikkan ve dairelerin tiim
serefiyeleri bulunmakta ve sadece arsa payi degil, arsa payi ve ilizerindeki daire birlikte
belirlenmektedir. Ancak bu deger, 2/3 anlasma disinda kalan azinlik hisselerinin satigina esas
almmamaktadir.

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

a) Cins ve nevini,

b) Ylzolgcimind,

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 kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma glinlinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degerini,

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

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlcileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda bitin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekceli bir degerlendirme
raporuna dayal olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbiislinlin sebep olacagl deger artislari ile ilerisi icin dislintlen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz
mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet distklGgu gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet
diustkligi kamulastirma bedelidir.
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Yonetmelik madde 15, 2. bendinde ise, “riskli yapinin degeri Sermaye Piyasast Kuruluna
kayitly olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir” denmektedir.
Burada yap1 ile birlikte bagimsiz boliim olan daire veya ditkkanin konumu ve 6zellikleri ile ilgili
serefiyelerin de dahil olacagi bir deger belirlenmektedir. Yapimin biitiinsel olarak ve her bir
bagimsiz boliimiin degeri bu yolla belirlenmektedir. Bu deger ni¢in belirlenmektedir, ne zaman bu
deger kullanilacaktir, maalesef tarafimizdan anlasilamamustir.

Yonetmeligin 15. maddesi yine 2 nolu bendinde, 2/3 yoniindeki ¢ogunluk kararinin “kabul
edilmemesi halinde bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek rayig
deger”i ifadesinde daire veya diikkanin konumu ve Ozelliklerinin de esas alindigi serefiyeli
degerinin arsa pay1 degeri, 2/3 ¢ogunlugun anlagmasinin digindaki azinlikta kalanlarin hisselerinin
satisinda kullanilacak olan degerdir.

Yonetmelik 15. maddenin 3. bendinde de yine “arsa pay1 degeri”nden bahsetmektedir.

Kanaatimizce mevzuattaki bu farkli ifadelerin yorumlanmasi yolu ile;2/3 gogunluk veya
iistli bir oranla anlasan miilk sahiplerinin karsisinda azinlikta kalan kisilerin arsa paylarmin g¢iplak
degeri ile satilmasi seklindeki bir uygulama biylk bir haksizliktir. Bu satislarda daire veya
diikkanlarin yikimdan 6nceki var olan konumlari, 6zellikleri, serefiyeleri dikkate alinarak satig
degeri belirlenmelidir. Tapuda konut olarak goziikse bile igyeri olarak kullanilan ve ayda 10.000
TL kira getiren yerler vardir ve arsa payr 10/100 diir. Ust katindaki daire ise 12/100 arsa payina
sahip olmasina ragmen deger olarak ve kira getirisi olarak diikkanin 1/3 degerindedir. Bina riskli
olup, yikimindan sonra 2/3 karari ile igslem yapilip, diikkan sahibi dogal olarak arsa paylar1 esas
almarak yapilan yeni paylasima karsi ¢ikarsa onun hissesi iist kattaki daireden bile daha diigiik bir
bedele satilarak miilkiyet hakk: tasfiye edilecektir. Bu sonu¢ bizim adalet anlayisimiza aykiridir.
Taraflar arasindaki uzlagsmazliklarda Bakanlik yetkilileri ve yargig; ¢iplak arsa payi degeri yerine
yikimdan 6nceki daire veya diikkkan konumu ve 6zelliklerinin, yani serefiyelerinin belirtildigi arsa
degerini dikkate almalidir.

F. YARDIMLAR VE TESVIKLER

6306 Sayil1 Kentsel Doniisiim Yasasi olarak da bilinen Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, riskli alanlarin ve riskli yapilarin Kentsel Doniisiim kapsaminda
saglikli ve gilivenli yasam alanlar1 haline getirilmesini diizenlemistir. Bu Kanun kapsaminda,
yurdtulen uygulamalarda riskli olarak tespit edilmis yapilar yikilmakta ve yeniden insa
edilmektedir. Riskli alanlarda ise toplu sekilde bosaltma ve yapilasma olmaktadir. Riskli olarak
tespit edilen yapilarin tahliye edilmesi durumunda hak sahiplerinin magduriyetini dnlemek amaci
ile devlet yardimlari yapilmaktadir. S6z konusu yardimlar, Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 16. maddesinde diizenlemistir.
6306 sayili Kanunun 7. ve 8. maddelerine dayanilarak hazirlanmis olan Déniisiim Projeleri Ozel
Hesab1 Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi (Kredi Yonetmeligi) ise kentsel
doniisiim kapsaminda yapilacak olan devlet yardimlarinin isleyigine iliskin usul ve esaslart
belirlemektedir.

Bu kisimda, devlet yardimlariin usul ve esaslar ile s6z konusu yardimlardan kimlerin ne
sekilde yararlanacagi lizerinde durulacaktir.

1.Riskli Yapilardaki Konut Sahibi ve Kiracilar icin Yardimlar

Anlagma ile riskli yapiy1 tahliye eden maliklere veya malik olmasalar bile kiraci veya
siirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere gegici konut veya kira yardim
yapilabilecegi 6306 Sayili Kanunun 5. maddesinde agik¢a diizenlenmistir. Uygulamanin
gerektirmesi halinde yukarida sayili kisiler disinda kalan kisilere de ayni yardimlarin yapilmasi sz
konusu olabilir. Boyle bir durumda Cevre ve Sehircilik Bakanliginin (Bakanlik) teklifi iizerine
Bakanlar Kurulunca karar alinmasi gerekir. Malik olmadigi halde riskli yapiy1 kullananlara (kiraci
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veya smirli ayni hak sahiplerine) yardim yapilabilmesi veya enkaz bedeli ddenmesi de ayni
maddenin ikinci fikrasi uyarinca Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca belirlenecektir.
Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan riskli yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet edenlere
konut sertifikas1 verilmesi de miimkiindiir. Konut sertifikasinin usul ve esaslar1 Bakanlikca
belirlenecektir. Bunun disinda, 6306 sayili Kanunun 6. maddesi uyarinca anlagma ile tahliye edilen,
yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kirac1 veya
sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi tespit edilenlere konut, arsa veya
dontisiim projeleri 6zel hesabindan kredi verilmesi de mimkundur.

Uygulama Yonetmeliginin 14. maddesi uyarmnca; riskli yapilarin maliklerine konut
verilmesinden sonra arta kalan konut bulunuyor ise, riskli yapilarda kiract veya ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet edenlere konut verilmesi icgin sozlesme yapilabilir. Yine
Yonetmeligin 15. maddesinin 6. fikrasina gore, arsa paylar1 2/3 ¢cogunluga veya Bakanliga satilan
kisilere Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde, 14. madde ¢ercevesinde konut verilmesi miimkiindiir.

Uygulama Yonetmeliginin 16. maddesi uyarinca, anlasma ile tahliye edilen riskli yapilarin
maliklerine, tahliye tarihinden itibaren Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilmasi
mumkundur. Yoénetmelikte 25.07.2014 tarihinde yapilan degisik ile, yardim siiresinin riskli alan
disindaki yapilarda 18 ay ve Kanun kapsaminda anlagsma yolu ile kamulastirilan yapilarda 5 ay
oldugu; riskli alanlarda kira yardim siiresinin 36 ay1 gegmemek kaydi ile ilgili kurum tarafindan
yapilacag1 diizenlenmistir. Aylik kira bedeli her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tiketici Fiyat Endeksi yillik degisim oraninda giincellenmektedir. Bakanlik tarafindan
2015 yili illere gore kira yardim oranlart yaymnlanmistir. 2015 yili aylik kira yardim bedeli 735
TL’yi (istanbul, Ankara, Izmir illeri icin) gegmemektedir. Yonetmeligin 16/4 maddesi uyarinca
kira yardimi bagvurularinin tahliye tarihinden itibaren en geg¢ 1 bir yil i¢inde, Bakanlikca belirlenen
bilgi ve belgelere istinaden riski alan veya rezerv yapi alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan
disindaki yapilarda ise Miidiirlige yapilacagi diizenlenmistir. Bu bentte diizenlenen 1 yillik siirenin
hak diisiiriicii siire oldugunu ve tahliye tarihinden itibaren 1 yil icinde idarece istenen belgelerle
birlikte kira yardim bagvurusunun yapilmasi gerekmektedir. yapilan kamulastirilan yapilacak kira
yardiminin aylik 735 TL’yi ve yardim siiresinin 18 ay1 gegemeyecegini diizenlenmistir.

Uygulama Yonetmeligi’ne gore, yapilacak kira yardiminin bes aylik miktar1 taginma
masrafi da dikkate alinarak def’aten 0denebilecektir. Yine kiraci olarak ikamet edenlere veya
igyeri isletenlere, belirlenen aylik kira bedelinin iki kat1 kadar, sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet
edenlere veya igyeri isletenlere ise bes kat1 kadar def’aten kira yardimi da yapilabilecektir. (Madde
16/2 ve 3 hikmu).

Kira yardimlar1 siirh siire ile yapilmaktadir. Ornegin riskli yapilarda yardim siiresi 18
aydir. Fakat hak sahibine 18 aydan once riskli yap1 yerine insa edilen bagimsiz boliimii teslim
edilmis ise yardim siiresi teslim tarihine kadar olmalidir. Yani yardim siiresi teslim tarihi dikkate
almarak 18 aydan daha az olabilecektir.

6306 sayili Kanun’un 5. Maddesi ve Uygulama Yo6netmeligi’nin 16. Maddesi hiikiimleri
uyarinca riskli olarak tespit edilen yapilardaki hak sahiplerine Cevre ve Sehircilik il Miidiirlukleri
tarafindan yapilacak olan kira yardimlar ile ilgili olarak bagvurunun alinmasini, incelenmesini ve
O0demeye kadar olan siirece dair 21.01.2015 tarihinde Bakanlik tarafindan Kira Yardimlari
Uygulama Kilavuzu yaymlanmigtir. Hak sahiplerinden istenilen belgelere dair ayrintilarin yer
aldig1 bu kilavuzda;

. 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapt maliklerine her yil alinacak Bakan
Olur’una gore sadece ikamet ettikleri bir bagimsiz boliim ic¢in 18 ay kira yardimi yapilacaktir.
Kira yardimi 6demelerinde riskli yapida ikamet sart1 aranmakta olup, malik, kirac1 ve sinirh ayni
hak sahiplerinden sadece bu sart1 saglayanlara 6deme yapilacaktir.
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. Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi hem de faiz
destegi 6demesi yapilmayacaktir. Dolayisiyla hak sahibinin kira yardimina basvurmasi durumunda
faiz destekli krediye bagvuramayacaktir. (Yonetmelik 16/7)

. Binanin riskli oldugu kesinlestikten sonra bagimsiz boliimiin satildig1 durumlarda,
yeni malik kira yardimina basvuramayacaktir.

Bu Kilavuza gore riskli yap1 malikleri sadece ikamet ettikleri bir bagimsiz béliim icin kira
yardim alabileceklerdir. Oysa 6306 sayili kanunun Uygulama Y 6netmeliginin 16/1°de “ Maliklere,
kiracilara ve siirlt ayni hak sahiplerine, sahip olduklar1 veya kullandiklar1 Kanunun Kapsamindaki
biitiin yapilardan dolay1 kira yardimi yapilabilecegi diizenlenmistir” Yonetmelikte bu yonde agik
bir diizenleme var iken Kilavuz ile ikamet edilen bir bagimsiz boliim i¢in yardim yapilabileceginin
diizenlenmis olmas1 yerinde olmamustir.

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 yardiminin doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanacagini belirtmektedir.

2.Riskli Alan ve Yapilardaki Isyeri Sahibi ve Isyeri Kiracilar1 icin Yardimlar

6306 Sayili Kanun’un 5. maddesi, riskli alan ve yapilarda isyeri olanlar i¢in, gegici konut
veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi almak amaci ile Bakanlik, TOKI ve yerel yonetimlerle
anlagma esasi getirmistir. Bir diger anlatimla, sadece anlagma yolu ile tahliye edilmis, yani Devletle
anlasarak riskli yapidan ayrilmis olan igyeri sahibi olanlara idareden, elinde varsa gecici olarak
igyeri tahsisi veya kira yardimi yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Bunun disinda 6306 sayili Kanunun 6.
maddesi uyarinca anlagsma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarda isyeri
bulunanlara igyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya konut sertifikasi
verilmesi de mimkunddr.

Uygulama Yo6netmeliginin 13. maddesi uyarinca Devlet, igyeri sahipleri ile anlasirsa bir
sO0zlesme yapilmast miimkiin olacaktir. S6z konusu sézlesme sonucunda eski igyerinin bedeli ile
yenisi harmanlanacaktir. Devlet hak sahibine olan borcunu; nakit veya isyeri hissesi veya imar
hakkinin aktarilmasi (bir tiir menkul kiymet / hisse senedi gibi) yoluyla ddeyecektir. Vatandas
borglu 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 ddeyebilecektir. Isyerinde bir yildan az siireyle kiraci olanlara ise ne sekilde
yardim yapilacagl Bakanlar Kuruluna birakilmistir, ancak bu yonde heniiz Bakanlar Kurulu karari
hazirlanmig degildir.

Uygulama Yonetmeliginin 14. maddesinde isyerinde kiraci olanlara ne sekilde isyeri
verilecegi diizenlenmistir. Buna gore; en az bir yildir igyeri isletenlere (igyeri sahiplerine isyeri
verdikten sonra elde isyeri kalacaksa) isyeri verilebilir. Eger isyeri talebi ¢ok, isyeri sayist simirli ise
bu durumda noter huzurunda kura ¢ekilecektir. Uygulama Yonetmeliginin 16. maddesinde ise
sadece igyeri maliklerine igyeri tahsisi ve kira yardimi yapilacagini tekrarlamis, kiracilara ise
sadece kira yardimi yapilacagii 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 {giincii fikrasi, Devlet ile anlagarak riskli yap1 ya da
riskli alani tahliye eden maliklere, malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya smirli ayni hak
sahiplerine, igyeri sahiplerine veya bir yildan fazla isyerinde kiraci olanlara 6zel hesaptan kredi,
arsa veya konut sertifikasi verilebilecegi hilkkme baglanmigtir. Bunun disinda yine ayn1 madde
uyarinca, konutunu ve igyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere kredi
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verilebilecegi belirtilmistir. 7. maddede ise; bu kapsamdaki kisilere bankalardan kullanilacak
kredilere, Bakanlar Kurulu karari ile 6zel hesaptan faiz destegi verilebilecegi belirtilmistir.

Bunun diginda da, Kredi Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca anlasma ile tahliye edilen,
yiktirilan veya kamulastirilan riskli yapilarin maliklerine ya da s6z konusu yapilarda kiract ya da
sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet eden ya da isyeri bulunan kisilere, konutunu ve
isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak isteyenlere, Bakanlik¢a doniisiim projeleri 6zel hesabindan
kargilanmak iizere kredi verilebilecegi belirtmistir. Aynt Yonetmeligin 13. maddesi uyarinca ise
kredi almak isteyen hak sahiplerinin, bulunduklar1 yerdeki Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine
basvurmasi gerekmektedir. Kredi bagvurusu uygun bulunursa Bakanliga gonderilecek ve de
onaylanan kredi basvurusu sonucunda, kredi kullanan ile Bakanlik arasinda bir borglanma
sozlesmesi diizenlenecektir. Konutunu veya isyerini kendi imkanlari1 ile yaptirmak isteyenlere
verilmek {izere onaylanan kredi sonucunda, kredi tutarinin yiizde 25’1 pesin olarak 6denecektir.
Geri kalan kisminin 6demesi de insaatin ilerleme orani dikkate alinarak ii¢ esit taksit halinde kredi
kullanan hak sahibinin hesabina aktarilacaktir. Kullanilan kredinin geri 6demesi insaatin bittigi
tarihten sonra baslayacaktir. Kredi Yonetmeliginin 14 ve de 15. maddesi geri 6demenin ne sekilde
gergeklesecegini belirtmistir. Bakanligin kredi kullananlari denetleme yetkisi mevcuttur. Bir diger
anlatim ile Bakanlik kredinin amacina uygun kullanip kullanilmadigini denetleyebilecektir. Ayrica,
kredi borcunun devredilmesi de miimkiindiir. Ancak, Kredi Yonetmeliginin 16. maddesinin {igiincii
fikrast uyarinca, kredi borcunun devredilebilmesi igin, kredi kullanilarak edinilen konutun, kredi
kullanan ile ayni sartlar1 haiz bagka biri tarafindan devralinmasi veya satin alinmasi gerekir. Aksi
takdirde borg, Bakanlik¢a usuliine ve sézlesme hiikiimlerine gére muaccel hale getirilerek tahsil
edilir.

Bu cergevede konut ve igyeri yapimi i¢in kredi vermenin yaninda, Yonetmeligin 15.
maddesi uyarinca (Doniisiim Projeleri Ozel Hesabr Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimm
Yonetmeligi-RG 13.9.2012 tarih 28410) risk tespit ve yikim i¢in de hak sahiplerine kredi verilmesi
miimkiindiir. Basvurular yine hak sahiplerince bulunduklar1 ildeki Cevre ve Sehircilik il
Miidiirliikleri’ne yapilacaktir. Tespit i¢in kullanilan kredinin hak sahibine ait hesaba aktarildiktan
sonra 3 ay i¢inde risk tespitinin yaptirtlmasi ve Bakanliga gonderilmesi zorunludur. Eger riskli
yapinin yikimi igin kredi kullanilmig ise yine kredi tutarinin hak sahibinin hesabina yatirildigi
tarihten itibaren 6 ay icinde yikim isleminin yaptirilmasi, enkazin kaldirilmasi ve neticeden yine
Bakanligin haberdar edilmesi zorunlu olmaktadir.

Kanunun 6/8 hilkmiine gore yine riskli alan ve rezerv yapi alani1 disinda olan ve Kanunun
ongordiigli amaglar bakimindan giiclendirebilecegi teknik olarak tespit edilmis yapilar icin
Bakanlik¢a doniigiim projeleri 6zel hesabindan gii¢lendirme kredisi verilebilecektir.

4.Devlet ile Hak Sahiplerinin Anlasamamasi Durumu

Devlet ile hak sahiplerinin anlagsmalarinin hangi yiizde ile olacagi 6306 sayili Kanunda
belirtilmemistir, bu yiizden birebir anlagmanin gecerli olacagi kabul edilmelidir. Eger Devlet ile
hak sahipleri anlagamazlarsa, binalar yikildiktan sonra isyeri veya konut sahibi olup olmadiklarina
bakilmaksizin Devlet ile binada oturan hak sahiplerinin 2/3 oraninda ¢ogunlugu anlasirsa ve hangi
kosullarda anlasmislarsa ona gore uygulama, paylasim, gelir ve bina yapilacaktir. Kalan 1/3
cogunlugun paylart diger maliklere sunulacak, almazlarsa Bakanlik ve TOKI’ye, oradan da
Hazineye gececektir.

Eger binada oturanlarmm 2/3 ¢ogunlugu ile anlagsma olmazsa; bu durumda acele
kamulastirma yapilacaktir, yani konut veya isyeri Devlete gegecek, Devlet belirleyecegi bedelin
1/5’ini pesin 6deyecektir. Kalan kismin 6denmesini de 5 yila kadar yayabilme imkani1 mevcuttur.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin birinci fikrasina aykiri olarak Uygulama
Yonetmeliginin 14. maddesinde; anlasma disinda kalan, miilkii kamulastirilan veya hissesi diger
maliklerce satin alinan kisilere de Bakanlifin uygun goriirse konut veya isyeri verebilecegi
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diizenlenmistir. Riskli yapilarda anlagma disinda kalan konut ve isyeri sahiplerine getirilen bu hak
6306 sayili Kanuna aykiridir. Kanuna aykir1 bir yonetmelik maddesinin yapilamayacagi aciktir.
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 Yonetmeligi
dogrultusunda yeniden diizenlenmesi mantikli olacaktir.

5.Yoksul veya Dar Gelirlilere Yapilacak Olan Yardimlar

Kredi Yonetmeliginin 19. maddesi uyarinca 775 sayili Gecekondu Kanuna (Gecekondu
Kanunu) gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek krediler; Ozel Hesabin
finansman durumuna goére 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 Kanununun Uygulama
Yonetmeliginin 7. maddesi uyarinca bir ailenin ya da kisinin yoksul veya dar gelirli sayilabilmesi
icin yillik net gelirlerine bakilmaktadir. Toplu Konut idare Baskanligi (TOKI), ailelerin ya da
kisilerin yoksul veya dar gelirli olarak belirlenmesi konusunda, yasama ve gecim sartlarini, memur
maaslarindaki katsay1 ve asgari {icret artigini dikkate alarak yillik net gelir limitlerini arttirabilir.

G.IMAR PLANLARI VE KENTSEL TASARIM

644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi dayaniksiz
yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykirt yapilarin ve bunlarin bulundugu
alanlarin  doniigiim projelerini ve wuygulamalarimi yapmak veya yaptirmak” ibareleri ile
yetkilendirilmistir.

Yine 644 sayih KHK’nin 2/§ maddesinde “Gecekondu, kiyi alanlart ve tesisleri ile
niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera disina ¢ikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan
ve yerlesmelerde yapilacak iyilestirme, yenileme ve déniisiim _uygulamalarinda 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 ozel proje alanlarina dair her tiir ve élgekte etiit,
harita, plan, parselasyon plant ve yapi projelerini yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma,
ruhsat ve yapim islerinin gerceklestivilmesini saglamak, yapr kullanma izinlerini vermek ve bu
alanlarda kat miilkiyeti kurulmasmn 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
Bagskanlig1 tarafindan yapilan uygulamalara iligkin her tir ve dlgekte etiit, harita, plan ve
parselasyon planlarint yapmak, yaptirmak, onaylamak, ruhsat islerini gergeklestirmek, yapt
kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin kurulmasini saglamak” seklinde yetki
verilmistir.

Bu maddelerle verilen genel bir yetkidir ve Cevre ve Sehircilik Bakanligina kentsel
doniisiime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi isleri bizzat yapma yetkisi verir.
Bakanlik adina bu yetki KHK’nmin 7. maddesi ile Mekansal Planlama Genel Miidiirligii’ne
birakilmistir. Genel Miidiirliik (e) bendine gore; 2. maddenin birinci fikrasimin (1) bendinde
belirtilen konularla (Depreme kars1 dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine
aykirt yapilarin ve bunlarm bulundugu alanlarin doniistim projelerini ve uygulamalarin1 yapmak
veya yaptirmak) ilgili olarak her Olgekteki imar plani ve imar uygulamalarini, kentsel tasarim
projelerini yapmak, yaptirmak ve onaylamak gorev ve yetkilerine sahiptir.

Genel Midiirliik, ek olarak (k) bendi geregince 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyle Almmacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun hikimleri cercevesinde
yapilacak binalar, genel sigmak alanlari, 6zel gilivenlik bdlgeleri, enerji ve telekomiinikasyon
tesisleri ile ilgili altyapi, iistyap1 ve iletim hatlari, yanici, parlayici ve patlayict madde iiretim
tesisleri ve depolari, akaryakit ve sivilastirilmig petrol gazi istasyonlar1 gibi alanlar ile ilgili her tiir
ve Olgekteki planlarin yapilmasina iliskin esaslar1 belirlemek, bunlara iligskin her tiir ve dlgekteki
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harita, etit, plan ve parselasyon planlarini gerektiginde yapmak, yaptirmak ve resen onaylamak
yetkilerine de 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 madde 6, 5 nolu bent su diizenlemeyi getirmistir.
“Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin
her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmaziar: satin almaya, én alim hakkin kullanmaya, bagimsiz
bolimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasimmaz miilkiyetini veya imar haklarim
baska bir alana aktarmaya ...yetkilidir”.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun madde 6, 6.
bentte ise Bakanligin, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak
tizere; 6zel kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iligkin olanlar da dahil, her tiir ve 6lgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu
standartlar1 plan kararlar ile tayin etmeye veya 0Ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,
onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya yetkili oldugu diizenlenmistir. Burada kullanilan
“kent tasarimlary” ibaresi uygulamada “kentsel tasarum projeleri” olarak kullanilmaktadir. Kentsel
doniisiim yoluyla 6niimiizdeki 50 yil i¢in sehir planlar yeniden yapildigi i¢in bir yanda da kentsel
tasarim projeleri kullanilarak estetik kentler kurgulanmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4. maddesinin g bendinde “kentsel tasarim
projesi”’; “Dogal, tarihi, kiiltiirel, sosyal ve ekonomik ozellikler ile arazi yapisi dikkate alinarak,
tasarim amacina gore kiitle ve yapilanma diizeni veya agik alan diizenlemelerini iceren,; tagsit
ulagimi, otopark ve servis iligkileri ve yaya dolasim iligkilerini kuran; yapi, sokak, doku, acik ve
vesil alanlarin iliskisini ve kentsel mobilya detaylarini gosteren,; altyapir unsurlarum biitiinciil bir
vaklagimla disiplinler arast olarak ele alan, imge, anlam ve kimlik ozelliklerini ifade eden; tasarim
ilke ve araclarini igeren uygun olcekteki proje” olarak tanimlanmisgtir?®.

26Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliinin 30. maddesinde kentsel tasarim
projelerinin hazirlanmasina dair esaslar su sekilde siralanmistir: (1) Kentsel tasarim projesi
yapilacak alanin smurlar1 imar planinda gosterilebilir. Ancak kentsel tasarim projelerinin
imar planindan once yapilmis olmasi halinde, bu projelerdeki gerekli ayrintilar imar plani
kararlarinda yer alir.

(2) Kentsel tasarim projelerinin bulundugu yerlesme veya bolgenin gelisme ve
yapilagma hedefleri biitiiniinde ele alinmas1 ve projelerin yonlendirilmesi amaciyla biiyiik
alan gerektiren bolgelerde proje kapsaminda gerektiginde master plan hazirlanabilir.

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

(4) Uygulama imar plan1 onaylanmadan kentsel tasarim projeleri uygulanamaz.

(5) Kentsel tasarim projelerinde, alanin o6zelligine gore doluluk-bosluk orani,
yapilar arasi iligkiler, tagit ve yaya hareketleri gibi mimari ve mekan tasarimina iliskin
ayrintilar ile dogal, kiiltiirel, sosyal, ekonomik, ulagim ve teknik altyapiya iliskin veriler
dikkate alinir.
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Kanunun 8. maddesi dogrultusunda; Bakanhk, TOKI ve idare; damsmanlik, yazilim,
arastirma, her tiir ve Olgekte harita, etiit, proje, kadastro, kamulastirma, mikro bdlgeleme, risk
yonetimi ve sakinim plani calismalarini, her tiir ve 6lgekte plan yapimi ve imar uygulamasi islerini
ve donilisiim uygulamalarini, 4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler ile akdedecekleri protokoller
cercevesinde 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet uygulamalari suretiyle de
gerceklestirebilirler.

Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin kentsel doniisiimde imar planlartyla ilgili yetkileri
Uygulama Y onetmeliginin 18. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“(1) Uygulama alamna yénelik olarak yapilacak planlarda alamin ézelligine gore; afet
risklerinin azaltilmasi, fiziksel cevrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve
ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlihigi ile yasam kalitesinin
artirllmasi esastir.

(2) Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapt alami ile riskli yapilarin bulundugu tasinmaziara iligkin her
tiir ve olgekteki plant resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapt alamndaki uygulamalarda faydalaniimak iizere; dzel kanunlar
ile dngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve dlgekteki planlama islemlerine esas tegkil

(6) Kentsel tasarim projeleri, 6lgegin niteligine gore farkli ayrintilar1 igerecek
sekilde hazirlanir.

a) Kentsel tasarim projeleri genel olarak; koruma, sagliklagtirma, iyilestirme,
yenileme politikalarini i¢eren, ulasim, tasarim, fonksiyon ilkelerini ortaya koyan, gesitli
semalar ve tasarim ilke ve detaylari ile desteklenen bir bigimde hazirlanir. Projede; alanin
ithtiya¢ programi ve alan verileri dogrultusunda, agik mekanlarin kapali mekanlarla birlikte
diizenlenmesi, toplu tasima, tasit, yaya, bisiklet, otoparklar, servis gibi genel ulagim-
dolagim sorunlarmin ¢oziimii, ¢evre diizenlemesi ve altyapiya iliskin kosullar, ¢evre
yapilarla iligkilerin kurulmasi ve her tiirlii diizenlemenin temel ilkeleri belirlenir.

b) Kentsel tasarim projeleri ayrintili olarak; ada i¢i veya dis1, proje alanindaki
ulasim-dolasim 1iliskileri ve acik-kapali alanlara iligkin tasarimlar, arazi ve yap1
diizenlemelerine iligkin kotlandirmalar, yonlenme, bah¢e mesafeleri, kiitleler arast 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
icin uygun olabilecek Olgekte yeterli sayida goriiniis, kesit, siliiet, 3 boyutlu olarak arazi
tizerinde modellenmesini igerir. Ayrica detay listesi, aydinlatma elemanlari, yonlendirme
ve tanitim levhalari, ¢0p kutular1 ve benzeri kent mobilyalarina ait ayrintilar ve kesin proje
raporu da bu ¢alisma kapsaminda ele alinir.

(7) Kentsel tasarim projesi dogrultusunda mekénin imge, anlam ve kimlik
kazanmasini, estetik ve sanat degerinin yiikseltilmesini, yapilarin bir uyum igerisinde ve
biitiinliik olusturacak sekilde diizenlenmesini amaglayan ve mekénsal planlama sistematigi
igerisinde uygulamaya yonelik kilavuz ve tavsiye niteliginde kararlar1 igerecek sekilde
kentsel tasarim rehberi hazirlanir.

(8) Yaya bolgeleri ve meydanlarin planla ve tasarim ile gelistirilmesi esastir.

(9) Sokak ve binalarin tasariminda erisilebilirlikle beraber mekanlarin
aydinlatilmasi, sokaklarin birbiriyle iliskisi, 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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edecek standartlar: belirlemeye ve gerek goriilmesi hdlinde bu standartlar: plan kararlart ile tayin
etmeye veya Ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari
hazirlamaya, yetkilidir.

(3) Biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisindeki ilce belediyelerince hazirlanan imar plani
teklifleri hakkinda ilgili biiyiiksehir belediyesinin goriisii alinir. Biiyiiksehir belediyesinin onbes
giin icinde goriis vermemesi halinde, uygun gériis verilmis sayilir.

(4) Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapt alanlarinda
kentsel tasarum projesi ile birlikte, riskli yapt veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlik¢a
talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin
cevresinin meri planlari, mevcut durumu gosteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
goriigleri ile birlikte Bakanliga iletilir. Bakanlik¢ca uygun goriilen plan teklifleri, aynen veya
degistirilerek onaylanir.

(5) Uygulama alaminda, 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu ile 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullamilmasi Hakkinda Kanun kapsaminda
kalan alanlardan bulunmast halinde, alamn sit statiisii de gozetilerek, Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginin gériisii alimr. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi gériisiinii otuz gun icerisinde bildirir.”

Burada ozellikle; ilgili 6zel sektor kuruluslari veya kisiler tarafindan plan tekliflerinin
hazirlanarak Bakanliga sunulabilecegi dikkatimizi ¢ekmektedir. Belediyeler tarafindan uzun
stirelerce siiriincemede birakilan 6zel projeler icin dogrudan Bakanligin, belediyeleri devreden
cikararak plan yapmasi gerekli bir uygulamadir. Ancak bu gerekliligin sik¢a kullanilmamasi, yerel
yonetimlerin devreden ¢ikarilmamasi da baska bir zorunluluktur.

6306 sayilh Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 19. maddesi de planlarin
degerlendirilmesini su sekilde diizenlemistir: “Bakanlik, uygulama alanin ozelligine, planin
ol¢egine ve ihtiya¢ analizine gére kendisine sunulan planda bulunmast gereken esaslari ve
vapilacak tespit, arastirma ve inceleme konularim belirler. Bunlara gore sunulan plan kararlarin
degerlendirir. Bakanlik, plan onaylarken, planlama esaslarint ve yapilan analiz ve kararlar ile
birlikte plamin kent biitiiniine ve ¢evresine etkisini ve uyumunu, ulasim sistemi ile biitiinlesmesini,
sosyal ve teknik altyapt alanlarimin saglanmasini ve kentsel doku ve yasanabilirlik hususlarini da
dikkate alir’”.

Burada 775 sayili Kanun madde 19°a da deginmekte fayda goriiyoruz. Bu madde sdyledir:
“Islaha muhtag veya tasfiyesi gereken gecekondu bélgeleri ile yeniden halk konutu veya niive konut
yapimina tahsis edilecek sahalarin secimi, haritalarimin hazirlanmasi, Imar ve islah planlarinin
diizenlenmesi, Toplu Konut Idaresi Baskanligimin denetimi altinda, ilgili belediyelerce yapilir veya
yaptirilir. Toplu Konut Idaresi Baskanligi, hazirlanan harita ve planlar redde, duzeltilmek Gzere
geri gondermeye, oldugu gibi veya degistirerek onaylamaya ve liizum gordiigii hallerde bu
hizmetleri kendisi yapmaya veya yaptirmaya yetkilidir. Onaylanarak kesinlesen planlar belediye
dairesinde herkesin gérebilecegi bir yerde bir ay siire ile asilir ve keyfiyet mutat vasitalarla halka
duyurulur”.

Imar Planlar1 konusunda deginmemiz gereken bir baska kanuni diizenleme ise, 7269 sayili
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 ve Sehircilik) Bakanlhiginca
degistirilmesi gerekli goriilmedigi takdirde, ingaata mevzuat dairesinde hemen izin verilir. Mevcut
imar planinin kismen degistirilmesi gerekli goriilen sehir ve kasabalarda, bu degisiklik planlart,
Imar ve Iskan (Cevre ve Sehircilik) Bakanliginca 5 ay zarfinda yaptirilir. imar veya istikamet plan
olmayan veya olup da tamamen degistirilmesi gereken yerlerde halihazir harita ve imar veya
istikamet plani imar ve iskan (Cevre ve Sehircilik) Bakanliginca éncelikle yapilir veya yaptirilir.
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Bu planlar yapilincaya kadar gelecekteki planlara gore esasli insaat yaptirilmasina Imar ve iskan
(Cevre ve Sehircilik) Bakanliginca izin verilebilir.

H. TEVHID VE iFRAZ

63006 say1lt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 6/1. maddesi,
tizerindeki riskli binalarin yikilmasi sonrasinda; parsellerin tevhit edilmesine, minferit veya
birlestirilerek veya imar adasi1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsihi§it veya hasilat paylasimi ve diger wusuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar
verilecegini belirtmektedir. Bu diizenleme dogrultusunda 2/3 oranindaki veya daha fazlasi orandaki
paydaslar tevhid ve ifraz gibi arazi hakkindaki islemlere birlikte karar vereceklerdir.

Bu konuda riskli yapilar agisindan 2/3 veya daha fazlasi oranda bir karar ¢ikmamasi
halinde veya riskli alanlardaki ana projelerin uygulanmasi acgislarindan Bakanlik kendiliginden
veya bagvuru iizerine devreye girecektir.

644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi dayaniksiz
yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykir1 yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin
doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya yaptirmak™ ibareleri ile yetkilendirilmistir.
Bakanlik adina bu yetki KHK’nin 11. maddesi ile Altyap1 ve Kentsel Doniistim Hizmetleri Genel
Midiirligi’ne birakilmistir. Genel midiirliik (d) bendine gore; doniisiim, yenileme ve transfer
alanlarinin belirlenmesi, doniigiim alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi
dizenleme ve degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak; doniisiim uygulamalarinda
hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma, payh miilkiyete ayirma, birlestirme,
finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlar igindeki gayrimenkullerin deger
tespitlerini yapma ve Bakanlikga belirlenen esaslar ve proje gergevesinde hak sahipleri ile
anlagmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yapit kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi,
tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek 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 yapilacagmi
belirlemeye yetkilidir.

Yine Bakanlik ayn1 yetkileri 6306 sayili Kanun 6. maddesinin 5. fikrasindan da almaktadir.
Bu diizenleme soyledir: “(5) Bakanlik;

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

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya,
paylart aywrmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
uyarinca sinirly ayni hak tesis etmeye yetkilidir”.

Tevhid ve ifraz konusu Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesinde 7. fikradan itibaren
sOyle diizenlenmistir:

“(7) Bir parselde birden fazla yapr bulunmasi ve bu yapilarin tamamumn riskli yapt olarak
tespit edilmis olmast halinde, bu yapilar birlikte degerlendirilerek, yiiriitiilecek uygulamaya sahip
olduklart hisseleri oraminda maliklerin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.

(8) Bir parselde birden fazla yapr bulunmast ve bu yapilardan bazilarimin riskli yapi olarak
tespit edilmis olmast halinde;
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a) Igili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine riskli yapidir belirtmesi islenir. Riskli olarak tespit
edilen bu yapilarin yeniden insast i¢in diizenlenecek yapt ruhsati, diger maliklerin haklarinin menfi
olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil, sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve
muvafakatine istinaden dlzenlenir.

b) Riskli olarak tespit edilen bu yapilarin birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bu yapilarin
bulundugu alamn risksiz olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemleri Miidiirliikce resen yapilir veya yaptirlir.

(9) Uzerindeki yapilarin tamamimn riskli yapr olarak tespit edilmis olmast sarti ile tevhidi
miimkiin olan birden fazla parselin tevhid edilmesi ile terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine
tizerindeki riskli yapilarin yiktirilmasindan sonra, her parselde ayri ayri sahip olduklar: hisseleri
oramnda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda
veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle
tevhid edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi icin, bos parsellerdeki biitiin maliklerin
oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhidden sonra yapilacak uygulamaya tevhid ile olusan
parselde sahip olduklart hisseleri oraninda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir.

(10) Riskli alanlarda;

a) Malikler tarafindan yiiriitiilecek uygulamalarda parsellerin tevhit edilmesi ile terk, ihdas
ve tapuya tescil islemlerine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine,

b) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda ilgili kurum tarafindan
ylritilecek uygulamalarda uygulanacak projeye,

sahip olduklar: hisseleri oraminda maliklerin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.

(11) Uygulama alaminda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya herhangi bir afet riskinden
dolayr veyahut mevzuata gére yapilasma hakkinin olmamasindan dolayr yeni yapt yapilmasi
miimkiin degil ise, uygulama alanindaki yapinin yerine yapilacak yeni yapi, uygulama alani disinda
baska bir parselde yapilabilir. Boyle bir durumda Kanundan kaynaklanan haklarin uygulama alam
disindaki parselde kullanilacagina dair uygulama alanimin bulundugu ildeki Miidiirliikten yazi
alvmir. Bu yazi Miidiirliikge ilgili belediyelere ve tapu miidiirliiklerine bildirilir.”

I. INSAAT

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun madde 6, 5.
bendinin (¢) fikras1 geregince Bakanlik; kamu ve 0Ozel sektor isbirligine dayanan usuller
uygulamaya, kat veya hasilat karsihig1 usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya
yaptirmaya, arsa paylarin belirlemeye yetkilidir. Bu diizenlemedeki uygulamalar, 4/1/2002 tarihli
ve 4734 sayili Kamu [hale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve 6zel hukuk
tiizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagmalar gercevesinde de yapilabilir.

Bu diizenleme daha ¢ok riskli alanda yapilacak toplu yapilasma projelerine iliskindir. Bu
alanlarda ingaat oncesi Bakanlik veya idareler tarafindan, sehir plancilara ve tasarimcilara sehrin
diger bolgeleriyle biitiinlikk i¢cinde sehir planlari ve kentsel tasarimlar hazirlatilmaktadir. Spor
alanlar1, saglik ve egitim alanlari, ibadet alanlar1 ve yesil alanlar ile parklar ve diger kiiltiirel ve
sosyal donati alanlarinin da yer aldig1 bu projelerdeki yapilar Bakanlik veya belediyeler yahut il
ozel idareleri tarafindan TOKI’ye, miiteahhitlere veya ingaat yatirnmcilarma kat karsihgi veya
hasilat paylasimli olarak ihale edilmektedir.
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Riskli yapilar agisindan Bakanlik ve Idare; insaat islerine insaat izni verme ve sonunda
iskan izni verilmesi disinda miidahale etmemektedirler. Tiim organizasyon burada oturanlarin arsa
paylar1 acisindan 2/3 ve iizerindeki cogunluk karar1 ile yapilmaktadir. Bu ¢ogunluk ya insaati kendi
yapmaya veya insaatit bir yiikleniciye yaptirmaya karar verebilmektedir. Veya kat veya diikkan
karsilig1 miiteahhitle anlagmaktadir.

J. RISK 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 i¢inde kisilerin bulunmasinin / yasamasinin
saglikli olmadigr binalarin ve alanlarin yenilenmesini, iyilestirilmesini ve tasfiye edilmesini
saglamaktir.

6306 sayili Kanun uyarinca ¢ikartilmis olan “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi” ise, 6306 sayili Kanunun uygulama
esaslarini belirtmektedir. S6z konusu mevzuat uyarinca riskli alanlarin ve yapilarin risk tespitleri
yapilacaktir. Bu tespitlere karsi ise; riskli yap1 malikleri ve kanuni temsilcileri “itiraz” haklarimi
kullanarak, bu tespitlerdeki hukuki sakatliklar1 diizelttirebileceklerdir. Bu itiraz olanagi hem 6306
sayili Kanunda hem de Uygulama Yonetmeligi’'nde agikg¢a belirtilmistir. Burada onemli
noktalardan biri kimlerin riskli yapi tespitine karst “itiraz” edebilecekleridir. Kanunda itiraz
edebilecek kisiler; malikler ve kanuni temsilciler seklinde diizenlenmistir. Her ne kadar riskli yap1
tespiti malikler disinda riskli yapidaki ayni ve sahsi hak sahiplerine; haklari zarar gdérmesin,
onlemlerini alabilsinler diye bildiriliyor olsa da bu ayni ve sahsi hak sahibi olan kisilerin (kiracilar,
rehini, ipotegi olanlar) riskli yapi tespitine itiraz hakki bulunmamaktadir. Hak sahiplerinin itirazina
konu olabilecek konu risk tespit raporunun igerigi degil, risk tespitidir. Hak sahipleri risk tespit
raporunun igerigini gérememektedirler.

Belediye, il 6zel idaresi, TOKI, Bakanlik veya yapi malikleri veya yapimnin arsa payi
sahipleri veya arsada serhli yap1 sahipleri, Uygulama Yonetmeligi’nde belirtilen belgeler ile yetkili
lisansli kurum ve kuruluslardan riskli yapi tespitinde bulunmalarini talep edebilirler. Uygulama
Yonetmeligi uyarinca diizenlenen raporun bir 6rnegi tespite konu olan yapinin bulundugu ildeki
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi il Miidiirliigiine (Miidiirliik) gonderilecektir. Miidiirliikge incelenen
risk tespit raporu, herhangi bir eksiklik bulunmamasi halinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilmek tzere ilgili Tapu Mudiirliigiine bildirilecektir.

Riskli yapilar, “Deprem Bolgesinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik (Deprem
Yonetmeligi)” hiikiimlerine gore tespit edilmekte idi. Yapilan Yonetmelik degisikligi ile riskli
yapilar, Yonetmelik Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar’a gore
tespit edilir. Yonetmeligin 7. maddesine gore, riskli yap1 tespitine karsi malikler veya kanuni
temsilcileri, riskli yap1 tespit raporu dolayisiyla tapu kiitiigiinde belirtmeler kismina kaydedilmis
olan bilgilerin kendilerine tebliginden itibaren 15 giin igerisinde riskli yapinin bulundugu yerdeki
“II Miidiirliigii”ne dilekge ile itiraz edebileceklerdir. Eger riskli yapinin bulundugu ilde s6z konusu
itiraz1 degerlendirecek teknik heyet mevcut degil ise; itiraz dilekgesi riskli yapinin bulundugu il
icin yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki “Il Miidiirliigii"ne génderilecektir.

Ayni ve sahsi hak sahiplerinin risk tespitine yapacaklari itiraz maliklere verilmis olan
yikim siiresini etkilemez, ancak yikim karari igin itirazin reddi gerekir.

Bakanlik, risk tespit raporlarina yapilan itirazlar1 degerlendirmek iizere, gerekli goriilen
yerlerde “teknik heyet” olusturmaktadir. 6306 sayili Kanun ve de Uygulama Y &netmeligi uyarinca,
bu teknik heyet, Universitelerden bildirilen dort iiye ile (en az ikisi ingaat mithendisi olmak {izere),
Bakanlik teskilatinda gérev yapan ii¢ liyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte toplam yedi {iyeden
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meydana gelmektedir. Uygulama Yonetmeligi’nde yer alan 9. ve 10. maddeler uyarinca; teknik
heyet, goriisiilecek dosya sayisi ve olaganiistii durumlar1 g6z 6niinde bulundurarak, en az bes
ilyenin katilimiyla ayda en az bir defa toplanir ve oy ¢ogunlugu ile karar alir. Gerekli goriilmesi
halinde, diger kamu kurum ve kuruluglarindan uzmanlarin (oy haklari olmadan) goriisleri alinabilir.
Gilindemdeki konu, iiyelerden herhangi birinin kendisi veya tigiincii dereceye kadar yakiniyla ilgili
ise; o lye 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 yapmin bulundugu 11 Miidiirliigiine
ulagsmasindan sonra teknik heyetin raporu inceleme siireci baglayacaktir. 6306 sayili Kanunda ve
Uygulama Yonetmeligi’nde s6z konusu itirazlarin hangi siire igerisinde incelenmesi gerektigine
dair bir hiikkiim bulunmamaktadir. Uygulama Yo6netmeligi, teknik heyetin en az ayda bir defa
toplanmasi gerektigini belirtmektedir. Risk tespit raporlarina itirazlarin ¢ok fazla oldugu bir dénem
s0z konusu ise, birden fazla heyet olusturulmasi ve teknik heyetin daha sik araliklarla
toplanabilmesi de mimkdindr.

Teknik heyet, itirazin niteligine gore yerinde inceleme yapabilecektir. Bir diger anlatim ile
riskli yap1 tespitine yapilan itirazin igeriginden, itiraz dilekgesinin incelenebilmesi igin gerekli
bilgiler anlagilamiyorsa, teknik heyet riskli yapiy1 yerinde inceleyecektir. incelemede heyet itiraz
sebepleriyle bagli olmayip, raporu her agidan inceleyebilir. Bu gibi durumlar disinda ise, risk tespit
raporlarina yapilan itirazlarin incelenmesi itiraz dilekgesi iizerinden yapilmaktadir.

Genelde uygulanan itiraz incelemesi, itiraz dilekgesi iizerinden yapilandir. Yapilan
inceleme sonucunda, risk tespit raporu heyetge degerlendirilecek, bilimsel kriterlere ve Yonetmelik
ilkelerine aykir1 bir durum varsa risk tespit raporu iptal edilecektir. Bakanlik tarafindan
lisanslandirilmig kuruluslarin gorevini kdotiiye kullanmasi ve bilerek gergege aykiri rapor
diizenlemesi halinde, o lisansli kurumun lisansinin iptali s6z konusu olacaktir.

Risk tespitine itiraz siirecine iligkin en 6nemli sakinca, yapilan itiraz talebinin risk tespit
raporunun igerigi ile ilgili olmamas1 otomatik olarak ilgililerince yapilmak zorunda kalinmasidir.
Ciinkii risk tespit raporlar1 hak sahiplerine teblig edilmemekte, sadece sonucu teblig edilmektedir.
Icerigi bilinmese bile itiraz siiresi kisa oldugundan, siire kagmasin diye otomatik olarak maliklerce
itiraz edilmektedir. Bu nedenle mutlaka ilgili kuruma bagvurulup, raporun bir 6rnegi kolayca elde
edilmeli, uzman kisilere inceletilmeli ve itirazlar teknik heyete gerekceli olarak yapilmalidir.

Itiraz sonucu teknik heyetce verilecek karara karsi idare mahkemelerinde iptal davasi
acilabilecektir.

2. RISK TESPIT RAPORUNA KARSI DAVA ACILMASI

Anayasa’nm 125. maddesinde Idarenin her tiirlii islemine kars1 yargi yolunun agik oldugu
belirtilmistir. Genel olarak, idare mahkemesinde agilacak olan iptal davalar sadece yetki®’ , sekil,
sebep?® , konu ve maksat?® yonlerinden hukuka aykirilik durumlarinda, sz konusu idari islemin

277, Seref Goziibiylk, Turgut Tan, “idare Hukuku, Cilt 2, idari Yargilama Hukuku”,
5. Basi, Ankara 2012, s.418; Kanunla belirlenmis idarenin ve kamu gorevlilerinin
islemlerinin, yetkinin disina cikilarak yapilmasi hukuka aykiri olur ve iptali gerekir. Ayni
sekilde sahip olunan yetkiyi kullanmamak da iptal sebebi olabilir.

28Goziblyik, Tan, a.g.e., s.483; idarenin verdigi kararlarda, séz konusu kararlarin
dayandigi sebeplerin hukuka ve gercege uygun olmasi gerekir, aksi durumda islem iptal
edilir.

2GHziblyik, Tan, a.g.e., s.504; Maksat idari islemlerden beklenen son amactir. Bu
gibi bir aykirihk ileri stirGldigiinde, islemi yapan kamu gorevlisinin niyeti arastiriimahdir.
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iptalini istemek i¢in 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 gérevli mahkeme idare mahkemeleridir. iptal davasina
konu olacak islemin “idari islem” olmasi, “kesinlik”®* kazanmis olmasi ve de idari basvuru
yollarmnin tiiketilmis olmas1 gerekmektedir. Iptal davasinin agilabilmesi i¢in gerekli olan bir diger
kosul ise bir “menfaat ihlalinin” bulunmasi kosuludur®. Bu ihlal, Danistay’in da belirtmis oldugu
gibi “kisisel” olmalidir ¢iinkii bir kimse sadece kendi menfaatini etkileyen islemlere 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”
olmasi gerektigi kabul edilmistir. Menfaat ile ilgili bilinmesi gereken bir diger kural ise; menfaatin
dava siiresince bulunmasi gerektigidir. iptal davasinin agilabilmesi igin diger bir kosul da, davanin
acgilmasinin belirli siirelere tabi olmasidir, dava agma siiresinin kagirilmis olmasi durumunda, dava
isin esasina girilmeden reddedilecektir. Iptal davalari, Kanunda ayri siire gosterilmeyen
durumlarda, Danistay ve idare mahkemelerinde yazili bildirimin veya tebligin yapildig: giinii takip
eden giinden itibaren 60 giin iginde agilmalidir. Ancak 6306 sayili Kanun bu genel dava agma
siiresinden ayrilarak, afet riski amagli kentsel doniigiim ile ilgili idari kararlar i¢in 6. maddesinin
dokuzuncu fikrasinda 6zel olarak 30 giinliik dava agma siiresi belirlemistir.

Iptal davasi agildiktan, davanin esasi incelendikten ve karar verildikten sonra birtakim
sonucglar doguracaktir. Bir iptal davasinin en onemli 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 igslem ortadan kalkar ve islemin yapildig: tarihe kadar
geri yiiriir, yani hi¢ yapilmamis sayilir.

Bir iptal davasi kabul edildigi zaman verilebilecek iki g¢esit karar mevcuttur; yiriitmeyi
durdurma karar1 ve iptal karari. Bu iki karar arasinda uygulanma zorunluluklari agisindan,
Anayasa’nin 138.% maddesinin dordiincii fikrasi ile 2577 Sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun
(IYUK) 28.** maddesi incelendiginde, herhangi bir fark bulunmamaktadir. Ancak iptal kararmin

30GHzublyuk, Tan, a.g.e., s.328, dn. 177; “Danistay’in bir kararinda belirttigi gibi;
bir idari islemin kesin ve ylrutilmesi zorunlu sayilabilmesi hukuk dizeninde varlik
kazanabilmesi icin gerekli prosediiriin son asamasini gegirmis bulunmasina, baska bir idari
makamin onayina ihtiya¢ gostermeksizin hukuk diizeninde degisiklikler meydana
getirebilmesine, baska bir anlatimla idare edenlerin hukukunu su ya da bu ydnde
etkileyebilmesine baglidir.”

31Gozublyuk, Tan, a.g.e., s.339; Menfaat ihlali ile anlatiimak istenen, dava
acilabilmesi icin bir hakkin ihlal edilmis bulunmasi gerektigidir. (IYUK m.2/1-a’da da bu
kural agik¢a belirtilmistir) Bununla beraber, kanunda iptal davasi acilabilmesi icin “hak
ihlalinin” istenmemesi, “menfaat ihlalinin” vyeterli sayilmasi, iptal davasinin alanini
genisletme amaci tasir.

32“Yasama ve yiritme organlari ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir;
bu organlar ve idare, mahkeme kararlarini hicbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine
getirilmesini geciktiremez.”

3“Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve
yuritmenin durdurulmasina iliskin kararlarinin icaplarina gore idare, gecikmeksizin islem
tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur. Bu siire hicbir sekilde kararin idareye
tebliginden baslayarak otuz glinii gecemez. Ancak, haciz veya ihtiyati haciz uygulamalari
ile ilgili davalarda verilen kararlar hakkinda, bu kararlarin kesinlesmesinden sonra idarece
islem tesis edilir.”
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nihai karar olmas1 ve de iglemi yapildig: tarihten itibaren ortadan kaldirmasina karsin, yliriitmeyi
durdurma kararinin islevi, dava konusu islemi askiya almaktadir.

Idari islem; kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan, kamu hukuku kurallar1 uyarinca tek
tarafli olarak tesis edilen ve resen uygulanabilen idari tasarruflardir. Risk tespit raporlari birer idari
islemdir. Anayasanin 125. maddesi risk tespit raporlarina karsi iptal davasi agilabilmesinin temelini
olusturur.

Kentsel doniisiim kapsamina alinarak yikilacak binalarin tespitinin yapilmas1 sadece devlet
eli ile olmamaktadir. Oncelikli olarak yap: maliklerine, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara risk tespiti yaptirabilme sansi1 tannmaktadir. Bu kuruluglarin
hangi kuruluslar olabilecegi Uygulama Yo6netmeligin 6. maddesinde agikca belirtilmistir. Bakanlik
tarafindan da maliklerden risk tespiti yapilmas istenebilir. Bu durumda kat maliklerine tespitin
yaptirilabilmesi igin bir siire verilir. Verilen siire iginde maliklerce riskli yap1 tespiti yapilmaz ise,
risk tespiti ilgili idareler veya Bakanlik tarafindan yaptirilacaktir.

6306 Sayilt Kanunun Uygulama Yo6netmeligi 7. madde 5. fikra geregince, ne tiir binalarin
riskli yapr teskil ettigi yukarida agiklanmisti. Bu aciklamalar dogrultusunda, riskli yapi tespiti
yapildiktan sonra, bu durum bir “risk tespit raporu” ile ayni hak ve sahsi hak sahiplerine teblig
edilir. Aynt maddenin 6. fikrasina gore de, risk tespit raporunun tebliginden itibaren 15 giin i¢inde,
malikler veya kanuni temsilcilerinin, riskli yapimnin bulundugu yerdeki miidiirliige bir dilekge ile
itiraz haklar1 mevcuttur.

Malikler veya kanuni temsilcileri, itiraz yolunu kullanmayip, 6306 Sayili Kanun’un 6.
maddesinin  dokuzuncu fikras1 uyarinca, risk tespitinin hak sahiplerine tebliginden veya
Ogrenilmesinden itibaren 30 giin icerisinde [YUK uyarinca bir iptal davasi da agilabilmektedirler.

Ote yandan risk raporunun ilgilileri dava agmadan 6nce IYUK’nun 11. maddesine gore;
“iist_makamlara basvuru yapip” sonrasinda dava acabilirler. lgililer tarafindan, idari dava
acilmadan Once, idari islemin kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir islem
yapilmasi iist makamdan, {ist makam yoksa islemi yapmis olan makamdan, idari dava agma siiresi
icinde istenebilir. Boyle bir istek s6z konusu oldugunda, idari dava agma siiresi duracaktir. Bir
diger anlatim ile risk tespit raporunun hak sahiplerine teblig edilmesinden sonra baglayacak olan
dava siiresi i¢inde, s6z konusu itiraz talebinde bulunulursa, 30 giinliik 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 bagvuru
yapilmasini takip eden 60 giin igerisinde, talebe cevap gelmez ise, talep reddedilmis sayilacaktir.
Itiraz talebinin acik¢a reddedilmesi ile veya 60 giinliik siire sonunda zimnen reddedilmis sayi1lmasi
ile dava agma siiresi kaldig1 yerden tekrar islemeye baglayacaktir. Ancak iist makama bagvuru yolu
zorunlu degildir. Istenirse boyle bir bagvuruda bulunulmayip dogrudan iptal davasi agilabilmesi de
mumkunddr.

6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 9. fikrasinda bulunan yiiriitmenin durdurulmasi karari
verme yasagl, Anayasa Mahkemesince iptal edildiginden, risk tespit raporlarinin hukuka aykiri
olmasi sebebiyle agilacak iptal davasinda, yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmektedir. Can
giivenligi ile miilkiyet hakki catigsmasi acisindan mahkemelerin hizla dosyayr ve binay1 risk
agisindan incelemek tizere bilirkisi heyeti olusturup, bilirkisi raporunu da ¢ok kisa bir siirede almasi
da onemlidir. Konunun aciliyeti ve dava konusu binalarin yikim tehlikesi oldugu i¢in 5393 Sayili
Belediye Kanununun 73. maddesinin besinci fikrasi uyarinca, kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri 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 midiirliigune bildirilecektir.
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IYUK uyarinca, risk tespit raporlarma kars: agilacak iptal davasinin acilacagi gérevli ve
yetkili mahkeme, riskli yapinin yetki alanina tabi olan il idare mahkemesi olacaktir.

Kanunda 6ngortlen itiraz talebi icin 15 gunlik ve de iptal davasi i¢in 30 giinliik siireler ve
iist makama bagvuru i¢in gereken siireler hak diisiiriicti siirelerdir. Bu siirelere uyulmadig1 zaman;
hem itiraz yolu hem de idari yargida dava agma yolu kaybedilecektir. Kanunda 6ngdriilmiis
stirelere uyulup uyulmadigi hem idarece hem de idari yargi yerince kendiliginden dikkate
almacaktir.
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BOLUM 11
KENTI iYILESTIRME VE GUZELLESTIRME AMACLI KENTSEL DONUSUM

Kenti iyilestirme, sagliklilagtirma ve glizellestirme amacina yonelik kentsel dontistim 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
cikmustir. Meveut gecekondularin 1slahi ve tasfiyesi ile Ulkemizde ilk kentsel déniisiim calismasi
baslatilmistir. Bu ¢calisma basariya ulasamamis, 1984 yilinda 2981 sayili Kanun devreye alinmustir.

Kenti iyilestirme, sagliklilagtirma ve giizellestirme yoniinde bir baska hukuki diizenleme
Toplu Konut Kanunudur. Bu Kanunla gecekondu alanlarinin iyilestirilmesinden, kdylerin
gelistirilmesine, saglikli konutlar tiretmeye kadar pek ¢ok amag ortaya konmustur.

Iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme igin yapilan kentsel déniisiimde belirli bir alan
icin ilk uygulama 2004 yilinda ¢ikarilan 5104 sayili Kanundur. Kuzey Ankara girisindeki
gecekondularin kaldirilarak yerine siteler seklinde bir yerlesim olusturularak, yerinde kentsel
doniigiim uygulamasi yapilmstir.

Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amagli kentsel donilisimde en 6nemli
yasal diizenleme 2005 yilinda yapilan Belediye Kanunu 73. madde degisikligidir. Bu amaglara
depremi ve tarihi, kiiltiirel yapilar1 da dahil eden 73. madde; ¢ikar ¢ikmaz belediyelerce
uygulamaya baslanmis, ancak igindeki “doniistiirme” dogrultusunda zorlayici araglarin ve
tesviklerin yetersizligi sebebiyle basariya ulagamamis, bazi pilot bolgelerde uygulanabilmistir.

Tiim bu yasal ¢aligmalar1 belirli bir sistematik dogrultusunda bu béliimde inceleyecegiz.

__A. 775 SAYILI GECEKONDU KANUNU DOGRULTUSUNDA KENTSEL
DONUSUM

1950 ve 1960’larda koylerde ve kasabalarda tarimsal ugrasla geginmenin yerine sanayide
calisarak gecinme bir alternatif olusturmustur. Tarimda makinelesme de tarlalarda ¢alisan
gereksinimini azaltmistir. Ailece yapilan, birlikte yasamay1 zorunlu hale getirmis olan ve bir ucu
mevsime bagli tarim ugrasi yerine; bireysel arzulara ve bagimsiz yasama olanak saglayan sanayide
calisma tercih edilir hale gelmistir. Bireysel yasam ve aileden bagimsiz olma arzusu, kdyler ve
kasabalardan geng insanlarin sanayinin bulundugu biiyiik sehirlere gé¢mesine neden olmustur.

Ancak bu donemde sehirlerdeki konut iiretimi sinirlt olup, geleneksel kentli insanlara hitap
etmekteydi. Sehre gogen tarim insanlarinin yasayabilecegi ucuzlukta konut olanaklar1 da
bulunmadig i¢in, sanayi bolgelerinin yakininda bulunan sahipsiz kamu arazilerine derme ¢atma
barmak yapma Diinyada oldugu gibi iilkemiz is¢i smifinin da tercihi olmustur. Devletin kolluk
yetkisi ve denetimi etkili olmadig: igin, ilk isgalcilerin rahatindan cesaret alan digerleri bunu bir
aligkanlik haline getirmisler, koyliisiiniin yaptigi gecekondu yikilmayan is¢i, hemen yakinina
kendisininkini yapmis ve yaklasik on yil iginde sanayi bolgelerinin ¢evresinde gecekondu sehirleri
ortaya ¢ikmugtir.

Yolu, elektrigi, suyu ve altyapist olmayan bu bolgelerde ilk yasamlar; ciddi sosyal yaralara
ve saglik sorunlaria maruz kalmakla beraber, sonralar1 belediyeciligin kotiiye kullanilmas1 sonucu,
oy karsiligi hizmet vaadi ile yerel iktidarlarca tiim yol, su ve elektrik hizmetleri gotiiriilmiistiir.
Sadece temel altyapi ile yetinebilen bu yasam alanlarinda ne yazik ki toplumlarin gelismesi i¢in
gereken sosyal ve kiiltiirel olanaklar saglanamamistir. Boylece yasadigi kent ve kentli insanlarla
catisan bir topluluk ortaya ¢ikmustir.

64



Yikilmas1 beklenirken bir de yol, su ve elektrikle 6dillendirilen gecekonduculuk
yayginlagmis, kentlerin c¢evresindeki yesil alanlari, ormanlari, korular1 ve tarim arazilerini
kaplamustir.

Netice olarak devlete yani halka ve diger vatandas gruplarina ait olan arazilerin
Anadolu’nun dort bir tarafindan sehre g¢alismaya gelen kisilerce yagmalanmasi ve kentte
yasayanlarla kdy kokenli gecekonducularin sosyal alanlarda ¢atigsmalar1 sonucu gecekonduculuga
cesitli gevrelerce tepkiler verilmeye baslanmis, dur denilmek istenmistir. Oncelikle gecekondular
durdurma ve sonrasinda gecekondu alanlarini kente dahil edip, hem kamu ve 6zel sahislara ait
arazilerin bedava yagmalanmasinin 6niine gecilmesi, hem de yagmacilardan gesitli bicimlerde para
almmasi hedeflenen mali ve hukuki Onlemler alinirken, buna paralel olarak sosyal acidan da
gecekondularda yasayan insanlarin kentli hale getirilmesi veya en azindan kent kiiltiiriine
yakinlasmasi ve bu yolla toplumsal barisi saglamaya yonelik ¢aligmalar da yapilmistir.

Yapilan caligmalarin hukuk alanindaki ilk etkisi olarak da 1966 yilinda 775 sayil
Gecekondu Kanunu yasalagmistir.

775 sayili Kanunun ilk maddesine gore, mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amagclarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu Kanun
hiikiimleri uygulanir.

Bu Kanunda sozii gecen “gecekondu” ifadesi ile, “imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
tizerinde, sahibinin rizast alinmadan yapilan izinsiz yapilar” kastedilmektedir.

Bu Yasa ile bozulan kent dokusunun yeniden iyilestirilmesi, kent ¢evrelerinde yagmalanan
alanlarin kente geri kazandirilmasi amaglanmis ve bir 6l¢iide kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve
giizellestirme amacli kentsel doniisiim baslatilmastir.

Cikarildig1 1966 yilindan sonra kisa bir donemde 6nemli basar1 elde edilemeyince bu Yasa,
cesitli donemlerde daha etkin onlemler almak ve gecekondu alanlarini bosaltmak amaciyla gok
kereler degistirilmistir.

Bugiin itibariyla elde; 1950’lerde baslamis bir furya ile yogunlukla 1970’lerde yapilmig
yiiz binlerce gecekondular, sonra bu gecekondularin iistiine kacak ve izinsiz kat ¢ikilmis halleri
olan sagliksiz apartmanlardan olugan semtler ve bdlgeler bulunmaktadir. Gecekondu bolgelerinde
insanca yasama yonelik saglikli ¢evre olusturma adina onemli bir ¢alisma, yikma, bosaltma
yapilmadig1 gibi, popiilist politikalar ve oy amact ile bu gecekondularin bir kisminin tapular
verilmis, bir kisminin ise tapu tahsis belgeleri dagitilmis ve bu belgeler karsilig1 tapu veya bagka
yerlerde konut alma ydniinde bir beklenti olusmustur.

1980’lerdeki giiclii iktidarlarin toplu konutlar yapma yontemiyle gecekondu alanlarini
rehabilite etmesi yani bir 6lgiide kentsel doniistiirme i¢in 775 sayili Kanunda pek ¢ok 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 calismalardan biridir. 2981 sayili Kanun ile;
Devletin, vakiflarin, 6zel kisilerin arazileri iizerine gecekondu yapmus 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, kagak bina veya ek yapmus olanlara da af getirilmekte, yap1
ruhsat1 ya da kullanma izni verilmektedir. Tapu tahsis belgeleri; bu alanlarda yapilan 1slah imar
planlart1 sonucu yeni olusturulacak parsellerden veya bu miimkiin degilse baska yerlerde
olusturulacak parsellerden arsa verilerek tapulu arsa elde etmeye yaramaktadir. 2981 sayili Kanun
Gecekondu Kanunu kapsaminda yeni ¢oziimler getirmistir. 1999 depreminden sonra, bu kez can ve
mal giivenliginin saglanmasi agisindan 775 sayili Kanundaki degisiklik ¢alismalari stirmiistiir.
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__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 tiretiminde gorevlendirilmistir. Ayrica Belediye Kanunu 73. maddesine gore, iiretilen
kentsel doniistim alanlarinda konut projeleri gerceklestirmekle de gorevlidir. 6306 sayili Kanun,
afet ve deprem amaclh kentsel ddniisiimde TOKI’ye bir¢ok gorev vermektedir. Bu nedenle kentsel
doniisiimiin 6nemli paydaslarindan biri olan TOKI ile ilgili yasal diizenlemeler ¢alismamiz
kapsamina almmustir.

Basbakanliga bagli ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut idaresi Baskanligmin
gorevleri Kanun’un Ek Madde 1’inde agagidaki sekilde belirtilmistir.

-Konut ingaati 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 alanlariin déniisiimine, tarihi doku ve
yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak ve bu konulardaki
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

-Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, alt
yap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

-Idareye kaynak saglanmasimi teminen kar amagl projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak,

-Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal donatilari,
alt yapilari ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun 2. maddesine gore Toplu Konut Idaresinin kaynaklar
asagidaki amagclar i¢in kullanilir:

a) Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin  doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine ydnelik
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, ¢ocuk 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.

¢) Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri
araciligryla proje gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,
dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildigii takdirde konut ve sosyal donatilari, alt
yapilari ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek yetkilerine sahiptir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi Ek madde 7 geregince, gecekondu bolgelerinin tasfiyesine
veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilir,
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ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu gayrimenkullerin degeri Bagkanlik
tarafindan tespit edilir ve Baskanlik gecekondu sahibi olan bu kisilerle proje cergevesinde
anlagmalar yapabilir. Bu anlasmalarin usul ve esaslarini belirlemeye Bagkanlik yetkilidir.

C. 5104 SAYILI KUZEY ANKARA KENTSEL DONUSUM PROJESI KANUNU
DOGRULTUSUNDA KENTSEL DONUSUM

Kuzey Ankara kentsel doniigiim projesi; Ankara’nin havaalanina ulasim yolunda bulunan
gecekondularin tasfiye edilerek kentin o bolgesinin iyilestirilmesi, sagliklilastiriimas: ve
giizellestirilmesi amaciyla uygulanmistir. Kanunlarin genel, soyut ve objektif olmasi ilkesine aykir
olarak belli bir yer hakkinda kanun ¢ikarilarak uygulama yapilmasina yonelik bircok elestiri
yapilabilmekle beraber; miilkiyet haklarii sinirlayan birgok kanuni diizenlemeyi by-pass
edebilmek i¢in boyle bir yontem se¢ilmesini de anlayabiliyoruz. Bu yonde ¢ikarilan 5104 sayili
Kanun dogrultusunda uygulama yapilmis ve yapilan yiiksek apartmanlardan olusan sitelere
gecekondu halki taginmustir. 5104 sayili Kanun Kentsel dontisiim uygulama yontemlerinden biridir.

5104 sayili Kanunun amaci, “kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel
doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve cevre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmast ile kentsel yasam diizeyinin
ylkseltilmesi” olarak diizenlenmistir.

Kanunun 4. maddesine gore; ilgili mevzuatina gore ilce belediyeleri ve diger kamu
kuruluslaria ait olan, her dlgek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon planlar1 ve benzeri imar
uygulamalaria dair izin ve yetkiler ile proje onayi, yap1 izni, yapim siirecindeki yap1 denetimi,
yap1 kullanma izni ve benzeri insaata dair izin ve yetkiler proje alan sinirlari icinde kalan bolgede
Ankara Biiyiiksehir Belediyesine aittir.

_D. 3393 SAYILI BELEDIYE KANUNU DOGRULTUSUNDA KENTSEL
DONUSUM

Tiirkiye’nin sanayilestigi 1950-1980°1i yillarda, kirsal niifusun hizla kentlere gd¢meye
baslamasiyla ortaya c¢ikan sosyo-ekonomik degisim, beraberinde yogun sorunlar getirmistir.
Sorunlarin asilmasina yonelik olarak alman g¢abalarin yetersiz kalmasi ya da tedbir alinmamasi
sonucunda, yapisal sorunlari olan sehirler ortaya ¢ikmistir. Yapilasmig ortamlarin planlanmasi ve
sorunlariin giderilmesi biiylik ¢caba gerektiren, zahmetli ve masrafli bir siirectir. Yapilasmis olan
bir yerlesim yerinin yeniden planlanmasi ¢ogunlukla ¢izim {izerinde kalmaya mahkiimdur. Mevcut
bir yerlesim yerinin diizenlenmesine yonelik plan hiikiimlerinin uygulanabilmesi igin tesvik edici
bir yaklasima ihtiya¢ vardir. Mevcut yapi durumu, yeniden planlama sonucunda olusturulan
yapilagma hakkiyla kiyaslandiginda, yeni durumun tesvik edici hak ya da haklar saglamasi gerekir.
Yeni imar planinda yapilagma hakkinin artirilmasi ya da kullanim sekli degistirilmek suretiyle
maliklere avantaj saglanmasi durumunda, bu kisiler yeni plan hiikiimlerine gore yapilasma yoluna
gidecekler ve yapilagsma sorunlarinin ¢oziime kavusturulmasit miimkiin olacaktir. Yapilasmasini
biiyiik oranda tamamlamis bulunan bir yerlesim yerinin yapilagsma siirecinin imar planlar1 hitkmii
dogrultusunda sekillenmis olmasi sonrasinda, yeniden yapilandirilmak istenmesiyle; plana
dayanmadan yapilagsmig bulunan yerlesim yerlerinin bir plan dogrultusunda sekillendirilmek
istenmesi farkli hukuki durumlardir.

Yapilagmasini  biiyiikk oranda tamamlamis bulunan yerlesim Yyerlerinin yeniden
diizenlenmesi ve yeniden yapilandirilmasi ¢alismalarinda, yapilasma durumunun imar planlarina
dayanip dayanmadigi 6nemli oldugu gibi, yeniden yapilandirilmak istenen yerlesim yerinin hukuki
statiistinlin ne oldugu da 6nem tasimaktadir. Kentsel sit alani ilan edilmis bir yerlesim yerinde
gerceklestirilecek uygulamalarin, diger yerlesim yerlerinde gergeklestirilecek uygulamalarla aym
paralelde olmayacagi aciktir. Yapilasma durumunun sorunlu oldugu varsayimindan ya da
tespitinden hareketle bir yerlesim yerinin yeni bir planlamaya tabi tutulmasi ve bu plan
dogrultusunda doniigiimiiniin  saglanmasi, plan Olgiileri icerisinde, tesvik edici unsurlar
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yerlestirilmek suretiyle, malikler eliyle gergeklestirilebilecektir. Buna karsilik idarenin sahip
oldugu kamusal giicii kullanmak suretiyle sehirlerde doniisiim gergeklestirmeye yonelmesi de bir
yaklasimdir.

Idarenin yerlesim yerlerinde toplu uygulamalarla doniisiim saglamaya yonelmesi, sit
alanlar1 igerisinde yenileme alanlar1 uygulamalari, sit alan1 olmayan yerlesim yerlerinde ise kentsel
doniisiim uygulamalariyla karsimiza ¢ikmaktadir.

Planlama ve imar uygulamalarimin basarili olabilmesi ve hedeflerine ulagabilmesi
bakimindan kentsel doniisiim ve yenileme alanmi uygulamalarimin hukuki analizinin yapilmasina
ihtiyag vardir.

1. KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANI KAVRAMI

Mevcut yerlesim yerlerinin, toptanci bir yaklasimla yeniden yapilandirilmasi suretiyle,
proje sahibi idarenin hedeflerine uygun hale getirilmesi kentsel doniisiimiin amaglarindan biridir.

Sanayilesme olgusuna paralel olarak, kirsal alanlardan sehirlere gé¢ yasanmasi sonucunda
kontrolsiiz biiyliyen kentlerde, sosyal ve yapisal bircok sorun ortaya c¢ikmistir. Sehirlerin
sorunlarinin ¢éziime kavusturulmasina yonelik olarak, 19. yilizyildan bu yana kentsel doniigiim
uygulamalar1 yapilmasi bir secenek olarak uygulama alanina girmistir.

“Kentsel doniigiim ve gelisim alanlar1” bagligi altinda Belediye Kanununun 73. maddesinde
yer alan diizenlemede kavramin igerigi belirlenmistir. Kanunda yer alan diizenlemeye gore;
Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olugturmak, deprem
riskine kars1 tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kanunda yer alan bu diizenlemeye gore; kentsel
doniisiim ve geligim kavrami, sehrin gelisimine uygun olarak, eskiyen kisimlarin yeniden insa ve
restore edilmesidir. Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamasinda, sehrin donati dengesinin
saglanmasi, risklere karsi giivenli hale getirilmesi temel hedefler olarak diizenlenmistir.

Kentsel doniisiim konusunda Belediye Kanununda yer alan diizenleme, genel bir
diizenleme olmakla birlikte, kentsel doniisiim uygulamalar1 bakimindan bazi 6zel uygulamalara
gitmek de gerekli olabilmektedir. Bu dogrultuda Kuzey Ankara Kentsel Doniistim Kanunu Projesi
(KAKDPK) c¢ikarilmak suretiyle, siirli bir alanda gergeklestirilecek bir kentsel doniisiim
uygulamasina gidilmistir.

Kentsel doniisiim kavrami, icerik olarak kapsaminda bulunan yerlesim yerinin fiziki
durumunun, ¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi ve giizellestirilmesi, saglikli ve diizenli bir sehir
yasamina ulasilabilmesi igin gergeklestirilecek fonksiyon belirlemeleri ve insai uygulamalari
icermektedir. Kentsel doniisiim, yapilasma siirecinde imar plan1 bulunmayan ya da imar planlarina
gore yapilandirilmamis yerlerin, imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uygun hale
getirilmesine yonelik iyilestirme ¢alismalarinin toplu adidir. Kentsel doniisiim diger yandan da
kentin zamanla eskiyen ve bozulan kisimlarinin yenilenmesi i¢in de kullanilan bir kavramdir.

Imar planlama faaliyetlerinin temel amaglar1 olan diizenli, saghkli ve estetik bir
sehirlesmenin gerceklestirilmesi hedefi, plansiz ya da plana aykir1 yapilasan yerlesim yerlerinde
gerceklestirilemez. Planli sehirlesme hedeflerinden uzak yapilasmis yerlerin bu olumsuzlugunun
giderilmesi de kentsel doniisiim yoluyla saglanmak istenmektedir. Bu baglamda kentsel doniisiim
uygulamalari, bozulan kentin yenilenmesinin yani sira, plansiz ya da plana aykiri yapilasmis
yerlesim yerlerinin, diizenli, saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik imar
iyilestirmeleri olarak karsimiza cikar. Yapilasmis bir yerlesim yerinin imar sorunlar1 ¢dziilmek
suretiyle, diizenli, saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik idari uygulamalara da
kentsel doniisiim denir.
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2. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA AMAC VE KONU

Belediye Kanunu’nun 73. maddesi, bu Kanun dogrultusunda yapilacak kentsel doniistimiin
konusunu soyle belirlemistir:

Belediye, belediye meclisi karartyla;

-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 klttrel dokusunu korumak veya

-deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisim 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
sinirlari i¢erisinde bulunmasi sarttir.

2005 yili itibartyla kentsel doniisiim ve gelisim faaliyetleri ile yenileme alani
uygulamalarinda amacin ne oldugu Kanun Koyucu tarafindan ortaya konulmus olmakla birlikte,
aradan gecen on senelik uygulamalara baktigimizda, bu amaglarin bu yollarla gergeklestirilip
gergeklestirilemeyeceginin ya da bu yontemin en uygun ¢6ziim olup olmadiginin irdelenmedigini
gormekteyiz. Uygulamay1 gergeklestirecek idarelerin kentsel doniisiim ile yenileme uygulamalart
arasinda bir fark goriip gérmedikleri tartigmalidir. Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalariin
igerisinde kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina iliskin hedeflerin bulunmasi karsisinda, yerel
idarecilerin iki uygulama arasinda fark gérmemelerini anlayabilmek gerekir. Kentsel doniisiim ya
da yenileme alan1 uygulamalarinda usul tartismalari bir yana, amacin ne oldugunun ya da ne olmast
gerektiginin belirgin bir sekilde ortaya konulmasi gerekir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin amaci, doniisiim kapsamina alinan bolgeleri sehir
veya imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uyumlu hale getirmek olmalidir. Imar
planlama faaliyetlerinin ¢ temel amaci vardir. Bu amaglardan birincisi, diizenli bir sehirlesme
saglamaktir. Ikinci temel amag, saglikli bir sehirlesmeyi gerceklestirmektir. Uglincli temel amag ise
sehrin plan ve mimari tasariminin estetik degerlere uygun olarak gergeklestirilmesini saglamaktir.

Kentsel doniisim ve gelisim uygulamalari sirasinda, yerlesim yerinin diizene
kavusturulmasi hedeflenmelidir. Doniisiim kapsamina alinan alanlarda, parselasyonun, altyapi ve
iistyapinin, teknik ve sosyal donati alanlarinin, yapilasma yogunlugunun ve benzeri planlama
Olgiitlerinin saglanmasi hedeflenmelidir. Doniisiim kapsamina alinan boélgenin yapilagmasi
stirecinde ihmal edilen bu konularin, doniisiim calismalar1 sirasinda temel hedefler olarak goz
oniinde bulundurulmasi gerekir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanmi ilan edilen bdlgede imar iyilestirmeleri yapilirken,
saglikli sehirlesme hedefinin gz oniinde bulundurulmasi zorunludur. Doniisiim kapsamina alma
gerekeeleri icerisinde 6nde gelen gerekce, imar plani bulunmadan ya da imar planina aykiri
yapilagmis bulunan yerlesim yerinin, dogal afetler basta olmak {izere risklere kars1 gii¢clendirilmesi
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Kentsel donilisim kapsamina alinan yerlesim yerlerinin depreme
dayanikli hale getirilmesinde yapilarin yikilip yeniden insa edilmesi ya da mevcut yapilarm
depreme dayanikli hale getirilmesi secenekleri karsimiza ¢ikar. Bu iki segenekten hangisinin tercih
edilecegi konusunda 6gretide derin goriis ayriliklar1 bulunmaktadir.

Saglikli sehirlesme amaci, bir yandan sehrin altyapi ve iistyapisinin, kullanim bdlgelerinin
ve kullanim yogunluklarinin planlanmasiyla miimkiin olabilecekken, diger yandan Kkisilerin
yasamlarini devam ettirdikleri yapilarin saglik ve teknik standartlara uygun hale getirilmesiyle
gergeklesebilecektir. Bu anlamda hem fiziksel hastaliklari ve hem de ruhsal rahatsizliklari
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onleyecek bir yapilasmanin saglanmasi gereklidir. Kentsel doniisime konu olan yerlesim
alanlarinda, yapilasmalarin fen ve saglik bakimindan diizeltilmesi ve insanlarin saglikli bir ¢evrede
yasamalarima ve maddi ve manevi varliklarii gelistirme haklarinin ve yasama haklarinin
kullanilmasina elverigli bir sehir ortami olusturulmas: temel amaglardan biridir. Bu amacin
karsilanmasina yonelik olarak, kentsel doniisiim kapsaminda ilgili idarelerin gerekli tedbirleri alma
yiikiimliiliikleri, doniisiim uygulamasi olmasa dahi, mevcuttur. Sosyal Devlet ilkesi geregi, idarenin
saglikli bir ortamda yasamlarimi devam ettirmeye yonelik olarak, kisilere konut temin etme
yiikiimliiligii bulunmaktadir. Bu yilikiimliiliigiin bir gostergesi olarak, kentsel doniigiim ve gelisim
uygulamalar1 yapilacaktir.

Kentsel doniisiim ¢aligmalarinin tiglincli amaci, sehrin estetik bir tasarima ve goriiniime
sahip olmasmin saglanmasidir. Imar planlar1 bulunmadan ya da planlara aykirt bir sekilde
yapilagma yoluna gidilmesi durumunda, karmakarisik, standartlardan uzak, goriiniim olarak ¢esitli,
yap1 malzemesi olarak uyumsuz ve mimari proje olma vasfini tagimayan ¢izimlerle ya da tamamen
projesiz yapilagmalarin ortaya cikacagi aciktir. Boyle bir durumda, ortaya c¢ikan goriintiiniin
estetikten yoksun, kaba ve ¢irkin bir goriintii olacag1 noktasinda tereddiit yoktur. Kentsel doniisiim
uygulamasi yapilirken, var olan bu estetik dis1 goriintiiniin dizeltilmesine yonelik tedbirlerin
alinmasi temel amaglardan biri olmalidir. Bir yapilagma diizeni getirmeyen, estetik bir goriiniim
saglamayan, yapilarin ve sehrin tasarimina katki saglamayan bir doniisiim faaliyetinin ne kadar
kamu yararina yonelik oldugu tartismali oldugu gibi, bdyle bir g¢aligmanin hizmet gerekleriyle
bagdasmayacagi da agiktir.

Bu anlamda eski komiinist mimari bi¢imleri gibi birbirini tekrarlayan bina ve bosluk
alanlar1 olusturmus TOKI anlayisinin da artik degismesi gerekmektedir. Her projede tekrarlanan,
estetikten yoksun, sadece fonksiyona odaklanmig600.000 konut yapmis olmak TOKI’yi belki
diizenli sehirlesme ve saglikli sehirlesme agisindan siif gecirtir ama estetik/tasarim agisindan 2015
yilma kadar yapilan TOKI konutlar1 smifta kalmistir. Uretilen 600.000 konutun iginde oldugu
hangi proje; iilkede ve Diinyada estetik ve tasarim anlaminda kayitlara gegmekte, Ornek
gosterilmektedir? Estetik tasarim, “estetik” ibaresine uygun sanatsal anlayis gerektirmekte, bunun
icin mimar ve diger sanat dallarindan destek gerekmektedir. “Tasarim” kavrami ise daha ¢ok
fonksiyonla ortaya cikan iilkeye, kente ve bolgeye 6zgii bir biitiinsellik gerektirmektedir. Tasarim
agisindan, ig sehir plancilar ve endiistri mithendisleri hakimiyetinde ilerlemelidir.

Iki bina yap araya yesil bir bosluk birak ya da arazinin dort kdsesine binalar1 dik, ortadaki
yesil alanin ortasina bir sosyal/kiiltiirel donati alani koy yaklasimi ne yazik ki gecekondu
mantiginda siteler ortaya ¢ikarmistir. Kentsel doniisiim bilinci ve seferberligi dogrultusunda, TOKI
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi en az saglikli ve diizenli sehirlesme kadar, artik estetik tasarimi da
onemsemelidir. Bunun igin {ilke ve Diinya Slgeginde isim yapmis kentsel tasarim ¢aligmalarina
sahip olan kisiler veya onlarin estetik ¢izgilerini takip eden diger kisilerden sanatsal katkilar alan
sehir plancist ve mimarlara kentlerin tasarimini emanet etmelidir. Kentsel tasarimlarin (turizm
acisindan da) 6zellikle gelir durumu yiiksek insanlarin seyahat tercihlerini etkiledigi ve bu yolla ek
turizm gelirleri sagladig1 unutulmamalidir.

3. KENTSEL DONUSUM VE GELIiSIM UYGULAMALARININ KAPSAMI VE
YETKIi

Kentsel doniisim ve gelisim uygulamalar1 yapilacak alanlarda, gergeklestirilecek
faaliyetlerin ne oldugunun ya da ne olmasi gerektiginin belirlenmesi; alan igerisinde kalan taginmaz
miilkiyetine yapilacak miidahalenin hukuka uygunlugunun ya da aykiriliginin tespitinde onem
tagiyacaktir. Kentsel doniigiimiin amacinin kamu yarar1 olmasi ve gergeklestirilen uygulamalardan
ortaya ¢ikan toplumsal faydanin biiylikliigli, miilkiyet hakkia bir 6l¢lide miidahaleyi hakli
kilmaktadir. Ancak kentsel doniisim uygulamalarinin kapsaminin keyfi olarak belirlenmesi ve
idareye taninan yetkilerin higbir sinirlamaya tabi tutulmadan kullanilmasi ise hukuk devleti
ilkesiyle bagdasmaz bir tutum olacaktir. Bu nedenle miilkiyet hakki ile kentsel doniisiimdeki kamu
yarari arasinda belediyeler, Bakanlik ve TOKI adaletli bir denge olusturmalidir.
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a. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projelerinin Kapsami

Kentsel donitisiim ve gelisim projesi uygulama yetkisinin tanmmasi, belediyelerin
sorumluluk alanlarinda kalan bolgelerin, imar planlama yetkisinin amaglar1 dogrultusunda yeniden
sekillendirilmesine imkin veren bir yaklasimdir. Bu kapsamda idarenin, kentsel doniisim ve
gelisim alanlarinda gergeklestirecegi uygulamalarda hangi konularda proje gelistireceginin
belirlenmesi gerekir. Belediye Kanununun 73. maddesinde yer alan diizenlemede; belediyelerin,
kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek; konut
alanlar1, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine
kars1 tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim
ve gelisim projeleri uygulayabilecekleri hiikme baglanmistir.

Bu diizenlemeden anlagsilacag {izere, belediyelerin kentsel doniisiim ve gelisim konusunda
karar almasi1 ve proje gelistirmesi, Kanunda sayilan konularla sinirli olarak miimkiin olacaktir.
Kanunda yazilmayan bir konuda kentsel doniisiim ve gelisim projesi hazirlanmasi miimkin
degildir. Kanunda yer alan diizenlemeden doniisiim ve gelisim uygulamalarinin kapsamini; eskiyen
sehir dokusunun yenilenmesi ya da restorasyonu, bolgeleme ¢alismalarinin yapilmasi, doga afet
riskinin azaltilmasi ve tarihi- kiiltiirel degerlerin korunmasi olarak sinirlandirmak miimkiin
olabilecektir. Belirlenen bu basliklar altinda kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalarinin
yiiriitiilmesi bir kanuni zorunluluktur. Belediyelerin yapacagi kentsel doniisiimiin bu konularla
sinirli olmasinin kamu yararina ve hizmet gereklerine uygunlugu tartismali olmakla ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin gérevleri ile bu basliklarin ¢akistigi goriilmekle birlikte, mevcut Kanun
hiikmii dogrultusunda, kentsel doniisim faaliyetlerinin bu simirlar igerisinde gergeklestirilmesi
idarelerin yikimliligtdiir. Belediyelerin bu diizenleme digina ¢ikarak kentsel dontisiim ve gelisim
karar1 almalari, islemi konu yoniinden yetkisizlikle sakat hale getirir. Kentsel doniisiim ve gelisim
alan1 ilan etme yetkisi, ancak Kanunda yazili olan konularla sinirli olarak kullanilabilecek bir
yetkidir.

Burada biraz 6nce vurguladigimiz, belediyeler ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve hatta
yine belediyeler ile koruma kurullar1 ve komisyonlari arasindaki gérev c¢atigmasina deginmek
gerekmektedir.

Deprem ve diger afetler acisindan Kanun 73. madde ile belediyelere ve 6306 sayili Kanun
ise ayni konuda uygulama yapmak yetkisini Cevre ve Sehircilik Bakanligina, belediyelere, il dzel
idarelerine ve TOKI’ye vermektedir. Bu iki kanun yan yana konularak hukuk miihendisligi
dogrultusunda hangi isler belediyeler ve hangi isler Bakanlik ve diger kuruluslar tarafindan
yapilacak acikca belirlenmeli ve isbirliginin esaslar1 diizenlenmelidir. Bakanlik genel yetkili
olmaya devam etmeli ama her belediye kendi alaninda bazi konularda uygulamay yiirtitmeli ve
hatta biiyiiksehir belediyeleri ¢alismalar1 denetlemelidir. Bakanlhigin il muadiirliiklerindeki uzman ve
diger personel sayisi ile belediyelerin ki kiyaslandiginda ilge ve belde bazindaki kentsel doniisiim
projelerinde uygulama ve denetleme gorevinin il ve biiyiiksehir belediyelerinde ve Merkezde
Bakanlikta olmas1 gerektigi agiktir.

Tarih ve kiiltiir varliklarinin kentsel doniisiimii alaninda, hem Belediye Kanunu 73. madde
belediyelere ve hem de 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Kiiltiir
Varliklarim1 Koruma Bolge Kurullarina ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bolge Komisyonlarina
benzer yetkiler ve gorevler vermektedir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlarda kentsel
donisiim yapilmak istendiginde bir yetki karmasasinin yasanmasi kaginilmaz olacaktir.

Kiiltlir ve tabiat varliklarinin bulundugu bir alanda kentsel doniisiim uygulamasi yapilmak
istenildiginde, yetki karmasasinin ortadan kaldirilmasina yardimci olacak bir yaklasim ortaya
konulmalidir. Kiiltiir ve tabiat varliklarini barindiran bir alanda kentsel doniisiim yapilirken, proje
onaylama yetkisinin kullanilmasi konusunda koruma kurullar1 ve komisyonlar yeterince deneyimli
olduklarindan, Bakanliga bagli olan kurul ve komisyonlar yetkin personelle desteklenerek,
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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, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1, hatta Orman ve Su Isleri Bakanlig1 arasinda var olan yetki karmasasinin arasinda, zarar
goren korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklar1 olacaktir. Birden ¢ok idarenin koruma
faaliyetine katilmasi, korunacak degerlerin korunamamasi sonucunu doguracaktir.

Simdi Belediye Kanununun 73. maddesinde belirtilen; sehri iyilestirme, sagliklilagtirma ve
giizellestirme amagli kentsel doniisiimdeki amaglar tek tek irdeleyelim.

a.1. Eskiyen Kent Kisimlarinin Yeniden insas1 ve Restorasyonu

Bir yerlesim yerinin zaman igerisinde yapisal olarak eskimesi ve yipranmasi kaginilmazdir.
Yapilarda kullanilan malzemelerin belli bir émrii oldugu, émriinii dolduran insaat malzemeleri
nedeniyle yapilarin fen ve teknik kosullarina uygunluk bakimindan niteligini yitirecegi agiktir.
Ruhsatli ve iskanli yapilmis olsalar dahi, yapilarin belli bir émriiniin oldugu ve faydali 6mriinii
tamamlayan yapilarin yipranmaya bagli olarak, icerisinde yasayanlar ve g¢evrede bulunanlar
bakimindan can ve mal emniyeti {izerinde riskler olusturacag: tartismasizdir. Boyle bir durumun
ortaya ¢ikmasi halinde, gerekli gilivenlik tedbirlerinin alinmasi ve tehlikenin yok edilmesinde
idarenin sorumlu oldugu agiktir. Yipranmis bulunan kent kisimlarinin yenilenmesine yonelik olarak
yerel yonetimler tarafindan gergeklestirilecek projelerde yeni insaat yapilmasi séz konusu
olabilecegi gibi, var olan dokunun korunmasina yonelik olarak koruma projeleri de gelistirilebilir.

a.2. Kentsel Doniisiimde Yeni insaat

Belediyeler tarafindan kentsel doniisiim ve gelisim projesi yiiriitiilirken, doniisiime tabi
tutulan alanlarin yeniden diizenlenmesine yonelik olarak yeni projelerin gelistirilmesi
kacinilmazdir. Bir yerlesim yerinin, planli kent yasantis1 bakimindan ihtiyaclara cevap vermemesi
nedeniyle yenilenmesinde kamu yarar1 bulundugu aciktir. Kamu yarar1 geregi sehrin yeniden
diizenlenmesi siirecinde, toplum yasantisinin bir diizen ve konfor igerisinde siirdiiriilebilmesi
bakimindan yeni yapilasmalarin gerceklestirilmesi gerekebilir. Kentsel doniisiim ve gelisim
projeleriyle, kentin eksik bulunan teknik ve sosyal altyapisinin yeniden diizenlenmesi de yeni
yapilagmalarin gergeklestirilmesini gerektirecektir. Sehrin sosyal ve teknik donati gereksinimi
disinda da, yeniden diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan 6zel miilkiyette bulunan imar parsellerinde
yapilagma hakkinin kisitlanmas1 hukuka acik¢a aykiri olacagindan, bu parsellerin de yeni
yapilagmaya agilmasi s6z konusu olabilecektir.

Kentsel doniisiim ve gelisimin temel amaclarindan birinin, yipranmis bulunan yapilarin
neden oldugu sorunlari ortadan kaldirmak olduguna gore, bu siiregte mevcut yipranmig yapilarin
yeniden insas1 suretiyle yogun bir ingai faaliyet karsimiza c¢ikacaktir. Eskimis yapilardan
kaynaklanan sorunlarin ¢dziime kavusturulmasinda yapilarin giiglendirilmesi de bir yol olmakla
birlikte, -bazi 6zel durumlar disinda giincel yapt malzeme ve teknikleri kullanilarak yapilarin
yenilenmesi bizim de katildigimiz goriise gore daha saglikli bir ¢6ziim olacaktir.

Kentsel dontigiim ve gelisim c¢aligmalarinda yapilarin yenilenmesi bir gereklilik olmakla
birlikte, bu gerekliligin yerine getirilmesinde kurallarin dogru belirlenmesi, belirlenen kurallara ve
usullere uyulmasi 6nemlidir. Miilkiyet hakkina agir miidahale olusturacak tarzda gelistirilecek bir
kentsel doniigiim ve gelisim projesinin hukuka uygunlugu konusunda ciddi tereddiitler dogacaktir.

a.3. Kentsel Doniisiimde Restorasyon

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde tarihi ve kiiltiirel degeri olan mevcut yapilarin
yenilenmesi ¢aligmalarinda, restorasyon yoluna gidilmesi gerekecektir. Kentsel doniisim ve
gelisim alaninda bulunan kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasinda, mevcut yapmin yikilarak
yeniden yapilmasi ¢ok istisnai bir durumdur. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasinda esas
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olarak yapilmasi gereken, var olan yapimn bakimmin ve onariminin yapilmasi suretiyle
korunmasinin saglanmasidir.

Kentsel doniisim c¢alismasi baglatilan yerlesim yerlerinde, idare tarafindan yapilan
tespitlerde korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varlig1 olarak kayit altina alinmis yapilarin, 6zel bir
yaklasimla yenileme projesiyle bagdastirilmast gerekir. Kentsel doniisiim calismasi yiiriiten idare,
belirlenmis sinirlar icerisinde, doniisiime yonelik faaliyetleri siirdiiriirken, bir yandan yeni insai
faaliyetlerin gergeklestirilmesine, diger yandan da kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina
yonelik calismalara yonelmek durumundadir. Belediye Kanununun 73. maddesinde yer alan
ifadede tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunmasina yonelik restorasyon galigmalari ifadesi yer
almaktadir. Kanun koyucunun bu yonde bir ifade kullanmasi, tabiat varliklarinin korunmasi
konusunda restorasyon uygulamasi yapilmasi yoniinde bir yaklagimin yer almamasi nedenine
dayanmaktadir. Tabiat varliklarinin korunmasi konusunda diizenleme ve amenajman calismalari
seklinde ortaya ¢ikan uygulamalarin restorasyon kapsaminda kanunda diizenlenmemis olmasi
kanun koyucunun tercihidir. Bununla birlikte, ozellikle anit agaclarin konunun uzmanlar
tarafindan 6zel tekniklerle bakiminin yapilmasi ve yasatilmasi ¢aligmalarinin da kentsel doniisiim
kapsaminda degerlendirilmesi miimkiindiir. Bir baska ifadeyle, belediyeler tarafindan kentsel
doniisiim uygulamasi yapilirken, alanda mevcut tabiat varliklarinin korunmasina yonelik alinacak
tedbirler konusunda da bir diizenleme getirilmesi gerekmektedir. Anit niteliginde bir tabiat
varligiin kentsel doniisiime kurban edilmesi kabul edilebilir bir yaklagim degildir.

a.4. Diizensiz Yapilasmis Bulunan Yerlesim Yerlerinde Bolgeleme Yapilmasi

Sehrin imar planinin yapilmasi, en basta yerlesim tercihlerinin arazi yapisi dikkate alinarak,
planlama alanimma dagitilmasi sonucuna varir. Bir yerlesim yerinde, birbirleriyle bagdasmaz
durumda bulunan kullanimlarin, birbirlerini olumsuz etkilemeyecek tarzda dengeli bir sekilde
dagitilmasi gerekir. Yerlesim yeri planlanirken, konut, sanayi, ticari kullanima ayrilan alanlarin,
teknik altyap1, sosyal donati ihtiyacinin nerede konumlandirilacaginin belirlenmesi gerekir.
Boylece, farkli kullanim tiirlerinin, (6rnegin sanayi alanlarindan kotii etkilenen konut alanlar1 gibi)
birbirleri iizerinde olas1 olumsuz etkilerinin engellenmesi yoluna gidilmis olur.

Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamasina konu edilen yerlesim yerinde, var olan
yapilagmalarin, 6zellikle imar plani bulunmadan yapilmigsa, diizenden yoksun farkli kullanim
kararlarini i¢ i¢e tagimalari, genel olarak karsimiza ¢ikan bir durumdur. Kentsel doniisiime alinmig
bir yerlesim bdlgesinde bulunan farkli (konut, ticaret veya sanayi gibi) kullanim/fonksiyon
kararlarinin karmasik bir sekilde konumlanmis olmamasi kentsel doniisiimiin temel hedeflerinden
biridir. Bu dogrultuda, doniisiim alani ilan edilmis yerlesim yerinde farkli kullanim tiirlerinin, bolge
igerisinde birbirlerini olumsuz etkilemeyecek sekilde ayristirilmasi ve gruplandirilmasi kisaca
boélgeleme yoluna gidilecektir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda bolgeleme yapilmasi gerekliligi sadece farkli
kullanimlarin i¢ ice gegmesinden dogmaz. Doniisiim alani ilan edilmis bolgenin arazi 6zellikleriyle,
mevcut kullanim tiirlerinin yerlesim ve dagilim durumunun uyumsuzluk gostermesi durumunda da
sehircilik ilkeleri dogrultusunda yeniden bdlgeleme yapmak gerekliligi ortaya ¢ikabilir. Boyle bir
durumda idare, kentsel doniisiim alaninin arazi 6zelliklerini dikkate almak suretiyle, sehir plancilar
vasitasiyla kullanim ¢esitlerine en uygun arazi boliimiinii belirlemek ve bu bdlgeye fonksiyonlar
yerlestirmek suretiyle daha diizenli ve saglikli bir sehir yasami hedefine yonelmis olacaktir.

a.5. Yerlesim Yerlerinin Deprem Risklerine Kars1 Giiclendirilmesi

Yerlesim yerlerinin deprem risklerine karsi giiglendirilmesi zorunlulugu, kentsel doniisiim
ve geligim projelerinin ana amaglarindan biridir. Kentsel doniisiim ve gelisim projeleri kapsaminda
yerlesim yerlerinin yeniden yapilandirilmasi konusunda ivedilik bakimindan 6ne ¢ikan konu
yapilarin olas1 depreme kars1 giiglendirilmesidir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde depreme

73



kars1 tedbir alinmasi gerekliligi, yerlesim yerinde bulunan kisilerin can giivenligine yonelik
tehditlerin 6nlenmesi ihtiyacindan dogmaktadir.

Yapilarin deprem giivenligi standardimin belirlenmesine yonelik olarak, eski adiyla
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhigi yeni adiyla Cevre ve Sehircilik Bakanlhg: tarafindan, Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik (DBYBHY) cikarilarak, ayrintili bir
diizenleme getirilmistir. Yonetmeligin genel ilkeler baghigindaki ilk maddesine gore; binalarin
depreme kars1 giiclendirilmesinde amag ve yapilacak binalarin depreme dayanikli tasariminin ana
ilkesi; hafif siddetteki depremlerde binalardaki yapisal ve yapisal olmayan sistem elemanlarimin
herhangi bir hasar gérmemesi, orta siddetteki depremlerde yapisal ve yapisal olmayan elemanlarda
olusabilecek hasarin smirli ve onarilabilir diizeyde kalmasi, siddetli depremlerde ise can
giivenliginin saglanmasi amaci ile kalici yapisal hasar olusumunun siirlanmasidir. Ayni maddede,
depreme dayanikli bina yapilmasina iliskin genel esaslarin belirlenmesine yonelik diizenlemede,
binalarin depreme dayanikli hale getirilmesine yonelik kurallarin sadece yeni yapilacak binalarla
sinirli olmadigl, mevcut yapilarin da bu kapsamda degerlendirilmeye alinmasi gerektigi ifade
edilmistir. Bina tastyici sistemlerinin depreme dayanikli hale getirilmesi agisindan; bir biitiin olarak
deprem yiiklerini tasiyan bina tasiyici sisteminde ve ayni zamanda tasiyici sistemi olusturan
elemanlarin her birinde, deprem yiiklerinin temel zeminine kadar siirekli bir sekilde ve giivenli
olarak aktarilmasini saglayacak yeterlikte rijitlik, kararliik ve dayanim bulunmas: sarti
aranmaktadir (DBYBHY Tastyic1 Sistem Genel ilkeler).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeliginin 7. maddesi, riskli yapilarin tespitinin de DBYBHY dogrultusunda yapilacagin
belirtmekteyken yapilan bir degisiklikle yeni bir kriterler manzumesi yaratmis ve Yonetmeligin 2
nolu ekine yerlestirmistir.

Yerlesim yerlerinde bulunan mevcut binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi bir
zorunluluk olarak toplumun 6niinde durmaktadir. Bu zorunluluk dogrultusunda gereken tedbirlerin
alimmasina yonelik olarak, idarenin elinde var olan seceneklerden biri de, yeni rezerv alanlari tespit
edilerek deprem bakimindan risk tagiyan bolgelerin buralara bosaltilmasi ve riskli alanlarin yeniden
planlanmasi suretiyle can ve mal giivenligi lizerine olusan risklerin bertaraf edilmesidir. Yapilagma
stirecinde denetim yetki ve sorumlulugunun merkezinde bulunan belediyelerin, yapilagma hatalar
nedeniyle ortaya ¢ikacak zararlardan hukuki ve cezai olarak sorumlu olacaklari agiktir. Boyle bir
olumsuzlukla karsilagmamak igin, belediyelerin tedbir almak istemeleri ve bu anlamda
kullanabilecekleri etkin yetkilerin bulunmasi bir gereklilik olarak karsimiza ¢ikar. Belediyeler
tarafindan mevcut binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi siirecinin yonetilmesinde oncelikle
binalarin mevecut durumlariin tespit edilmesi gerekir. DBYBHY Boliim 7. 2 nolu bend geregince;
durum tespiti yapilmasinda ve mevcut binalarin tasiyici sistem elemanlarmin kapasitelerinin
belirlenmesinde ve deprem dayanimlarinin degerlendirilmesinde kullanilacak eleman detaylar1 ve
boyutlari, tasiyici sistem geometrisine ve malzeme Ozelliklerine iligkin bilgiler, binalarin
projelerinden ve raporlarindan, binada yapilacak gozlem ve oOlglimlerden, binadan alinacak
malzeme Orneklerine uygulanacak deneylerden elde edilecektir. Binalardan bilgi toplanmasi
kapsaminda yapilacak islemler, yapisal sistemin tanimlanmasi, bina geometrisinin, temel sisteminin
ve zemin Ozelliklerinin saptanmasi, varsa mevcut hasarin ve evvelce yapilmig olan degisiklik
ve/veya onarimlarin belirlenmesi, eleman boyutlarmin Olgiilmesi, malzeme 6zelliklerinin
saptanmasi, sahada derlenen tiim bu bilgilerin binanin varsa projesine uygunlugunun kontroliine
yonelik olarak gergeklestirilir.

Binalar hakkinda bilgi toplanmaya calisilirken, yapilacak olan teknik incelemenin smirlari,
elde mevcut verilere gore belirlenir. Ortada tasiyici sisteme iligkin projesi bulunmayan binalarin
depreme karsi giiglendirilmesi ¢alismalarinda daha fazla teknik inceleme yapilmasi gerekirken,
mimari ve statik projesi bulunan binalarda projeler dogrultusunda daha smurli bir inceleme
yapilmasi gerekecektir. Gerek DBYBHY ve gerekse yonetmelikteki “Riskli Yapilarin Tespit
Edilmesine iliskin Esaslar” geregince; yapilacak testlerde binalarin mevecut malzeme durumlarinin
ne oldugunun ortaya cikarilmasi onem tagiyacaktir. Biitlin bu caligmalar sonrasinda; binalarin
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gtclendirilmesi, hasarlara neden olacak kusurlarinin giderilmesi, deprem giivenligini arttirmaya
yonelik olarak yeni elemanlar eklenmesi, kiitle azaltilmasi, mevcut elemanlarinin deprem
davraniglariin gelistirilmesi, kuvvet aktariminda siirekliligin saglanmasi tiliriindeki islemler
gerceklestirilecektir.

Iste bu gereksinimler dogrultusunda Belediye Kanunu 73. madde degisikligi ile 2005
yilinda, deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulamak gorevi belediyelere verilmistir. Ancak belediyelerin gerekli ¢aligmalar1 koordine
edememesi ve gereken finans olanaklarinin planlanamamasi sebebiyle yaygin ve etkin uygulamalar
yapilamamus, adeta dag fare dogurmustur. Yetkililer -TOKI nin yaptig1 depreme dayamikli konutlar
olgusu diginda- 1999 depremini unutmuslar ve tekrarlandiginda depremin halihazir kentlere olasi
etkilerini 6nlemeyi ihmal etmislerdir.

2011 yilinda gerceklesen Van Depremi, 1999’daki yikimlar1 bir kez daha animsatmis ve
Devletin yeniden harekete ge¢mesine neden olmustur. Belediyelerle her bir belediye bolgesinde
cok basli olarak bu isin c¢oziilemeyecegi goriildiigiinden, ¢aligmalar hizlandirilmis ve TOKI
araciligl ile depreme dayanikli konut iiretiminde uzmanlasma saglandigindan TOKI kadrosu;
Bayindirlik Bakanligini Cevre ve Sehircilik Bakanligina doniistiirerek deprem ve diger afet riskine
kars1 kentleri ve var olan binalar1 hazirlamak i¢in tiim belediyeleri koordine edecek yeni bir merkez
olusturmustur. 644 sayili KHK ile Bakanligin yapisi ve gorevleri yeniden tasarlanmgtir.

Bu altyapr hazirligi dogrultusunda 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilmis, sonrasinda dnce Ekim 2012 de ve sonra
degistirilerek 15.12.2012 tarihinde Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Yonetmeligi ¢ikarilmustir.

a.6. Kentin Tarihi ve Kiiltiirel Degerlerinin Korunmasinin Saglanmasi

Belediye Kanunu madde 73 dogrultusunda kentsel doniisim ve gelisim projelerinin
hazirlanmasinda, projenin bilesenlerinden biri olarak, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasinin
saglanmasina yonelik ¢aligmalar karsimizda bulunmaktadir. Aslinda kentsel doniisiim ve gelisim
calismalarinda, tarihi ve kiiltiirel degerlerin temel bir hedef olarak kargimiza ¢ikmasi beklenemez.
Kiiltir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik olarak yurutilecek temel projelerin, kentsel
doniisiim ve gelisim projesi olarak gerceklestirilmesi yerine, yenileme alani ilan edilmesi yoluyla
yapilmast daha dogrudur. Bu yolla kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulanan alanlarda var
olan kultlr ve tarih varliklarinin korunmasi, doniisim projesinin bir pargasi olarak uygulama
olanag bulacaktir.

Belediyeler, kentsel doniisiim ve gelisim faaliyetleri sirasinda, Oncelikle tarih ve kiiltiir
varliklarini korumaya yonelik tedbirleri almak sorumlulugu altindadirlar. Biiyiiksehir Belediyeleri
Kanununun 7. maddesinin (o) bendi bu goérevi vermektedir. Kentsel doniisiim alani ilan edilen
bolgede korunmasi gereken tarih ve kiiltiir varliklarinin korunmasi, doniisiim ve gelisim projesinin
oncelikli konusudur. Bu dogrultuda doniisiim ve gelisim projesinin temel hedeflerinin ve
gercevesinin tarihi ve kiiltlirel varliklarin korunmasi ekseninde sekillendirilmesi gerekir. Bir bagka
ifadeyle, kentsel doniisim ve gelisim projesinin gerekleriyle, tarihi ve kiiltlirel degerlerin
korunmas1 gerekliligi karsi karsiya geldiginde, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasina oncelik
verilmek zorundadir. Kiiltiir varligi tarihi binalarin giliglendirilmesi gerekleriyle, tarihi eserin
korunmasi zorunlulugunda oldugu gibi, koruma gerekleriyle uyumlu oldugu nispette doniisiim ve
gelisim caligmalarina izin verilebilecektir.

a.7. Sosyal Donat1 Alanlar1 Olusturulmasi

Yerlesim yerlerinin iginde yasayanlari mutlu edebilmesi, huzurlu ve diizenli bir sehir
yasaminin gergeklestirilebilmesi i¢in, toplumsal yagsamda gereksinim duyulacak altyapr ve
iistyapinin ortaya konulmasi gerekir. Bir baska deyisle, sosyal yasamin konfor igerisinde devam
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edebilmesi ya da toplumsal beklentilere paralel kamu hizmeti sunulabilmesi i¢in, gerekli altyapinin
kurulmas: yoluna gidilmeden insanlarin mutlulugunun saglanmasi miimkiin olmaz. Yollar,
kanalizasyon, elektrik, su, telefon ve benzeri genel hizmetlerin sunulmasi ve toplumun ihtiyag
duyacagi, saglik ve egitim hizmet alanlarinin, sosyal ve kiiltiirel iliski alanlarinin, ¢ocuklarin ve
yaslilarin bakim yerlerinin, sinema ve tiyatrolarin, yesil alanlar, park alanlari, spor ve oyun alanlari,
eglenme ve dinlenme alanlarinin hazirlanmasi toplum yasaminin konforunda temel gerekler olarak
karsimiza ¢ikar. Bu unsurlara sosyal donatilar diyoruz.

Genel olarak kentsel doniisiim ve gelisim kapsamina alinan bolgelerde yapilasmalar, ya
imar plani yapilmadan tamamen plansiz gelismistir ya da imar planina aykir bir sekilde geligsmistir.
Her iki durumda da bu yerlesim yerinin sosyal donati dengesi kurulamamistir. Sosyal donati
dengesi kurulamamis ya da hi¢ sosyal donatis1 bulunmayan yerlesim yerlerinin bu olumsuz
niteliinin ortadan kaldirilmasi ve donati alanlar1 olusturulabilmesi icin 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.

b. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam ilan Kararinda Yetki ve Usul Kurallar

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesi uygulamasinda; doniisim ve gelisim
calismalarinin miilkiyet hakki {izerinde olusturdugu baski nedeniyle, doniisiim ve gelisim alani ilan
etme yetkisinin kim tarafindan ve hangi usullere baglh olarak kullanilacaginin belirlenmesi biiyiik
onem arz etmektedir.

b.1. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam Ilan Kararinda Yetkili idare

Belediye Kanunu kapsamindaki kentsel doniisiim ve gelisim alanlarini ilan etme yetkisi,
Kanunun 73. maddesinde diizenlenmis bulunmaktadir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme
yetkisi bu diizenlemeyle belediyelere verilmis durumdadir. Belediye Kanununun 73. maddesinde
yer alan diizenleme, miistakil olan belediyeler i¢in getirilmis bulunan bir diizenlemedir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan smirlar iginde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
alan1 ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun
goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlart iginde kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve
gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi
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
biiyiikliigliniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin
takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kaydi ile
proje alani ile iliskili birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme
yetkisi, Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7. maddesinin (e) bendiyle de biiyliksehir belediyelerine
verilmistir. Biiyiiksehir belediyesi sinirlari i¢erisinde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme
yetkisinin ilge belediyelerine birakilmayip biiyliksehir belediyelerine birakilmasi1 imar
uygulamalarmna iliskin genel uygulamaya aykiri bir durumdur. Imar planlar1 dogrultusunda imar
uygulamalarinin gozetimi, denetimi ve benzeri konularda esas yetkili idari merci olarak ilge
belediyeleri yetkilendirilmis iken, kentsel doniisim ve gelisim uygulamalarinda yetkinin
biiyiiksehir belediyesine birakilmis olmasi genel imar uygulama diizeniyle bagdasmamaktadir. imar
mevzuatina gore, imar uygulamalart konusunda birincil yetkili idareler olan belediyelerin, kentsel
donistim ve gelisim konusunda yetkilendirilmemis olmasi, biiyiiksehir belediyesi sinirlari
icerisinde imar uygulamalanyla kentsel donilisim ve gelisim uygulamalarinin farkli olmasi
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sonucunu doguracaktir. Biiyliksehir belediyelerinin; imar uygulamalari konusunda ilge ve ilk
kademe belediyelerinin kararlar1 {izerinde sahip oldugu denetim yetkisine paralel olarak, kentsel
doniisim ve gelisim konusunda da smirlari icerisinde uygulama birligi saglayabilmek i¢in
yetkilendirilmesi yoluna gidilebilirdi.

Biiyiiksehir sinirlart igerisinde kentsel doniisim ve gelisim uygulamalarinda birincil
yetkinin ilge belediyelerin verilmesi yoluna gidilerek, gerektiginde bu belediyelerin projelerini
biiyliksehir belediyeleriyle birlikte yiiriitmelerine imkan verilmesi daha dogru bir yaklasim
olacaktir. Kendi imkanlariyla kentsel dontisim ve gelisim projesi uygulamasini
gerceklestiremeyecek ilge belediyesi, donlisim ve gelisim g¢aligmalari konusunda biiyliksehir
belediyesinden yardim isteyebilme imkanina sahip olacak sekilde bir diizenleme yapilabilirdi.
Ozellikle 644 sayih KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanligmin kentsel doniisiim konusunda
koordinasyonu, denetimi ve gerektiginde miidahaleyi iistlenmesi sebebiyle biiyiiksehir ilce
belediyelerine bu yetkilerin verilmesinin sakincali olmayacag diisiincesindeyiz.

b.2. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani ilaninda Usul Kurallar

Kentsel doniisiim ve gelisim yetkisinin kullanilmasinda uygulanacak usul kurallarinin
belirlenmesi, bu yetkinin keyfi kullanilmasinin 6nlenmesine yonelik olarak alinabilecek en 6nemli
tedbirdir. Idarenin kentsel déniisiim ve gelisim konusunda sahip oldugu yetkinin sinirlarmin hukuk
kurallarinca belirlenmesi, giiclin kontrol altina alinabilmesi igin gerekliliktir. Bu gereklilik
dogrultusunda kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme karar1 verilebilmesi siirecine iliskin ilke
ve esaslarin kanun koyucu tarafindan belirlenmis olmasi1 gerekir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme yetkisi, kanunda diizenlenmis olmakla birlikte,
yetkinin kullanilmasina iliskin ayrintili bir diizenleme bulunmamaktadir. Belediye Kanununda 73/1
hilkkmiinde yeralan diizenlemede sadece yetkinin hangi idare tarafindan kullanilacagi ve kentsel
doniisiim ve gelisim alani ilanina iliskin kararin bu idarenin hangi orgam tarafindan alinacagi
diizenlenmis bulunmaktadir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme yetkisinin biiyiiksehir
sinirlart igerisinde biiyiiksehir belediyeleri tarafindan kullanilmasina iliskin Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu 7/e bendindeki diizenlemede yine higbir ayrinti yer almamakta, sadece “Belediye
Kanununun 73. maddesindeki yetkileri kullanmak™ seklinde bir hiikiim yer almaktadir. Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kentsel doniisim ve gelisim yetkisinin biiyiiksehir sinirlart igerisinde
biiyiiksehir belediyeleri tarafindan kullanilmasina iligskin hiikiim koyarken, kentsel doniisiim ve
gelisim ifadesini dahi kullanmamistir. Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kentsel doniigiim ve gelisim
konusunda Belediye Kanununa atif vermekle yetinmistir.

Netice olarak kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme konusunda gegerli temel
duzenleme Belediye Kanununun 73. maddesinde yer alan dizenlemedir. Bu dizenlemeye gore,
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme karar ilgili belediyenin meclisi tarafindan alinacaktir.
Belediye meclisi kentsel doniisiim ve gelisim alanmi ilan ederken, meclis {iye sayisinin salt
cogunluguyla karar almasi gerekir. Meclis {iye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun aranmasi meclisin
genel karar alma usuliinden farkli bir diizenlemedir. Meclis iiye tam sayisinin salt ¢ogunluguyla
toplanmak ve katilanlarin salt ¢ogunluguyla karar almak yerine, kentsel doniisiim ve gelisim alani
ilan etme kararlarinda dogrudan {iye tam sayisinin salt cogunlugunun aranmasi nitelikli bir karar
yeter sayisi olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Belediye meclisi normal ¢alisma usuliinde bir karar1 iiye
tam sayisinin Y’niin bir fazlasiyla alabilirken, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan karari
meclisin iiye tam sayisinin %2’nin bir fazlasiyla alabilecektir.

Kanun koyucu, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilecek yerlerin asgari bir
biiyiikliige sahip olmasini aramistir. Belediyelerin sahip oldugu yetkiyi kotiiye kullanmalarinin
Oniine gecilebilmesi i¢in, Belediye Kanununda 73/IV diizenlemesinde; bir yerin kentsel doniisiim
ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in, o yerin belediye veya miicavir alan sinirlar
icerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasinin sart oldugu hilkkme baglanmstir.
Getirilen bu sinir, kentsel doniisiim ve gelisi alani ilan edilmesi konusunda minimum alan Sl¢iistinii
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ifade etmektedir. Kanun koyucu belediyelerinin bes hektardan daha kiigiik bir alanda kentsel
doniisim ve yenileme projesi uygulamasimnin kamu yarari ve hizmet gereklerine uygun
diismeyeceginden hareketle bu diizenlemeyi getirmistir. Belediye Kanunu’nun ilk diizenlemesinde
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesinde bdlgenin biiyiikliigiine iligkin bir {ist smur
belirtilmemisti. Daha sonra, Belediye Kanununun 73. maddesinde degisiklik yapan, TBMM
tarafindan kabul edilerek 17. 06. 2010 tarih ve 5998 Sayili Belediye Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanununun 1. maddesinde yer alan diizenlemede, kentsel doniisiim ve gelisim
alan1 ilan edilecek bolgenin biiyiikliigliniin 5 ila 500 hektar arasinda olmasi gerektigi kabul
edilmistir.

Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda 5998 sayili Kanunda yer alan
diizenlemede ilave usul kurallar1 belirlenmistir. Buna gore;

i. Kentsel doniigiim ve gelisim alani ilan edilebilmesi igin kentsel doniisiim ve gelisim alani
ilan etme amaglarindan birinin ya da bir kagcinin gergeklesmesi gerekir. Degisiklik Kanunuyla
kentsel doniisiim ve gelisim alami ilan edilme gerekceleri arasinda teknoloji parki yapilmasi
gerekeesi de ilave edilmistir. Buna gore kentsel donilisiim ve gelisim alani; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirli
sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin
tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla ilan
edilebilecektir.

ii. Kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir. Kanun
koyucu, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan ederken, 6zel hukuk kisilerinin miilkiyeti tizerinde
kabul edilebilir buldugu miidahaleyi kamu miilkiyetinde bulunan araziler sz konusu oldugunda
Bakanlar Kurulu karar1 alinmasi kosuluna baglamistir. Kanun koyucunun bu yaklagimi, kamu
gicind kullananlarin 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakkina yaklasimini géstermesi bakimindan
onemlidir.

iii. Biiyliksehir belediye meclislerince uygun bulunmasi durumunda, biiyiliksehir sinirlar
igerisinde ilge belediyelerinin de kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilecegi hiikme
baglanmustir.

Bahse konu diizenlemelerde kentsel doniigsiim ve gelisim alani ilan edilmesi konusunda,
idarenin Kanunda sayilan gerekgelere iligkin inceleme ve arastirma yapmadan, dogrudan bdylesine
bir karar alma yetkisinin verilmesi dogru bir yaklasim degildir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani
ilan edilecek bolgenin 6zelliklerine gore, gerekli arastirma yapildiktan sonra kentsel doniisiim ve
gelisim alamt ilam1 yoluna gidilmesi gerekir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan gerekgesi
yapilan konularin alan igerisinde yer alan arazide gerceklestirilmesinin miimkiin olup olmadigi,
iizerinde durulmasi gereken 6nemli bir konudur.

4. KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANI iILANINDA HUKUKI ALTYAPI

Belediye Kanunu’nun “Kentsel Déniisiim ve Geligim” basligini tasiyan 73. maddesinde;
belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem
riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihl ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak
alanlar, meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilir. Bir yerin kentsel doniisiim
ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlar
icerisinde bulunmasi ve en az ellibin metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve harglarin dortte biri alinir.
Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
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kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan
miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde 6ncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Bu diizenlemelerden anlagilmaktadir ki, kentsel doniisiim ve gelisim projesi yapilmak
istenen alanda idarenin yetkilerinin ne oldugu ve en Onemlisi miilkiyet hakkina miidahalenin
sinirlari, idarenin uymak zorunda oldugu idari usul kurallar1 belirginlestirilmemistir.

Belediye Kanununda yer alan bu diizenleme, Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda
biiyliksehir belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklari bagligi altindaki 7. maddenin e bendinde;
Belediye Kanununun 69 ve 73. maddelerinde dlzenlenen yetkileri kullanmak biiyiiksehir
belediyesine verilmis bir gorevdir. Biiyliksehir Belediyesi Kanunu, biiyiiksehir sinirlart igerisinde
Belediye Kanununun 69. maddesinde diizenlenmis bulunan arsa ve konut iiretimi yetkisinin ve 73.
maddede diizenlenen kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan etme yetkisinin bilyiliksehir belediyesi
yonetimleri tarafindan kullanilmasini hitkkme baglamistir. Biiyiliksehir belediyelerinin kentsel
dontisim ve gelisim alani ilan etme ve proje gelistirme konusunda yetkilendirilmesinde hicbir
ayrint1 getirilmemistir. Oysa imar uygulamalar1 konusunda yetkili olan ilge belediyelerinden bu
yetki almip biiyiiksehir belediyelerine verilmekle bir¢ok sorunun ¢ikacag: tartismasizdir. Istanbul,
Fikirtepe 6rneginde oldugu gibi biiyiiksehir belediyelerinin ilgeye hakim olmamasi sebebiyle uzun
yillardir ¢ézililemeyen sorunlar kentsel doniisiimiin olumlu algisini1 da bozmaktadir.

Kanun koyucu kentsel doniisim ve gelisim alani ilan edilmesi ve proje uygulamasi
konusunda ortaya ¢ikan sorunlari1 ¢oziimlemek iizere, Belediye Kanununun 73. maddesini yeniden
diizenleme geregi duymus ve 17. 06. 2010 tarih ve 5998 sayili Kanunla Belediye Kanununda
degisiklik yapmustir. Yapilan degisiklik sonrasinda kentsel doniisiim acisindan Belediye
Kanununun 73. maddesi; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal
donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kistmlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amacuyla kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanmin kentsel doniigiim ve gelisim alani olarak ilan
edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin ger¢eklesmesi ve bu alanin
belediye veya miicavir alan sumirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde
veya kullamiminda olan yerlerde kentsel doniigiim ve gelisim proje alami ilan edilebilmesi ve
uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin teklifi
lizerine Bakanlar Kurulunca bu ydnde karar alinmast sarttir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alamin; iizerinde yapi olan
veya olmayan imarl: veya imarsiz alanlar olmasi, yapi yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi,
alamin biiyiikliigtiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarimin  takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az
olmamak kaydi ile proje alam ile iliskili birden fazla yer tek bir doniigiim alam olarak
belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simirlart icinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun
gortilmesi halinde ilce belediyeleri kendi simirlart iginde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri

uygulayabilir.

Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniigiim ve gelisim projelerine iliskin
her 6lcekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tiim
imar iglemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda belediyelere verilen yetkileri
kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, ytkimi ve
kamulastirdmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda
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bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde oncelikle
gortisiiliir ve karara baglanir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlari iginde yer alan egitim ve saglik alanlart hari¢ kamuya
ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir. Kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harglarin
dortte biri alinir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve 24. 2. 1984
tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak
sahibi olmus kimselerle anlasmalar: halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda haklart
verilir. Anlagma sonucu belediye miilkiyetine gecen gayrimenkuller haczedilemez. 2981 sayili
Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag bedelleri verilir veya belediye
imkdnlar: olgiistinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alam disinda arsa veya konut satis
yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut Idaresi Baskanhg: ile isbirligi yapilmak
suretiyle konut satist da yapilabilir. Enkaz ve agag¢ bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup
edilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller ile
belediyelerin anlasma sagladigi veya kamulastirdiklar:t gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin
tamami belediyeler tarafindan yapuwr veya yaptirilir. Belediye ile anlasma yapmayan veya
belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden proje alaninda
kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesine gore ayri ada ve parselde imar hakk
verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davast acabilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapr ve rekreasyon
harcamalari, proje ortak gideri sayuir. Belediyelere ait insaatlarin proje ortak giderleri
belediyeler tarafindan karsiuanir. Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis edilen gayrimenkul
sahipleri ile kamulastirma disi kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklart insaatin toplam
metrekaresi oraminda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir. Proje ortak gideri 6denmeden
insaat ruhsati, yapilan binalara yapt kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Doniigiim alam sinirt kesinlestigi tarihte, bu svurlar igindeki gayrimenkullerin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine, paftasinda gosterilmek
tizere kadastro miidiirliigiine bildirilir. Soz konusu gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen
degisiklikler belediyeye bildirilir.

Kentsel donitisiim ve geligim alant ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirli ayni hak tesisi ve
terkini, cins degisikligi ve yapi ruhsati verilmesine iligkin islemler belediyenin izni ile yapilir®*,

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gergeklestirmek amaciyla; imar
uygulamast yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazilarin degerlerini tespit etmeye
ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasimini esas alan
uygulamalar yapmaya yetkilidir.

34“By yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunludu belediye tarafindan
kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle durdurulur. Bu siirenin sonunda
durdurma kararinin devam edip etmeyecegine belediye tarafindan karar verilir. Toplam
durdurma stiresi on yili gecemez” cumleleri23/7/2013 tarihli ve 28716 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Anayasa Mahkemesinin 18.10.2012 tarih ve 2012/82 E. ve
2012/159 K. Sayili karari ile iptal edilmistir.
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Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmast sirasinda, tapu kayitlarinda miilkiyet
hanesi agik olan veya ayni haklari davali olan tasinmazlar dogrudan kamulastirilarak bedelleri
mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri adina bloke edilir. Belediye kentsel
doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alaminda bulunan tasinmazilarin kamulastiriimasi
sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya tapudaki kayit malikine gore iglem yapmaya yetkilidir.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediye meclisinin, il ve
ilcelerde belediye meclislerinin salt ¢cogunluk ile alacagi karar ile masraflarin tamami veya bir
kismi  belediye biitcesinden karsilanmak kaydiyla kentin uygun goriilen alanlarinda bina
cephelerinde degisiklik ve yenileme ile ozel aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢calismalart yapilabilir.
Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje miielliflerine talep etmeleri halinde,
degistirilecek cephe veya cephelerin beher metrekaresi icin bir giinliik net asgari ticret tutarini
ge¢cmemek iizere telif hakki denir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun gorulmesi halinde,
biiyiiksehir belediyesi igindeki ilce belediyeleri kendi sumirlart icinde bu fikrada belirtilen is ve
islemleri yapabilir.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile ozel
aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢alismalart icin yapilmasi gereken is, islem ve yetkilendirmeler, kat
maliklerinin arsa payr ¢cogunlugu ile verecekleri karara gére yaptlir.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel doniisiim ve gelisim
alant ilan edilen alanlar ile 5366 sayili Kanuna gore yenileme alant ilan edilen alanlarda veya bu
Kanunun 75 inci maddesine gore kamu kurum ve kuruluglari ile protokol yapmalar: halinde,
biiyiiksehir belediye meclisi karart ile, yikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya ihtiya¢ duyulan
yerlerde ibadethane ve yurt inga edilebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki igler, kamu idareleriyle 75. madde
cercevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla gerceklestirilebilir.

Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985 sayili
Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklidir” seklini almstir.

Kanun koyucunun iradesi, kentsel doniisim ve gelisim alani ilan edilme kararlarinin
hukuki altyapiya kavusturulmasini saglamak olarak kendini gostermektedir. Kanun degisikligiyle
getirilen diizenleme, birel olaylar {izerinden yasanan sorunlarin ¢6ziime kavusturulmak istendigini
gostermektedir. Yapilan degisiklik kanun yapma teknigi bakimindan elestiriye agiktir. Birgok konu
bir arada, nizamsiz ve intizamsiz olarak diizenlenmistir. Madde metninde eksikliklerin
giderilmesine yonelik hiikiimler de bulunmaktadir. Ancak, diizenleme teknigi oldukca zayiftir.
Biiyiiksehir belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim projeleri konusunda imar uygulama
yetkilerini kullanmasinin altyapisini olusturma telasi, imar uygulamalari konusunda var olan diizeni
ters yiiz etmistir. Imar uygulamalar1 konusunda ilge belediyelerinin yetkilerinin de biiyiiksehir
belediyeleri tarafindan kullanilabilir hale gelmesiyle birlikte, bu belediyelerin tiizel kisiliklerinin
fiili varlig1 imar uygulamalar1 bakimindan sona ermis olacaktir.

Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda 5998 sayili Kanunun gegici
maddesiyle, yapilan degisikliklerin var olan uyusmazliklara da uygulanacagir seklindeki
diizenlemenin hukuk devleti ilkesiyle bagdastirilmast miimkiin degildir. Gegici madde,
gerceklestirilen kanun degisikliginin amacinin, kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalarinin hukuk
zeminine kavusturulmasindan cok, ortaya ¢ikan hukuki sorunlardan, daha dogrusu yarg: yerleri
tarafindan verilen kararlarin engellemesinden kurtulmak oldugunu ortaya koymaktadir. Kanunda
yer alan gecici maddeyle, ylrimekte olan adli ve idari davalardan kurtulmak miumkin olsa da,
diizenleme; kanunlarin geriye yiiriimezligi ilkesini agik¢a ihlal etmekte oldugundan, Anayasaya
aykiridir. Bu nedenle Anayasa Mahkemesi Gegici Madde 1 diizenlemesinin yiiriirliigiinii dipnotta
verilen 18.10.2012 tarihli kararla durdurmustur.
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5. KAMULASTIRMA

Belediye Kanunu 73. madde 5 ve 8. fikralarinda belediyenin kamulastirma yapmasindan
dolayli olarak bahsedilmekte ise de, maddede agik¢a Belediyenin kamulastirma yapmasi
diizenlenmemistir. Belediye Kanununun belediyenin yetkilerini diizenledigi 15/h maddesi bu
yetkiyi belediyelere “mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla, belediye
ve miicavir alan swurlart icerisinde tasinmaz almak, kamulastrmak, satmak, kiralamak veya
kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar iizerinde simirli ayni hak tesis etmek” seklinde
vermektedir. Kanunun 34. maddesinde de enciimenin gorevieri sayilirken “yillik ¢alisma
programina alman islerle ilgili kamulastirma kararlarimt almak ve uygulamak” ifadesiyle bu
yetki teyit edilmektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu 69. maddesi de kamulastirma yetkisini arsa retme gorevi
icinde su sekilde ele almaktadir: “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi
ve ticaret alam ihtiyacimi karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sumirlart iginde, ozel
kanunlarina gére korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar
tiretmek, konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak,
kamulastirma yapmak, bu arsalart trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve
kuruluglar: ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek
yetkisine sahiptir”.

Kamulastirma Kanunu madde 5’¢ gore kamu yarar1 kararin1 Belediye yararina
kamulastirmalarda belediye enciimeni ve il &zel idaresi yararma kamulagtirmalarda il daimi
enciimeni vermektedir. Ayn1 Kanunun 6. maddesine gore de, “kamu yarart karari;

a)Koy ihtiyar kurullari ve belediye enciimenleri kararlari, ilcelerde kaymakamin, il
merkezlerinde valinin,

b) flge idare kurullari, il daimi enciimenleri ve il idare kurullar: kararlari, valinin,

¢) Gergek kisiler veya ozel hukuk tiizelkigileri yararina; koy, belediye veya ozel idarece
verilen kararlar, valinin, onayt ile tamamlanir.

Onayly imar plamina veya ilgili bakanliklarca onayl ézel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler icin ayrica kamu yarar: karari alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu
durumlarda yetkili icra organinca kamulagtirma iglemine baslanildigini gosteren bir karar alinir.”

Kanunda 73. maddenin 5. fikrasina gére kamulastirmada anlagma yolu esastir.

5393 sayili Belediye Kanunu 73. maddesinin 13. fikrasi da su diizenlemeyi getirmektedir:
“Kentsel doniistim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlarinda miilkiyet hanesi
actk 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 alaminda bulunan tasginmazilarin kamulastirilmast
swrasinda veraset ilami ¢rkarmaya veya tapudaki kayit malikine gore iglem yapmaya yetkilidir.”

. 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 insasi, tarih
ve tabiat kiyymetlerinin korunmasi gibi amaglar igin veya ézel kanunlarin uygulanmasi sebebiyle;

a) Tasinmaz mallarimin kismen veya tamamen kamulastirilmast sonucu Yyerlerini terk
etmek zorunda kalan aileler,
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b) Yapilan iskin planlama etiitlerinin basladigi takvim yili baslangicindan en az ii¢ yil
once kamulastirma sahasinda yerlesmis olup da tasinmaz mali olmayan aileler, talep ettikleri
takdirde Bakanlik¢a gésterilecek yerlerde bu Kanun hiikiimlerine gore iskan edilirler.

(2) Ancak, iskan planlama etiitlerinin basladigi tarihten once yerini terk etmis olup
kamulastirilacak tasinmaz mali bulunan aileler iskdn edilmezler. Bu tarihten geriye dogru ii¢ yil
icerisinde, tasinmaz mallarim 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 kamulastirilan alanlarda yerlesik olan ve
kamulastirmadan etkilenen ailelerden Devlet eliyle baska yerde iskdnini istemeyenler, yazili
basvurular iizerine, ilgili valiligin teklifi ve Icisleri Bakanligimn olumlu goriisii alinmak sartiyla
Bakanlik¢a kendi kéy hudutlart icinde gosterilecek bir yerde iskan edilebilirler.

(4) Bu madde kapsamina giren ve Devlet eliyle iskdnlarim isteyen ailelerden,; iskdn
duyurusu tarihinin bitiminden sonra doksan gun icinde miiracaat etmeyenler ile aldiklari veya
alacaklart kamulastirma bedelinin, Bakanlikca belirlenen miktarini;, kamulastirma bedelinin
Bakanlikca belirlenen miktardan az olmasi halinde ise kamulastirma ve tezyidi bedellerinin
tamamini, Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatrmayr taahhiit etmeyenler iskan
edilmezler.”

Iskan Kanunu 32. maddesine gore; “(1) 12 nci maddede belirtilen nedenlerle veya ézel
kanunlar geregince tasinmaz mallart kamulastirdanlardan iskamni isteyenlerin kamulastirma
bedelleri ile tezyidi bedel davasi sonucu alacaklart paralar, kamulastirmayr yapan kurulus¢a 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 iskin edilecekler adina Bakanlik Merkez
Muhasebe Birimi Hesabina yatirdw. Vergi, resim ve har¢lar ise kamulastirmayr yapan ilgili
kuruluslara odenir.

(2) Iskén hakki dogan aym aile fertlerinin ayri ayri kamulastirma bedeli alacagimn olmasi
halinde ve aile fertlerinin tamami iskan istedikleri takdirde, ilgili kurulus¢a bunlara ait
kamulastirma bedelleri toplu halde Bakanlik Merkez Muhasebe Birimi Hesabina yatirilir”.

Iskan Kanunu’nun 33. maddesi geregince, 12. madde kapsamina giren ailelerin iskam1 igin
ana projeyi yliriiten kurulusun biitcesinde yeniden yerlesimi de kapsayacak sekilde gerekli
Odenekler ile 13. madde uyarinca iskani yapilacaklar igin gerekli iskan 6denegi ve kamulastirilacak
tasinmaz mallarin kamulastirma 6denekleri, Bakanligin goriisii alinmak suretiyle kamulastirmayi
yapacak kuruluglar tarafindan Bakanlik biitcesine transfer edilmek iizere bu kuruluslarin kendi
bitcelerine konulur.

Iskan Kanunu Ek Madde 1 geregince; afet riski veya fen, sanat ve saghk kurallarma
aykirilik sebebiyle veya Bakanlar Kurulunca belirlenen 6zel proje alanlarinda gergeklestirilecek
olan yeniden iskdn uygulamalarinda, buralardaki yerlesim merkezlerinde yasayan ailelerin daha
elverisli yerlerde iskanlari ile kdye doniis projeleri ¢ergevesindeki iskan caligmalari; ilgili proje igin
aliman Bakanlar Kurulu kararinda belirtilen hak sahipligi ve bor¢landirma usul ve esaslarina gore,
Bakanlar Kurulunca tespit edilen orman veya mera vasifli alanlardan ve Hazinenin o0zel
miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlardan uygun goérulen yeni
yerlesim yerlerinde, bu Kanun hiikiimlerine gore yapilir.

Bu madde kapsamindaki uygulamalara iligkin talebin diger kamu kurum veya
kuruluslarindan gelmesi halinde, altyap1 hizmetleri de dahil olmak {izere yeniden yerlesim icin
gerekli goriilen her tiirlii 6denek, Bakanligin goriisii alinarak ana projeyi yiiriiten kurulusun
biitgesine konulur ve ihtiya¢ duyulan 6denek, Bakanlik biit¢esine ilgili kurulus tarafindan transfer
edilir. Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hizmetleri i¢in kanun ile dngoriilen doniisim
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projeleri 6zel hesabindan bu madde kapsamindaki uygulamalarda kullanilmak {iizere kaynak
aktarilabilir.

6. HAK SAHIPLERININ PAYLARI

5393 sayili Kanunun 73. maddesinin 8. fikrasi geregince, kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanlarindaki;

-gayrimenkul sahiplerine ve

-24/2/1984 tarihli ve 2981 sayih 1mar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanuna istinaden hak sahibi olmug kimselere

anlagmalar1 halinde kentsel doniistim ve gelisim proje alaninda haklar verilir.

Bu haklarin ne oldugu belirtilmemisse de bunun insa edilecek konutlardan veya
igyerlerinden biri oldugu aciktir. Belediye ile evi/isyeri bulunan vatandasin yapti§i anlasma
dogrultusunda orada firetilecek konuttan/isyerinden anlasildigi 6zelliklere sahip olani verilir.

Maddenin 9. fikrasina baktigimizda kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda bulunan
gayrimenkul sahiplerine ayr1i bir ada veya parsel verilerek kendilerinin konut yapmasi da
saglanmaktadir.

Yine kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda bulunan gayrimenkul sahiplerinin yerleri
eger yapilacak proje icin gerekli degilse, proje disi birakilmakta ve kamulastirma konusu da
yapilmamaktadirlar. Peki burasi bu haliyle mi kalacaktir? Can ve mal giivenligi saglanmayacak
midir? Tabii ki saglanacaktir. 73. maddeye gore kentsel doniisiim uygulamasindaki bu eksikligi
veya boslugu 6306 sayili Kanun ile doldurmak kolaydir. Proje dis1 birakilan veya
kamulastirilmayan gayrimenkul sahipleri, yapilan igin riskli yap1 karar1 alip, yar1 faizli kredi ile
giiclendirme veya yikip yeniden yapma yolu ile yapilarini depreme dayanikli hale getirebilirler.

Maddenin 12. fikras1 geregince, belediye, kentsel doniisim ve gelisim projelerini
gerceklestirmek amaciyla; tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak
sahiplerine dagitim yapmaya yetkilidir.

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 ayri ada veya parsel tahsis edilen
gayrimenkul sahipleri ile kamulagtirma dig1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklari ingaatin
toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir. Proje ortak gideri
O0denmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yap1 kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik
baglanamaz.

2981 sayili Kanun kapsamimna girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve aga¢ bedelleri
verilir veya belediye imkanlar1 6l¢iisiinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani disinda arsa veya
konut satis1 yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut Idaresi Baskanhg ile isbirligi
yapilmak suretiyle konut satisi da yapilabilir. Enkaz ve aga¢ bedelleri arsa veya konut
bedellerinden mahsup edilir.

7. IMAR PLANLARI

5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesinin 4. fikrasina gore; bilyiliksehir belediyeleri
tarafindan yapilacak kentsel doniisim ve gelisim projelerine iliskin her 6l¢ekteki imar plani,
parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yap1 kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985

84



tarihli ve 3194 sayilh Imar Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir
belediyeleri yetkilidir.®

Kentsel dénisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; tizerinde yap1 olan veya
olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin
biiyiikliigliniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin
takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplam:1 5 hektardan az olmamak kayd: ile
proje alani ile iliskili birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir.

Yine 73. maddenin 12. fikras1 geregince, belediye, kentsel doniigiim ve gelisim projelerini
gerceklestirmek amaciyla; imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki
taginmazlarin degerlerini tespit etmeye yetkilidir.

8. 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 yapi ruhsati
verilmesine iligkin islemler belediyenin izni ile yapilir. Anayasa Mahkemesi bu maddenin ¢esitli
kisimlarina karsi acilan 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” hiikkmii iptal
edilmistir.

73. maddenin 10. fikrasina gore, donisiim alani sinir1 kesinlestigi tarihte, bu siirlar
icindeki gayrimenkullerin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek {iizere tapu sicil
miidirligiine, paftasinda gosterilmek {tizere kadastro midirliigine bildirilir. S6z konusu
gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

9. YIKIM

Kanunun 73. maddesinin 5. fikrasina gore, kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel

35Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu madde 7: Buyuksehir belediyesinin gérev, yetki
ve sorumluluklari sunlardir:
a) ilce ve ilk kademe belediyelerinin gériislerini alarak biiyiiksehir belediyesinin stratejik
planini, yilhk hedeflerini, yatirrm programlarini ve bunlara uygun olarak butgesini
hazirlamak.
b) Cevre dizeni planina uygun olmak kaydiyla, biliylksehir belediye ve micavir alan
sinirlari icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lgekte nazim imar planini yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; blyiksehir 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 yirirlige 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 biyilksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje,
yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her dlcekteki imar planlarini, parselasyon planlarini
ve her tlrll imar uygulamasini yapmak ve ruhsatlandirmak.
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doniisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan
acilacak davalar, mahkemelerde 6ncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

10. INSAAT

Kanunun 73. maddesinin 8. fikrasi geregince, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen
yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin anlasma sagladigi veya kamulastirdiklar:
gayrimenkuller {izerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

73. maddeye gore, kentsel doniisim ve gelisim projesi kapsamindaki igler, kamu
idareleriyle 75.% madde cergevesinde ortak hizmet projeleri aracihifiyla gerceklestirilebilir. 5393
sayili Belediye Kanunu 69. maddesi de insaati su sekilde ele almaktadir: “Belediye; diizenli
kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alami ihtiyacimi karsilamak amaciyla
belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde, 6zel kanunlarina goére korunmasi gerekli yerler ile tarim
arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak
ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda
ilgili diger kamu kurum ve kuruluslari ve bankalarla ig birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak
projeler gergeklestirmek yetkisine sahiptir”.

Belediye Kanununun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985
sayili Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklidir.

36Belediye Kanunu madde 75: Belediye, belediye meclisinin karari (zerine
yapacagi anlasmaya uygun olarak gorev ve sorumluluk alanlarina giren konularda;
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 gerceklestirebilir ve bu amacla gerekli kaynak aktariminda buluna bilir. Bu
takdirde is, isin yapimini Ustlenen kurulusun tabi oldugu mevzuat hikimlerine gore
sonuclandirilr.
b) Mahalli idareler ile merkezi idareye ait asli gorev ve hizmetlerin yerine getirilmesi
amaciyla gerekli ayni ihtiyaclari karsilayabilir, gecici olarak arag ve personel temin edebilir.
c) Kamu Kurumu niteligindeki meslek kuruluslari, kamu yararina galisan dernekler, 6zirli
dernek ve vakiflari, Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninmis vakiflar ve 507 sayili
Esnaf ve Kiglik Sanatkarlar Kanunu kapsamina giren meslek odalari ile ortak hizmet
projeleri gerceklestirebilir.
d) Kendilerine ait tasinmazlari, asli gérev ve hizmetlerinde kullaniimak tzere bedelli veya
bedelsiz olarak mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina devredebilir veya
suresi yirmi bes yili gegmemek lizere tahsis edebilir. Bu tasinmazlar ayni kuruluslara kiraya
da verilebilir. Bu tasinmazlarin, tahsis amaci disinda kullanilmasi halinde, tahsis islemi iptal
edilir. Tahsis stresi sonunda, ayni esaslara gore yeniden tahsis mimkinddr.
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, KILTUREL VARLIKLARINI VE DOGASINI KORUMA
AMACLI KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim 1999 Depremi sonras1 Ulke giindemine geldiginde, birkag yillik hazirlik
sonucu 2005 yilinda ¢ikarilan Belediye Kanunu 73. maddesi degisikligi ile kentin eskiyen, bozulan
ve depreme dayaniksiz yapilari ve alanlarinin yenilenmesi ¢aligmalar1 basladi. Ek olarak tabiat ile
tarihi ve kiiltiirel mirasin yer aldig1 sit alanlarinin ve sit alan1 koruma alanlarimin afet ve eskime
sebebiyle yenilenebilmesi icin ayni yil 5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir. Bu
kanun tabiat ile tarihi ve kiiltiirel mirasin bulundugu alanlarin yenilenmesinde “yenileme alani”
ilan1 yontemiyle doniisiim siirecini baglatmaktadir.

5366 sayili Kanunla siyasi bir tercih yapilarak; tabiat, tarihi ve kiiltlir varliklarinin oldugu
sit alanlar1 ile koruma alanlarinin korunmasinda “yenileme” ve “yasatilarak kullanma” gibi iki
yontem belirlenmistir. Kanunda “yenileme” yontemi i¢in “yeniden insa”, “restore etme” ve “konut,
ticaret, kultdr, turizm ve sosyal donati alanlari olusturmak” faaliyetleri n plana ¢ikarilmistir. 2005
yilina kadar daha ¢ok insanlar1 ve faaliyetleri izole ederek ve yenilemeyi zorlastirarak koruma
yerine, “yasatilarak kullanma” yoluyla bu alanlarda ‘“konut, ticaret, kiiltiir ve turizm” faaliyetleri

olusturarak; i¢inde insanlarin yogun olarak bulundugu bir yontem ile koruma tercih edilmistir.

Yenileme alani uygulamasi, kiiltlir ve tabiat varliklarinin koruma mevzuati kapsaminda
koruma altina alinmis bulunan yerlesim yerlerinde gerceklestirilecek olan imar iyilestirilmelerinin
adidir. Kentsel dokularin, c¢esitli nedenlerle ¢okiintiiye ugramis boliimlerinin yikilip yeniden
yapilmasmi ifade eden renewal kavramindan dilimize aktarilmistir. Yenileme kavrami renewal
kelimesinin sozlilk anlami olarak karsimiza ¢ikar. Yenileme, zaman ic¢inde eskimis, kohnemis
kentsel dokularin giiniin sosyal, ekonomik kosullarina ve ihtiyaglarina gére degistirilmesi ya da bir
kentin ihtiyaglara gore diizenlenmesi anlamina gelir. Yani kent yenileme eylemi, kentsel
fonksiyonlarin ve sosyal, ekonomik yapida yasanan gelisim ve degisimlerine paralel olarak, eskime
ve kohneme siirecine girmis olan kentsel mekanlarin gereksinimlerinin karsilanmasidir. Yenileme
stirecinde eskiyen kentsel bolgelerin yikilmalar1 ve daha sonraki asamalarda fiziksel cevre ve
altyap1 projeleri ile yeniden gelismesi amaglanmaktadir. Kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi
kapsaminda koruma altina alinan yerlesim yerlerinin biitiinciil olarak koruma altina alinmasi ve bu
bolgelerde her tirlt kentsel dokunun muhafazasi oOngoriildiigiine gore, Ozel bir hassasiyet
gozetilerek yapilarda iyilestirilmeler ve yenileme uygulamalari yapilmalidir.

A. YENILEME ALANI KAVRAMI

Kanun kapsaminda, kiiltiir ve tabiat varliklarinin alan 6lgeginde koruma altina alinmasini
gerektiren durumlarda yenileme alani uygulamasi ile alanin biitiin &geleriyle koruma altina
alinmas1 yoluna gidilecektir. Alan biitiin olarak korumaya yonelik ¢aligmalarin yapildig: yerlerde
kentin doniistliriilmesi gerektiginde yenileme alani uygulamasina bagvurulmasi 6ngorilmiistir.

Yenileme alan1 kavrami, 5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltlirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla (YTKTVYKYKHK)
giindeme girmis olan bir kavramdir. Kanunda yer alan diizenlemelerin, amag ve kapsam a¢isindan
korunmasi gereken kiiltlir ve tabiat varliklari ile bunlarin koruma alanlarinda ve sit alanlarinda,
korumaya yeterince katki saglayip saglamadigi ilerideki agiklamalarimizda goriilecektir.
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B. KONU

Bu Kanunun amaci, ilk maddesinde; “biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri
stmrlart igindeki ilge belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu 50.000’in iizerindeki belediyelerce
ve bu belediyelerin yetki alani disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz
tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen
bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin,

-bélgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bélgelerde konut,
ticaret, kltlr, turizm ve sosyal donati alanlar: olusturulmasi,

-tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmast,

-tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi”
olarak belirlenmistir.

Yenileme alani ilan edilmesinin hukuki dayanagini olusturan 5366 sayili Kanunun amag
unsurunun sit alani ilan edilmesinin temel gerekgelerinden olan “ortak dokunun korunmasi”
gerekliligine acik aykirilik tasidigr ortadadir. Sit alani; milli kimligi ve cografyay: olusturan tarihi
ve tabii gecmigin sahidi olan tasinmaz degerlerin korunmasina hizmet eden bir uygulamadir ve
tarihi ve dogal dokular1 oldugu gibi koruma amacina odaklanmistir. Eski adiyla Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu tarafindan uygulamay1 sekillendiren 4.10.2006 tarihli 720 nolu
ilke kararlarinda sit alam tarif edilmistir. Kentsel sit alani; “mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve
sanat ozelligi bulunan ve bir arada bulunmalar: sebebiyle teker teker tasidiklart kiymetten daha
fazla kiymeti olan kiiltiirel ve tabii ¢evre elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri, yerlesim
dokulari, duvarlar) birlikte bulunduklar: alanlardir” Koruma alam veya etkilesim gecis sahasi
ise, “kentsel sit alamin bulundugu ¢evre icinde korunmasinda, gelistivilmesinde etkinlik tasiyan ve
kentle biitiinlesmesine olanak saglayacak kararlara konu alanlar” olarak tanimlanmistir. Ayni
kararda kentsel sit alanlariyla ilgili koruma kosullart da diizenlenmistir. Yiiksek Kurul Arkeolojik
Sit Alanlarini da 5.11.1999 tarihli 658nolu ilke kararinda, “/nsanligin varolusundan giinimiize
kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer iistiinde ve su altindaki iiriinlerini, yasadiklar
devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ozelliklerini yansitan her tirlii kiiltiir varliginin yer aldig
yerlesmeler ve alanlardir” seklinde tarif ederek derecelendirmistir®”.Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

37 1. Derece Arkeolojik Sit: Korumaya yo6nelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridir.

Bu alanlarda, kesinlikle hicbir yapilasmaya izin verilmemesine, imar planlarinda
aynen korunacak sit alani olarak belirlenmesine, bilimsel amacgli kazilarin disinda hicbir
kazi yapilamayacagina, ancak;

a) Resmi ve 6zel kuruluslarca zorunlu durumlarda yapilacak alt yapi uygulamalari
icin mize midurlGglinin ve varsa kazi baskaninin goristyle konunun koruma kurulunda
degerlendirilmesine,

b) Yeni tarimsal alanlarin acilmamasina, yalnizca sinirli mevsimlik tarimsal
faaliyetlerin devam edebilecegine, koruma kurullarinca uygun goriilmesi halinde seraciliga
devam edilebilecegine,

c) Hoyuk ve timilislerde topragin stridlmesine dayanan tarimsal faaliyetlerin
kesinlikle yasaklanmasina, agaclandirmaya gidilmemesine, yalnizca mevcut agaclardan
Urlin alinabilecegine,

¢) Tas, toprak, kum vb. alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb.
ocaklarin acilmamasina, toprak, curuf, ¢Op, sanayi atigi ve benzeri malzeme
dokilmemesine,
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2.05.2013 tarih ve 28635 sayili Resmi Gazete’de Tabiat Varliklar: Ve Dogal Sit Alanlar: Ile Ozel
Cevre Koruma Bolgelerinde Bulunan Devletin Hiikiim Ve Tasarrufu Altindaki Yerlerin Idaresi
Hakkinda Yonetmeligi yaymlamistir. Bu Yonetmelige gore dogal sit,“jeolojik devirlere ait olup,
ender bulunmalart nedeniyle olaganiistii ozelliklere sahip yer iistiinde, yeraltinda veya su altinda
bulunan korunmasi gerekli alanlar’”dir. Aym Yonetmelikte tabiat varhiklar: ise,“jeolojik
devirlerle, tarih oncesi ve tarihi devirlere ait olup ender bulunmalari veya ozellikleri ve giizellikleri
bakimindan korunmasi gerekli, yer tistiinde, yeraltinda veya su altinda bulunan degerler” olarak
tanimlanmugtir.“Anit aga¢” ve “magaralar” da tabiat varlig1 olarak koruma altindadir.

Kanun koyucu tarafindan amag¢ olarak ortaya konulan, sit alanlar1 ve koruma etkilesim
bolgelerinde, bolge diizeyinde yeniden insai faaliyet yiiriitiilmesinin ve bu bdlgelerde konut,
turizm, ticaret, kultlr ve benzeri kullanim alanlarinin ve sosyal donati alanlarinin olusturulmasi
yaklasiminin sit alan1 kavrami ve kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma mevzuatiyla ne kadar uyumlu
oldugu konusunda ciddi tereddiitler vardir.

Yenileme alan1 kavramimin daha iyi anlasilabilmesi i¢in Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasimmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeliginde getirilen tanimlamalarin degerlendirilmesi gerekir. Uygulama
Yonetmeliginde 4. maddede yer alan diizenlemeye gore;

Yenileme alani: Sit ve koruma alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere
ait koruma alanlarin i¢inde, sinirlart yetkili idarenin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu’nca kabul
edilerek belirlenen alanlari,

Yenileme avan projesi: Yenileme uygulama projelerine esas teskil edecek, Kanunun 2.
maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurulunca karara baglanan, mimari avan
proje ile statik, tesisat, elektrik, ulasim ve alt yap1 6n raporlarini,

Yenileme uygulama projesi: Yenileme alani i¢erisinde bulunan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin, Kanunun 3. maddesi uyarinca kiiltlir ve tabiat varliklarin1 koruma kurulunca karara
baglanan, rolove, 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 projelerini ifade eder.

d) Bu alanlar igerisinde yer alan oren yerlerinde gezi yolu diizenlemesi, meydan
tanzimi, acik otopark, WC, bilet gisesi, bekgi kullbesi gibi initelerin koruma kurulundan
izin alinarak yapilabilecegine,

e) Bu alanlar icerisinde bulunan ve glinimizde halen kullanilan umuma acik
mezarlklarda sadece defin islemlerinin yapilabilecegine,

f) Tasinmaz kiltir varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma
kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilecegine,

Il. Derece Arkeolojik Sit: Korunmasi gereken, ancak koruma ve kullanma kosullari
koruma kurullar tarafindan belirlenecek, korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda
aynen korunacak sit alanlaridir. Bu alanlarda, yeni yapilasmaya izin verilmemesine, ancak;

a) Glnumizde kullanilmakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarinin
yirdirlikteki ilke karari dogrultusunda yapilabilecegine,

b) I. derece arkeolojik sit koruma ve kullanma kosullarinin a, b, ¢, ¢, d, e, f
maddelerinin gecerli olduguna,

lll. Derece Arkeolojik Sit: Koruma - kullanma kararlari dogrultusunda yeni
dizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir.
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Bu agiklamalar dogrultusunda yenileme alani kavraminin genel c¢ergevesini sdyle
belirleyebiliriz: Yerel yonetimler tarafindan 6nerilen, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
Bakanlar Kuruluna sunulan ve Bakanlar Kurulu karariyla ilan edilen, sit alanlarinda ve etkilesim-
koruma boélgelerinde toplu bir sekilde doniisiimii saglamaya yonelik olarak gerceklestirilecek olan
kentsel doniisiim faaliyetlerine yenileme alani uygulamasi denir.

Yenileme alanlar1 uygulamasinda, ortaya konulan yaklasimin, kentsel doniisiim
uygulamasina paralel oldugu noktasinda tereddiit yoktur. Ancak, yenileme alani ilan edilen
bolgelerin, sahip oldugu yapilagmalarin; diizen, doku ve benzeri biitiin 6zellikleri dolayistyla
koruma altina alinmig bulunan sit alanlar1 ve bu alanlarin biitiinleyici pargalart durumunda bulunan
koruma ya da etkilesim bolgeleri oldugu dikkate alindiginda, kentsel doniisiimle yeniden yapim
yaklasiminin tehlikeli sonuglar doguracagi noktasinda tereddiit bulunmamaktadir. Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda
Kanunda ilk maddede yer alan amag¢ tanimlamasinda sit alanlarinin ve koruma alanlarinin yeniden
insa edilmesinden bahsedilmektedir. Sit alani ilan edilen bir bolgenin korunmasina yonelik olarak
getirilen koruma diizenlemelerinde, sit alanlarinin korunmasi disinda bir uygulama miimkiin
olmazken, ayrik ve aykiri bir kanuni diizenlemeyle, sit alanlarinin ve koruma alanlarinin
yapilagmaya acgilmasi veya yeniden ingasit yoniindeki bir amacin, Anayasanin 63. maddesinde
diizenlenmis bulunan, “Devletin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Goérevi” ile ne kadar uyumlu
oldugu tartigmalidir.

Yenileme c¢alismalar1 sirasinda gerceklestirilecek projeler, yenileme alanlar1 konusunda
gorevli bir koruma bolge kurulu tarafindan, bolgeye iliskin genel koruma amagli imar planlariyla
bagli olmadan hazirlanacak ve onaylanacaktir. Koruma alaninin biitlinciilliigiinden uzak bir gekilde,
sadece yenileme alani ilan edilen sinirlar igerisinde, sit alaninin bir boliimiine iliskin projelerin
parcacil bir yaklasimla onaylanmasiyla uygulamalar gerceklestirilecektir. Boyle bir uygulamanin
kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ¢aligmalarimin dogasiyla uyumsuz oldugu agiktir. Kiiltiir ve
tabiat varliklarinin nadide eserler oldugu, yerine yenisinin konulmasinin miimkiin olmadig: dikkate
alinarak, milli tarihimiz ve insanlik tarihi bakimindan tagimakta oldugu degerler dogrultusunda,
biiyiik bir hassasiyetle emek yogun bir ¢alismayla korunmasi gerekirken, biitiin bir bdlgeyi yikip
yeniden yapmak suretiyle, sadece tescilli eserleri koruyup c¢evresini goz ardi ederek yapilan
uygulamanin, bir kentsel doniisiim projesi uygulamasi oldugu agiktir. Boyle bir yaklasimin sit
alanlarinda uygulamasi, {izerinde yeniden diisiiniilmesi gerekli bir konudur.

Sit alanlarinda yenileme ¢alismasi1 yapilmak isteniyorsa, uygulamanin, bdlgeye iliskin toplu
restorasyon veya restorasyonu tesvik uygulamasi seklinde gerceklestirilmesi 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 restorasyonuna yonelik uygulamalarin finansmanina yonelik
kullanilmas1 ve maliklerin tesvik edilmesi hatta zorlanmas1 miimkiindiir. Bireysel olarak malikler
tarafindan  gergeklestirilecek restorasyon ve bakim uygulamalarinin, idare tarafindan
gerceklestirilecek toplu uygulamalara gore daha nitelikli olacagi soylenebilir. Tarihi eserlerin
korunmasi ¢aligmalarinin kamu projesi ve toplu konut mantig1 igerisinde yiiriitiilemeyecegi agiktir.
Kiiltiir ve tabiat varliklarinin veya sit alaninda bulunan tasinmazlarin miilkiyetinin kamulastirilmasi
yolu varken, olusturulan bir kamu projesiyle miilkiyetin el degistirmesinin kiiltlir ve tabiat
varliklariin korunmasi ¢alismalariyla ilgisini kurmak miimkiin degildir.

C. YENILEME ALANI UYGULAMASININ HUKUKI ALTYAPISI

Yenileme alani ilan1 konusunda hukuki altyapi, kentsel doniisim ve gelisim alani
projelerinde karsimiza g¢ikan yontemle olusturulmustur. Yenileme alani ilanina iliskin yetkiler
tanmimlanirken, bu alanin sit alan1 oldugu goz ard1 edilmemesi gerekmektedir. Sit alanlarimin kiiltiir
ve tabiat varliklarinin korunmasinda 6zel alanlar oldugu dikkate alinmalidir. Ancak bu yasal
diizenleme ile sit alanlarinda kentsel doniisim projesi olarak yenileme alani ilani1 yoluna
gidilmesinin altyapisi olusturulmustur. Yenileme alanlar1 genel olarak kentsel sit alanlarinda ilan
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edilmektedir. Kentsel sit alanlarinin niteliklerine bakildiginda bir kent dokusunun, binalari,
yapilari, duvarlari, bitki dokusu ve benzeri Ozellikleriyle birlikte korunmasinin amaglandigt
goriilecektir. Ilke kararinda kentsel sit alan1 tammlamasi yapilirken, kentsel sit alani ilan karariyla
ne tiir kiiltiir ve tabiat varliklarimin korunmasinin hedeflendigi agik¢a ortaya konulmustur. ilke
kararimin tanimlar kisminda kentsel sitler; “mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat ozelligi
bulunan ve bir arada bulunmalar: sebebiyle teker teker tasidiklar: kiymetten daha fazla kiymeti
olan kiiltiirel ve tabii ¢evre elemanlarimin (vapilar, bahgeler, bitki ortiileri, yerlesim dokulari,
duvarlar) birlikte bulunduklart alanlardy” seklinde tanmimlanmaktadir. Bu ifadeden agikca
anlasilacag iizere, sit alanlarinda kentsel doniisiim projesi olarak yenileme alani ilan edilmesi, sit
alanlarinda koruma cabalariyla celisebilecek bir husustur.

Sit alanlarinda kentsel doniisim uygulamasi olarak yenileme alani ilan edilmesinin
dayanagi 5366 Sayili Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varligr Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ve bu Kanunun Uygulama Yonetmeliginde yer alan
dizenlemelerdir.

Yenileme alani ilan1 Kanunda 2. maddede su sekilde diizenlenmistir: “Yenileme alanlari; il
ozel idarelerinde il genel meclisinin ve belediyelerde belediye meclisinin iiye tam sayisuun salt
cogunlugunun karart ile belirlenir. Il ézel idaresinde il genel meclisince ve biiyiiksehirler disindaki
belediyelerde belediye meclisince bu konuda alinan kararlar, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
teklifi ile Bakanlar Kuruluna sunulur. Biiyiiksehirlerde ise il¢e belediye meclislerince alinan
kararlar, biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi iizerine Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
teklifi ile Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu ...ii¢ ay icinde karar verir.Bakanlar
Kurulunca kabul edilen alanlardaki uygulama bir program dahilinde etap etap projelendirilebilir.”

Yenileme alaninin ilanindan sonra bu alanda yapilacak uygulamalar, Kanunun 3.
maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“Yenileme alanlari olarak belirlenen bolgelerde il ozel idaresi ve belediye tarafindan
hazirlanan veya hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalary ilgili il ozel idareleri ve
belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve kuruluslar: veya gercek ve ozel hukuk tiizel kigilerine
yaptirllarak uygulamir. Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi,
Toplu Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilir.

Biiyiiksehirlerde, biiyiiksehir belediyeleri tarafindan baslatilmayan uygulamalar ilge ve ilk
kademe belediyelerince tek basina veya miisterek olarak yaptlir veya yaptirilir.

Yenileme alani icinde yapt parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapisi aynen
korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinliigiinii bozmamak sartiyla belediyece kabul edilen
projeye bagh kalmak ve il 6zel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagta kullanilmak kaydiyla
parsel sahibince yapilabilir. Bu durumlarda uygulamanin projeyle es zamanli olarak baslatilmasi
ve tamamlanmasi esastir. Aksi takdirde il ozel idaresi ve belediyece bu Kanun hiikiimleri uygulanir.

Yenileme alanlarinda yenileme projelerinin uygulanmasi sirasinda tabii afet riski tasidigi
Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca belirlenen bolgelerde gerekli tedbirleri almak tizere il Gzel
idareleri ve belediyeler yenileme projelerinde tasfiye de dahil olmak Uzere gerekli diizenlemeleri
yapabilir, yasaklar koyabilir. Bu konudaki esas ve usdller yonetmelikte belirlenir.

Uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip islemleri, ilgili il ozel idaresi ve
belediyece yapilir veya yaptirilarak sonuglandwrilir. Bu islemler, projenin 6zelligine gére konuyla
ilgili uzman kigi, kurum ve ekiplere yaptirilir.

Yenileme alanlarindaki uygulamalar her tiirlii vergi, resim, harg ve ticretlerden muaftir.

Yenileme projelerini onaylamak iizere 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma
Kanununun 51 inci maddesine gore gerektigi kadar Kiiltiir ve Tabiat Varlikiarint Koruma Bolge
Kurulu olusturulur. Kurulca onaylanan projeler, il 6zel idaresi veya belediyece uygulanir.

Yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalarda her tiirlii mal ve hizmet alimlart ile yapim
isleri, ceza ve ihalelerden yasaklama hiikiimleri hari¢ olmak iizere 4734 sayih Kamu Ihale Kanunu
hikumlerinden muafiur.
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Yenileme projeleri, uygulama alam igerisinde bulunan tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarimin rélove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya yeniden insa edilecek
yapilarin imar mevzuatinda 6ngoriilen projelerinden olusur.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/16 md.) Yenileme projelerinin gerektirdigi uygulamalar, verilen
stire icinde yapr malikince yapilmadigi takdirde, il ozel idaresi veya belediye tarafindan yapilarak
masrafi yapr malikinden tahsil edilir. Il ozel idaresi veya belediye tarafindan, yapi malikinin
uygulama masraflarint édemesini kolaylastirict tedbirler alinabilir. Bu tedbirlere iliskin usul ve
esaslar yonetmelikle diizenlenir.”

Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varligi Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanunda yer alan diizenlemeler, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunuyla celigki igerisindedir. Koruma uygulamalarinda, kiiltiir ve tabiat varliklarinin bir doku
olusturdugu ve tek tek korunmasiyla saglanacak yarara gore, toplu bir sekilde korunmalarinin daha
dogru olacag diisiiniildiigiinde alansal korumaya gecilecek ve sit alan1 ilan1 karar1 verilecektir. Sit
alami ilan edilen bolgelerde koruma ¢aligmalariin birincil olmasi ve koruma 6nceliklerine uygun
olarak yapilagmalarin saglanmasi esastir. Bu dogrultuda sit alanlarinda gergeklestirilen koruma ve
yeni yapilagmalarin koruma amagli imar planlarina gore sekillendirilmesi temel kosuldur.
Yenileme alanina iliskin Kanun hiikkmiiyle bu temel kural g6z ardi edilmis ve yenileme alanlarina
0zgu olarak kurulan, varlik nedenini yenileme alani ilan edilmesine borglu olan bir koruma bdolge
kurulunun kararlariyla yapilagmalarin ve diizenlemelerin gerceklestirilmesi kabul edilmistir.
Yenileme alanlar1 koruma bdlge kurullarinin karar alma siirecinde, dnceligin koruma g¢aligmalari
olduguna iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Yenileme alanlar1 koruma boélge kurullari,
yenileme alanlarmmin diizenlenmesine ve yeniden yapilandirilmasma yonelik projelerin
gerceklestirilmesi hedefine 6ncelik verecektir.

Yenileme alani ilan kararinin gergekten karara konu sit alaninin sorunlarini ¢oziimlemeye
yonelik olarak almip alinmadigi noktasinda tereddiitler vardir. Sit alanlarinin yenilenmesine
yonelik genel bir restorasyon uygulamasi yapilmasi, kaynak aktarilmasi suretiyle bir bdlgenin
ayaga kaldirilmasi miimkiindiir. Sit alanlarinda yeniden diizenleme yapilmasi sit alanlarinin varlik
nedenleriyle ortligmemektedir. Sit alanlarinda mevcut tarihi eserlerin ve yeni yapilarin sorunlarmin
¢oziime kavusturulmasinda bir engel bulunmamaktadir. Bu yonde toplu bir uygulama yapilmasinda
da bir sorun yoktur. Sorun, sit alanlarinin avan projeyle, diizenleme projesiyle yeniden
sekillendirilmesindedir. Kanaatimizce bdyle bir yaklasim kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina
hizmet edemeyecektir.

1982 Anayasasinin 63. maddesiyle Devlete yiiklenen tarih, kiiltlir ve tabiat varliklarini
koruma goreviyle, 5366 sayili Kanun ile getirilen yenileme alani uygulamasiin halihazir yasal
diizenlemesinin bagdastigini s6ylemek miimkiin degildir. Anayasa yer alan; “Devlet, tarih, kiltur
ve tabiat varliklarimin ve degerlerinin korunmasini saglar, bu amacla destekleyici ve tesvik edici
tedbirleri alir. Bu varliklar ve degerlerden ozel miilkiyet konusu olanlara getirilecek sinirlamalar
ve bu nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve taminacak muafiyetler kanunla diizenlenir”
hiikmii karsisinda, koruma gereklerini énemli dlglide géz ardi eden bir yaklagim olarak, su anki
haliyle yenileme alani uygulamasinin agilacak bir davada Anayasaya aykiri bulunma olasiligi
yuksektir.

D. YENILEME ALANINDA YAPILAN UYGULAMALAR

Yenileme alani ilan edilen bolgelerde, ilan kararinin amacglari dogrultusunda projeler
geligtirilmesi gerektigi aciktir. Bir bolgenin yenileme alani olarak belirlenmesinde ortaya ¢ikan
gereklilik dogrultusunda, ilgili idareler tarafindan karar alinmasi sonrasinda, yenileme alanm ilan
kararinin amacina ulasabilmesine yonelik olarak projeler gelistirilmek zorundadir.

1. YENILEME ALANINDA PROJELER

Yenileme alani ifadesi, sit alanlarinda gergeklestirilecek kentsel doniisim ve gelisim
projelerini ifade etmek iizere kullanilmaktadir. Sit alanlarinda kentsel doniisim ve gelisimden
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bahsedilmesi, yapilacak uygulamanin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi konusunda c¢eliskili
durumlarin ortaya cikacagini da gostermektedir. Bir yandan kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasindan bahsedilirken, diger yandan, yapisiyla, binasiyla, bahgesinin duvari, bitkisi, bahce
kapisiyla, sokagiyla bir doku olusturan bir bolgenin yeniden insa edilmesinden bahsedilmesi ¢eliski
yaratmaktadir. Bu yaklasim nedeniyle, sit alanlarinda gerceklestirilecek kentsel doniisiim ve
gelisim uygulamalarina her ne kadar yenileme uygulamasi denilse de, gerceklestirilecek projelerin
ne oldugunun {izerinde durulmasi gerekir.

a. Yenileme Alanlarinda Koruma Amach imar Planlarinin Uygulanmas:

Yenileme alani ilan edilmesine dayanak olusturan Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas:1 Hakkinda Kanun 3. maddesinde,
yenileme alam ilan edilen bolgelerde uygulanacak projeleri; yenileme projeleri, uygulama alani
icerisinde bulunan tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklariin rélove, restitlisyon, restorasyon projeleri
ile onarilacak veya yeniden insa edilecek yapilarin imar mevzuatinda 6ngoriilen projeler olarak
diizenlemistir. Kanunda yer alan bu diizenleme dogrultusunda Bakanlar Kurulunun 17.11.2005
tarih ve 2005/9668 sayili karariyla Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenereck
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi ¢ikarilmstir.
Yonetmelikte yer alan diizenleme ve Kanunda yer alan temel ¢er¢eve dikkate alindiginda, yenileme
alanlarinda gergeklestirilecek olan uygulamalar, yenileme alanlarinda gergeklestirilecek projeler
konusunda yetkilendirilmis bulunan “Yenileme Alani Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulu”
karartyla gergeklestirilecektir. Kanun ve Yonetmelikte yer alan diizenlemeler i1s18inda, sit
alanlarinda kentsel doniisim olarak gergeklestirilen, ancak, yenileme alam1 projesi olarak
isimlendirilen g¢aligmalarin temel ¢ergevesini, ilgili Koruma Bolge Kurulu tarafindan alinacak
kararlar ve onaylanacak projeler olusturacaktir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarmin korunmasina yonelik olarak, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, yonetmelikler ve sit alanlarin1 diizenleyen Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi1 Koruma
Yiiksek Kurulu tarafindan alinan ilke kararlar1 ¢ergevesinde ilan edilen sit alanlarinda; ilan edilecek
yenileme alanlarmin ve uygulanacak projelerin, koruma konusunda var olan temel koruma
yaklagimlarina uygun olmasi gerektigi tartigmasizdir. Sit alani ilan karar, kiiltiir ve tabiat
varliklarinin alan 6lgeginde korunmasina yonelik olarak alinmis bulunan bir karardir. Bu kararla
kentin kiiltiirel ve tarihi miras1 sonraki kusaklara birakilmaya calisilmaktadir®®. Bu dogrultuda, bir
alanin koruma altina alinmasma bagh olarak, oncelikle gegis donemi yapilasma kosullari,
sonrasinda ise koruma amagli imar planlariyla koruma ¢alismalarinin siirdiiriilmesi saglanmaktadir.
Yenileme alani ilan karariyla birlikte, yenileme projelerinin koruma amagli imar planlar1 haricinde,
Kanun, Yonetmelik ve ilke kararlar1 yok sayilarak, koruma konusunda biitiin inisiyatif, Koruma
Bolge Kuruluna birakilmaktadir.

Yenileme alani ilan yetkisinin dayanagini olusturan, Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve Uygulama
Yonetmeligi ¢ercevesinde, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi noktasinda tek diizenleme, bu
alanda 6zel olarak kurulacak bir koruma bolge kurulunun goérev yapmasi noktasina odaklanmustir.
Oysa sit alanlarinda koruma uygulamalarmin ana g¢ergevesini olusturan diizenlemeler
bulunmaktadir. Bu diizenlemelerden en 6nde gelenleri sit alanlarinda miidahale ve kullanma
kosullarin1 diizenleyen ilke kararlari ve sit alanlarinda koruma ¢aligsmalarini diizenleyen koruma
amach imar planlaridir. Yenileme alani ilan karariyla beraber bu iki temel metnin uygulanmasinin
rafa kaldirilmas1 miimkiindiir. Ozellikle koruma amagli imar planlarinin getirmis oldugu hiikiimler,
uzun arastirma ve ugras sonucunda sekillendirilmis bulunan koruma-uygulama kararlar1 olarak
karsimiza ¢ikar. Yenileme alani ilan karariyla beraber, sit alanlarinda var olan koruma amagli imar

38Yasin, Meliksah, Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu, TBB Dergisi,
Say1:60, 2005, s.109
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planlarinin uygulanmasi yetkililerce ihmal edilebilir. Yenileme alani ilan edilmekle birlikte,
koruma konusunda karar alma yetkisi yenileme alanlari koruma bolge kurullarina gegmektedir.
Sonugta, yenileme alani ilani ile ilgili kurulda yer alan kisilerin yaklagimlar1 dogrultusunda var olan
koruma amagli imar planlarini uygulama mecburiyeti ortadan kalkabilecek ve ilgili alan var olan
kiiltiir ve tabiat varliklar1 koruma bdlge kurulunun gorev ve yetki kapsami disina ¢ikarilabilecektir.

b. Eski Eser Koruma ve Onarim Projeleri

Bir sit alanmin biitiiniiyle ya da bir kismi itibariyle yenileme alani ilan edilmesiyle birlikte,
yenileme alanlar1 koruma bolge kurulu karariyla uygun bulunacak projeler dogrultusunda ¢aligma
yapilacag agiktir.

Bu dogrultuda mevcut tarihi eserlerin korunmasina yonelik projeler gelistirilmesi
gerekecektir. Tescilli kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi, sit alan1 disginda kentsel doniisiim ve
gelisim projelerinde oldugu gibi, sit alani igerisinde uygulanan yenileme alani projesinde de
mevcut tarihi ve dogal varliklarin korunmasi yoniinde uygulama yapilacaktir.

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmast Hakkinda Kanun Uygulama Y 6netmeliginde yenileme alanlarinda kiiltiir varliklarinin
korunmasina yonelik projeler tanimlanmigtir. Yonetmelikte 4. maddede yer alan diizenlemeye gore;

Rolove projesi: Tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin ve yakin g¢evresinin mevcut
durumlarinin belgelenmesi i¢in hazirlanan farkli 6lgeklerdeki projeler ile agiklama raporunu,

Restitlsyon projesi: Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin ve yakin ¢evresinin analizi,
benzer yapilarla karsilastirilmasi, 6zgiin veya belli bir doneme iliskin belgeleri ve ¢izimleri igeren
Oneri projesini,

Restorasyon projesi: Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin onarimi, 6zgiin islevi ve yeni
kullanimi igin getirilen miidahale bi¢imlerinin rapor ve projesini ifade etmektedir.

Yonetmelikte yer alan diizenlemede ortaya konulan tanimlamada ifadesini bulan rolove,
kiiltiir ve tabiat varliklarii1 koruma mevzuatinda proje olarak kabul edilmezken, yenileme alani
uygulama yonetmeliginde proje olarak ifade edilmistir. Oysa rolove tarihi eserin sadece mevcut
durumunu tanimlamaya yonelik olarak gerceklestirilen bir teknik ¢izimi ve varsa analiz raporunu
ifade etmektedir. Bu g¢aligmanin mimari proje olarak kabul edilmesi teknik agidan hatali bir
yaklagimdir.

c. Yeni Bina ve Duzenleme Projeleri

Sit alanlarindan yenilenmesine karar verilen yerlerde, yapilacak uygulamalarin temel
cercevesi diizenleme projeleriyle belirlenecektir. Yenileme alanlar1 konusunda yetkilendirilmig
bulunan ilgili yenileme alan1 koruma boélge kurulu tarafindan onaylanan projelere gore yenileme
calismalarinin gelir getirici kismu gerceklestirilecektir. Uygulama Yonetmeliginde 4/g ve h
maddesinde yer alan diizenlemeye gore;

Yenileme avan projesi: Yenileme uygulama projelerine esas teskil edecek, Kanunun 2 nci
maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarimi koruma kurulunca karara baglanan, mimari avan
proje ile statik, tesisat, elektrik, ulasim ve alt yap1 6n raporlarini,

Yenileme uygulama projesi: Yenileme alani i¢erisinde bulunan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin, Kanunun 3 iincli maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurulunca karara
baglanan, rolove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya yeniden insa edilecek
yapilarin, imar mevzuatinda dngoriilen kentsel tasarim, ¢evre diizenleme, mimari, statik, mekanik-
elektrik tesisat ve alt yap1 projelerini ifade etmektedir.
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Yonetmelikte yer alan bu tanimlamadan hareketle, yenileme alanlarinda yeni projeleri iki
baslik altinda ayristirmak miimkiindiir. Bunlardan birincisi, diizenleyici projeler, ikincisi ise yeni
bina projeleridir. Diizenleyici proje olarak, yenileme alaninda karsimiza avan proje ile cevre
diizenleme ve kentsel tasarim caligsmalar c¢ikar. Bu diizenleyici projelerle, yenileme alam
uygulamasinin genel koruma uygulamasi disinda sekillendirildigi elestirisine cevap olusturulmak
istenmistir. Her ne kadar bu projeler Yonetmelikle uygulamaya konulmus olsa da, sit alanlari
koruma gerekleri bakimindan, uzmanligi ve O&zerkligi olusum siirecinde yasanan etkilesim
nedeniyle tartismali bulunan, yenileme alanlarina 6zgii bir koruma bdlge kurulu tarafindan karar
alimmis olmasi nedeniyle, uygulamanin yeterli oldugunu séylemeye imkan yoktur.

Yenileme alanlarinda yeni binalarin projeleri, koruma amagh imar planlariyla bagh
kalmadan, herhangi bir diizenleyici koruma metniyle sinirlanmadan, ilgili yerel idarenin talebi
dogrultusunda ilgili yenileme alani koruma bélge kurulu tarafindan karar alinmakla uygulanmaya
konulabilmektedir.

2. YENILEME ALANLARININ BELIRLENMESI

Yenileme alanlarinin belirlenmesinde oOncelikle koruma gerekleri ve alanin deprem
giivenliginin saglanmasi esastir. Yenileme alani ilan kararimin gerekgesi, ticari kaygilar, yeni
yerlesim yeri olusturulmasi, teknoloji parki olusturulmasi ve benzeri gerekceler olamaz. Bu turden
gerekeelerin de projelerde karsilanmasit miimkiindiir. Ancak, sadece bu konulara odaklanmig
yenileme alani yaklagimi, kiiltiir ve tabiat varliklarimin gelir elde etmeye feda edilmesi anlamina
gelecektir. Yenileme alani ilan kararmin kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma c¢aligmalarina paralel
yiiriitiilmesi i¢in, bu alanlarin belirlenmesinde uyulacak ilkeler cok 6nemlidir.

a. idarenin Koordinasyonu ve Ozel Hukuk Kisilerinin Katthminin Saglanmasi

Yenileme alani1 uygulamasi, birden ¢ok idareyi ilgilendiren bir ¢alismadir. Farkli idarelerin
katilimiyla karar alinmasi uygulamanin bagarisini artiracaktir. Diger yandan yenileme alani ilan
edilen bolgeyle ilgili bulunan sivil toplum kuruluslari ve 6zel hukuk kisilerinin siirece katilimin
saglanmasi katilimcilik agisindan 6nem tagimaktadir.

Uygulama Yonetmeliginde 5. madde ilk fikraya gore; yenileme projelerinin hazirlik ve
uygulama siirecini yiriitmek, yonlendirmek, denetim ve koordinasyonunu saglamak, gelir ve
giderlerini takip etmek, planlamasini yapmak amaciyla uygulama birimi olusturulur. Diger mahalli
idarelerle ortak proje yapilmasi halinde uygulama birimi bu idareler tarafindan miistereken
olusturulur. Bdylece yenileme g¢aligmalarinin gerektirdigi idareler arasi koordinasyon saglanmig
olacaktir.

Yenileme alani ilan edilecek bolgede yasayan kisilerin siirece katilimlarinin saglanmasina
y6nelik olarak Ydnetmelikte 7. maddede yer alan diizenlemeye gore;

i. Yetkili idareler tarafindan yenileme alani i¢inde kalan miilk sahiplerini veya bolge
halkini uygulama konusunda bilgilendirmek {izere toplantilar yapilarak goriisleri alinir ve bunlarin
katilim saglanir.

ii. Yetkili idare ihtiya¢ halinde tiniversite, meslek kuruluslari, sivil toplum orgiitleri, kamu
kurum ve kuruluslar1 ve muhtarlarla danigsma toplantilar1 diizenleyebilir, projeler hakkinda basin ve
yayin araclariyla bilgilendirme yapabilir.

Yenileme alani ilan1 konusunda idarenin, miilk sahibi kisiler, bolge halki, meslek orgiitii,
sivil toplum kuruluslari, iiniversiteler, kamu kurum ve kuruluslari ve muhtarlarla toplantilar
yapmasi ve goriislerine bagvurmasi katilimeilik agisindan yerinde bir diizenlemedir. Ozellikle diger
koruma kurullarinin, sivil toplum kuruluslarinin, meslek orgiitlerinin ve iiniversitelerin yenileme
alani ilan kararina ve yenileme alan1 uygulamalarina yapacag katkilar 6nemlidir. Yenileme alani
ilan edilen bélgenin sit alan1 oldugu ve koruma ¢aligmalarinin dncelikli olmasi dikkate alindiginda,
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sivil toplum kuruluslari, meslek orgiitleri ve {liniversitelerin konuya ¢ok ciddi katkilar saglayacag
aciktir.

b. Yenileme Alam ilan Edilecek Bolgenin Tespitine Yonelik Calismalar

Yenileme Alan1 Uygulama Y 6netmeliginde 8. maddede yer alan diizenlemeye gore hazirlik
caligmalan siirecinde oncelikle yenileme alam ilan edilecek bolgeye iligkin bilgiler arastirilir.
Yetkili idare oOncelikle yenileme uygulamasi yapacagi bolgeyi tespit ederek halihazir harita
iizerinde koordinatli olarak yenileme alani sinirlarini belirler. Belirlenen yenileme alaninda tiim
caligmalar1 yapmak {izere uygulama birimi goérevlendirilir. Yenileme alaninin tespitinde, tarihi ve
kiiltiirel 6zellikler ile afet riskleri dikkate alinir.

Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesine gore; yenileme alani ilan edilecek bolgeye iliskin
hazirlik caligmalarinda, bolgenin mevcut durumunun tespiti i¢in, alanin halihazir yapisi ve
haritalar1, kadastral bilgileri, taginmazlarin miilkiyet durumu, mevcut kullanim fonksiyonlari,
bolgenin niifus yapisi, uluslararasi anlagmalardan dogan kazanilmis haklar ve buna benzer
konulardaki gerekli bilgi ve belgeler derlenir.

Yenileme alani ilan edilecek bolgeye iliskin yapilacak aragtirmalarda bolgenin 6zellikleri
ve afet riski diizeyi oncelikli olarak dikkate alinacaktir. Yenileme alani ilan edilecek sit alaninin
oOzelliklerine bakilmasi gerekliligi, 6zel Oneme sahip sit alanlarinda yenileme c¢aligmalar
yapilamayacagi anlamina gelmektedir. UNESCO tarafindan Diinya kiiltiirel miras alan1 ilan edilen
bir sit alaninda yenileme g¢aligmalar1 yapilmasi miimkiin olmamalidir. Bélgenin tarihi ve kiiltiirel
ozellikleri baglig1 altinda, sit alan1 igerisinde 6zel olarak korunmasi gereken tarihi kiiltiirel veya
dogal degerler bulunmasi durumunda yenileme alani ilan1 yoluna gidilmesi hatali bir yaklagim
olacaktir. Yenileme c¢alismalarinin aslinda bir kentsel doniisiim oldugu noktasinda duraksama
yoktur. Bu ylzden kanaatimizce milli kiiltiir degerleri ve Diinya kiiltiirel mirasinin korunmasi
bakimindan 6zel 6neme sahip alanlarda daha 6zel bir koruma ve hassasiyet gerekli oldugundan,
yenileme alani ilan edilmesi kamu yarar1 ve hizmet gereklerine uygun olmayacaktir.

c. Yenileme Alam ilan Kararimin Alinmasi

Yenileme alani ilanina ydnelik ¢alismalar sonrasinda, yapilan galigmalara bagli olarak,
yenileme alami ilam1 konusunda karar alinmasi siireci baglar. Uygulama Yo6netmeliginin 10.
maddesinde yer alan diizenlemeye gore;

i. Yenileme alani karar1, yetkili idarenin meclis iiye tam sayinin salt ¢ogunlugunun karari
ile alinir.

ii. Ortak uygulama yapilmasi halinde ilgili idareler kendi gorev ve yetki simirlart iginde
kalan alanlar igin karar alirlar.

iii. Biiyiiksehir belediyesi sinirlart igerisindeki ilge belediye meclislerince alinan kararlar
onaylanmak iizere biiyiiksehir belediye meclisine sunulur.

iv. Meclis kararlarinin kesinlesmesine iligkin diger hususlarda yetkili idarelerinin kendi
6zel kanunlar1 uygulanir.

Karar alma siireci sonrasinda, yerel yonetimler tarafindan alinan kararlarin onaylanmasi
stireci baglar. Yenileme alani ilan edilmesine yonelik olarak yerel yonetim meclislerince alinan
kararlarin onaylanmasi siirecinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin olumlu degerlendirmesinin
olmas1 ve Bakanlar Kurulu tarafindan karar alinmasi gerekir. Uygulama Yonetmeliginde 11.
maddede yer alan diizenlemeye gore; yetkili idarelerin kesinlesen kararlar1 Bakanlar Kurulu
onayma sunulmak iizere Cevre ve Sehircilik Bakanligina gonderilir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
iletilen yenileme alani ilan teklifini degerlendirerek konuyu Bakanlar Kuruluna teklif edip etmeme
yetkisine sahiptir. Kanun koyucu, Bakanliga teklifte bulunma yetkisi tanimmstir. Bu yetki
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kapsaminda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi dilerse, yenileme teklifini Bakanlar Kuruluna
sunmayabilecektir. Kentsel, tarihi ve arkeolojik sit alanlarinin korunmasi konusunda karar alma
yetkisi ve koruma gorevi, Kiiltir ve Turizm Bakanliginin gérev alaninda bulunmasina karsilik,
yapilan degisiklikle, yenileme alani ilan edilmesine yonelik teklifin Bakanlar Kuruluna Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca yapilmasi yerinde olmamistir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi bu konuda
uzunca bir siiredir deneyime ve kurumsal hafizaya sahiptir. Ote yandan Kiiltir ve Turizm
Bakanligi, kendi idaresindeki diger koruma kurullar ile uygulama biitiinliigii saglayabilir. Yine
Kiiltir ve Turizm Bakanhigi, Yiiksek Kurulu ile itirazlar1 degerlendirebilmektedir. Bu yiizden
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkilendirilmesi koruma biitiinliigiine ve korumanin gereklerine
aykiri diisen bir uygulamadir. Yenileme alani ilan edilmesi yoniinde teklifin dayanagini olusturan
yerel yonetimler meclis kararlar1 konusunda ilgili koruma bolge kurullarmin goriislerinin hig
almmryor olmasi da énemli bir eksikliktir. Biitiin bu sorunlar1 bir 6l¢iide azaltacak olan, Kiiltiir ve
Turizm Bakanliginin teklifi olarak konunun Bakanlar Kurulu giindemine getirilmesi uygulamasi
yerine, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin tercih edilmesi isabetli olmamugtir.

Bakanlar Kurulu iletilen teklifi, ¢ ay icerisinde karara baglayacaktir. Ug ay icerisinde
yenileme projesinin uygulanip uygulanmayacagina karar verme yetkisi, siireli bir yetkidir. Bakanlar
Kurulu, ¢ igerisinde bu yetkiyi kullanmadig1 takdirde karar alma yetkisi sona erecektir. Buna
ragmen, ii¢ aylik siire sona erdikten sonra karar alinmasi durumunda, tipik bir zaman yoniinden
yetkisizlik durumu ortaya ¢ikacaktir. Yenileme alani ilan1 karari, Bakanlar Kurulu karariin Resmi
Gazete’de yayimlandigi tarihte yiiriirliige girer ve uygulama bir yil i¢inde baslatilir.

Bir yil igerisinde yenileme alani ilan kararinin uygulama baglatilmamasi durumunda ne tiir
hukuki sonuglar ortaya ¢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
tizerinde olusan ve hukuka uygunlugu tartigilir biiylik baskinin, kontrolsiiz bir sekilde uzatilmasi
hukuk devleti ilkesiyle bagdasmaz. Miilkiyet hakki ve kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi
calismalar1 iizerinde baski olusturan yenileme alami ilan karari, sehrin sorunlarinin asilmasi ve
dogal afetlere karsi giliglendirilmesi amaciyla alinmis oldugundan, bir yil igerisinde uygulamaya
baslanilmamasi durumunda yenileme alani ilan kararinin hiikiimsiiz kaldigi sonucuna ulagilmalidir.

3. YETKi

Yenileme alani ilan1 yoniinde yapilan hazirlik ¢aligmalari sonrasinda oncelikle yenileme
alan1 ilan kararinin olusturulmasi gerekir. Yenileme alani ilan karar1 sonrasinda da karar
dogrultusunda uygulamalarin gerceklestirilmesi yoluna gidilir. Yenileme alani ilan karariyla, bu
karar dogrultusunda uygulamalarin sekillendirilmesine yonelik kararlarin alinmasinda farkli
idareler yetkilendirilmiglerdir. Yenileme alaninin belirlenmesi siirecinde belediyelerin, kararin
onaylanmasi siirecinde Bakanlar Kurulunun ve yenileme projeleri ve uygulamalar konusunda da
yenileme alanlan kiiltiir ve tabiat varliklarim1 koruma bdlge kurullarinin yetkilendirilmis oldugu
goruldr.

a. Belediyelerin ve il Ozel idarelerinin Yetkileri

Belediyeler sorumluluk alani igerisinde kalan sit ve koruma alanlarinda, yenileme alani ilan
edilmesi gerektigi diisiincesinde iseler, gerekli koordinasyon birimini kurmak ve hazirlik
calismalarini yiirlitmek tizere harekete gegerler. Gerekli hazirlik ¢aligmalar1 tamamlandiktan sonra,
konu belediye meclisince ya da il genel meclisince karara baglanir. Belediye meclisi ya da il genel
meclisi karar alirken iiye tam sayisinin salt cogunluguyla karar almak durumundadir.

Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Kullanilarak
Yasatilmas1 Hakkinda Kanunda 2/I maddesinde yer alan diizenlemeye gore; yenileme alanlari, il
Ozel idarelerinde il genel meclisi, belediyelerde belediye meclisi {iye tam sayisinin salt
cogunlugunun karari ile belirlenir. 11 6zel idaresinde il genel meclisince, biiyiiksehirler disindaki
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belediyelerde belediye meclisince alinan kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur. Biiyliksehirlerde ise
ilce belediye meclislerince alinan bu kararlar, biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi halinde
Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay icinde
karar verir.

Yenileme alani ilan1 konusunda biiyiiksehir igerisinde bulunan belediyelerle biiyiiksehir
disinda bulunan belediyelerin yetkileri farkli diizenlenmistir.

Biiyiiksehir disinda bulunan belediyelerin kararlar1 dogrudan Bakanlar Kurulunun onayina
sunulurken, biiyiiksehir sinirlar igerisinde kalan belediyelerin almis olduklar yenileme alam ilan
edilmesine iliskin kararin Oncelikle biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi gerekir.
Biiyiiksehir belediyesi meclisince onaylanmayan kararlarin Bakanlar Kuruluna sunulmasi miimkiin
olmaz. Biiyiiksehirlerde yetkinin bu sekilde diizenlenmesi mevzuat i¢indeki uyum agisindan dogru
bir yaklagimdir. Ciinkii 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu 7. maddesi (o) fikrasinda; kiiltiir
ve tabiat varliklar1 ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan 6nem tasiyan mekanlarin ve
islevlerinin korunmasini saglamak, bu amagla bakim ve onarimini yapmak, korunmasi miimkiin
olmayanlari aslina uygun olarak yeniden insa etmek gorevi biiyiiksehir belediyelerine verilmistir.

b. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Yetkisi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, yerel yonetim meclislerinde iiye tam sayisinin salt
cogunluguyla alinan kararlarla bagli olmak iizere, yenileme alani ilan edilip edilmemesi konusunda
Bakanlar Kuruluna teklifte bulunup bulunmama yetkisine sahiptir. Bakanlik, iletilen &nerilerin
yenileme alam ilan edilmesi yoniinden gerekli olup olmadigin1 degerlendirerek teklifini
olusturacaktir. Yenileme alanin ilan edilmesine gerek duyulmayan durumlarda Bakanlar Kuruluna
teklifte bulunulmayacaktir.

Yerel yonetimlerin yenileme alan1 ilan1 konusundaki taleplerinin degerlendirilerek
Bakanlar Kuruluna teklifte bulunulmasi yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi yerine Kiiltiir ve
Turizm Bakanligina verilmesi kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi gereklerine daha uygun
diisecegini daha o6nce de belirtmistik. 6306 sayili Kanunun 15. maddesiyle degisiklik yapilarak,
yenileme alani ilan edilmesi konusunda Bakanlar Kuruluna teklifte bulunma yetkisi Cevre ve
Sehircilik Bakanligina 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, Devlet yapisindaki genel igboliimii ilkelerine gore
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 teskilatina ait olduguna gore, yenileme alani ilanina iliskin teklifin
Bakanlar Kuruluna sunulmasinda Kiiltir ve Turizm Bakanlhiginin yetkilendirilmesi, koruma
biitiinliigiiniin saglanmas1 ve koruma gereklerinin yerine getirilmesi bakimindan daha dogru
olacaktir.

¢. Bakanlar Kurulunun Yetkisi

Bakanlar Kurulunun yenileme alani ilanina iligkin yetkisi, onaylama yetkisidir. Bakanlar
Kurulu, belediye ya da il 6zel idareleri tarafindan alinan yenileme alani tespit ve ilanina iliskin
kararlarin1 onaylamak ya da onaylamamak yetkisine sahiptir. 5366 sayili Kanunun 2/I maddesi
geregince, Bakanlar Kurulu, il genel meclisinin ya da belediye meclisinin yenileme alanin ilanina
iligkin kararinin kendisine sunulmasindan itibaren ii¢ ay icerisinde onaylamak ya da onaylamamak
yoniinde bir karar alacaktir.

Ug ay gectikten sonra Bakanlar Kurulunun karar alma yetkisi sona erecektir. Ug aylik siire
gectikten sonra, yenileme alani ilan edilmesine iliskin tekliflerin kabulii yoniinde alinacak kararlar
zaman bakimindan yetki yoniinden hukuka aykir1 olacaktir. Bakanlik tarafindan sunulan teklifin ii¢
ay igerisinde karara baglanmasi gerektigini agik¢a diizenleyen 5366 sayili Kanunun 2. maddesi
nedeniyle ii¢ aylik siire sona ermekle birlikte zaman yoniinden yetkisizlik durumu ortaya
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cikacaktir. Ug aylik siire gectikten sonra Bakanlar Kurulu yenileme alani ilan etmek isterse, en
azindan Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi yenilemesi sonrasinda karar alinmasi gerekir.

d. Yenileme Alanlarinda Kiiltiir Varhiklarim Koruma Boélge Kurullarinin Yetkileri

Yenileme alani ilan edilmesi siirecinde, “Kiiltiir Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu”nun
ve “Tabiat Varliklarim Koruma Boélge Komisyonu’nun herhangi bir katkis1 ve etkisi s6z konusu
degildir. Yenileme alani kiiltiir varliklarin1 koruma bolge kurullarinin yenileme alanlarma iliskin
yetkisi, yenileme alani ilan karar1 Resmi Gazetede yayimlandiktan sonra baglar. Yenileme alani
ilan kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasindan sonra, gergeklestirilecek uygulamalar konusunda
belirleyici yetkili idare, “Yenileme Alanlann Kiiltiir Varhklarnm Koruma Boélge Kurulu”
olacaktir.

Yenileme alami kiiltiir varhiklarim koruma bdlge kurulu, yenileme alanlarinda hem
diizenleyici projelerin  karara baglanmasindan sorumludur, hem de birel projelerin
onaylanmasindan ve uygulamasinin takibinden sorumludur.

Yenileme Alanlari Uygulama Yo6netmeligi 17. maddesinde yer alan diizenlemeye gore;

i. Yetkili idareler tarafindan yapilan veya yaptirilan yenileme avan projesi koruma bolge
kurulu kararim miiteakip yetkili idarelerin meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karar ile;
belediyelerde belediye baskaninin, il 6zel idarelerinde valinin onayi ile yiiriirliige girer.

ii. Biiyiiksehir belediye sinirlar iginde biiyiliksehir belediyelerinin yapacaklarinin diginda
kalan yenileme avan projesi, ilge belediye meclislerinde kabuliinden sonra biiyliksehir belediye
baskaninca onaylanarak yiiriirliige girer.

iii. Yenileme uygulama projeleri, yenileme avan projeleri esas alinarak hazirlanir ve
koruma bdlge kurulunca onaylanmasini takiben uygulanir. Yenileme alaninda kalan her tiirlii proje
ilgili yenileme alan1 kiiltiir varliklarim1 koruma bolge kurulu tarafindan onaylanmak durumundadir.
En basta yenileme alan1 sinirlar1 i¢erisinde bulunan kiiltiir varliklarinin réloveleriyle restitiisyon ve
restorasyon projelerinin koruma bolge kurulu tarafindan onaylanmasi gerekir. Yenileme alani ilan
edilmesinin gerekgesi alanin sit statiisiinde olmasidir. Sit statiisii bu bolgede korunmasi gerekli
kiiltiir ve/veya tabiat varliklarinin bulundugunu, bir doku olusturdugunu ve birlikte korunmasi
gerektigini ifade etmektedir. Sit alani olarak koruma altina alinmig bir bdlgede, yenileme alani
calismalarinda konut, ticaret, kiiltlir ve turizm alan1 olusturma igin yogun insaat faaliyeti esnasinda
ve daha sonra niifusun buraya taginmasi ve yasamasi esnasinda korunmasi gereken kiiltiir ve/veya
tabiat varliklari i¢in tedbir alinmalidir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasimi saglayacak yenileme alanmi ilanindan sonra,
yenileme alaninin diizenlenmesine ve yeniden sekillendirilmesine yonelik projelerin karara
baglanmasi siirecine gegilir. Avan proje, diizenleme projesi, kentsel tasarim projesi ve bu
dogrultuda altyapi, Ustyapi ve binalara iligkin birel projeler karara baglanir. Kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunmasina yonelik projeler disinda kalan projelerin, 5366 sayili Kanunun 1.
maddesi uyarinca, yenileme alami ilan edilmesi gerekceleri olarak ortaya konulan, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani olarak
tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarimin; bolgenin gelisimine uygun
olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiltir, turizm ve sosyal
donati1 alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi amacia yoénelik
olarak sekillendirilmesi gerekir.

e. Yenileme Alanlarina Ozgii Koruma Bolge Kurulu Gérevlendirilmesi

Anayasanin 63. maddesi geregince, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi konusunda
gerekli tedbirlerin alinmasi Devletin anayasal gorevidir. Devlet, kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasi gorevinin etkin bir sekilde yerine getirilmesine yonelik olarak gerekli tedbirleri almak
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ve gerekli teskilatlanmay1 olusturmak zorundadir. Devletin kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma
gorevini istlenecek 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
varliklarini koruma uygulamalarinin iilke genelinde birlik ve biitiinlik icerisinde ytratulmesi
gerekir. Ulke genelinde koruma uygulamalarinin bir standarda kavusturulmas: konusunda
sorumluluk Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kuruluna verilmisti. Ancak yapilan
degisiklik sonucu Yiiksek Kurulun yetkileri kapsamindaki tabiat varliklar1 Cevre ve Sehircilik
Bakanligina gecince Yiiksek Kurulun adi da Kiiltiir Varliklar1 Yiiksek Kurulu’na doniistiiriilmiistiir.
Yenileme alam kapsami i¢indeki kiiltlir varliklar1 konusunda da Yiiksek Kurul alacagi ilke kararlar
ve itirazlar {izerine yapacagi denetimlerle iilke genelinde ortak bir uygulama standardi olusturmaya
calisacaktir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasima yonelik caligsmalarin biitiinliik igerisinde
yiriitiilmesi gerekliligi ise bir arada korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat varliklarimin ortak
degerlendirilmesi zorunlulugunu ortaya cikaracaktir. Konunun iki ayr1 Bakanlik biinyesinde
yiiriitiilmesi koordinasyonu daha da 6nemli kilmaktadir.

Koruma ¢aligmalarmin biitiinliigii, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik karar
alma konusunda yetkilendirilmis bulunan Koruma Bolge Kurullarinin goérev alanlariin
belirlenmesinde, ortak degerlendirilmesi zorunlu olan kiiltiir ve tabiat varliklarinin ayni sorumluluk
alaninda birakilmak suretiyle saglanacaktir. Ozellikle sit alam ilan karariyla birlikte, bir dokunun
biitiin olarak, etkilenme ve koruma bdlgeleriyle birlikte degerlendirilmesi, koruma biitliinliigii
bakimindan vazgecilmez bir gerekliliktir. Sit alanlarinda bazi zorunluluklar nedeniyle yenileme
alani ilan edilmesi bir yoniiyle kabul edilebilir olmakla birlikte, sit alaninin kiiclik bir kisminin
yenileme alani edilmesine bagli olarak, kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik karar
alma yetkisinin sadece yenileme alani ilan edilen kisimla sinirli olmak {izere, “yenileme alan
koruma bdlge kurulu”na gegmesi sorunlu bir durumdur. Sit alani ilan edilmis bir kiiltiir ve tabiat
varlig1 koruma alaninda, biri “Kiiltiir Varlikiart Koruma Bélge Kurulu” digeri “Yenileme Alan
Koruma Bodlge Kurulu” adi altinda iki farkli koruma bélge kurulunun gorev yapmasi, koruma
uygulamasi biitiinliigiinii bozan bir uygulamadir. Iki farkli koruma bolge kurulunun ayni sit
alaninda gorev yapmasi, bir koruma boélge kurulunun almig oldugu koruma kararinin diger koruma
bolge kurulunca alinan bir kararla sonugsuz kalmasi sonucunu doguracaktir. Sit alaninin igerisinde
bulundugu bolgeden sorumlu “kiiltiir varliklar1 koruma bélge kurulu”, sit alanina iliskin koruma
amacli imar plani hakkinda karar alirken, sit alaninin bir kisminda yetkisi olmayacaktir. Sit alaninin
batinayle ilgili karar alsa dahi, koruma amagh imar plami hiikiimleri yenileme alanlarinda
gerceklestirilecek uygulamaya esas alinmayacaktir. Sit alanlarinda yenileme alani ilan karar1 ve bu
karar dogrultusunda, bdlgenin mevcut “kiiltiir varliklar: koruma bélge kurulu”nun gérev alanindan
cikarilmak suretiyle “yenileme alani koruma bélge kurulu”nun goérev alanina alinmasi, anayasal da
bir sorundur.

4. YENILEME ALANI ILANINDA USUL KURALLARI

Yenileme alanmi ilan yetkisinin kullanilmasinda ilgili idarelerin nasil hareket edeceginin
Kanun Koyucu tarafindan belirlenmesi, bu yetkinin kdtiiye kullanmasini da dnleyecektir.

a. Yerel Yonetimlerin Genel Karar Orgam Tarafindan Salt Cogunlukla Karara
Baglanma Zorunlulugu

Yenileme alani ilanma iligkin kararlarin ilgili idareler tarafindan alinmasi, il 6zel
idarelerinde il genel meclisinin, belediyelerde ise belediye meclisinin gorevleri arasindadir. Karar
alma siirecinde nitelikli sayilacak bir karar yeter sayisi belirlenmistir. Normal kosullarda
meclislerin toplanmasinda liye tam sayisinin salt ¢ogunlugu aranip, kararlarda katilanlarin salt
cogunlugu yeterli iken, yenileme alami ilan kararlarinda meclis tam sayisinin salt cogunlugunun
karara katilmas1 aranmaktadir. Boylece, bir yerel yonetim biriminin sorumlulugundaki sit alaninda
doniisiim uygulanmasi saglanacaksa, yerlesim yerinin temsilcilerinin ¢ogunlugunun bu karara
katilmalarimin saglanmasi yararli olacaktir.
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Biiyiiksehir sinirlart igerisinde ilge belediyeleri tarafindan yenileme alani ilanma iligkin
kararin, biiyiiksehir belediye meclisi tarafindan onaylanmasinda da iiye tam sayisinin salt
cogunlugu aranacaktir.

Yenileme alani ilan kararinda iiye tam sayisinin salt gogunlugunun aranmasi, alinacak
kararin etkileri dikkate alinarak getirilmis bir kuraldir. Yenileme alani ilan karariyla birlikte,
yenileme alan1 sinirlari igerisinde bulunan taginmazlar lizerinde kisitlamalar getirilecektir. Getirilen
kisitlamalara bagli olarak ortaya ¢ikacak yakinmalar nedeniyle, yenileme alani ilan kararmin
nitelikli sayilacak bir cogunlukla ilan1 yoluna gidilmistir.

b. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tarafindan Teklif Olusturulmasi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, kendisine yerel yonetimler tarafindan iletilen meclis
kararlarin1 ve dayanaklarini inceleyerek Bakanlar Kuruluna bir teklif olusturacaktir. Bakanlik
tarafindan yapilacak degerlendirmelerde, yenileme alani ilan edilmesinin altyapisini ortaya koyan
bilgi ve belgelerin degerlendirilmesinin yaninda, meclisler tarafindan alinan kararlarin usul
kurallarina uygun olup olmadigi ve salt gogunlukla karar alinip alinmadigi da degerlendirilecektir.

¢. Bakanlar Kurulu Tarafindan Uc Ay Icerisinde Karara Baglanma

Yenileme alani ilan karari, sit alanlarinda mevcut koruma uygulamalarinin yerini yenileme
projelerinin almast sonucunu dogurmaktadir. Sit alanlarinda koruma ¢alismalarinin yerini yenileme
projelerinin almasinin 6n kosulu olarak, yenileme alan1 ilan kararmin Resmi Gazetede
yayimlanmasi gerekliyse de, belediye ya da il 6zel idaresi tarafindan yenileme alani ilan edilmesine
yonelik teklifin kabul edilmesinden sonra, koruma uygulamalarinin fiilen devam etmeyecegi
aciktir. Boyle bir durumda, yerel yonetimlerin onerilerinin Bakanlar Kurulu giindeminde uzun siire
kalmasi, kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi gerekliligine aykiri olacaktir. Koruma konusunda
yasanacak zafiyetin yaninda, yenileme alami ilan edilmesi yoniinde karar almaya zorlayan
gerekceler bakimindan da olumsuzluklar yasanabilecektir. Kanun koyucu, bahse konu
olumsuzluklarin yaganmasinin énlenmesine yonelik olarak, Kanunda 2. maddesinde yenileme alanm
ilan edilmesine yonelik tekliflerin Bakanlar Kurulu tarafindan ii¢ ay igerisinde olumlu ya da
olumsuz olarak karara baglanmasi hitkmiinii getirmistir. Bakanlar Kurulunun {i¢ ay icerisinde karar
almamasi durumunda, yenileme alani ilan edilme 6nerisinin hiikiimsiiz kalacagi agiktir. Aksine bir
yorumun, Bakanlar Kurulunun karar almasi i¢in ii¢ aylik bir simirlama getirilmesindeki amaca
acikeca aykiri olacag tartismasizdir.

d. Yenileme Alam Ilan Kararindan itibaren Bir Yil Icerisinde Uygulamaya
Baslanmasi Zorunlulugu

Sit alanlarinda ortaya ¢ikan yapisal sorunlarin ¢dziime kavusturulmasina yonelik olarak
alman yenileme alami ilan1 kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasindan itibaren siiratle
uygulamalarin baslatilmas1 gerekir.Yenileme alani ilan karariyla birlikte, yenileme alani sinirlari
icerisinde  koruma  uygulamalarimin  duracagi, uygulamalarin  yenileme  projeleriyle
gercgeklestirilecegi dikkate alindiginda, yasanan gecikmeler bir yandan miilkiyet hakki tizerinde
kisitlama etkisi dogururken, diger yandan da kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi cabalarina
zarar verecegi ortadadir. Hangi gerekceyle yapilirsa yapilsin, kuralsiz ve siiresiz olarak miilkiyet
hakki tizerinde kamu giicii kullanilarak kisitlamalar getirilmesi hukuk devleti ilkesiyle
bagdasmayacaktir.

Yenileme alani ilan kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasindan itibaren, ilgili yerel
yonetim biriminin bir y1l i¢erisinde uygulamayi baslatmasi gerektigine iligkin hiikiim Bakanlar
Kurulu karariyla yiirtirlige konulan, Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varligi Taginmazlarin Yenilenerek
Korunmas: ve Kullanilarak Yasatilmast Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde 11.
maddede yer almaktadir. Yonetmelikte yer alan diizenlemeye gore; yenileme alani karari, Bakanlar
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Kurulu kararinin Resmi Gazete’de yayimlandig: tarihte yiirtirliige girer ve uygulama bir yil i¢inde
baslatilir.

Yenileme alani ilan kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasi {izerine bir y1l icerisinde ilgili
yerel yonetimin uygulamay1 baslatmamasi iizerine nasil hareket edilecegi diizenlenmemis olmakla
birlikte, Bakanlar Kurulunun oOnerileri karara baglama yetkisinin li¢ aylik bir siireyle
sinirlandirilmasi karsisinda, bir yil icerisinde uygulamanin baglatilmamasi durumunda yenileme
alan1 ilan kararinin hiikiimsiiz kalacagl/ kalmas1 gerektigi aciktir. Yerel yonetimlerin yenileme alanm
enflasyonu olusturmalar1 riskinin Oniine gecilebilmesi icin alinabilecek en etkili tedbir, bir yil
icerisinde uygulama baslatilmamis yenileme alanlarinda, yenileme alani ilan1 kararinin hiikiimsiiz
kalacaginin kabulii olacaktir.

e. Yenileme Alan ilan Edilecek Bolgenin Minimum Olgiileri

Yenileme alani ilan edilecek bolgenin yiiz l¢iimiiniin ne olmasi gerektigi noktasinda
Kanunda ve Uygulama Yonetmeliginde bir diizenleme bulunmamaktadir. Oysa Belediye
Kanununda kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilmesi i¢in bes hektarlik bir alt smir
belirlenmistir. Belediye Kanununda degisiklik yapilmasi suretiyle, kentsel doniisiim ve gelisim ilan
edilmesinde bir {ist sinir belirlenmesine iligkin hiikiim konulmustur. Yine 6306 sayili Kanuna gore
riskli alanmn asgari 15 doniim olmasi gerekir. Yenileme alam ilan kararlarinda bu ydnde bir
diizenleme getirilmemis olmas1 ciddi bir eksikliktir. idarenin keyfi bir sekilde, sadece bir yapida
dahi yenileme alani ilan etmesi gibi uygulamalar ortaya ¢ikacaktir ve ¢cikmaktadir. Sehrin bir kapali
alig veris mekaninin, tek bir tarihi eserin yenileme alani ilan edilmesi gibi sikintili uygulamalar
yasanmaktadir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi gibi hem ulusal hem de uluslararasi
boyutta 6nemi bulunan bir alanda, yenileme alani ilan yetkisinin kisisel tercihler dogrultusunda
kullanilmasinin 6niine gegilmesi gerekir. Yenileme alani ilan edilebilecek bolgenin biiyiikliigiine
iligkin bir standardin bulunmasi gereklidir.

Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varligi Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun genel gerekgesinde, yenileme alani ilaninda asgari 10.000 m2’lik
bir alana yonelik olarak karar alinmasi gerektigi acikca ifade edilmistir . Kanun koyucunun
iradesinin ne oldugunun anlagilabilmesini saglamaya yonelik olarak, Kanunun gerekgesinin de
dikkate alinmasi gerektigi aciktir. Yenileme alani ilanina karar verilirken, alanin en asgari 10.000
m2 biiyiikliige sahip olup olmadiginin denetlenmesi gerekir. Bu denetimin &zellikle kanun
tasarisinin sahibi olan Bakanlar Kurulu tarafindan yenileme alani ilani karar1 alinirken dikkate
alimmasi gerekir.

f. Yenileme Alam ilan Edilecek Bolgenin Niteligi

Yenileme alani ilan edilecek bolgenin, yapilasmis bir alan olmasi ve bu alanin sosyal
yasam bakimindan sorunlara yol agan, giivenlik saglanma gii¢liigii bulunan, kamusal hizmetlerin
sunulmasinda aksamalar yaganan bir bolge olmasi gerektigi Kanunun genel gerekcesinde ifade
edilmistir. Sit alanlarinda yenileme alani ilan edilmesinin gerekgesi bu bolgelerin sehir yasami igin
cokuntu bolgeleri olarak ifade edilen alanlar olmasidir. Sit alanlarinda bu yaklasgimin koruma
calismalariyla ne kadar uyumlu oldugu bir baska c¢alisma konusudur. Bir an i¢in bu yaklagimin
dogru oldugu kabul edilse dahi, yenileme alan ilan kararlarinda belediyelerin, yenileme alani ilan
karar1 sonucunda elde edecegi kazanimlar nedeniyle, bahsedilen niteliklerle hi¢ ilgisi olmayan
alanlarda yenileme karar1 aldiklar1 ve bu kararlarin Bakanlar Kurulu tarafindan da onaylandig
gorulmektedir.

Bir kamusal yatirim olan Marmaray Projesinin Istanbul Fatih Yenikapt kazi alanmnin
yenileme alani olarak ilan edilmesindeki gerekceyi anlamayabilmek miimkiin olmayacag1 gibi,
yesil alan olarak koruma altina alinmis bir dolgu zeminin yenileme alan1 ilan edilmesini de koruma
uygulamasi ve yenileme gerekgeleri bakimindan anlamak miimkiin degildir. Yerel yonetimlerin,
yenileme alani diizenlemesinin gerekgeleriyle hi¢ ilgisi bulunmayan alanlarda yenileme alani ilan
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edilmesini talep etmeleri ancak bu alanlarda bulunan kamuya ait taginmazlarin miilkiyetinin ilgili
idareye devredilmesi sonucunu elde etme amaciyla hareket ettiklerinin kabulii durumunda anlaml
hale gelecektir. Bu anlamli hale gelme durumu, maalesef hukuka uygunlugu biinyesinde
barmdirmayacaktir.

g. Yenileme Alam Ilan Edilebilecek Bélge ve Yenileme Uygulamalarimin Sinir1

Yenileme alani ile kentsel doniisiim alani arasindaki temel fark, bu iki alanin hukuki
statiistinlin farkli olmasidir. Kentsel doniisiim alani ilan edilen bdlge, genel olarak imar planlarina
ve imar uygulamalarina tabi iken, yenileme alani ilan edilen bolgeler sit statiisiinde olan alanlardir.
Koruma amagli planlama baglig1 altinda, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik olarak
gerceklestirilen planlama ¢alismalari irdelenirken, sit alani ilan kararlarinin sonuglar1 baslig: altinda
ifade edildigi gibi, sit alan1 ilan karariyla birlikte, bu alanlarda uygulamanin 6zel bir yonteme
baglanmasi zorunlulugu ortaya c¢ikar. Bu zorunluluk, sit alami ilan edilmesinin gerekgesini
olusturan, belli bir yogunluktaki kiiltiir ve/veya tabiat varliginin korunmasi zorunlulugudur. Kiiltiir
ve tabiat varliklarinin korunmasini saglamak amaciyla, belli bir bdlgenin sit alani ilan edilmesi
sonrasinda bu bolgenin yeni hukuki statiisiine bagli olarak, imar ve koruma c¢aligmalariin
gercgeklestirilmesi gerekir.

g.1. Yenileme Alam ilan Edilecek Bolgenin Niteligi

Yenileme alani ilan edilebilecek bolgeler, sit statiisiinde olan ve koruma alani olan
bolgelerdir. Sit statiisii bulunmayan alanlarda yenileme uygulamasi yapilmasi s6z konusu
olmamalidir. Niteligi itibariyle sit alan1 olarak tanimlanamayacak bdlgelerin, yenileme alanmi ilan
edilmesi yoniinde alinan kararlar hukuka aykiridir. Ornegin, dolgu alaninda yenilemealani ilan
edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii yenileme alanlarinin sit alani olarak ilan edilmesi miimkiin
degildir. Sit alan1 olmayan bir arazinin yenileme alani olarak da ilan edilmesi miimkiin degildir.
Yenileme alani ilan edilecek bolgeler kanun koyucu tarafindan, 5366 sayili Kanunun ilk
maddesinde, sit alanlar1 ve koruma alanlar1 olarak tanimlanmistir. Koruma alanlari, sit alani ilan
kararinda korunmak istenen kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunabilmesini saglamak bakimindan,
yapilasma ve kullanilma bakimindan kontrol altinda tutulmasi gereken alanlardir. Deniz ya da
akarsularin doldurulmasi ve bu yolla arazi elde edilmesi ancak kamusal bir zorunluluk bulunmasi
durumunda mimkundar. Doldurma suretiyle elde edilen arazilerde 6zel milkiyet s6z konusu
olmayacaktir. Kiyr Kanununun 7. maddesi geregince bu alanlar devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan, kamusal bir kullanim gereksinimi
dogrultusunda doldurulan ve 6zel miilkiyete konu olmayacak bir alanin sit alani {izerinde bir risk
ortaya ¢ikarmasi s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda dolgu alanlari, sit alani olarak ilan
edilemeyecegi gibi, sit alanlarinin koruma alani1 olarak da belirlenemez. Sit alam1 ya da koruma
alani statiisiinde bulunmayan bir arazi lizerinde yenileme alani ilan karar1 verilmesi miimkiin
olmayacaktir. Aksine bir yaklasim s6z konusu oldugunda amacin kamu yarart oldugunu iddia
etmek mumkiin olmayacaktir.

g.2. Yenileme Uygulamalarinin Sinir1

Sit alani ilan edilen bolgelerde, dogal afet riskinin azaltilmasima yonelik olarak tedbir
alinmasi ve belli bir doniisiimiin saglanmasi kabul edilebilir bir durumdur. Ancak, bu siiregte kiiltiir
ve tabiat varliklarinin korunmasi Onceligi dogrultusunda gerekli tedbirlerin alinmast ve
uygulamanin hassasiyetle gergeklestirilmesi gerekir. Yenileme alani ilan edilen bolgelerin dogal
afet riskinin azaltilmasina yonelik olarak, smirli diizeyde miidahaleye agilmasi gerekir. Dogal
afetlere kars1 tedbir alinmasinin disinda bir gerekgeyle, sit alanina genel bir miidahale yapilmasi
$6z konusu olmamalidir. Sit alam igerisinde yenileme adi altinda kentsel doniisiim uygulamasi
sonucu doguracak yaklagimlarin, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ile ¢elisebilmesi s6z
konudur. Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasgatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun ilk maddesinde, amaglar1 arasinda yer alan, konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlari olugturulmas: hedeflerinin kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi

103



anlayisiyla bagdasmayacagi aciktir. Sit alani ilan edilmis bir bdlgenin, arazi diizenlemesi ve arsa
iiretilmesi ¢aligmalarina ne kadar elverisli oldugu ya da bu g¢aligmalarin sit alani ilan edilmesi
gerekeeleriyle ne kadar ortiistiigli tartismalidir. Kanunda yer alan diizenlemede, yenileme alaninin
yeniden insa edilmesi amacindan bahsedilmesi de koruma c¢alismalariyla bagdagmasi miimkiin
olmayan bir yaklasimdir. Yapisi, dokusu, sokagi, dogal ve tarihi yapay elemanlariyla koruma altina
almmus bir bolgenin yeniden insa edilmesinden bahsedilmesi, sit alani ilan etme yetkisinin varlik
gayesiyle bagdasmaz bir durumdur. Kanun koyucu tarafindan konunun yeniden degerlendirilmesi
ve diizenlenmesinde yarar vardir. Bu noktada karsimiza iki segenek ¢ikar. Ya kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunmasina yonelik ulusal ve uluslararas: diizenleme ve yiikiimliiliikleri bir yana
birakarak, sit statiisiinii ve koruma ilkelerini yenileme hedefleri dogrultusunda revize etmeliyiz, ya
da yenileme uygulamasindan vazgecgerek, konunun kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina
yonelik mevzuat ve uygulamalar c¢ercevesinde ¢oziime kavusturulmasini saglamaliyiz. Yenileme
uygulamasi1 baglig1 altinda, bir sit alanin1 yeniden insa eden, yeni konut alani ortaya cikaran,
bolgeyi yeniden diizenleyen, turizm alan1 ve sosyal donati alanlar1 olusturan bir yaklagim; sit
kavramu, sit alani ilan gerekgesi, sit alani ilan yetkisinin varlik nedenleriyle uyumsuz, kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasina yonelik ilke ve kurallara aykiri olup, ayrica taraf oldugumuz
uluslararast hukuk metinleriyle de ¢eliski halindedir.

5. YENILEME ALANI iLAN KARARININ SONUCLARI

Yenileme alani ilan1 konusunda yerel yonetimlerin neden bu kadar istekli olduklarini
anlayabilmek icin, yenileme alani ilan1 kararinin sonuglarin1 bakmak gerekir. Yenileme alani ilan
karartyla, ilgili yerel yonetim biriminin elde edecegi hangi sonuglarin bu karar1 alma konusunda
kendisini tegvik ettigini irdelemek gerekecektir. Yenileme alanmi ilan kararmin miilkiyet hakki
iizerinde olusturdugu yogun baskinin diger tarafinda, ilgili yerel yonetim biriminin kendisine belli
avantajlar saglama ¢abasinin bulunmasi1 hukuk devleti agisindan anlagilmasi ve ¢oziimlenmesi gii¢
bir paradoks olusturmaktadir.

Yenileme alanmi ilan karariyla, ilgili yerel yonetim biriminin yenileme alani ilan edilen
bolgede, Yipranan Tarih ve Kiiltiir Varligi Taginmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanunda yer alan yetkileri kullanma imkani1 ortaya ¢ikar. Kanunda yer alan
yetkilerin kullanilmasi ayn1 zamanda yenileme alani ilanin1 saglayan yerel yonetim birimine belli
haklarin aktarilmasi sonucunu da dogurmaktadir. Yenileme alani ilan edilmesiyle birlikte yerel
yonetim biriminin elde edecegi avantajlar Kanunda farkli maddelerde diizenlenmis bulunmaktadir.
Kanunda yer alan diizenlemeye gore;

1. Yenileme alani i¢inde yap1 parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapisi aynen
korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinliigiinii bozmamak sartiyla belediyece kabul edilen
projeye bagli kalmak ve il 6zel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagta kullanilmak kaydiyla
parsel sahibince yapilabilir. Bu durumlarda uygulamanin projeyle es zamanli olarak baglatilmasi ve
tamamlanmasi esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece bu Kanun hiikiimleri uygulanir
(m. 3/111).

2. Yenileme alanlarinda yenileme projelerinin uygulanmasi sirasinda tabii afet riski tagidigi
Bayindirlhik ve IskAn Bakanliginca (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi olarak anlamak gerekir)
belirlenen bolgelerde gerekli tedbirleri almak Gzere il Ozel idareleri ve belediyeler yenileme
projelerinde tasfiye de dahil olmak Uzere gerekli diizenlemeleri yapabilir, yasaklar koyabilir (m.
3/1V).

3. Yenileme alanlarindaki uygulamalar her tiirlii vergi, resim, har¢ ve iicretlerden muaftir
(m. 3/VII).

4. Yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalarda her tiirlii mal ve hizmet alimlari ile
yapim isleri, ceza ve ihalelerden yasaklama hiikiimleri hari¢ olmak iizere 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu hitkiimlerinden muaftir. (m. 3/1X).
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5. 11 6zel idaresi ve belediye, yenileme alan1 ilan edilen yerlerdeki tasinmazlar {izerinde, her
tiirli yapilasma, kullanim ve isletme konularinda proje tamamlanincaya kadar gecici kisitlamalar
uygulayabilir. (m 4/1).

6. Kamu hizmeti icin ayrilan alanlar hari¢ olmak iizere, yenileme alani sinirlari i¢inde toplu
yap1 olarak sinirlart 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 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun toplu yapiya
iliskin hiikiimlerine gore toplu yap1 olarak tek bir kat miilkiyeti tesis edilebilir. Belediyeler ve il
Ozel idareleri; bu alanlar igindeki parsel maliklerinin sosyal altyap1 ve tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlar1 kullanma ve yararlanma sartlar ile masraflarina
katilma wusullerine iliskin isletme projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar hanesinde
belirtmelerini isteyebilecegi gibi, hazirlanmis olan restorasyon ve restitiisyon projelerine uygun
olarak irtifak hakki tesisi veya parselasyon planlar1 yapilmak suretiyle 634 sayili Kanunun 12 nci
maddesinde belirtilen belgelerin toplu yapi iliskisini gosterir sekilde hazirlanip 11/2/1959 tarihli ve
7201 sayilt Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca ilan edilmesinden ve kesinlesmesinden sonra kat
miilkiyeti ve kat irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir. (m.4/11).

7.Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda
anlagsma yolu esastir. Anlagsma saglanamayan hallerde ger¢ek ve O6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tagimmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan kamulagtirilabilir. Bu
Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3. maddesinin
ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gergeklestirilmesi amacli kamulagtirma sayilir. Tapuda
miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile varisi belli olmayan, kayyum tayin edilmis, ihtilafli,
davali ve tlizerinde her tiirli miilkiyet ve miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlar
icin de ayn1 madde hiikiimlerine gére kamulastirma islemleri yiiriitiiliir. Kamulastirma iglemlerinin
yuratilmesinde il 6zel idareleri ve belediyeler veraset ilami ¢ikarttirmaya, kayyim tayin ettirmeye
veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir(m. 4/II). Bu kapsamda agilacak
kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmaz malin tesciline iligkin davalarda goérev alacak
bilirkigiler, 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa tabi olarak faaliyet
gosteren degerleme uzmanlari arasindan segilir. Bu uzmanlar, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan
olusturulan degerleme standartlarini esas alarak raporlarini diizenler. (m.4/I11).

8. 11 &zel idareleri ve belediyeler tasinmaz miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, uygun
gordiikleri takdirde satin alma, kat karsihigi ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun ilgili
maddelerinde diizenlenen intifa hakki veya tist hakki kurulmasi yolu ile sinirli ayni hak tesis
edebilirler. (m. 4/1V).

9. Yenileme alaninda kalan Hazineye ait taginmazlar; bir kamu hizmetine tahsisli olanlar,
On izin verilmis veya {izerinde irtifak hakki tesis edilmis olanlar, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler
ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlar1 ve mania
planlar1 kapsaminda kalan yerler hari¢ olmak iizere, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar
Kurulu karar ile projeyi yiiriiten il 6zel idaresine veya belediyeye bedelsiz olarak devredilir. Devir
islemleri her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir. Devir tarihinden itibaren bes yil i¢inde devir
amacina 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 ellisi Hazineye aktarilir. Yenileme alani ilan edilen yerlerde, yenileme projesi
kapsaminda kalan taginmazlar devir islemleri sonuglandirilincaya kadar Hazinece satilamaz, kiraya
verilemez, tahsis edilemez, 6n izin veya irtifak hakkina konu edilemez (m. 4/1V).

10. Miilkiyeti veya idaresi Vakiflar Genel Miidiirliigline ait bulunan taginmazlar ile tapu
kayitlarinda vakif serhi bulunan tasinmazlarda bu Kanun hiikiimlerinin nasil uygulanacagi Vakiflar
Genel Midiirliigi ve il 6zel idaresi veya belediyece miistereken belirlenir (m. 4/V).
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11. Yenileme alanlarinda uygulanacak projelerin kamulastirma, plan, proje ve yapim
islerinde kullanilmak {izere, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 12 nci
maddesine gore olusturulan Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Pay1 hesabindan
belediyelere aktarma yapilir (m. 4/VI).

Yenileme alani ilan karariyla birlikte, yenileme alani ilan edilen sinirlar igerisinde bulunan
taginmazlarin kamulagtirilmasi, yatinm ve iskdn projelerine taninan O6deme kolayligindan
yararlanmasi, kullanim yetkilerinin kisitlanmasi, kamunun elinde bulunan taginmazlarin belediye
ya da il Ozel idaresine devri, vakif arazilerinin kullanimi olanagi dogal afet riski nedeniyle
dizenleme ve tahliye yapabilmesi ve benzeri yetkiler, yenileme alani ilan1 konusunda yerel
yonetimlerin asirt istekli olmalar1 sonucunu dogurmaktadir. Yerel yonetimlerin yenileme alani ilan
yetkilerinin kamu yararina ve hizmet gereklerine uygun olarak kullanmalarini saglamak igin,
yetkinin kullanilmasina iliskin usul kurallarinin belirginlestirilmesi zorunludur.

E. IMAR PLANLARI

5366 sayili Kanun ve getirdigi sistem; yenileme alanlarinda var olan koruma amacli imar
planlarimin sadece yenileme alani ilan1 hazirllk asamasinda g6z oOnilinde bulundurulmasini
diizenlemektedir. Yenileme alani ilanindan sonra var olan koruma amagli imar planlar1 tamamiyla
devreden ¢ikmakta, “Yenileme Alan1 Koruma Bolge Kurulu” kararlart dogrultusunda avan proje ve
yenileme projeleri vasitastyla yapilagsma ve yerlesme diizenlenmektedir.

5366 sayili Kanunun 2. maddesi yipranan tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin
korunmasinda imar planlari yerine gegen yenileme projeleri hakkinda su diizenlemeye sahiptir: “(5)
Belirlenen alan simirlart icindeki tiim taginmazlar, belediyece ve il ézel idaresince hazirlanacak
yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurulunca karara baglanmasini miiteakip
bu Kanuna gore yapilacak yenileme projesi hiikiimlerine tabi olurlar. Biiyiiksehir belediye sinwrlart
icinde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklarimin disinda kalan yenileme projeleri, ilce ve ilk
kademe belediyelerince hazirlanmasi ve meclislerinde kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye
baskanminca onaylanarak yiiriirliige girer. Buna gére kamulagtirma ve uygulama yapilir.”

F. INSAAT

5366 sayili Kanunun 3. maddesi yipranan tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin
korunmasinda ingaat ile ilgili su diizenlemeleri icermektedir: “(1) Yenileme alanlar: olarak
belirlenen bolgelerde il 6zel idaresi ve belediye tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme
projeleri ve uygulamalart ilgili il ozel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve
kuruluglar: veya gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak uygulanir. Bu alanlarda Toplu
Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu Konut Idaresine de uygulama
yaptirdabilir.... (3) Yenileme alami iginde yapit parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve
yapist aynen korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinltigiinii bozmamak sartiyla belediyece
kabul edilen projeye bagl kalmak ve il ozel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagta
kullanilmak kaydiyla parsel sahibince yapilabilir. Bu durumlarda uygulamanin projeyle es zamanl
olarak baslatiimasi ve tamamlanmasi esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece bu Kanun
hiikiimleri uygulantr.

(5) Uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip iglemleri, ilgili il ozel idaresi
ve belediyece yapur veya yaptirilarak sonuglandwrilir. Bu islemler, projenin ozelligine gére
konuyla ilgili uzman kisi, kurum ve ekiplere yaptirilir...

Yenileme projelerinin gerektirdigi uygulamalar, verilen siire icinde yapr malikince
yvapilmadigi takdirde, il ozel idaresi veya belediye tarafindan yapilarak masrafi yapr malikinden
tahsil edilir. Il ozel idaresi veya belediye tarafindan, yapt malikinin uygulama masraflarin
odemesini kolaylastirict tedbirler alinabilir”.
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Kanunun 3. maddesinin 9. bendine gore, yenileme alanlarinda yapilacak uygulamalarda her
tiirlii mal ve hizmet alimlari ile yapim isleri, ceza ve ihalelerden yasaklama hukumleri hari¢ olmak
iizere 4734 sayili Kamu lhale Kanunu hiikiimlerinden muaftir.
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BOLUM V
GENEL DEGERLENDIRME

Insanlarin barmma gereksinimi ve bir arada yasama ihtiyaci, kentlerin ortaya ¢ikmasinin
temel dinamikleridir. Insanlarin gevresel faktdrlere karsi korunma ve giivenlik saglama gabalari,
barimma mekanlarinin hazirlanmasini ve bu mekanlarin bir arada bulunmasini zorunlu kilmustir.
Barinma mekanlarindan olusan yapilar toplulugunun kendisinden beklenen fonksiyonlar1
karsilayabilmesi igin, bir kent diizeninin kurulmasi gerekmistir. Bu gereklilik dogrultusunda,
sehirlesme icin yer secim asamasindan baslayarak, bir plan dogrultusunda yapilasma siireci
yonetilmektedir.

Planli bir kentlesmenin saglanmasina yonelik olarak gergeklestirilecek planlama
faaliyetleri, ayr1 bir idari gorev olarak idarenin sorumluluk alanma girmistir. Idarenin yerine
getirmesi gereken bir gorev olan imar planlamasi; planlarin hazirlanmasi, planlar dogrultusunda
uygulamanin yonetilmesi ve kurallara aykiri davraniglarin onlenmesi seklinde farkli boyutlarda
karsimiza ¢ikmaktadir. Imar planlama ve uygulama siirecinin {i¢ temel amaci bulunmaktadir.
Bunlar; diizenli, saglikli ve estetik kentlesme olarak ifade edilebilir. Diizenin saglanamadigi,
saglikli bir yapilagsmanin gerceklestirilemedigi ve sanat degerinden yoksun yapilagmalarin hakim
oldugu bir sehirde, idareye verilen imar planlamasini yapma ve uygulamayr yonetme gorevi
basarisizli§a ugramis demektir.

Imar planlama siirecinde idare, sahip oldugu simirl dogal kaynaklari, ihtiyaglar bakimindan
en verimli sekilde kullanmak {izere bir ¢alisma yapacaktir. Eldeki arazi ve dogal kaynaklarin tasima
kapasitesine goére bir yapilasma-kullanim yogunlugunun belirlenmesi ve yapilan teknik-bilimsel
analizlerin sonuglarina gore kullanim fonksiyonlarinin tanimlanmasi gerekir. Ozetle idare, imar
planlama siirecinde sahip olunan sinirli dogal kaynaklari, kentlesme ihtiyacinin karsilanmasinda en
verimli sekilde kullanmakla yiikiimliidir. Sinirli dogal kaynaklarin talepler bakimindan en etkin
sekilde degerlendirme g¢abalarinda; yapilagsma ve barmma ihtiyacinin yogunlugu dikkate alinarak,
hizla planlama siirecinin tamamlanmasi ve yapilagsmanin idarenin denetimi altinda saglanmasi
gerekir.

Idarenin planlama ve uygulamay1 sekillendirme siirecinde yetersiz kalmasi, konut ihtiyaci
basta olmak iizere, toplumun yapilagma gereksinimlerinin baskilamasiyla, hukuka aykir
yapilagmalar olarak tanimlanan kacak ve gecekondu yapilagmasinin ortaya ¢ikmasina yol agmustir.
Hukuka aykir olarak ortaya ¢ikan kacak yapilar ve gecekondularin ¢ikarilan kanunlarla yasallik
kazanmasiyla, Ulkemizde kentlesme temel amaglarindan sapmustir.

Diizenli, saglikli ve estetik kentlesme kriterlerinden ve niteliklerinden yoksun yerlesim
yerlerinde, kamusal hizmetler beklentilerin gerisinde kalmis, kamu diizeninin saglanmasinda
giiclikler yasanmis, sanat degerine sahip binalar yapilmasi ya da sehrin estetik degerlere gore
sekillenmesi beklentileri bir hayal olarak kalmistir. Hukuka aykir1 yollarla gergeklesen
yapilagsmalara yonelik, imar kolluk yetkileri kullanilarak aykiriliklarin giderilmesi yerine ¢esitli
sebeplerle bu yapilara yasallik kazandirilmasi, kurallara saygili ¢ogunlugun cezalandirilmasi
sonucunu dogurmustur.

Diizensiz, sagliksiz ve estetikten yoksun olarak yapilasmis bir yerlesim yerinin imar
planlama ve uygulama faaliyetlerinin temel amaglar1 dogrultusunda diizeltilmesi, yiiksek ekonomik
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maliyetinin yaninda, birgok sosyal sorunu da beraberinde getirmektedir. Sehrin yeniden
diizenlenmesi konusunda farkli donemlerde ortaya konulan iradeler ve ¢ikarilan yasalar,
beklentileri tam olarak karsilayamamistir. Bugiin gelinen noktada, Tiirkiye’de kentlerin planlama
ve yapilagma siirecinden kaynaklanan sorunlarin ¢dziimlenmesinde, afet riskinin olusturdugu baski
altinda adimlar atilmis, ¢6ziim siirecinin mali kaynaklar1 konusunda yollar aranmis ve sosyal
acidan sorunun ¢oziimil yoniinde genel bir kanaat olusmustur.

A. KENTSEL DONUSUMUN AMACI VE GEREKCELERI

Kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme uygulamalar1 s6z konusu oldugunda, doniisiime
konu alanda yapilacak uygulamalarin hak ve ozgiirliikler lizerinde olumsuz etkiler dogurmasi
kacinilmazdir. Basta miilkiyet hakki olmak iizere, yerlesme hakki, konut hakki ve benzeri haklar
yapilacak uygulamadan etkilenecektir. Kentin doniistiiriilmesi siirecinde bireysel hak ve
Ozgiirliiklerin uygulamadan etkilenecek olmasi, yapilacak uygulamanin gerekgelerinin agikca
ortaya konulmasini ve hedeflerinin netlestirilmesini zorunlu hale getirmektedir. Bu zorunluluk
dogrultusunda Yasa Koyucu, idareye kenti doniistirme konusunda yetki verirken, bu yetkinin
hangi gerekgelere dayali olarak kullanilacagini da agikga ortaya koymak durumundadir.

1. KENTSEL DONUSUM VE KENTiIi DONUSTURME UYGULAMALARININ
GEREKCELERI

Kenti doniistiirme uygulamalari, kamu giicii kullanilarak kentsel mekanlarin yenilenmesi
faaliyetleri olduguna gore, kanunlarda yer alan diizenleme gerekgeleri, kimi kentsel alanlarin neden
donistiiriilmesi gerektigi sorusuna verilecek cevaptan yola gikilarak belirlenebilecektir. Kenti
dontistiirme gereksiniminin ortaya ¢ikmasinin arka planinda yer alan sosyo-ekonomik konular,
doniistiirmenin bir gereksinim olarak kabul edilmesini saglamakla birlikte yapilacak uygulamanin
birincil gerekceleri olarak kabul edilemeyecektir. Doniisiim ya da doniistiirmenin gerekgeleri
arasinda, can ve mal emniyeti bakimindan var olan risklerin 6nlenmesi, kentsel yasamda karsimiza
¢ikan olumsuzluklarin ortadan kaldirilmasi ve kentsel yasam Kkalitesinin artirllmasina yonelik
olarak gehrin niteliklerinin artirilmasi hedefleri ilk bakista karsimiza ¢ikan gerekgelerdir.

a. Fiziki Olumsuzluklar ve Afet Riskinin Onlenmesi

Ulkemiz deprem fay hatlar1 iizerindedir. Baz1 bdlgelerde heyelan ve diger tiir afet
tehlikeleri s6z konusudur. Bu gibi dogal afetler ne yazik ki 1999 yilina kadar hi¢ 6nemsenmeden
binalar yapilmistir. 1999 Depremi ile Ulkemizdeki ciiriik ve dayaniksiz yapi stogunun
degistirilmesi i¢in kentsel doniisiim giindeme gelmistir.

Kenti doniistirme konusunda kamusal yetkilerin kullanilmasina yonelik yasal
diizenlemeler dogrultusunda hak ve 6zgiirliiklere miidahale edilmesine izin verilmesinin arkasinda
kentin fiziksel yetersizligine bagli olarak afet riskinin can ve mal giivenligi iizerinde olusturdugu
baski yer almaktadir. Yapilis siirecinde yaganan denetimsizlikler ya da zaman i¢inde ortaya ¢ikan
yipranmalar nedeniyle riskli hale gelmis yapilarin ya da yapilasma alaninmin niteliklerinden
kaynaklanan riskli bdlgelerin, sahip oldugu tehlikenin bertaraf edilmesine yonelik olarak
doniistiirme uygulamasinin yapilmasi idarenin varlik nedeni kapsaminda bulunmaktadir. Toplum
yasamina yonelmis tehditlerin ortadan kaldirilmasi ve giivenligin saglanmasi idareye verilen kolluk
yetkilerinin ilk gerekgesini olusturmaktadir. Kamu diizeninin saglanmasinda giivenlik unsurunun
Onemine yapilan vurgu, tehlike arz eden yerlesim alaninin ya da tek basina tehlikeli hale gelmis bir
yapinin riskinin ortadan kaldirilmas1 noktasinda kendini gosterecektir.

Tehlike arz eden yapilarin ortadan kaldirilmas: bir yanda can ve mal emniyeti bakimindan
giivenligi saglarken diger yanda yikilacak bina ya da alanda yerlesik bulunan kisilerin magdur
olmasi riskini de beraberinde getirecektir. Bu noktada Kanun Koyucu, idareye ilave bir sorumluluk
yiikleyerek, riskin bertaraf edilmesine paralel olarak, yapilarin sagliklastirilmasi veya yenilenmesi
yapilirken kisilerin magdur olmamasi i¢in g¢esitli yardimlarin da yapilmasim Ongormiistiir.
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16.5.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
amag¢ bagligini tasiyan 1. maddesinde yer alan diizenlemeye bakildiginda, bir bdlgenin afet riski
altinda bulunmasi ya da tek bir yapinin riskli olmasi durumunda c¢esitli tesvik ve yardimlar ile
donistiiriilme politikas izlenmektedir.

b. Diizenli, Saghkl ve Estetik Kentlesmenin Saglanmasi

Yerlesim alanlarinin diizenli, saglikli ve estetik olarak sekillendirilmesi imar planlama ve
uygulama yetkilerinin temelini olusturmaktadir. Bu temel dogrultusunda, kentsel alanda 5393 sayili
Belediye Kanununun 73. maddesi kapsaminda yapilacak yenilemelerin temel gerekgesi sehrin
yapilagma siirecinde diizenli, saglikli ve estetik yapilasma kosullarinin gerceklestirilememis ya da
sonradan kaybedilmis olmasidir. Bu noktada idareler, yapilasma faaliyetlerini diizenleme ve
denetleme yetkisinin temel gerekliligine ulagsmaya yonelik kentin doniistiiriilmesine iligskin yetkiler
kullanacaktir.

¢. Tasinmaz Kiiltiir Varhklarinin Korunmasi

Tasinmaz kiiltiir varliklari, milli kiiltliriin somutlagmis degerleri olarak korunmasi gereken
yapilardir. Bu yapilarin korunmasima yonelik olarak idari teskilat kurulmasi ve faaliyetlerde
bulunulmasi 1982 Anayasasinin 63. maddesinde Devlete verilmis olan bir gérevdir. Devletin tarihi,
kiiltiirel ve dogal varliklar1 koruma gorevi, siirekli bir idari teskilat ve gorev olarak yerine
getirilmekle birlikte, tasinmaz kiiltiir varliklarinin korunmasinda kamu giicii kullanilarak belli bir
alanda doniisiim yapilmasi gerekliligi dogmast durumunda, toplu yenilemeler yapilmasi yasal
dayanaga kavusturulmustur. 5366 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla idareye verilen yetkinin gerekgesi, sit
alani ilan edilerek, topluca korunmasina karar verilen alanlarda ortaya ¢ikan sosyal, ekonomik ve
mekansal olumsuzluklarin giderilmesi suretiyle tasinmaz kiltiir varliklarinin korunmasinin
saglanmasidir.

Tasinmaz kiiltiir varliklarinin korunmasi, milli kiiltiiriin sekillenmesinde ve anlagilmasinda
etkili olmus, ulusal ya da evrensel degerlerin korunmasi anlamina gelmekte oldugundan, tespit ve
tescili yapilmig tasinmaz kiiltiir varliklarinin yok olmasinin onlenmesi anayasal bir gorevdir.
Devlet, bu yasal diizenleme ile, Anayasayla teminat altina alinmis bulunan kiiltiir, tarih ve tabiat
varliklarmi koruma baglaminda, sit alanlarinda yer alan taginmaz kiiltiir varligir yapilarin
korunmasini biitiinciil bir yaklagimla gergeklestirmektedir.

2. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ AMAC VE HEDEFLERI

Kenti doniistiirme uygulamalarinin gerekgelerine bakildiginda, amag¢ ve hedeflerinin ne
oldugu da anlasilacaktir. Gerekgede ortaya konulan eksiklik, aksaklik ya da risklerin ortadan
kaldirilmast suretiyle kamu yararmin saglanmasi doniistirme ve doniisim uygulamalarinin
amacini, bahse konu sorunlarin giderilmesi ise uygulamalarin hedeflerini olusturmaktadir. Bununla
birlikte, kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme faaliyetlerinin hedeflerinin, toplumsal yasama ve
sehre saglamig oldugu fayda bakimindan basliklandirmak miimkiindiir. Buna gore; kentsel
doniisiim ile,

i. Kent igindeki terk edilmis ¢okiintii alanlarinin canlandirmasi suretiyle ekonomik, sosyal
ve idari sorunlarin ¢6ziime kavusturulmasi saglanacaktir.

ii. Kentin saglikli ve etkili bir sekilde gelistirilmesi miimkiin olacaktir. Sehrin saglikli
yapilasamamis olmasi ya da sonradan bu niteliginin kaybedilmesi, listesinden gelinmesi gereken
agir bir sorun olarak karsimiza ¢ikmakta oldugundan, kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme
uygulamalarinda saglikli hale getirilme veya etkili bir sekilde gelistirilme hedefler arasinda yer
alacaktir.
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iii. Kent ekonomisinin giiclendirmesi saglanacaktir. Kenti doniistiirme girisimlerinin
basarisindaki belirleyici faktdr, doniisiimiin yeterli ekonomik kaynaga sahip olup olmamasidir.

iv. Kentsel yasam kalitesinin ve toplumda yasam tatmininin artirilmasi saglanmaktadir.
Kent yasaminin insanlari mutlu etmesi, beklentilere ve standartlara uygun bir yapilanmanin hakim
olmasiyla miimkiindiir.

B. KENTSEL DONUSUM MODELLERIi

Yerlesik bir alanin ihtiyaglara cevap veremez hale gelmesi durumunda, ¢oziim iiretilmesi
gerekir. Boyle bir durumda, ihtiyaglar1 dikkate alan kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme
uygulamalar1 karsimiza ¢ikar. Kentsel mekanlarin doniisiimii ya da doniistiiriilmesine yonelik
olarak ¢esitli alternatifler ortaya konulabilir ve hedeflenen sonuglara ulagilabilir. Sorunlu bir kentin
ya da kent mekaninin doniistiiriilmesi s6z konusu oldugunda, doniisiim ihtiyaci duyulan alan ya da
yapilarin niteliklerine, konumuna, doniisme ihtiyacinin yogunluguna ve aciliyetine bagli olarak
doniisiim ya da doniistiirme modelleri olusturulabilecektir.

Kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme uygulamalarinda hangi modelin uygulanacagina
karar verme siirecinde; doniisiim ihtiyaci, doniisecek alanin ya da yapinin nitelikleri ve durumun
aciliyeti belirleyici olmakla birlikte, modeli belirleme isi bir siyasi tercih olarak ortaya g¢ikacaktir.
Kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme uygulamalarinin hak ve ozgiirliikklerle olan ilgisi bu
konuda yasal diizenleme yapilmasini gerektirmektedir. Bir bagka ifadeyle, miilkiyet hakki, konut
hakki, yerlesme 6zgiirliigii, girisim 6zgiirliigli gibi birgok hak ve 6zgiirliigii dogrudan etkileyecek
olan kentsel doniisiim ya da donistiirme konusunda uygulanacak yontemin belirlenmesi siyasi
iradenin tercihleri dogrultusunda bir yasama iradesi olarak ortaya ¢ikacaktir.

1. KENTSEL DONUSUM MODELLERI

Eskiyen, yipranan, ¢okiintii alan1 haline gelen, sehir yasaminin gerektirdigi fiziksel ve
mekansal ihtiyaglara cevap veremez hale gelen kent kisimlarinin doniistiiriilmesinde yasa koyucu
yontem belirlerken; alanin niteliklerine, sorunun biiyiikliigiine, doniistiirme maliyetine, kaynak
finansmanina ve benzeri konulara bakarak tercihini ortaya koyacaktir.

Tiirkiye’de kentsel doniisim ile sosyal hayatta yasanan degisime paralel olarak, kent
biitiinliigiinde ya da kentin belli kisimlarinda doniigiim saglanarak yasam kalitesinin artirilmasi
hedeflenmektedir. Kentsel doniisiim siire¢lerinin - hukuki boyutunda, kentsel mekanlarin
iyilestirilmesi ve kent yasaminin sorunlarimin ¢dziimlenmesi amaciyla hep iyilestirmeye yonelik
diizenlemeler karsimiza c¢ikmaktadir. Kentsel doniisim uygulamalarma yonelik yasal
diizenlemelerde kent yasamii iyilestirmek suretiyle kamu yararmi gergeklestirme hedefi
egemendir. Hukuki boyutu itibariyle kentsel dontisiim, degisimin pozitif olarak gergeklestirilmesini
ifade etmektedir. Kanun Koyucu, kentin doniismesi ihtiyact dogrultusunda zamana, sartlara ve
siyasi tercihlerine bagli olarak ¢esitli doniisiim ya da doniistiirme modelleri Sngoérmiistiir

a. Gecekondu Kanunu Uygulamasi

Gecekondulagma, Tiirkiye’de kent sorunlarinin temelini olusturan kontrolsiiz ve altyapisiz
yapilasmanin adidir. Yetkili idarelerden izin alimmmaksizin, onayli projesi ya da insaat ruhsati
olmadan, c¢ogunlukla kamu arazisi lizerinde tamamen hukuk dis1 bir sekilde ortaya cikan
yerlesimler, Ulkemizde kent sorunlarina kaynaklik etmis ve halen de etmektedir.

Gecekondulagma, konut ihtiyaciyla konut arzi arasinda makul bir miktar ve fiyat dengesi
olusturulamadigindan dolay1 ortaya ¢ikmis sosyolojik boyutlu bir sorundur. Kirsal alanlardan
kentlere yonelmis asir1 boyutta gécler nedeniyle konut ihtiyaci imara iliskin yasalara uygun sekilde
karsilanamamistir. Sosyolojik sorunlarin tetikledigi gdc¢ hareketleri, kamusal araziler iizerinde,
tamamen kontrol dis1 bir yapilagsma siirecini dogurmus ve kentlerde gecekondu bdlgeleri ortaya
cikmustir.
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20.07.1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu, kentlerde gecekondulagmanin
Onlenmesini ve var olanlarin 1slah ve tasfiyesini amaglayan bir kanun olarak ortaya ¢ikmustir.
Kanuni diizenlemenin ortaya ciktig1 tarihte heniiz iilkenin ciddi boyutlara ulagmis bir gecekondu
sorunu bulunmadigi dikkate alindiginda Kanun, sadece Onleme fonksiyonunu bile
gergeklestirilebilmis olsaydi, bu giin karsimizda duran sorunlar ¢ok daha kuguk 6lgekli olurdu.

Gecekondu Kanunu uygulamasinda ii¢ temel hedef ortaya konulmaktadir. Bu hedefler; yeni
gecekondulagmaya izin verilmemesi, var olan gecekondularin tasfiyesi ve 1slah1 miimkiin alanlarin
korunarak saglikli, diizenli ve estetik kentsel alana doniisiimiin saglanmasi seklinde 6zetlenebilir.
Gecekondu Kanunu uygulamasina bakildiginda, idarenin ortaya koydugu doniistiirme iradesinin
kenti doniistiirme esasina gore sekillendirildigi goriilecektir.

b. Tapu Tahsis Belgesi Verilmesi Yoluyla Doniisiim Uygulamasi

Hukuka aykir1 yapilagmalarin, 6zellikle de gecekondulagmanin ortaya ¢ikardigi sorunlarin
ortadan kaldirilmasina yonelik olarak; bu alanlarin bosaltilmasi yerine Siyasi bir tercih neticesinde,
kamu arazilerinde yerlesmis kisilere bu alanlarda miilkiyet hakki verilmesi yoluyla ¢0ziim
getirilmek istenilmistir. Gecekondulasmis alanlarda, gecekondu sahiplerine 400 m2’ye kadar arazi
tapusu vaad eden tapu tahsis belgeleri verilmis ve bu tapu tahsis belgeleri, 1slah imar planlar1 ya da
kadastro planlar1 yapildiktan sonra ¢ogunlukla tapuya donistliriilmiistiir. 24.02.1984 tarih ve 2981
sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile tapu tahsis belgesi diizenlenmesi
ve 1slah imar plani yapilmasi suretiyle kentsel alanda doniisiim yapilmasi hiikkme baglanmisti. Bu
Kanun gecekondu yerlesimine konu alanlarin doniistimiinde énemli bir diizenleme olarak karsimiza
cikmistir. 2981 sayili Kanun, 16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 23. maddesiyle 2015 yil1 itibariyla yiiriirliikten kaldirilincaya
kadar uygulamaydi. Bu siirecte gecekondu olusumlarinin en azindan yol, kanalizasyon, su ve
elektrik gibi altyapiya iliskin sorunlarinin ¢6ziimlenmesi, olabiliyorsa sosyal donatilarin yapilmasi
ve bu yolla kentsel doniisiim saglanmasi hedeflenmistir.

Gecekondulagsmis kent kisimlarinin donistiiriilmesine yonelik tapu tahsis belgesi verilmek
suretiyle kamu arazilerini ele gecirenlere oy beklentisiyle sunulan miilkiyet hakki, kamusal
alanlarda izinsiz yapilagmaya gidenlere ve hukuku ihlal edenlere bir 6diil olarak goriilebilir.
Bununla birlikte, arazilerin kismi olarak bedelinin alinmasi, tapu tahsise konu edilebilecek arazinin
stnirinin 400 m2 olarak sinirlanmasi ve planlama yoluyla doniisiim saglanmadan tapu verilmeyecek
olmasi gibi temel ilkeleri nedeniyle bu uygulamanin 6nemli bir doniistirme girisimi oldugu da
kabul edilmelidir. Gecekondu alanlarmin déniisiimiinde 6nemli bir girisim olmakla birlikte, tapu
tahsis diizenlenmesiyle yapilmak istenen doniisiimiin gerceklesme siirecinin uzamasi ve islah imar
planlar ya da kadastro planlar1 yapilarak altyapi sorunlariin giderilmesine yonelik iglemlerin ilgili
idareler tarafindan zamaninda gerceklestirilememesi, Kanundan beklenen yararin tam olarak ortaya
¢ikmasini engellemistir.

2981 sayili Kanun uzun yillar yiiriirliikte kalmig olmasina ragmen; hala 1slah imar planlari
ya da kadastro planlar1 ve tapuya doniistiirme islemi tamamlanmamis tapu tahsis belgelerinin
varlig1 karsisinda, Yasa Koyucunun iradesinin yerel idareler tarafindan tam olarak kabullenilmemis
oldugu sonucunu ¢ikarmak miimkiindiir. Tapu tahsis belgesi diizenlenmek suretiyle gecekonduda
yasayanlara bir hak veren, sosyolojik olarak sorunlara yol agmayan bir doniisiim firsati, idarelerin
gorevlerini  yapma konusunda isteksiz davranmasma bagli olarak etkin ve verimli
degerlendirilememistir. Geregi gibi degerlendirilmeyen bu firsat, sonrasinda daha biiyiik sorunlar
olarak topluma daha agir maliyetler getirmis ve yeni doniisim ya da doniistiirme modelleri
arayisini ortaya ¢ikarmustir.

c. Belediye Kanunu ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Uygulamasi
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Kentsel doniisiim uygulamasinda yapilan ¢alismalara genel olarak isim olmus olan yontem,
kentsel doniisiim ve gelisim uygulamasidir. Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamas1 modeli, yerel
yonetimlerin sehirlerde yapacaklar iyilestirme ve giizellestirme cabalar1 olarak karsimiza cikar.
5393 sayili Belediye Kanunu, belediyelerinin goérev bolgelerinde ortaya ¢ikan kentsel sorunlara
¢oziim iiretmekle gorevli olduklarini isaret ederek, bu gorevlerin yerine getirilmesine yonelik yetki
ve usulleri diizenlemistir. Belediyelerin beldeye iligskin gorevleri arasinda; kentin diizenli, saglikli
ve estetik sekilde yapilasmasi ve varsa aykiri durumlarin giderilmesi de yer almaktadir. Bu
baglamda, Belediye Kanununun 73. maddesinde, “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” baglig
altinda 18 fikra halinde kentsel doniisiim uygulamasi diizenlenmistir.

Kentsel doniisim uygulamasi, kentsel donilisiim ve gelisim projesi hazirlanmak suretiyle
gerceklestirilecektir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi hazirlama konusunda belediyelerin bir
takdir hakki bulunmaktadir. Biiyiliksehir sinirlari igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi
uygulama yetkisi biiyliksehir belediyelerine aittir. Biiyliksehir simirlan igerisinde kalan ilge
belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulama yetkisi, ancak biiyiiksehir belediyesi
meclisinin bu konuda yetki vermesi durumunda s6z konusu olabilecektir. Biiyiiksehir digindaki il
ve ilce belediyeleri gorev alanlarinda kentsel doniisiim ve gelisim projesi uygulama yetkisine
sahiptir.

Kentsel doniisim ve gelisim projesi uygulamasinda kamu miilkiyetinde bulunan araziler
esas almacaksa, Cevre ve Sehircilik Bakanligir araciligiyla Bakanlar Kurulu Karar1 alinmasi
gerekmektedir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi en az 5 en ¢ok 500 hektarlik bir arazi iizerinde
yapilabilecektir. Bir bagka ifadeyle kentsel doniisiim ve gelisim projesi alansal biiyiikliik olarak
birkag¢ adadan ibaret olarak uygulanabilecegi gibi biitiin bir ilgeyi ya da sehri kapsayacak sekilde de
uygulanabilir.

Kentsel donilisiim ve gelisim projesinde, 2981 sayili Kanun kapsaminda hak sahibi olan
kisilerin haklarinin korunmasi gerekliligi Belediye Kanununun 73. maddesinde agikga
diizenlenmistir. Kanunda yer alan bu diizenlemeyi, tapu tahsis belgesi sahiplerinin haklarinin
kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda korunacagi seklinde anlamak gerekir. Tapu tahsis
belgelerinin tapuya doniigmiis olmasi durumunda tapu maliki olan kigilerin bu haklarinin
korunacagina iliskin ayrica vurgu yapmaya gerek bulunmamaktadir. Bu durumda, tapu tahsis
belgesi sahibi kisiler, 2981 sayili Kanun yiiriirliikten kalkmis olsa dahi, var olan tahsis belgesinden
dogan haklarini, 6zellikle kentsel doniisim ve gelisim projesi kapsaminda kullanmaya devam
edeceklerdir.

Ancak “kentin tarihi ve kultirel dokusunu korumak” ve “deprem riskine karsi tedbirler
almak” kavramlar1 Belediye Kanununda da bulundugundan; 6306 sayili Kanunun ve 5366 sayili
Kanunun belediyelerde uygulanmasi agisindan bir dncelik sorunu ve karmasa yaratmaktadir.

d. Yenileme Alan1 Uygulamasi

Yenileme alan1 uygulamasi, 16.6.2005 tarih ve 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla
glindeme gelmistir. Kanunda yer alan diizenlemeye gore; Kanunun amaci, biiyiiksehir belediyeleri,
biiyiiksehir belediyeleri sinirlart igindeki ilge belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu 50.000’in
tizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yliz tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit alan1 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 karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir.

Yenileme alani ilan edilmesine iliskin idari uygulamalarin temel dayanagini olusturan bu
diizenlemenin, sit alam ilan gerekgesi ve sit alanlarinda koruma oncelikleriyle ne kadar
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bagdasmakta oldugu konusunda tereddiit dogmasi kag¢inilmazdir. Sit alaninin yeniden insa
edilmesinden bahseden bir uygulamanin, agirlikli olarak kentsel sit alanlarinda uygulamaya
konuldugu gercegi karsisinda, yenileme alaninin kentsel sit alani tanimlamasiyla uyumlu hale
getirilmesi giicliigii agikc¢a goriiliir.

Yenileme alani ilan edilen bolgelerde gerceklestirilecek uygulamalara iligkin tanimlar 5366
sayill Kanunda yer almamakla birlikte, Kanunun uygulamasini gosteren, Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanunun Uygulama YoOnetmeliginde yenileme alani, yenileme projesi ve benzeri kavramlar
aciklanmigtir.

e. Afet Riskinin Onlenmesine Yénelik Déniistiirme Uygulamasi

Afet riski, deprem {ilkesi olan Tiirkiye’nin temel sehirlesme sorunlarindan biridir.
Depremlerde yasanan can ve mal kayiplari, yapilasma siirecinin planlamadan baslayarak iskan
izninin alindig1 ana kadar denetlenmesi zorunlulugunu dogurmustur. Yeni yapilagma siirecinin
yakindan takip edilmesine ek olarak, mevcut yapi stoklarinin ve yerlesik kent kisimlarmin
donistiiriilmesi gerekliligi ortaya cikmustir. Afet riskinin onlenmesine yonelik olarak, Kanun
Koyucu idareyi gerekli yetkilerle donatan bir diizenleme getirerek siireci hizlandirmak istemistir.
Afet riski olarak ozellikle deprem riskinin biyiikligii, Devleti temel hak ve Ozgiirliikleri carpict
bicimde siirlandiran bir diizenleme yapmaya itmistir.

16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun, idareye riskli alanlarda ya da risk tagiyan yapilarda kamu giicii kullanilarak doniigtimiin
zorlanmasi imkani saglamistir. Zorlama tedbirleri icermesinden dolayr Kanunun adi igerisinde
doniistiirme kavrami yer almaktadir. 6306 sayili Kanundan 6nce ¢ikarilmig ¢esitli diizenlemelerde
kentsel donilisiimiin saglanmasina yonelik sonu¢ alinmasi istenilmisse de beklenen diizeyde bir
iyilesme saglanamamistir. Bu noktada, kentin doniistiiriilmesi yoniinde milk ve hak sahiplerinin
zorlanmasini esas alan bir yaklagimla ortaya konulmustur.

6306 sayili1 Kanun, afet riskinin 6nlenebilmesi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligini, Toplu
Konut Idaresini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini, biiyiiksehirler disinda belediyeleri ve il
0zel idarelerini; afet riski altindaki alanlarin ve riskli yapilarin tagimakta olduklar tehlikelerin
giderilmesinde ve bu alan ya da yapida yasamakta olan kisilerin magduriyeti azaltilarak ya da
onlenerek doniigtirmenin gercgeklestirilmesinde yetkilendirmistir.

Afet riskinin 6nlenebilmesi i¢in alinmasi gereken tedbirler konusunda 6306 sayili Kanunda
diizenlenmis bulunan tasfiye ve kamulastirma seklindeki tedbirler, muhataplarin miilkiyet haklar
iizerinde kalict tesirlere sahiptir. Kentsel doniisiim yetkilerinin kullanilmasinda, haksiz olarak bazi
kisilerin yararna gayrimenkul miilkiyetinin el degistirmesi gibi bir sonucun hedeflenmis oldugu
yoniinde toplumda bir alginin olugsmasi son derece tehlikelidir. Afet riski altindaki alanlarin ya da
riskli yapilarin doniistiiriilmesi siirecinde maliklerin rizast diginda uygulama yapilabilecek olmasi,
iyi niyetle yapilan can ve mal giivenligini saglama yoniindeki uygulamalarin dahi hassasiyetle
sorgulanmasina yol agmaktadir.

2. KENTSEL DONUSUMDE UYGULAMA SEKILLERI

Kenti doniistiirme siirecinde ortaya koyulacak uygulamalar, doniisiim ya da doniistiirme
modelleri kadar énemlidir. Doniisiim ya da doniistiirmeye konu kent kisimlarinin ya da yapilarin
dondstiirilmesinde yapilacak miidahale, ihtiyaca gore sekillendirilmelidir. Miidahale ihtiyacinin
belirlenmesine yonelik olarak, sorunun ne oldugunun belirlenmesi, hedeflenen iyilestirmenin
niteligi, miidahalenin aciliyeti, miidahale yapilacak alanin ya da yapinm konumu ve oznel
nitelikleri dikkate alinarak miidahale tarz1 belirlenmelidir.

Kentin kurulus siirecinde yasanan planlama aksakliklari, yapilagma siirecinde yasanan
denetim eksiklikleri ya da tamamen plansiz ve kontrolsiiz yapilasmalardan dogan sorunlar
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nedeniyle, kentlerin yasanabilirlik ve ihtiyaca cevap verebilirlik seviyesi diismektedir. Kurulus
asamasi sorunlu olan bir kentin, yasayanlarina beklenen faydalari saglamasi miimkiin olmayacaktir.
Kurulusundan sorunlu olan ya da zaman igerisinde sorunlu hale gelen kentsel alanlarin ya da
yapilarin diizenli, sagliklt ve estetik sehirlesmenin geregi dogrultusunda doéniismesine yonelik
modellerin uygulanmas: siirecinde, hak ve Ozgiirliiklerin korunmasi da bir zorunluluktur. Bu
zorunluluk, kentin doniiglimiiniin saglanmasinin amagclariyla, etkilenecek hak ve ozgiirliikler
arasinda makul bir denge kurulmasmi gerektirir. Kentin doniisiimiinde etkilenecek hak ve
Ozgiirliikleri dikkate almayan bir yaklasim hukuka uygun olamayacaktir.

Kentin doniisiimiiniin saglanmasi siirecinde; idarenin sahip oldugu yetkilerin hukuki
sinirlarinin  belirlenmesi, hak ve Ozgiirliiklerin korunmasi ve toplumsal algida memnuniyet
olusturulmas1 gerekir. Bu bakis agisindan kentin doniisiimiinii saglayacak modellerin genel olarak
ele alinmasi ve sonrasinda, giincel ve etkin bir miidahale yontemi olarak afet riski altindaki
alanlarin dondstiiriilmesi uygulamasinin etraflica ele alinmasi yerinde olacaktir.

a. Saghklastirma

Sagliklastirma, riskli bir kentsel mekanin ya da yapinin sorunlarinin giderilmesine yonelik
olarak yap1 ya da belirli bir mekan dlgceginde tamir ve degisikliklerle ¢oziim {iretilmesi olarak
karsimiza ¢ikar. Sagliklastirma, tek yap1 ya da toplu olarak uygulanma imkani olan bir miidahale
tarzidir. Giiglendirme en fazla rastlanan uygulamadir. Yapilacak bu miidahalede; mudahalenin
sinirlarinin, yonteminin ve kullanilacak malzemelerin tanimlandigi projelerin esas alindigi, izinli
bir faaliyet olarak yapilmas1 gerektiginde tereddiit yoktur.

b. Yeniden Yapma

Yeniden yapma, riskli olan bir yapinin yikilarak/sokiilerek yeniden yapilmasini ifade eder.
Rekonstriiksiyon olarak da ifade edilebilecek bu miidahale tarzinda, yapinin sorunlarinin
sagliklagtirma suretiyle giderilmesinin miimkiin olmamasi1 nedeniyle giincel teknolojiyle yeniden
yapilmasi yoluna gidilir. Yeniden yapma siirecinde, yapinin yikilmasinda ve yeniden yapilmasinda
projelendirmelere gidilmesi ve ilgili idarelerden izin alinmasi zorunludur.

c. Kentsel Yenileme

Kentsel yenileme, sorunlu alanlara biiyiikk Olgekli yapilan miidahalenin adidir.
Sagliklagtirmanin ve yeniden yapmanin i¢ ice ge¢mis oldugu bir uygulama yapilarak kentsel
mekanlarin sorunlarmin giderilmesi yoluna gidilir. Kentsel yenilemeler, riskli alanlarda genis
kapsamli projelendirmeler kapsaminda yapilir. Kentsel yenilemeler seklinde gergeklestirilecek
donisiimler “doniistiirme” olarak karsimiza ¢ikar. Kentsel yenilemelerde kamusal gii¢c kullanimi ve
kamusal katkilar belirgindir.

C. 6306 SAYILI AFET RIiSKi ALTINDAKiI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN

Afet riskiyle miicadele, Tiirkiye’nin temel giindemi olarak kabul edilmesi gereken bir
konudur. Riskin insani, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutu tahminlerin Gtesinde bir biiyiiklige
sahiptir. Yasanan tecriibelerin 1s1ginda, yasanmasi muhtemel depremler nedeniyle, riskli bulunan
yapilarin ve alanlarin ivedilikle doniistiiriilmesi gerekmektedir. Riskli alanlarin ve yapilarin
doniistiiriilmesinde sorumluluk idareye diismektedir. Ozellikle sehirlerin bu derece yogun bir afet
riskiyle karsi karsiya bulunmasinin gerisinde, idarenin imar kollugu alaninda gérevini tam olarak
yerine getirememesi soruna farkli bir boyut kazandirmaktadir.

Var olan riskin biiyiikligi karsisinda yasa koyucu hareket gegerek, 16.5.2012 tarih ve 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla sorunlu kentsel alanlarin
ve Yyapilarm doniistiiriilmesi konusunda yeni bir yontem ve olanak getirmistir. Bahse konu
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diizenlemenin zaruret diizeyine gelmis bir gereklilik oldugunda tereddiit yoktur. Insan hayatini
tehdit eden risklerle micadele edilmesi, idarenin éncelikli gorevi olarak kabul edilmek zorundadir.

Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesine yonelik olarak kanun koyucu,
idareye gereken yetkileri ve mali kaynagi saglayan bir diizenleme getirmistir. Afet riskiyle
miicadele edilmesi gerektiginde tereddiit bulunmamakla birlikte, kanuni dizenlemenin hukuki
acidan degerlendirmeye tabi tutulmasi gerektigi de yadsinamaz.

1. 6306 SAYILI KANUNUN AMACI

Afet riski altinda bulunan alanlarin donistiiriilmesi ve riskli yapilarm afetlere dayanikli
hale getirilmesi, var olan dogal afet beklentileri nedeniyle giincel ve ivedi bir konu olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Afet riski altindaki alanlarn ve yapilarn risklerinin giderilmesi
uygulamalarinda sehrin doniistiiriilmesi saglanacaktir. Risklerin ortadan kaldirilmasina yonelik
calismalarin sehircilik ilke ve kurallarina aykiri olmamasi gerektigi asikardir. Sehir veya imar
planlamasinin temel esaslarin1 dikkate alarak, plansiz ya da plana aykir1 yapilanmus kentsel
alanlarin ve ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri insa edilmis yapilarin durumlarinin imar mevzuatina
uygun hale getirilmesi saglanarak risklerin ortadan kaldirilmasi gerekir. Bu noktada, kenti
doniistirme ¢alismalarinda da, sehir planlama ve uygulama strecinin temel hedefleri olan, dizenli,
saglikli ve estetik kentlesmenin saglanmasi amaglanmalidir.

16.5.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 1. maddesine gore diizenlemenin amaci; “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslart belirlemektir.” Kanun Koyucu, can ve mal giivenligi iizerinde olasi afetler
nedeniyle var olan riskleri ortadan kaldirmay1 hedeflerken, kentsel alanlarin ve yapilarin planlama
esaslarma ve sehircilik ilkelerine uygunlugunun saglanmasiyla hedefe ulasmay1 6ngérmektedir.

2. AFET RiSKIiNIN BELIRLENMESINDE KAVRAMLAR

Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesinde karsimiza {i¢ yeni kavram
¢ikmaktadir. Bunlar, riskli alan, riskli yap1 ve rezerv yapi alani kavramlaridir.

Riskli alan ilan edilmesine iligkin uygulamalar, 6306 sayili Kanunda agik ve ayrintili olarak
diizenlenmemistir. Sadece tanimlar bagligi altinda, riskli alanin ne oldugu ve ilan edilmesi
siirecinde yetkili idareler tanimlanmustir. Isleyise iliskin idari usul kurallarinin belirlenmemis
olmasi hak ve 6zgiirliikler bakimindan keyfi miidahale riski olusturmaktadir.

Rezerv yapi alanlarinin belirlenmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilendirilmis
olmakla birlikte, Maliye Bakanliginin goriisiiniin alinmasi zorunludur. Bakanligin yerel
yonetimlerin goriislerini dikkate alma zorunlulugu olmaksizin resen rezerv alani belirlemesi
yetkisi, yerel ihtiyaglarin en yakin idare tarafindan karsilanmasi gerekliligine uygun
diismemektedir. Cevre diizeni plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar plan1 yapmis olan yerel
idarelerin goriislerine bagvurulmaksizin rezerv yap1 alani ilan edilmesine imkan veren bu yetkinin,
gereginden fazla merkeziyetci bir yaklasim tasidigi diistiniilebilir.

3. AFET RiSKINiN ONLENMESINE YONELIK UYGULAMALAR

Afet riski altinda bulunan alanlarin ve yapilarin donistiiriilmesinde gerceklestirilecek
uygulamalar asamalar halinde gergeklestirilecektir. Oncelikle, riskin ortaya konulmasma yonelik
tespitler yapilacak ve sonrasinda alanin ya da yap1 parselinin doniistiirmeye hazir hale getirilmesi
saglanacaktir. Uciincii asamada ise, giincel ihtiyaglara ve tekniklere uygun olarak yeniden
yapilagsma ya da giiclendirme yoluna gidilecektir. Riskli alan ya da yapilarin doniistiiriilmesinde,
oncelikle tespitlerin yapilmasi, ikinci olarak gereken yikimlarin gergeklestirilmesi, ti¢lincii olarak
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yeniden yapilacak sehir planlar1 ve kentsel tasarim dogrultusunda yapilagmanin gerceklestirilmesi
yoluna gidilir.

a. Risk Tespitinin Yapilmasi

Risk tespitinin yapilmasi, bilimsel ve teknik verilerle bir alanin ya da yapinin can ve mal
emniyeti bakimindan risk tasiyip tasimadiginin ortaya konulmasidir. Bir alanin risk tespitinin
yapilmastyla, bir yapinin risk analizinin yapilmasi farkli usullere tabidir.

6306 sayili Kanunun 3. maddesinde yer alan diizenlemeye gore yapilarda risk tespiti,
malikler veya temsilcileri tarafindan ya da gerek duymalar1 durumunda yetkili kuruluslara
yaptirilacaktir. Ancak, Bakanlik tarafindan da risk tespitinin yapilmasi istenebilir. Bakanlik
tarafindan verilen siire icerisinde malikler risk tespitini yaptirmazlarsa, tespitler Bakanlik ya da
idare tarafindan yapilir ya da yaptirilir.

Bir kentsel alanin riskli olup olmadigmin tespiti Bakanlik tarafindan yapilacaktir. Kanun
koyucu riskli alanlarin belirlenmesine iligkin ayrintili bir diizenleme getirmemis, tanimda yer alan
sekliyle riskli alan, Bakanlik ya da ilgili idare tarafindan yapilan tespitler dogrultusunda, Afet ve
Acil Durum Bagkanliginin goriigii alinarak belirlenerek; Bakanlar Kuruluna Bakanlik¢a yapilan
teklif {izerine alinan kararla ilan edilmektedir. Riskli alanlarin belirlenmesine iligkin ayrintilar, Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde kismen
diizenlenmis bulunmaktadir. Yonetmelikte yer alan diizenlemeler, bir alanin riskli olup olmadiginin
tespitine yonelik teknik incelemelerin ayrintilarini yeterince ortaya koyamamustir. Bu sebeple 2012
yil1 ile 2015 yili arasinda belirlenen riskli alan ilan1 kararlar ¢ogunlukla dava konusu olmus ve
Danigtay belirlenen alanda yapilan zemin veya yapi bazindaki risk tespitlerinin yetersizligi
sebebiyle riskli alan kararlarini iptal etmis ve bazilarinin da yiiriitmesini durdurarak idareyi daha
ayrintili riskli alan tespitlerine yonlendirmistir.

b. Tahliye ve Yikimlarin Gerg¢eklestirilmesi

Risk tespitinin yapilmasi sonrasinda, can ve mal emniyeti agisindan riskli durumlarin bir an
once ortadan kaldirilmasi gerekir. Riskli durumlarin ortadan kaldirilmasinda, yapinin tahliyesi ve
yikimlarin gerceklestirilmesi Onceliklidir. Yikim ve doniistirme uygulamalarinda maliklerle
anlagsma suretiyle uygulamalar1 yapmak esastir. Yikimlarin gergeklestirilmesinde de Oncelikle
maliklerin yikimi gerceklestirilmesi istenir. Altmis giinden az olmamak {izere, riskli oldugu tespit
edilen yapmin bosaltilarak yikilmasi igin siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan
yiktirtlmadigr takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek ve tekrar sire verilerek
tebligatta bulunulur. Verilen bu siire icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde,
bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi Oncelikle
doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki
amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Yapilan bildirimlere ragmen maliklerce ya da idare
tarafindan tahliye ve yikimi gerceklestirilemeyen riskli yapilarla ilgili olarak siiresinde
yiktirilmadig: tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak idareye bildirilir.
Buna ragmen yiktirilmadig: tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin
gerektirmesi halinde Bakanlik, tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir.

Afet riski tasiyan yapilarin oncelikle tahliyesi ve diizenli kent yasami i¢in yikilmasinin
gerekliligi konusunda bir tereddiit olmadigi1 gibi, bu idareye verilmis olan gorevlerin geregidir.
Yikilma tehlikesi arz eden bir yapinin yikiminin ger¢eklestirilmemesi durumunda, ortaya ¢ikan can
ve mal kaybindan idarenin sorumlu olacag: tartismasizdir.

¢. Yeniden Yapilasma

Tahliye ve yikim sonrasinda yapilacak uygulamalar 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde
diizenlenmis bulunmaktadir. Buna gore;
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-Oncelikle riskli bulunarak yikimima karar verilen yapilarin arazilerinin tapu kaydi arsaya
dondistiiriiliir. Arsa, maliklerin paylari1 oraninda adlarina tescil edilir.

-Tapu kaydinda cins tashihi, arsa diizenlemesi ve benzeri konular Bakanlik, TOKI veya
idare tarafindan resen yapilir.

-Yikim sonrasinda, maliklere tebligat yapilarak, otuz giin icerisinde karar almalar istenir.
Otuz giin icerisinde 2/3 ¢ogunlukla karar alinmasi durumunda bu karara gore hareket edilir. Karara
katilmayan maliklerin paylari, Bakanlik¢a belirlenen rayi¢ degerden az olmamak iizere, agik
artirmayla diger maliklere satilir. Bu paylarin maliklerce alinmamasi durumunda Bakanlikga talep
edilmesi iizerine, rayi¢ bedel lizerinden hazine adina tescili yapilir. 2/3 oranmiyla karar alinamamasi
durumunda Bakanlik, TOKI ya da idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir.
Kamulagtirma bedelin 1/5°1 pesin Odenir, kalan miktar bes esit taksite bdliinerek bes yilda
odenebilir.

-Uygulama siirecinin gerektirdigi plan ve projeler Bakanlik tarafindan hazirlanabilecektir.

Riskli alanlarda yeniden yapilasma Oncelikle ayrintili bir hazirlik gerektirmektedir. Bu
amagla arazi, bina ve hak sahipleri tespiti ilce belediyeleri tarafindan yapilir. Bu arada yetkili idare
bu alanlar icin sehrin geneli ile iliskili biitiinciil sehir planlarn ve kentsel tasarimlar yapar.
Sonrasinda belediyeler ve 06zel sektorle birlikte yapilasma projeleri hazirlanir. Bu projeler
dogrultusunda hak sahipleri ile yeni yapilardan verilecek konut ve isyerleri icin uzlasma ve
anlagsmalar yapilir. Uzlagsmayanlar igin acele kamulagtirma uygulanir. Daha sonra insaatlar
tamamlandik¢a hak sahiplerine konut ve igyerleri teslim edilir.

4. AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN DONUSTURULMESINDE YETKILI
IDARE(LER)

Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesinde birden ¢ok idare
yetkilendirilmistir. 6306 sayili Kanunun “Tanimlar” bagligini tasiyan 2. maddesinde Bakanlik
olarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin, idare olarak; belediye ve miicavir alan sinirlari iginde
belediyelerin, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerinin, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerinin ve
Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi simirlart igindeki ilge
belediyelerinin doniistiirme uygulamasinda gorev alacag: diizenlenmistir. Ilave olarak, TOKI
Bagkanliginin doniistiirme siirecinde uygulamalar yapabilecegi goriilmektedir. Uygulamanin
disinda, karar alma siirecinde olan idareler de, uygulamalarda yetkilendirilmistir.

Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi siirecinde yetkili idareleri iki baslik altinda
toplamak miimkiindiir. Uygulama siirecinde yetkili olan idareler, hazirlik ve karar alma siirecinde
yetkili idareler olarak ikili bir ayrim yapilabilir.

a. Karar Siirecinde Yetkili idareler

Afet riskinin dnlenmesine yonelik olarak alinacak kararlar, li¢ baslik altinda toplanabilir.
Bunlar, riskli alan ilani, riskli yap1 karar1 verilmesi ve rezerv yap1 alanlarinin belirlenmesidir.

Riskli alan ilani, belli bir hazirlik siireci sonrasinda Bakanlar Kurulu kararryla miimkiin
olabilmektedir. Hazirlik siirecinde, Bakanlik, biiyiliksehir belediyeleri, biiyliksehir olmayan illerde
belediyeler ve il 6zel idareleri tarafindan yapilan hazirlik ¢alismalari lizerine, Bagbakanlik Afet ve
Acil Durum Yo6netimi Bagkanliginin goriisii alinarak, riskli alanin belirlenmesi yoluna gidilir. Afet
ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii alinarak belirlenen alanlar, Bakanligin Bakanlar
Kuruluna yapacaklan teklif iizerine riskli alan ilanm karar1 verilmesiyle birlikte riskli alan ilan
edilmis olmaktadir. Bakanlar Kurulu riskli alan ilan etme konusunda yetkili idari mercidir.

Riskli yapilarin tespitinde ise, malikler on plandadir. Oncelikle maliklerin bu ydndeki
talepleri siireci baglatmaktadir. Risk tespiti, Bakanlik tarafindan lisans verilmek suretiyle
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yetkilendirilmis kurum ve kuruluslarca yapilmaktadir. Malikler tarafindan risk tespiti analizi
yapilmamasi durumunda Bakanlik, malikler ya da kanuni temsilcilerinden risk tespitlerinin
yapilmasini isteyebilmektedir. Buna ragmen risk tespitinin yapilmamasi durumunda risk tespitleri
Bakanlik ya da ilgili idareler tarafindan yapilabilir ya da yaptirilabilir. Bakanlik risk tespitinin
yapilmasini ilgili idareden de isteyebilir.

Risk tespit kararlarina karsi, on bes giin igerisinde itiraz edilebilir. Itirazlar, Bakanligin
talebi Uzerine Universitelerce, ilgili boliimlerin 6gretim {iyeleri arasindan segilen dort iiyeyle,
Bakanlikta gorevli kisiler arasindan Bakanlikca secilen ii¢ gorevlinin katilimiyla olusan yedi kisilik
teknik heyet tarafindan karara baglanir. Risk tespit siirecinde lisans verilerek yetkilendirilmis
kurum ve kuruluslarin kararlarina karst itirazlar1 karara baglamak {izere bir teknik heyet
olusturulmustur.

6306 sayili Kanunda 2. maddede rezerv yapi alani; bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak {izere, TOKI’nin veya idarenin talebine bagh
olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlikca belirlenen alanlar olarak
tanimlanmustir.,

b. Uygulama Siirecinde Yetkili idareler

Riskli alanlarm ve yapilarin doniistiiriilmesi uygulamasinda, Bakanlik, biiyiiksehir
belediyeleri, biiyiiksehir olmayan illerdeki belediyeler ve il 6zel idareleri, Bakanligin yetki vermesi
durumunda biiyiiksehir ilce belediyeleriyle TOKI, yetkili idarelerdir. Bu idareler, ddniistiirme
alanlarinda arsa tapu kayitlari iizerinde gerekli diizeltmeleri yapma yetkisine sahiptir.

Uygulama siirecinde, harita, plan ve projelerin hazirlanmasi yetkisi Bakanliga aittir.
Bakanlik, bu dogrultuda parselasyon diizenlemesi de Yyapabilecektir. Uygulama sirecinde,
uygulamanin teknik altyapisinin hazirlanmasina yonelik olarak Bakanlik yetkili olmakla beraber
TOKI, Biiyiiksehir Belediyeleri, Bakanlikca yetkilendirilen biiyiiksehir ilge belediyeleri,
biiyliksehir disindaki belediyeler ve il 6zel idareleri de uygulama siirecinde yetkilendirilmislerdir.

Uygulamanin inga asamasinda riskli yapilarda ve riskli alanlarda esas olarak maliklerin
tercihleri belirleyici olacaktir. Maliklerin ortak bir karara varamamalari durumunda uygulamaci
idarelerin kamulastirmaya gitmeleri sonrasinda uygulama konusunda karar alma yetkisine sahip
olacaklar1 agiktir. Ancak yiiriitiilen riskli alan ¢aligmalarinda insiyatif ilge belediyelerine verilmis
oldugundan; malikler yerine ilge belediyeleri, hak sahipleri ile uzlasma yapmaktan proje
hazirlamaya kadar tiim asamalar1 gerceklestirmektedir. Ilce belediyeleri bu asamalarda zel insaat
sirketlerini de proje ortagi olarak gorevlendirmekte veya insaatlar1 6zel sirketlere arsa payi
karsiliginda yaptirmaktadirlar.

5. AFET RiSKININ ONLENMESI UYGULAMALARININ DENETLENMESI

Afet riskinin 6nlenmesine yonelik olarak alinan kararlarin denetlenmesi konusunda ikili bir
ayrim yapilmasi gerekir. Malikler tarafindan alinan kararlarla, idareler tarafindan alinan kararlarin
denetimleri farkli olacaktir. Malikler kurulu tarafindan alinan kararlara karsi, genel hiikiimlere gore
adli yarg1 yoluna bagvurulabilecektir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, yikim, azinliktakilerin
tasfiyesi, degerleme ve kamulastirma gibi idari kararlarin denetlenmesi noktasinda idari yargiyi
gorevlendirmis bulunmamaktadir. 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 9. fikrasinda yer alan
diizenlemeye gore, Kanun kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi, teblig tarihinden itibaren
otuz giin icerisinde Idari Yargilama Usul Kanunu uyarinda dava acilabilecektir. Agilan bu
davalarda, Anayasa Mahkemesinin 2014 yilindaki iptal karart dogrultusunda yiiriitmenin
durdurulmasi karari verilebilmektedir.
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Ogretide kavramlara yiiklenen anlamlar noktasindan konuya bakildiginda, afet riski
altindaki alanlarin ve riskli yapilarin doniistiiriilmesi uygulamalarinin tiimiiniin yiriitmenin
durdurulmasi kararlartyla durdurulmamasi gerektigi kanaati baskin goriinmektedir. Riskli binalarin
bosaltilmas1 konusundaki idari kararlarda can ve mal giivenligi riski sebebiyle yiiriitmenin
durdurulmasi verilmesi eger yasal kosullar varsa faydalidir. Kanaatimizce, dava konusu edilen idari
islemler hakkinda, Yargi’nin goriisiiniin bir an 6nce ortaya konulmasi ve bir tiir acele yargilama
yapilmas1 6nemlidir. Aksi takdirde, yiiritmenin durdurulmasi verilemeyen, buna karsilik yargilama
sonucunda iptal karar1 ¢ikan durumlarda, idarenin yogun tazminat talepleriyle karsi karsiya
kalacagi1 gézden kagirilmamalidir.

Yapilacak idari ve yasal diizenlemelerle, idari yargimin is yiikiinlin yogun oldugu yerlerde
yeni bir mahkeme kurulmasi ya da var olan mahkemelerden birinin gorevlendirilmesi yoniinde bir
yerinde bir yaklasim yararli olacaktir. Ki kentsel doniisiim agisindan davalarin ivedilikle
sonuglandirilmasi yoniinde bir diizenleme Belediye Kanunu 73. maddeye koyulmustur.
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SONUC

Plansiz veya plan hiikiimlerine aykir1 ya da tamamen kagak olarak ortaya cikan
yapilagmalar, diizenli, saglikli ve estetik kentlesmenin 6niindeki en biiyiik engeldir. Hukuka aykir
yapilagmalar ile miicadele, idarenin temel gorevleri arasinda yer almaktadir. Hukuka aykiri
yapilagmayla miicadele konusunda idarede ortaya ¢ikan zaaflar ve tereddiitler, altyapisi ve iistyapisi
sorunlu sehirlerin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Plansiz, diizensiz, kuralsiz yapilasan sehirlerin
kendilerinden beklenen fonksiyonu yerine getirememesinin yaninda, barinmakta olan insanlarin
can ve mal emniyetinde riskler dogurmasi da kagiilmazdir. Yerlesik bulunan insanlar agisindan
can ve mal giivenligi riski barindiran sehirlerin doniisiimiiniin saglanmasi ivedi ve zaruri bir
konudur. Plansiz sehirlesmenin bir boyutunda hukuka aykir1 yapilasma yer alirken, diger yanda
3194 sayili Imar Kanununun 7. maddesinin (b) bendinde yer alan diizenleme karsimiza cikar. Bu
diizenlemeye gore, niifusu 10.000’in altinda olan belediyelerin imar plan1 yapma yiikiimliligi
bulunmamaktadir. 10.000 niifusa ulagmis bir yerlesim yerinin ilk kez planlanarak diizenli, saglikli
ve estetik bir sehir haline donistiiriilmesinin, finans, zaman ve sosyolojik agidan agir1 bir maliyet
gerektirdigi tartigmasizdir. Sehrin g¢ekirdegi plansiz sekillendikten sonra, ekonomik, sosyal-siyasi
ve zaman bakimindan ortaya ¢ikacak maliyet nedeniyle kenti doniistiirme kolaylikla miimkiin
olamamaktadir. Imar Kanununda hala belli niifusu asmayan belediyelerin imar plani yapma
zorunlulugunun olmadigi yoniinde bir hitkmiin bulunuyor olmasi, izah edilebilir bir durum degildir,
ivedilikle bu diizenlemenin gozden gecirilmesi gerekir. Ekonomik yetersizlikleri olan belediyelerin
imar planlarinin il 6zel idaresi, valilik ya da Bakanlik tarafindan yapilmasini diizenleyen bir yasa
degisikligiyle bu soruna ¢oziim iiretilebilir.

Sehirlerin diizensiz ve sagliksiz yapilagsmasindan dogan sorunlarin ¢dziimlenmesi igin,
farkli uygulamalar gelistirilmistir. Gecekondulasmanin 6nlenmesi ve mevcutlarin 1slah edilmek
suretiyle doniistiiriilmesi; gecekondu sahiplerine tapu tahsis belgesi verilmek suretiyle 1slah
stirecinin hizlandirilmasi; maliklerin bir araya gelmeleriyle olusturacaklar1 gorece olarak biiyiik
arsalarda, var olan yapilasma haklarmin artirilmasi suretiyle diizenli, saglikli ve estetik
sehirlesmenin ortaya ¢ikarilmasi; sit alanlarinin kismen ya da tamamen yenilenmesi ve afet riski
tagiyan alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesi uygulamalari, baslica kentsel doniisim ve
doniistiirme uygulamalari olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel doniigiim ve kenti doniistiirme uygulamalari, ilgili alan ya da yapida yasayanlarin
haklar1 {izerinde kisitlama doguracagindan, uygulamalarin hukuk devleti ilkesinin temel gereklerine
gore sekillendirilmesi gerekir. 6306 sayili Kanunda diizenlenmesi gereken miilkiyet hakkini
siirlayict kurallarin, bunun yerine Uygulama Y 6netmeligi ile diizenlenmesi elestiri konusudur.

Kentsel donlisiim uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede idareye taninan yetkiler,
muhataplarin hak ve 6zgiirliikleri iizerinde dogrudan etkili olabilecek ve baski olusturabilecek giice
sahiptir. Idareye taninan yetkilerin kullanilmasinda muhataplarin hak ve dzgiirliiklerine yapilacak
miidahalelerin sinirhi tutulmasi, 6ze dokunmamasi ve Ol¢iilii olmasi esas olmalidir. Miilkiyet
hakkina son vermeden doniistirmeyi saglamak miimkiinse, uygulamanin bu c¢ergevede
gerceklestirilmesi gerekir. Ugte iki cogunlukla alinan “kararlara uy ya da git” seklinde iki segenek
sunulmasi, afet riskiyle miicadelenin olusturacagi pozitif algiyr zayiflatmaktadir. Afet riski
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nedeniyle, yasamakta olduklari konutlarmin can emniyeti agisindan riskli oldugu gerekgesiyle
binalar yikilan kisilerin alinan karara katil(a)madiklari durumlarda, miilkiyet haklarinin kamu giicii
kullanilarak tglincii kisi konumunda bulunan diger maliklere devredilmesi yerine yeni ¢dztimler
getirilmelidir. 2/3 oraninda c¢ogunluk saglanamazsa ve anlagsma olmazsa, tasinmazi Devletin
kamulastirmas1 ve bedelini bes yilda yaymasi yoniindeki diizenlemelerin Yasadan ¢ikarilmasinda
yarar goriiyoruz. Ucte iki karsisinda azinlikta kalanlarin kararlar etkileme ve 2/3 tarafindan
almacak kararlar i¢in siireci engelleme olanagi olmasa bile miilkiyet hakkini siirdiirmesine olanak
saglayan bir kanuni diizenleme yapilmasi, uygulamanin Anayasaya ve Avrupa Insan Haklar
So6zlesmesinin 1 Nolu Ek Protokoliine uygunlugu bakimindan zorunluluktur. Bu diizenleme ayni
zamanda maliklerin kendilerini giivende hissetmeleri bakimindan da yerinde olacaktir.Riskli bir
yapida 2/3 ¢ogunlukla anlasma olmazsa, Devlet can giivenligini saglamak icin binay1 yiktiktan
sonraki yeniden yapim siirecine kamulastirma ile miidahale etmemelidir. Ucte iki zamanla
aralarinda anlasacaktir.

Afet riskiyle miicadele kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi acilan davalarda
Belediye Kanunu 73. maddesinde oldugu gibi bu konularin ivedilikle karara baglanacagi yoniinde
diizenlemeler getirilerek ve yeni bir hikum ilavesiyle afet riskinin Onlenmesine yonelik
uygulamalarin yargisal denetimi konusunda gorevlendirilmis mahkemeler olusturulmasi suretiyle
soruna kolayca ¢oziim Uretilebilir. imar ve kentsel doniisiim konusunda gorevlendirilmis uzman
idari yargi yerlerinin olusturulmasi soruna hizli ve etkin bir ¢oziim getirecektir.

Yerel Yonetimler Ozerklik Sartinin ve AB Uyum Siirecinin geregi olarak, yerel ihtiyaclarin
yerel idareler tarafindan giderilmesi esast dogrultusunda doniisiim ve doniistiirme konusunda
belediyelerin birincil uygulamaci olmas1 dogrudur. Yerel idareciler kentlerinin sorunlarini elbette
merkezi idareden daha iyi bilecekler ve daha etkin bir ¢oziim iireteceklerdir. Bu baglamda,
Belediye Kanunu 73. maddesi dogrultusunda doéniisiim ve doniistiirme uygulamalarinda biiyiiksehir
belediyelerinin yetkilendirilmesinin de 10 yillik uygulamasinda yarar saglamamis bir merkezilesme
oldugunu vurgulamak gerekir. 6306 sayili Kanun kapsaminda biiyiiksehirlerde, biyliksehir
belediyeleri yerine ilce belediyelerinin birincil gorevli idareler olmasi kamu yarar1 ve hizmet
gerekleri bakimindan isabetli olmustur. Bakanligin ilge belediyelerini yetkilendirmesi ise ¢ok
yararli bir uygulamadir. Bir baska ifadeyle, kentsel dontisiim ve kenti doniistiirme stireglerinin ilge
ve il belediyeleri tarafindan yiritilmesi tercih edilerek biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanligin
teknik ve mali destek saglamasi ve gecmiste belediyelerin yaptigi hatalari da g6z Oniinde
bulundurarak gergekten etkin bir denetimi tistlenmesi daha isabetli olur. Ciinkii iilkemizin son kirk
yillik kentlesmesi ve yapilasmasinda en biiyiilk sorun, belediyelerin gorevlerini yapmasin
saglayacak merkezi denetimlerin yapilamamasidir. Bu yiizden gorevi tistlenmek yerine Merkezi
Idare ve Bakanlik, koordinasyonu saglamali ve etkin bir denetimi tistlenmelidir.

Kentsel doniisiimii gerceklestiren yasal diizenlemeler arasinda ¢eligkiler vardir. Ayni
konularda bir¢ok idare yetki sahibi yapilmistir. Afet riski kapsaminda kentsel doniisiim 6306 sayili
kanunda yeniden diizenlenmisken Belediye Kanunu’nun 73. maddesinden ¢ikarilmasi ihmal
edilmistir. 1966 yilinda baslayan kentsel doniisiim yasal altyapi calismalari, iist {istte yasa
degisikliklerin sonucu karmasiklagsmistir. Tiim mevzuatin yeniden ele alinarak celiski ve yetki
karmasasi yaratan diizenlemelerin ayiklanmasi yararli olacaktir.

Kentsel doniisiimde en onemli konulardan biri de bdolge, il ve alanlar diizeyinde imar
planlamasi biitinliigliniin saglanmasidir. Yap1 veya parsel yahut ada diizeyinde parcacil imar
diizenlemelerinden kaginilmalidir. Parsel veya ada i¢in mahalle 6lgegi; mahalle i¢in ise belde veya
ilce Olgegi; ilge igin de il veya bolge Olgegi goz Oniinde bulundurularak bir biitiin seklinde
planlanma yapilmalidir.

Kentsel tasarim ve estetik yasam alanlar1 yaratmak yoniinde mevzuata yararli hiikiimler
getirilmistir. Bakanlik ve belediyelerin Tiirkiye ve Diinya’da uygulamanin markalagsmis mimar ve
sehir plancilarina, {iniversitelerin mimarlik ve sehir planlama boliimlerinin 6nde gelen hocalarina
Ozellikle riskli alanlarda sehir planlari ve kentsel tasarimlar yaptirmalar ¢ok yararli olacaktir.
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Riskli alanlarda uygulama yapilirken seffaf olunmasi, miilk sahiplerinin ve ilgili kamu
kurumlarinin yani sira sivil toplum kuruluslarinin, bdlge tniversitelerinin de aleni sireglere
katilimi; sosyal agidan benimsemeyi ve paydas olmay1 saglayacagindan ihmal edilmemesi gereken
bir yéntemdir.

Riskli alanlardan, rezerv alanlardaki konutlara gecirilecek alan kisilerin; mahalledeki yatay
yerlesimlerden yiiksek katli binalara gegen insanlarin, yeni yasam bigimine alistirilmasi igin,
sosyolog ve psikolog desteginin yerel yonetimlerce dnemsenmesi ve yeni yasam bigimlerine uygun
meslek edinmeye 6nem verilmesi gereklidir.

Kentsel doniisim uygulamasinda yoneticilerce yerinde dondsiimin benimsemesi;
insanlarin yasadig1 yerlerde daha saglikli yasam siirdiirebilmesi icin politikalar tretilmesi
destekledigimiz bir yaklagimdir.

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

Kentsel doniisiim siirecinde olusacak ranttan, faydadan ve gelir elde etme olanagindan
oncelikle kamu yani halk yararlanmalidir. Riskli alanlardaki doniisiimde 6zel sektore ve ingaat
sektoriine kamu menfaatine uygun, seffaf ve esitlik¢i sekilde gorev verilmelidir.

Netice olarak 2005 yilinda ve 2012 yilinda ¢ikarilan kanunlar ve mevzuat degisiklikleri ile
baslatilan kentsel doniislim; iilkemiz acisindan bir zorunluluktur. Bu yiizden uygulama esnasinda
ortaya cikan eksiklikler tamamlanmali ve bilimsel ¢evrelerce getirilen elestiriler dogrultusunda
kentsel doniisiim paydaglar1 ve meslek gruplarn tarafindan 6zenle ve hukuka uygun bicimde
uygulamalar yapilmalidir.

123



KAYNAKCA

Akillioglu, Tekin/Goziibiiyiik, Seref, Yonetim Hukuku, Ankara, 1992
Caglayan, Ramazan, Idari Yargilama Hukuku, Ankara, 2012

Colak, N., ilker, Imar Hukuku, Istanbul, 2010

Colak, N., ilker/Ongéren, Giirsel, Imar Planlari, Imar Uygulamalari ve Iptal Davalari, Ongéren
Hukuk Yaynlari, istanbul, 2011

Ercan, O., Ahmet, Istanbul’da Deprem Hangi Ilgeleri Yikacak,
http://www.ahmetercan.net/UploadDosya/yazi/deprem/marmara/ist_ yikilacakilce.htm

Ergin, Cafer, Imar Planlari, Istanbul, 2006

Giirler, E. , Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Kargilagtirmali Caligma: Istanbul Ornegi,
Kentsel Doniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, Yildiz Teknik Universitesi BasimYayin
Merkezi, 2003, Istanbul

J BarryCullingworth / Roger W. Caves, Planning in USA, Policies, IssuesandProcesses, Third
Edition, RouthledgePress, New York 2009

Kalabalik, Halil, Imar Hukuku, Ankara, 2013

Karadag, Derya, Kentsel Doniigtimiin Tarihi, www.arkitera.com,
http://v3.arkitera.com/spotlight.php?action=displaySpotlight&ID=67&year=&alD=794

Karadag, Derya, Kentsel Doniistim Yontemleri, www.arkitera.com, http://v3.arkitera.com/g67-
kentsel-donusum.html?year=&alD=793

Oncii Kentsel Déniisiim /T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Kentsel
Dontisiimde Model Arayislari, Ankara, 2011.

Ozsunay, Ergun, 6306 sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler,
[stanbul, 2014.

Roberts, P., TheEvolution, Definition andPurpose of Urban Regeneration, 2000
P. Roberts/H. Sykes, (Ed.), Urban Regeneration A Handbook, London: SAGE Publications.

Sekmen, S., “Kentsel Déniisiim Uzerine Bir Model Onerisi: Izmir Ferahli Mahallesi Ornegi”
Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Izmir, 2007

Susmaz, H./Ekinci, C., E., Saglikli Kentlesme Siireci Esaslar1, e-Journal of New World
Sciences Academy 2009, VVolume: 4, Number: 274

1, ArticleNumber: 3C0002,http://perweb.firat.edu.tr/personel/yayinlar/fua_36/36_61572.pdf

124



Sisman, Akin, Kentsel Doniisiim Uygulamalart, TMMOB Samsun Kent Sempozyumu, 2729
Kasim, Samsun, 2008.

Sisman, Akin/Kibaroglu, D., Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6be4dce76ccfa7_ek.pdf

Tan, Turgut, Smav Notlar1 ve Yargisal Denetim, DD., Say1:18-19, 1975
Tuncay, H., A., Idare Hukuku ve idari Yarginin Baz1 Sorunlari, Ankara, 1972
Ustiin, Giil, Kentsel Doniisiimiin Hukuki Boyutu, Istanbul, 2009

Yasin, Meliksah, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu, TBB Dergisi, Say1:60,
2005

125



TABLOLAR
APARTMANLARDA KENTSEL DONUSUM SURECI

1- Risk Tespit Raporu Alinmasi

Maliklerden herhangi biri veya kanuni temsilcileri, masrafi kendisine ait olmak iizere
Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin lisanslandirdigi risk tespit kuruluslarina bagvurur. Gerekli
belgeler tapu belgesi ve kimlik belgesi fotokopisidir.

2- Risk Tespit Rapor Onayi ve Belediyeye Verilmesi

Risk tespitine iliskin rapor 6rnegi, 10 giin iginde il¢e belediyesine gonderilir. Raporda bir
eksiklik yoksa en ge¢ 10 is giinii i¢inde, tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere ilgili
tapu miidiirliigline gonderilir.

3- Tapuva Riskli Yap1 Serh Edilmesi

Tapu Midiirliigl riskli yap1 serhini tasinmazin beyanlar hanesine isler. Bu serhle ilgili
olarak tapu miidiirliigli ayni ve sahsi hak sahiplerine riskli yap1 tesbitine 15 giin i¢inde itiraz
edebileceklerini aksi halde binalarimin verilecek siire iginde yikilacagimi belirtir. Buna iliskin
tebligatlar1 tiim maliklere teblig eder.

4- Raporun Kesinlesmesi, SPK Degerlemesi

Rapora malikler 15 giin icinde itiraz edebilirler. itirazlar dilekge ile Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: il Miidiirliigii’ne yapilir. Itiraz iizerine teknik heyet itirazlar1 inceleyerek karara baglar.
Itirazin reddolmas: halinde rapor kesinlesir. Malikler bina yikilmadan evvel arsa ve bagimsiz
boliimlerin degerini SPK lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirirler.

5- 2/3ile Toplanti

Riskli yapmin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda maliklerin anlagsmasi esastir. Kat
malikleri 6306 sayili Yasaya gore karar almak iizere usuliine uygun toplanirlar ve ortak karar
protokoliinii imza altina alirlar.

6- Insaat Sirketi ile Sozlesme imzasi

Biitiin bu siire¢ boyunca malikler hangi usulle binalarini yeniden insa edeceklerse buna
uygun ingaat sirketi secerler. Maliklerin hukukgulara hazirlattigi s6zlesmenin mizakerelerinin
sonucunda ingaat sirketiyle sdzlesme imzalarlar.

7- 2/3 Kararina Katilmavyanlara Cagri

Ortak karar protokoliine katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter kanaliyla karara
katilmalar1 ve sOzlesme imzalamalari konusunda herhangi bir malik ihtar gonderir. Bu ihtarda
imzalamayan malike 15 giin sure taninr.

8- Yikim ve Hisse Satisi
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Riskli yapr tespitinin kesinlesmesiyle ilgili maliklere belediyece riskli yapinin tahliyesi ve
yikimi igin 60 giin ve ek 30 giin siire verilir. Bu siireler icinde riskli yap: yikilmazsa Idare
tarafindan yikilir. Yikimdan sonra arsa haline gelen tasinmazda sézlesme imzalamayan maliklerin
arsa payr Cevre ve Sehircilik Bakanligi il Miidiirliigii’nce sadece karara katilan maliklerin
katilabilecegi agik arttirma ile satilir.

9- Kira/Tasinma Yardimi ve Kredi Basvurusu

Anlasma ile tahliye edilen binalarda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi aylik kira yardimi
yapar. Bu yardimlardan riskli yapi tespitinden {i¢ ay dncesinden beri o taginmazda oturan malikler,
kiracilar ve sinirli hak sahipleri yararlanir. Kira yardimi yerine gegici konut veya isyeri tahsisi de
yapilabilir. Kira ve tasinma yardimi almayanlar faiz destegi veya kredi kolayligindan
yaralanabilirler.

10- ingaatm Baslamasi, iskan Alinmasi

Eger malikler anlagamamiglarsa sozlesme imzalamayan maliklerin arsa paylart satilir.
Ingaat sirketi ingaat ruhsati i¢in bagvurur.

Bina projeye uygun tamamlandiginda iskan alinir ve malikler boylece depreme ve dogal
afetlere dayanikli binalarina kavusmus olurlar.

Apartmanimzi kentsel doniisiim ile yenilemek istiyorsaniz bu siirecte mutlaka bir uzman
hukuk¢udan 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
ve Sehircilik Bakanligi’nin lisanslandirdigi risk tespit kuruluslarina bagvurur. Gerekli belgeler tapu
belgesi ve kimlik belgesi fotokopisidir. Sitelerde her blok igin risk tespit raporunun ayri ayri
alimmasi gerekir.

2- Risk Tespit Rapor Onay1 ve Belediyelere Verilmesi

Risk tespitine iligkin rapor 6rnegi 10 giin iginde ilge belediyesine gonderilir. Raporda bir
eksiklik yoksa en gec 10 is giinii icinde tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere ilgili
tapu miidiirliigline gonderilir.

3- Tapuya Riskli Yapi Serh Edilmesi

Tapu Miidiirligi riskli yap: serhini taginmazin beyanlar hanesine isler. Bu serhle ilgili
olarak tapu midirliigii ayni ve sahsi hak sahiplerine riskli yapi tespitine 15 giin iginde itiraz
edebileceklerini aksi halde binalarmin verilecek siire i¢inde yikilacagini belirtir. Buna iligkin
tebligatlar1 tiim maliklere teblig eder.

4- Raporun Kesinlesmesi, SPK Degerlemesi

Rapora malikler 15 giin icinde itiraz edebilirler. itirazlar dilekce ile Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 il Miidiirliigii’ne yapilir. Itiraz iizerine teknik heyet itirazlar1 inceleyerek karara baglar.
Itirazin reddolmas: halinde rapor kesinlesir. Malikler bina yikilmadan evvel arsa ve bagimsiz
bolimlerin degerini SPK lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirirler.

5- 2/3ile Toplanti

Riskli yapmin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda maliklerin anlagmas1 esastir. Kat
malikleri 6306 sayili Yasaya gore karar almak tizere usuliine uygun toplanirlar ve ortak karar
protokoliinii imza altina alirlar. Biitiin bloklarin riskli olmasi halinde yiiriitiilecek uygulamaya en az
2/3 gogunluk ile karar verilir.

6- insaat Sirketi ile Sozlesme imzasi

Biitiin bu siire¢ boyunca malikler hangi usulle binalarni yeniden insa edeceklerse buna
uygun ingaat sirketi secerler. Maliklerin hukukculara hazirlattigi s6zlesmenin miizakerelerinin
sonucunda insaat sirketiyle sozlesme imzalarlar.

7- 2/3 Kararma Katilmayanlara Cagnr

Ortak karar protokoliine katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter kanaliyla karara
katilmalar1 ve sdzlesme imzalamalar1 konusunda herhangi bir malik ihtar génderir. Bu ihtarda 15
glin stire taninir.

8- Yikim ve Hisse Satisi
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Riskli yapr tespitinin kesinlesmesiyle ilgili maliklere belediyece riskli yapinin tahliyesi ve
yikimi i¢in 60 giin ve ek 30 giin siire verilir. Bu siireler icinde riskli yap1 yikilmazsa idare
tarafindan yikilir. Yikimdan sonra arsa haline gelen tasinmazda s6zlesme imzalamayan maliklerin
arsa payr Cevre ve Sehircilik Bakanligi il Miidiirliigii’nce sadece karara katilan maliklerin
katilabilecegi agik arttirma ile satilir.

9- Kira/Tasinma Yardimi ve Kredi Basvurusu

Anlasma ile tahliye edilen binalarda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi aylik kira yardimi
yapar. Bu yardimlardan riskli yap1 tespitinden {i¢ ay 6ncesinden beri o tasinmazda oturan malikler,
kiracilar ve sinirl 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- ingaatm Baslamasi, iskan Alinmasi

Eger malikler anlagamamiglarsa sozlesme imzalamayan maliklerin arsa paylart satilir.
Insaat sirketi ingaat ruhsati i¢in bagvurur.

Site projeye uygun tamamlandiginda iskan alinir ve malikler bdylece depreme ve dogal
afetlere dayanikli binalarina kavusmus olurlar.

Sitenizi kentsel doniisiim ile yenilemek istiyorsaniz bu siliregte mutlaka bir uzman
hukukcudan her asamada yardim almaniz siireci kisaltacak ve hak kayiplarinizi engelleyecektir.
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RiISKLi ALANLARDA KENTSEL DONUSUM SURECI

1- Belediyeler, il 6zel idareleri, malikler veya TOKI tarafindan talep edilen alanlar;
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin uygun bulmasi ve teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca riskli alan
ilan edilir.

2- flgili idare (belediye, il 6zel idaresi, TOKI) riskli alanda bulunan tasinmazlarin
maliklerini, 6zelliklerini, tasinmazin degerini tespit ettirir ve gerekiyorsa kamulagtirma haritalarin

yapar.

3- Kentsel doniisiim uygulama alaninda; Belediyeler, il 6zel idaresi veya TOKI
tarafindan imar planlar1 yenilenir, kentsel tasarim ve uygulanacak yeni yapilasma proje ¢aligmalart,
projeye dahil edilecek TOKI veya &zel insaat sirketleriyle anlagmalar gibi yeniden yapim
calismalar1 yapilir. Veya maliklerce arsalarin {izerinde 6zel insaat sirketleriyle anlagsmalar yoluyla
yeniden yapim siireci uygulanir. Riskli alan tespit edilen bolgelerde de Oncelikle maliklerce
uygulama yapilmasi esastir.

4- Maliklerin bir proje olusturmasiyla yiritiilecek uygulamalarda parsellerin tevhid
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden
bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlarda ilgili
belediyeler veya TOKI tarafindan vyiiriitiilen uygulamalarda uygulanacak projeye sahip olduklari
hisseleri oraninda maliklerin en az licte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Riskli olarak tespit edilen
yapilarin birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bu yapilarin bulundugu alanin risksiz olan yapilarin
bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri Miidiirliik¢e resen
yapilir veya yaptirilir.

5- Uygulama alaninda zeminden kaynaklanan sebeplerle veya herhangi bir afet
riskinden dolay1 veyahut mevzuata gore yapilasma hakkinin olmamasindan dolay1 yeni yapi
yapilmast miimkiin degil ise, uygulama alanindaki yapiin yerine yapilacak yeni yap1 baska bir
parselde yapilabilir.

6- Uzerinde bina yikilmis olan arsa hakkinda malikleri bu konuda bilgilendirmek icin
yapilan tebligati takip eden 30 giin i¢inde en az tigte iki gogunluk ile anlasma saglayamaz ise ya da
belediye veya 0Ozel sirketlerce yapilacak projeye yahut paylagima karsi ¢ikilirsa, karsi ¢ikan
kisilerin miilkiyetindeki tasinmazlar, Bakanlik, TOKI veya belediye tarafindan acele kamulastirma
yapilabilir.

7- Yapilacak konut ve igyerlerinin niteligi ve biyiikliigi ilgili idarece belirlenmek
kayd ile uygulama alanindaki taginmaz maliklerine &ncelikle uygulama alaninda yapilacak konut

ve igyeri vermek lizere sozlesme akdedilir.

8- flgili idare gerekli olmasi halinde maliklerle paylasim anlasmasi yapmak yerine
taginmazlari satin alabilir veya kamulastirabilir.
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9- Riskli alanda yeni insaatlarinin yapilmasi icin ilgili idare tarafindan imar planlari,
kentsel tasarim projeleri ve insaat projeleri hazirlatilir ve ilgili belediyeden veya Bakanliktan ruhsat
alinir.

10- Eger riskli alanda risksiz yap1 bulunuyor ise bu yap1 uygulama dis1 birakilabilir
veya anlagma, satin alma veya kamulastirma yoluyla projenin igine alinabilir.

11- fgili idare, riskli alanda kendileri tarafindan yapilacak proje icin, insaat ve yatirim
sirketleri ile kat veya hasilat paylasimli insaat s6zlesmeleri yapar.

12- Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya yetki verdigi belediye;riskli alan veya bir
kismina yonelik proje alanindaki taginmazlarin arazi diizenlemelerini, satin alma anlagmalarini,
imar haklarini bagka alanlara aktarmayi, menkul degerlere doniistiirme islemlerini, arsa paylarini
belirlemeyi, arsa sahiplerince yapilan anlagsmalar kapsaminda kat miilkiyetine gore paylastirmay1

yapar.

13- Maliklerle yapilan anlagmalar dogrultusunda ortaya c¢ikarilan yeni taginmazlara
iligkin tapular maliklere dagitilir.

14- Maliklere dagitim sonrasi ilgili idarenin elinde konut ve igyeri kalirsa, uygulama
alanindaki kiracilara, taginmazlari kamulastirilanlara ve diger hak sahiplerine konut ve isyeri
verilmek tizere sdzlesme yapilabilir.

15- Insaat siirecinin sonunda riskli alandaki maliklere afetlere ve depreme dayanikli

konut ve igyerleri teslim edilir. Eskiden riskli olan alan; park, spor alanlari, hastane, okul, yash
bakimevi, anaokulu, kiiltiir ve sanat merkezleri olan bir kentsel yasam alanina dontistiiriliir. ..

131



