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KENTSEL DONUSUM UYGULAMASINDA MULKIYET YAPISININ
DEGERLENDIRILMESI

OZET

Ulkemizde arsa ve arazi diizenlemelerinde kentlerimizde yeni ihtiyaglarin ortaya
c¢ikmasidan dolayi; hukuksal ve teknik olarak bazi yeni imar uygulama araglarina
gereksinme vardir. Yogun yapilasma sorunlar1 ve arsa-arazi diizenlemelerindeki
uygulamaya iliskin sorunlara; kentin yogun yapilasmig alanlardaki donati
standartlarinin yiikseltilmesi saglikli ve yasanilabilir kentsel mekan tiretimi agisindan
bakildiginda, kentsel yasam alanlarmin yeniden diizenlenmesi, gercekte ¢oziimii
oldukea acil bir sorunun varligina isaret etmektedir.

Ulkemizde bu sorunun ¢dziimiine yanit olarak gelistirilecek gercek¢i bir
diizenlemenin, saglikli ve yasanilabilir kentsel mekan sorununun sosyal, kiiltiirel,
ekonomik ve fiziksel yonleriyle ele alinip, belirli bir mekénsal biitiine; yerel, bolgesel
ve hatta ulusal Olgekte diizenlemeler getirmesi gerekmektedir. Bu kapsamda
olusturulmasi kaginilmaz olan biitiinciil, stirdiiriilebilir bir arazi yonetimi paradigmasi
ile uyumlu; imar diizenleme ve uygulama yaklasimlarina ihtiya¢ duyulmaktadir.
Carpik yapilasmis, kohnelesmis, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yasal ya da imara
aykir1 yerlerdeki miilkiyetin, yeni imar plani verilerine uygun olarak diizenlenmesi
seklinde tanimlanan, 6zellikli bir imar uygulamasi olan Kentsel Doniisiim {ilkemiz
icin 6nemi her gecen giin artmakta olan bir konu haline gelmektedir.

5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi ve Yasatilmasi
Hakkinda Kanun” ve 5393 sayili “Belediye Kanunu”nun 73. maddesindeki 6zel
diizenlemeden farkli olarak ¢ok daha kapsamli ve ayrintili bir kentsel doniistim
uygulamasint 6ngoéren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun 16.05.2012 tarih ile yiiriirlige girmistir. Yasaya iliskin elestiriler
ozetle; yerel yetkisizlestirmeye karsin, Toplu Konut Idaresi Baskanligmm olaganiistii
yetkilendirilmesi, barmma hakki ve miilkiyet hakki ihlalleri, hak arama
Ozgirliigiiniin engellenmesi, zorlama, kiiltiirel ve tarihi varliklarin korunmasina
iliskin esaslara aykir1 diizenlemeler getirilmesi, kamu mallar1 rejiminin degistirilmesi
gibi noktalarda toplanmaktadir.

Bu tez calismasi kapsaminda, tasinmaz kiiltlir varliklarmin korunmasi, diizenli,
saglikli ve estetik kentlesmenin saglanmasi, fiziki olumsuzluklar ve afet riskinin
onlenmesinde, sosyal, fiziksel ve ekonomik bazli ¢aligmalar olarak 6zetlenebilecek
kentsel doniisiimiin temel kavramlar1 iizerinde durulmustur. Tirkiye’de kentsel
doniisiimiin miilkiyet bakisiyla degerlendirilmesi kapsaminda incelemeler yapilmistir
ve ¢esitli doniisiim paradigmalarinin miilkiyet iizerindeki etkisi irdelenmistir.

Bu tez ¢aligmasinin temel amaci, siirdiiriilebilir bir arazi yonetimi ile uyumlu kentsel
doniisiim uygulamalar1 i¢in doniisiimiin hukuki ve teknik boyutunun irdelenmesi,
miilkiyet, miilkiyet hakki ve bunlarin kullanimlarinin irdelenerek iilkemize uygun ve
modern ¢6ziim altliklar1 i¢in 6nerilerde bulunulmasidir.
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EVALUATING THE OWNERSHIP STRUCTURE IN LAND
REGENERATION APPLICATIONS

SUMMARY

In Turkey, new legal and technical regulations and means of zoning enforcement are
needed in land management. Considering the dense housing, difficulties in
implementing the land regulations, raising the reinforcement standards in dense
housing areas of the city, and creating a healthy and livable urban space, the
reorganization of urban living spaces indicates the presence of quite an urgent
problem that needs a solution. A realistic regulation is required as a solution to this
issue in Turkey by considering all aspects of a healthy and livable urban space, that
is to say by considering the social, economic, cultural and physical aspects and by
addressing a specific spatial scope at urban, regional and even national scale. In this
context, zoning regulation and implementation approaches are needed, consistent
with a holistic, sustainable land management paradigm inevitably.

Urban areas are complex and dynamic systems. They reflect the many
processes that drive physical, social, environmental and economic transition and they
themselves are prime generators of many such changes. No town or city is immune
from either the external forces that dictate the need to adapt, or the internal pressures
that are present within urban areas and which can precipitate growth or decline.
Urban regeneration is an outcome of the interplay between these many sources of
influence and, more importantly, it is also a response to the opportunities and
challenges which are presented by urban degeneration in a particular place at a
specific moment in time. This should not be taken to suggest that all urban problems
are unique to a particular town or city, or that solutions advocated and attempted in
the past have little relevance to the circumstances of the current day, but it is the case
that each urban challenge is likely to require the construction and implementation of
a specific response.

The word regeneration is understood as reforming something spiritually, raising it
morally, giving new strength or life to something , restoring lost qualities to
something and finally growing again. A regenerated building, a regenerated part of a
town. A regenerated city or a regenerated society can be assumed as having the
above mentioned qualities. Regeneration is the process of being regeneretaed by the
above mentioned aims. Urban regeneration can be defined as a conscious,
systematized and planned action concerning a certain section or totality of a town.
Land Regeneration is a featured zoning implementation in Turkey that can be
defined as the rearrangement of properties in unplanned, slummed, legal or illegal
areas that have inadequate and unqualified infrastructure and dense housing,
sensitive to disasters and urban risks, according to new development plan data, and it
becomes an issue of increased importance.

In our country there is a need for new regulations and tools in the legal and technical
field of land regulations. Problems related to application of land regulations in land
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regulations upgrading the equipment standarts in planned or unplanned densely
constructed areas of cities, the need of producing structures in the renewal and
complete destruction areas due to the risk of eartquake; revive the process of urban
regeneration. The problems are determining the development plan application tools
legally, providing financial resources, preparing a feasible development plan,
applying these plans, distributing the new property and implementing the
registrations of deeds.

After a decade of confident policy with the support of the engineering lobbies in the
retrofitting of individual buildings, it has been observed that reliance on market
demands for retrofitting was a mistake. The policy seems to have been reversed very
recently to the other extreme of top down imposition of regeneration of the
vulnerable urban stock in batches. The Law of Transformation of Areas under the
Disaster Risks (Law No. 6306) entered into force on May 16, 2012 due to the need of
a legal regulation in order to reconstruction of buildings that pose a zoning risk in
particular before the realization of any disaster risk. Primarily the Urban
Transformation Law has 2 basic subjects: risky construction and risky area. The
owner of the house has to apply to the land analysis companies which have to be
entitled by the Ministry of Environmental and Urban Planning. In case the analysis
of the building is resulted as risky construction or risky area or reserve area, the final
report will be notified to the Municipality and the subject building will be collapsed
in 60 days off the written notification.

Within the expected context of the Law 7 million buildings will be re-constructed.
The first step of the practice started in 35 cities of Turkey concerning around 75
different areas and 3169 buildings on 05.10.2012. The Ministry will start to collapse
risky buildings beginning from the first-degree earthquake areas, including the cities
Adana, Afyonkarahisar, Agri, Amasya, Ankara, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis,
Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce, Edirne, Elazig, Erzurum, Gaziantep,
Hakkari, Hatay, Istanbul, Izmir, Kahramanmaras, Kirikkale, Kirsehir, Kocaeli,
Malatya, Nevsehir, Samsun, Sinop, Tekirdag, Tunceli and Van.

The main reasons behind the many new technical and legal debates created along
with this law are the lack of any clear definition of the property transformation
processes, and paying no attention to the requirement that people should be backed
by a law enacted to ensure their participation in the transformation process, which is
closely related to them.

Within the scope of this thesis, first the basic concepts related to Land Regeneration
were discussed, the way of implementation of the regeneration and the development
of the regulation in Turkey were addressed, relevant laws were examined and
assessed, the regeneration process was schematized and examined step-by-step
within the scope of the implementing regulations of the Law No. 6306 enacted for
the risky areas, and the professions involved in the transformation process were
studied. The Law specifically focuses on these risk areas that are defined as areas
that may cause loss of life or assets. These areas are identified by the Ministry,
Housing Development Administration or municipalities, by taking the opinions of
the Presidency of Management of Disaster and Emergency, and decided by the
Council of Ministers upon proposal of the Ministry. According to the Law, the
buildings that are at risk are defined as "buildings within or outside risk areas that
have completed their economic life, or which are scientifically and technically
proven to be at risk of demolition or high damage”.

XiX



This thesis is prepared in order to suggest a new and acceptable model for land
regulations and urban regeneration applications that is specific to our country by
examining legal basis and technical application extent of urban regeneration in
Turkey.

In addition, the property issues that may arise in the technical implementation of the
law were discussed and some of the Urban Transformation implementation in Turkey
was examined to perform several comparisons, and the requirements for a successful
land regeneration were uncovered and specified.
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1. GIRIS

Arsa ve arazi diizenlemelerinde yeni ihtiyaglarmm ortaya c¢ikmasimdan dolayz;
hukuksal ve teknik olarak bazi yeni imar uygulama araclarina gereksinme vardir.
Yogun yapilasma sorunlar1 ve arsa-arazi diizenlemelerindeki uygulamaya iligskin
sorunlara; kentin yogun yapilagsmis alanlardaki donati standartlarinin yiikseltilmesi
saglikli ve yasanilabilir kentsel mekan iiretimi agisindan bakildiginda, kentsel yasam
alanlarinin yeniden diizenlenmesi, gercekte c¢oziimii olduk¢a acil bir sorunun

varligma isaret etmektedir (Ulger, 2010; Kaya, 2009).

Ulkemizde bu sorunun ¢oziimiine yanit olarak gelistirilecek gercek¢i bir
diizenlemenin, saglikli ve yasanilabilir kentsel mekan sorununun sosyal, kiiltiirel,
ekonomik ve fiziksel yonleriyle ele alinip, belirli bir mekénsal biitiine; yerel, bolgesel
ve hatta ulusal Olcekte diizenlemeler getirmesi gerekmektedir (Kaya, 2009). Bu
kapsamda olusturulmasi kagiilmaz olan biitlinciil, siirdiiriilebilir bir arazi yonetimi
paradigmasi ile uyumlu; imar diizenleme ve uygulama yaklagimlarina ihtiyag
duyulmaktadir (Yomralioglu, 2013). Saglikl1 bir imar diizeninin kurulabilmesi i¢inse,
kentlerin yerel kosullarmin ayrmntili etiidiine dayanan bir plana gore gelismesi
gerekmektedir. Ancak, gerek 1950°li yilardan bu yana yasanan hizli kentlesme
egilimi, gerekse bolgeler arasindaki gelismislik farklar1 nedeniyle niifus ve yatirimlar
dengesiz olarak belirli bolgelere yigilmis, kdylerden kentlere hizli gé¢ sonrasinda
diizensiz, sagliksiz ve giivenli olmayan yerlesim alanlar1 ortaya c¢ikmistir. Bu
durumun beraberinde getirdigi toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, psikolojik ve fiziksel

mekan sorunlari da her gegen giin katlanarak biiyiimektedir (Ulger, 2010).

Anayasamizin, 56’nc1 maddesinde; herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama
hakkina sahip oldugu ve ¢evreyi gelistirmenin devletin ve vatandaslarin 6devi oldugu
belirtilmis, 57 nci maddesinde de; devletin, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gbzeten bir planlama cercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almakla
yikiimlii oldugu diizenlenmistir. Bu kapsamda fiziki mekanin; giivenli, nitelikli ve
yasanabilir kilinmas: i¢in afet riski tasiyan; fiziki, sosyal ve ekonomik ydnden

yetersiz, korunmasi gerekli dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢cevre alanlarmin toplum yarar1



esas alinarak doniisim plan ve projeleri kapsaminda tasfiye, yenileme ve
iyilestirmeye tabi tutulmasi gerekmektedir (Ulger, 2010). Bu sebeplerden otiirii;
carpik yapilagsmis, kohnelesmis, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yasal ya da imara
aykir1 yerlerdeki miilkiyetin, yeni imar plani verilerine uygun olarak diizenlenmesi
seklinde tanimlanan, 6zellikli bir imar uygulamasi olan Kentsel Doniisiim iilkemiz

icin 6nemi her gecen giin artmakta olan bir konu haline gelmektedir (Ulger, 2011).

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
16.05.2012 tarih ile yiriirliige girmistir. Kanun, 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarmm Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun” ile 5393 sayili “Belediye Kanunu”nun 73. maddesindeki 6zel
diizenlemelerden farkli olarak cok daha kapsamli ve ayrmtili bir kentsel doniisiim
uygulamasi 6ngdrmekte ve bu haliyle Tiirkiye’de baslatilmis en biiyiik imar hareketi
olarak nitelenmektedir. Afet riskinin azaltilmasina yonelik faaliyetlerin stratejik
planlama, yonetsel yapilanma, hukuksal diizenlemeler, finansman modeli gibi i¢ ice
gecmis birgok diizenlemeyi de kapsamasi gerekmektedir. Bu nedenle kentsel
doniistim, bu silirecin en Oonemli eylem plan1 modeli olmahdir (Kdoktiirk, 2007).
Ancak, tasmmaz politikalar1 ve miilkiyet diizenlemeleri kapsaminda kontrol
mekanizmasinin 1iyilestirilmesine yonelik olarak {iretilen projelerin, kamu-o6zel
sektor, sivil toplum kuruluslar1 ve yerel halkin katilimi yolu ile yasama gegirilmesi
gereginin yerine getirilmedigi, kentsel iglevlerin birbiri ile uyum i¢inde
biitlinlesmesini saglayan bir eylem plani niteligi aranmadigi goriilmektedir (S6kmen,

2003).

1.1 Problem Tanimi

Yapilan incelemeler sonucunda iilkemizdeki Kentsel Doniisiim ile ilgili baslica

sorunlar;

a) Kentsel Doniisiim kavraminin amacina uygun olarak biitiinciil bir yaklagimin

heniiz uygulanmakta olmamast;

Kentsel doniisiim; kentsel bir alanm fiziksel, cevresel, sosyal ve ekonomik
kosullartyla siirekliligi, iyilestirilmesi ve siirdiiriilebilir olmasma yonelik, ¢ok
fonksiyonlu, 6zellikli bir imar uygulamasi seklinde tanimlanabilir. Kentsel doniisiim

projelerinin bu islevleri tamamen ve eksiksiz yerine getirmelerinin saglanmasi,



projelerin kent 6lgeginde, makro Slgekte ve biitiinciil yaklasimla ele alinip, birbirini
tamamlayan bir sistematik yap1 icerecek sekilde planlanmasiyla gerceklestirilebilir.
Oznel bir mantikla hazirlanmis, hukuksal dayanaklari yetersiz kentsel ddniisiim
projeleri yerine projeler, biitlinciil bir bakisla ele alinarak degerlendirilmelidir
(Yomralioglu, 2013). Biitiinciil donilisiim yaklasimi, bir meydanin olusturulmasi, bir
bina cephesinin onarilmasi ya da miilkiyetin degisimi gibi parcaci miidahaleler
yaninda doniisiimii toplumsal ve ¢evresel bir olgu olarak ele alir. Doniisiim, hayatin
bircok alaninda degisimi barindirir. Bu, ayn1 zamanda yeni ve daha st diizey
orgiitlenme yapilarini igeren yeni bir sosyallesme ve toplumsal degisim stirecidir
(Atadv ve Osmay, 2007). Kentsel doniisim ve yenileme projeleri giliniimiizde,
biitlinciil planlama yaklasimi hice sayilarak, kentlerin deger kazanmis ya da deger
kazanmaya aday parcalarma yonelik olarak kurgulanmakta, bu durum kentlerin
dengesiz ve sagliksiz biiyiimesine yol agmakta, dolayisiyla da sorunlara koklii
coziimler iiretilememektedir. Oysa kentsel doniisiim ve yenileme siiregleri, planlama
surecinin olagan parcalar1 olarak ele alinmali, biitiinciil planlarin isaret ettigi sekilde
yonetilmelidir (Goriin ve Kara, 2010). Bu amagla oncelikle kanunun hedefledigi afet
riski tastyan alanlarin belirlenmesi ve risk olusmadan deprem zararlarinin azaltilmasi
dogrultusunda sagliksiz ve giivensiz yapi stogu i¢in gii¢clendirmeyi veya yeniden
yapimi da igceren doniisiim uygulamalar1 uygulanmaya baslamalidir. Bu amag ise,
Deprem Master Planlari’n1 esas alan “Kentsel DoOniisiim Nazim Planlari”nin
olusturulmas1 ve bu planlara uygun olarak “Déniisiim Uygulama Imar Planlar”nin

hazirlanarak etaplar halinde uygulanmasi seklinde gergeklestirilebilir (Yomralioglu,
2013).

b) Kentsel doniisiim uygulamalarinda miilkiyet ve miilkiyet hakkinin doniisiim

stireclerinde yasanilan problemler;

Imar uygulamalarmin gercek amaci, mevcut miilkiyetin, imar planinda tanimlanan
arazi kullanim kararlar1 dogrultusunda, yeniden sekillendirilmesi ve tapuya tescil
edilerek yeni miilkiyet yapisinin olusturulmasidir (Arabaci, 2013). Kentsel doniisiim
de ozellikli bir imar uygulamasidir. Kentsel doniisiim, yeni imar verilerine gore
imara aykiri, yogun yapilagmis, niteliksiz, altyapist yetersiz yerlerdeki miilkiyetin
diizenlenmesidir (Ulger, 2013). Doniisiime konu olan parseller goz &niine

alindiginda, doniisiim siireci; parselin sahip oldugu miilkiyet ve hak sahibinin



miilkiyet hakki iizerinde gelismektedir. Miilkiyet hakkina miidahale ancak kanunla
ve kamu yarar1 ile olur. Bu sebeple kamu yarar1 ile bireylerin haklarmin korunmasi
arasinda gozetilmesi gereken adil denge bozulmasina yol acabilecek miidahale ve
yaptirimlara yer verilmemesi, Anayasa ile teminat altina alinan temel hak ve
Ozgirliklerin demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir1 bir sekilde
sinirlandirilmamas1 ve miilkiyet hakkmin kullaniminin  belirsizlige itilmemesi
gerekmektedir. Miilkiyet hakkina sinirlamalar getirilmesinin kaginilmaz oldugu
durumlarda, Idare’ye taninacak yetkilerin sinir ve kapsaminimn belirlenmis, bireylere
bu yonde giivence olusturabilecek kural ve mekanizmalarin getirilmis ve bu tiir
prosediirel giivenceler iginde mutlaka katilima yer verilmis olmasi gerekmektedir
(Yasin ve Sahin, 2013). Doniisiim siirecinde yeni imar verilerinin mevcut miilkiyete
uygulanmast ile doniisime konu olan parsellerin yasayabilecekleri degisimler
disiiniildiigiinde ise kentsel doniisiim uygulamalarinin basarili olabilmesi igin
miilkiyetlerin niteliklerine de deginilmesi gerekmektedir. Donilisen bu miilkiyetin,
yalniz miisterek ve ferdi bir miilkiyet olmamasindan 6tiirii miilkiyete etkin siireclerin
daha iyi tanimlanmasi1 gerekmektedir (Uzun, 2013). Miilkiyet ve imar haklarinin
aktariminin gergeklestirilebilmesi; aktarim, doniisiim, imar hakki gibi kavramlarin
yasal tanimlarmm ayrintili olarak yapilmasma baglidir. Ayrica arazi miilkiyeti
yillardir diisey boyutu da kapsamakla birlikte, kadastronun {i¢ilinci boyuta
genigletilmesinin gerekli olup olmadigi1 sorusu iilkemizde son zamanlarda giindeme
gelmistir. Giinlimiizde kadastrodan miilkiyet hakkmi agik bigimde garanti etmesi
beklenmektedir. Bu ise kadastronun tiim boyutlardaki miilkiyet siirlarini dikkate
almasi ile mimkiindiir (Biyikk ve Ddner, 2007). Bu yiizden miilkiyeti yalniz 2B
parseli ilizerinde degil, yeryiiziiniin altinda ve iizerinde de tescil etmemiz
gerekmektedir. Buna ek olarak diiseyde ya da yatayda yapilacak olan degisikliklerin
hangi zaman araliginda oldugunu da bir sekilde sistemde tutmak ve bunu da
sorgulamak ve analiz etmek durumundayiz (Nisanci, 2013). Miilkiyetin ti¢lincli ve
dordiincii boyutu, yapilacak kentsel doniisiim projeleri kapsaminda dikkate alinmali,

bununla ilgili gerekli yasal diizenlemeler en kisa siirede ilgili mevzuata eklenmelidir.
c) Kentsel doniisiim uygulamalarinda finansman ve teknik sorunlarin
bulunmast;

Kentsel doniisiim uygulamalarinda genellikle, deger artis1 bir sonug degil de amag

olarak algilanmaktadir. Ozellikle, proje tiim gelir ve giderinin farkindan hesaplanan,
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projenin net gelirinin risk indirgemesi yapilarak bulunacak deger, dagitim modeline
gore  hesaplanacak  oranlarda, proje taraflarnin  dagitim  degerlerine
paylastirilmamaktadir. Kentsel Doniisiimde taraflarin anlagsma temeli, kamu eli ile
yaratilan degerin, katilimdaki deger temelinde taraflarca kabul edilebilir oranlarda,
seffaf bigimde dagitilmast ve hak sahibi, yatirimci, yerel idare arasinda
paylastirilmasi gereken dagitim degerinin gilivenilir olmast zorunlu tutulmalidir. Bu
zorunluluk ancak deger esasli paylasim modeli ile gergeklestirilebilir (Ulger, 2013).
Bu model kabaca esit degere dayanan, hisseli miilkiyet kullanimini ¢dzebilen,
uygulamadaki olumsuzluklar1 en aza indiren bir yontemdir (Ulger, 2010). Bu yiizden
yogunluk artirimi anlasmazliklara bir ¢6ziim olarak goriilmemeli, deger esash
uygulama yontem kullanimmin imar uygulamalarinda mutlaka yasal zorunluluk
olmas1 saglanmali ve de8er esasli bir imar uygulama yOnetmeligi

c¢ikariimalidir.(Ulger, 2013).
d) Kentsel doniisiim ile ilgili bir bilgi sistemi tesis edilememesi;

Tiirkiye icin tasarlanan kentsel doniisiim projelerinin saglikli isletilebilmesi ancak
Cografi Bilgi Sistemleri destekli etkin bir veritabani hayata gec¢ilmesi ile miimkiin
olabilecektir. Bu amagla, kentsel doniisiim paydaslarinca iiretilen ve/veya ihtiyag
duyulan veri/bilgilerin, TUCBS standartlarina uygun olarak, web-tabanli ortak bir

veri havuzunda bir araya getirilmesi gerekmektedir (Yomralioglu, 2013).

olarak siralanabilir.

1.2 Calismanin Amaci

Bu tez calismasinin temel amaci, Tirkiye’deki kentsel doniisiimiin uygulama
boyutunun ele alinmasi; miilkiyet, miilkiyet hakki ve bunlarm kullanimlarinin
irdelenerek iilkemize uygun basarili projelerin iiretilebilmesi i¢in modern ¢dziim
Onerilerinin ortaya konulmasidir. Bu amagla; Tiirkiye’de kentsel doniisiim ile ilgili
mevzuat yapisi detayll bir sekilde incelenecek, mevzuat analizi ile mevcut durum
ortaya konulacak ve irdelenecektir. Ayrica kentsel doniisiimiin teknik uygulama
boyutu, doniigiim siireci, idari yap1 ve mesleki yetkilendirme yoniinden incelenecek,
iilkemize uygun deger bazli bir kentsel doniisiim modeli iizerinde durulacaktir.

Sonugta doniisiimiin yasal ve teknik boyutlarindan faydalanilarak; miilkiyet



dolasiminin korundugu, miilkiyet hakkinin korunmasimi esas alan siirdiiriilebilir bir

kentsel doniislim i¢in ¢6ziim Onerilerinde bulunulacaktir.

1.3 Metodoloji

Yapilan calismada Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ile ilgili mevzuat ve donilisiimiin
teknik uygulama boyutu ele alinmis ve sonugta miilkiyet temelli bir kentsel donilisiim
modeline altlik olusturabilecek hususlar irdelenecektir. Bu baglamda calisma

stiresince ylriitiilmesi planlanan is adimlar1 asagidaki gibi siralanabilir;
- Literatiir arastirmasi
- Mevzuat analizi yapilarak mevcut yasal durumun ortaya koyulmasi
- Mevcut yasal duruma iliskin degerlendirmelerin yapilmasi

- Kentsel doniisiim uygulamalarinin doniistim siireci, yetkili idareler ve mesleki

yetkilendirme boyutlariyla ortaya koyulmasi
- Kentsel doniisiimde deger esasli bir modellerin incelenmesi
- Kentsel doniisiimde miilkiyete etkin siireclerin ortaya koyulmasi

- Tirkiye’de miilkiyet temelli bir doniisiim i¢in 6nerilerin ortaya koyulmasi



2. KENTSEL DONUSUM

2.1 Kent ve Kentlesme

Kent; sosyo-ekonomik ve kiiltiirel 6zellikleri, yonetim durumu ve niifusu bakimindan
kirsal alanlardan ayirt edilen, hem tarimsal hem de tarim dis1 lretim, dagitim ve
denetim islevlerinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli bir
biiytikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeyine varmis yerlesim alanlaridir. Ayni
zamanda kent; cemiyet tipi iligkilerin oldugu, dogurganlik oranmin kirsal kesime
gore diisiik kaldigi; c¢ekirdek aile tipinin, ikincil toplumsal iliskilerin, toplumsal
farklilasma, uzmanlagma ve hareketliligin yaygin oldugu; egitim ve Ogretimin
yogunlukla yapildig1 yerlesim alanlar1 olarak tanimlanabilir. Kentlesme ise dar
anlamda, kent sayismin ve sehirlerde yasayan niifusun artmasini anlatir. (Susmaz ve

Ekinci, 2009).

Gilinitimiizde, biiylik kentlere dogru, plansiz, programsiz ve denetimsiz bir sekilde
gerceklesen kentlesme siireci Ozellikle gelismekte olan iilkeler agisindan Onemli
sorunlar1 beraberinde getirmektedir. Kitlesel cografi hareket sonucunda kentlere gog
edenler kadar, niifus hareketine sahne olan yerlerin eski sakinleri de bu sorunlardan
etkilenmektedir. Konunun asil ¢arpict yonii ise kentsel alanlarn yeni gelenler
acisindan yoksulluk, sefalet ve cesitli giigliiklerin kaynagi olmasi yaninda bolluk,
cesitlilik ve kitlesel tiiketimin zemini olmanin paradoksunu biinyesinde barindiriyor
olmasidir. Hizli ve plansiz kentlesme nedeniyle, is ve konut arzinin yetersiz kalmasi,
gecekondulagsma, dogal kaynaklarin sorumsuzca tiiketimi, trafik sorunu, toplumdaki
sosyal dengesizligin giderek artmasi gibi sorunlar kentlerde yasayan insanlarin
yasam kalitesini diisiirmekte ve kentsel yasami giiclestirmektedir (Goriin ve Kara,
2010). Biitiin bu olumsuzluklarm giderilmesine yonelik gerceklestirilen kentsel
yasam Kkalitesinin artirilmas1 yonlii ¢aligmalar sosyal, kiiltlirel, siyasal 6ge ve

stirecleri iginde barmdirmaktadir. Dolayisiyla yasam kalitesinin artirilmasinda



onemli unsurlardan birisi; bir bdlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel

kosullarina uygun arsa diizenlemelerinin yapilmasidir.

2.2 imar ve imar Plam1 Uygulamalan

Saglikli ve diizenli bir sehirlesmenin temeli, planli yerlesme ve gelismeye baglhidir.
Yerlesmeleri ve yerlesmeler arasi iliskileri diizenlemek amact planlamayi, planlama
da yerlesme ilkeleri ile sehirlerin yerlesme alanlar1 i¢cinde ve disinda, topragin
kullanimini, parsellere ayrilmasini denetlemek ve sehirlerin gelisme ydnlerindeki
yapilasma etkinliklerini diizenlemeyi zorunlu kilmistir. Hizli sehirlesmenin
gerektirdigi kentsel alan kullanim1 ve imara uygun arsa lretiminin karsilanabilmesi
ancak hazirlanan planlarin teknik ve hukuki yonden uygulanabilirligi ile miimkiindiir
(Uzun ve dig, 2011). Imar planlar1; belde halkinin sagligini korumak, sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaclarmi, iyi yasam diizeni ve ¢alisma kosullarin1 saglamak amaciyla,
iilke, bolge ve kent verilerine gore saglanabilecek en iyi ¢oziim yollarini1 bulmak icin
nazim plan ve uygulama plani olarak diizenlenen plandir. Beldelerin imar ydniinden
diizenli olmasi, imar planlarinin yapilagsma ihtiyacinin oniinde olmasi, plandaki
teknik ve sosyal altyap1 donatim alanlarinin aynen mekéana yansimasi ile miimkiin
olabilir (Uzun ve dig, 2000). Imar planlarmin uygulanmasi igin ii¢ yontem
kullanilmaktadir. Bu yontemlerin uygulanmasi vatandasin istegi veya belediyelerin

ya da valiliklerin re’sen uygulamasi ile olmaktadir. Bu uygulamalar;

e Kamulastirma yoluyla yapilan uygulamalar,

e Tasmmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar,

e Arsa ve Arazi Diizenlemesi yoluyla yapilan uygulamalar,
Seklinde ele almmaktadir (Uzun ve dig, 2011). Genel anlamda bir miilkiyeti elde
etme ve onun kullanimmi degistirme arsa/arazi diizenlemeleri yolu ile olmaktadir.
Arsa ve arazi diizenlemelerinin yapilabilmesi i¢in Once iilke bdlge genelinde
yapilmig iist 6lgekli planlara dayali imar planlarma gereksinme vardir. Arsa ve arazi
diizenlemelerinin ikinci ve en Oonemli asamasi plandan 6nceki mevcut miilkiyetin;
yapilmig, onaylanmig imar planlarindaki yeni miilkiyet haline gelmesini saglayarak
tapuya kayit edilmesini saglayan imar uygulamasi agamasidir. Bu nedenle kirsal ve
kentsel amacgli arsa ve arazi diizenlemeleri konusu arazi yonetiminin en onemli
teknik ve hukuksal dgesidir (Ulger, 2011). Sekil 1.1, arsa ve arazi diizenlemelerine

iliskin genel bir smiflandirmay1 géstermektedir.

8



Arsa Diizenlemesi
(18. Madde
Uygulamasi)
Kentsel Arazi
. . 4 N
Diizenlemeleri Kentsel D_iiniisiim
Arsa ve Arazi ve Yenileme
Diizenlemeleri (Ozellikli Imar
Kirsal Arazi X Uygulamalari) )
Diizenlemeleri

Sekil 2.1: Arsa ve Arazi Diizenlemeleri (Ulger, 2011).

2.3 Nitelikli Imar Uygulamasi: Kentsel Doniisiim

Bu tezin konusunu olusturan kentsel arsa diizenlemeleri konusunda en yeni ve en
giincel uygulama sekli olan Kentsel Doniisiim, yapilasmis alanlarda imar ve
planlama verilerine uygun miilkiyet diizenlemesidir. Kentsel Doniisiim bir imar
uygulamasidir. Kentsel DoOniisiim hazirlanan imar planmin nasil uygulanacag,
olusacak yeni miilkiyetlerin dagitimi ve bunlarin tapuya tescil isleminin

gerceklestirilmesi siirecidir (Ulger, 2011).

2.3.1 Kentsel Doniisiim kavram

Tiirk Dil Kurumu Tiirkge S6zIigh (1992), ‘doniisiim’ kelimesini, “oldugundan baska
bir bicime girme, baska bir durum alma, tahavviil, inkilap, transformasyon” olarak
tanimlamaktadir. Bu tanimlardan hareket edilirse, kentsel doniisiim, kentsel alanlarin
var olan durumundan baska bir bigime girmesi, bagska bir durum almasi olarak

tanimlanabilir.

Kentsel doniisiim; cesitli nedenlerle zaman icinde eskimis, yipranmis ya da kimi
durumlarda terk edilmis ya da gecekondulagmayla ve carpik yapilasmayla olusan
kentsel dokunun, giiniin kosullar1 géz oniinde tutularak degistirilmesi, 1slah edilmesi,
yeniden canlandirilmasi ya da tamamen yeniden yapilanmasi ile tekrar kent biitiiniine

kazandirilmasi olarak da ifade edilebilir (Dayioglu, 2006).
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Lichfield’a (1992) gore, kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi
anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilecek sonuglarin
iizerinde bir uzlasmadir. Donnison’a (1993) gore ise, kentsel doniisiim, kentsel
cokiintli alanlarinda yogunlasan sorunlar1 esgiidiimlii bir bigcimde ¢6ziimlemek i¢in
ortaya konulan yeni yol ve yontemlerdir. Roberts (2000), kentsel doniisiimdi,
kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve ¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini saglamaya c¢alismak olarak
tanimlamaktadir. Bir baska deyisle, yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden
gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale
getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmast;
cevresel kalitenin veya ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar

saglanmasidir (Roberts, 2000).

Kentsel doniisim projeleri, “yasanabilir planli kentlerin yaratilmas1” genel

hedefiyle birlikte;

e Kacak yapilagsmis alanlarin yasal ve kabul edilir standartlarda konutlara
doniistiiriilmesi,

e Dogal afetlerden dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis
konut veya baska kullanim alanlarinim doniistiiriilmesi,

e Kent i¢inde kalan kullanimi sakincali ¢alisma alanlariin doniistiiriilmesi,

e Kent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar
disinda kalan alanlarin doniistiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarin, koruma alanlarinin doniistiiriilmesi

konularmni igerir (Oz, 2009).
2.3.2 Kentsel Doniisiimiin amaci ve gerekgeleri

a) Kentsel Dontisiimiin Gerekgeleri

Kenti doniistiirme uygulamalari, kamu giicii kullanilarak kentsel mekanlarin
yenilenmesi faaliyetleri olduguna gore, kanunlarda yer alan diizenleme gerekgeleri,
kimi kentsel alanlarin neden doniistiiriilmesi gerektigi sorusuna verilecek cevaptan
yola ¢ikilarak belirlenebilecektir. Kenti doniistiirme uygulama gereksiniminin ortaya
cikmasmimn arka planinda yer alan sosyo-ekonomik konular, doniistiirmenin bir
gereksinim olarak kabul edilmesini saglamakla birlikte yapilacak uygulamanin

birincil gerekgeleri olarak kabul edilemeyecektir. Doniisiim ya da doniistiirmenin
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gerekceleri arasinda, can ve mal emniyeti bakimindan var olan risklerin dnlenmesi,
kentsel yasamda karsimiza ¢ikan olumsuzlarin ortadan kaldirilmasi ve kentsel yasam
kalitesinin artirilmasina yonelik olarak sehrin niteliklerinin artirilmasi hedefleri ilk

bakista karsilasilan gerekgelerdir (Colak, 2013).

e Fiziki Olumsuzluklar ve Afet Riskinin Onlenmesi:
Kenti doniistiirme konusunda kamusal yetkilerin kullanilmasmna yonelik yasal
diizenlemeler dogrultusunda miilkiyete miidahale edilmesine izin verilmesinin
arkasinda kentin fiziksel yetersizligine bagl olarak afet riskinin can ve mal giivenligi
iizerinde olusturdugu baski yer almaktadir. Yapilis siirecinde yasanan
denetimsizlikler ya da zaman icinde ortaya ¢ikan yipranmalar nedeniyle riskli hale
gelmis yapilarm ya da yapilasma alaninin niteliklerinden kaynaklanan riskler
nedeniyle tehlikeli hale gelmis bolgelerin, sahip oldugu tehlikenin bertaraf
edilmesine yonelik olarak doniistiirme uygulamasmin yapilmasi idarenin varhk
nedeni olan gorevler kapsaminda bulunmaktadir. Toplum yasamima yonelmis
tehditlerin ortadan kaldirilmas1 ve giivenligin saglanmasi idareye verilen kolluk
yetkilerinin ilk gerekgesini olusturmaktadir. Kamu diizeninin saglanmasinda
giivenlik unsurunun énemine yapilan vurgu, tehlike arz eden yerlesim alaninin ya da
tek basma tehlikeli hale gelmis bir yapmin riskinin ortadan kaldirilmasi noktasinda
kendini gosterecektir. Tehlike arz eden yapilarin ortadan kaldirilmasi can ve mal
emniyeti bakimindan giivenligi saglamaya yonelik bir tedbir olsa dahi, 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 sagliklastirilmast veya
yenilenmesi yoniinde uygulamalarin da yapilmasini 6ngdrmiistiir. 16.5.2012 tarih ve
63006 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun amag
basligini tasiyan 1.maddesinde yer alan diizenlemeye bakildiginda, bir bolgenin afet
riski altinda bulunmasi ya da tek bir yapinin riskli olmasi durumunda déniistiiriilme

stirecinin devreye girecegi goriilmektedir (Colak, 2013).

e Diizenli, Saglikli ve Estetik Kentlesmenin Saglanmast:
Yerlesim alanlarmin diizenli, saglikli ve estetik olarak sekillendirilmesi imar
planlama ve wuygulama yetkilerinin temelini olusturmaktadir. Bu temel
dogrultusunda, kentsel alanda 5393 sayili Belediye Kanununun 73.maddesi

kapsaminda yapilacak yenilemelerin temel gerekgesi sehrin yapilagsma siirecinde
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diizenli, saglhkli ve estetik yapilasma kosullarinin gergeklestirilememis ya da
sonradan kaybedilmis olmasidir. Bu noktada idareler, yapilasma faaliyetlerini
diizenleme ve denetleme yetkisinin temel gerekliligine ulagsmaya yonelik kentin

doniistiiriilmesine iliskin yetkiler kullanacaktir (Colak, 2013).

e Tasinmaz Kiiltlir Varliklarinin Korunmasi:
Tasmmaz kiiltiir varliklari, milli kiiltiirin somutlasmis degerleri olarak korunmasi
gereken yapilardir. Bu yapilarin korunmasina yonelik olarak idari teskilat kurulmasi
ve faaliyetlerde bulunulmasi 1982 Anayasasinin 63.maddesinde Devlete verilmis
olan bir gorevdir. Devletin tarihi, kiiltiirel ve dogal varliklar1 koruma gorevi, siirekli
bir idari teskilat ve gorev olarak yerine getirilmekle birlikte, tasinmaz kiiltiir
varliklarmm korunmasinda kamu giicii kullanilarak belli bir alanda doniisim
yapilmas: gerekliligi dogmasi durumunda, toplu yenilemeler yapilmasi yasal
dayanaga kavusturulmustur. 5366 Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla idareye
verilen yetkinin gerekcesi, sit alani ilan edilerek, alan 6l¢eginde topluca korunmasina
karar verilen alanlarda ortaya ¢ikan sosyal, ekonomik ve mekansal olumsuzluklarin
giderilmesi suretiyle tasinmaz kiiltiir varliklarmin korunmasin saglanmasidir.
Tagsinmaz kiltiir varliklarinin korunmasi, milli kiiltliriin sekillenmesinde ve
anlasilmasinda etkili olmus, ulusal ya da evrensel degerlerin korunmasi anlamina
gelmekte oldugundan, tespit ve tescili yapilmig tasmmmaz kiiltiir varliklarinin yok
olmasmin Onlenmesi Anayasal bir gorevdir. Devlet, bu yasal diizenleme ile,
Anayasayla teminat altma alinmis bulunan kiiltiir, tarih ve tabiat varliklarin1 koruma
baglaminda, sit alanlarinda yer alan tasmmaz kiiltiir varligi yapilarin korunmasi
konusunda biitiinciil bir yaklasimla sit alanlarinda doniistiirme yapma yoluna

gitmektedir (Colak, 2013).

b) Kentsel Doniisiimiin Amaci

Kentsel doniigiimiin 6ncelikli amaci 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi  Yasasinin 2012 yilinda hayata ge¢mesiyle birlikte, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca, can ve mal kayiplarini onlemek olarak belirlenmistir.
Kanunda da; ¢ikartilan bu yasanin amaci1 Madde 1°de “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
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iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir” seklinde

aciklanmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, kentlerin biiyliyerek, kent i¢i fonksiyon dengeleri
devamli degisen ve zaman zaman bu degisimler neticesinde kohneme,
gecekondulagma gibi sakincalarla karsilasmis alanlarinda kentin sosyo-ekonomik
yapisint olumlu sekilde etkileyecek yeni ortamlar olusturmakla ilgilenir. Bu alanlarin
olusturulabilmesi, sosyal, ekonomik ve fiziksel bazi amaglarin gerceklesmesine
baghdir (Sarpkaya, 2011). Bu amaglardan temel olanlar1 basliklar halinde asagidaki
gibi listelenebilir;

Sosyal Amaglar;

e Saglikli ve giivenli, yasam standartlarina uygun ¢evrelerin olusturulmasi,
e Mahalleler aras1 fiziki, sosyal ve ekonomik farkliliklarin azaltilarak, sosyal
kohnemenin engellenmesi

Fiziksel Amaglar;

e Kohnemenin ortadan kaldirilmasi,

e Bolgenin altyapi1 ve sosyal donatilar1 eksikse bunlarin olusturulmasi,

e Kent parcalar1 arasinda yogunluk dengelemesinin yapilmasi,

e Ulasimin sorun halinden ¢ikarilmasi,

e Olas1 dogal afet (deprem, sel vs.) tehlikesine karsi fiziki ¢evrenin niteliginin
arttirilarak uygun hale getirilmesi,

Ekonomik Amaglar;

e Ekonomik dengesizligin azaltilmasi,

e Is hayatmin canlandirilmass,

e Yatirim agisindan degeri diisen alanlarin tekrar kent ekonomisine katilmasi,

e Kent yonetiminin mali olanaklarinin gelistirilmesi,
Tiim bu amaglar problem alan1 dzelinde cesitlendirilebilir. Ozellikle son zamanlarda
kentsel gelisimle beraber dogayla olan etkilesimin artmasi ve dogal afetlerle
meydana gelebilecek ya da dogaya verilecek zararlarin 6nlenmesi doniisiim projeleri
icin dnemli bir konu haline gelmistir. Ornegin olast Marmara depremine kars1 yapisal
stogun elden gegirilmesinin gerekliligi bdyle bir amagla giindeme gelmistir

(Day1oglu, 2006).
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Kisaca kentsel donilisim projelerinin amaci, kent planinda alman kararlarin
islemedigi bolgelere ulasmak ve bu isleyisi engelleyen ya da tehdit eden ogeleri
ortadan kaldirarak o bolgeleri tekrar kent ekonomisi agisindan iiretken hale getirmek,
sosyal sorunlarin Oniine gegmek ve kentin fiziki mekanini ¢cagdas yasam kosullarina

uygun hale getirmektir (Dayioglu, 2006).

2.3.3 Kentsel Doniisiimiin uygulama sekilleri

Yerlesik bir alanin ihtiyaglara cevap veremez hale gelmesi durumunda, ¢6ziim
iiretilmesi gerekir. Boyle bir durumda, ihtiyaglar1 dikkate alan kentsel doniisiim ya da
kenti doniistiirme uygulamalar1 karsimiza ¢ikar. Kentsel mekanlarin doniisiimii ya da
dontistiiriilmesine yonelik olarak ¢esitli alternatifler ortaya konulabilir ve hedeflenen
sonuglara ulasilabilir. Sorunlu bir kentin ya da kent mekaninin doniistiiriilmesi s6z
konusu oldugunda, doniisiim ihtiyact duyulan alan ya da yapilarin niteliklerine,
konumuna, doniisme ihtiyacinin yogunluguna ve aciliyetine bagli olarak doniisiim ya

da doniistiirme modelleri olusturulabilecektir.

Kentsel donlisim ya da kenti doniistirme uygulamalarinda hangi modelin
uygulanacagina karar verme siirecinde; doniisiim ihtiyaci, doniisecek alanin ya da
yapinin nitelikleri ve durumun aciliyeti belirleyici olmakla birlikte, modeli belirleme
is1 bir siyasi tercih olarak ortaya ¢ikacaktir. Kentsel doniisiim ya da kenti doniistiirme
uygulamalarinin hak ve Ozgiirliiklerle olan ilgisi bu konuda yasal diizenleme
yapilmasimi gerektirmektedir. Bir bagska ifadeyle, miilkiyet hakki, konut hakki,
yerlesme Ozgiirliigii, girisim ozgiirligli gibi bircok hak ve Ozgiirliigii dogrudan
etkileyecek olan kentsel donilisim ya da doniistiirme konusunda uygulanacak
yontemin belirlenmesi siyasi iradenin tercihleri dogrultusunda bir yasama iradesi

olarak ortaya ¢ikacaktir.

Yenileme (Renewal): Zaman iginde sosyal, ekonomik ve fiziksel degiskenlere bagl
olarak ¢Okiintliiye ugramis deger, islev ve nitelik kaybina ugramis kent dokularinin,
giiniin gereksinimlerine paralel olarak yeniden yorumlanmasi kentsel yasama
kazandirilmasi, mekanm yeniden iretilmesi, Orgiitlenmesi olarak tanimlanabilir

(Kocamemi, 2006).

Kentsel yenileme, endiistri devrimi ve 2. Diinya savasi sonrasinda, Avrupa
kentlerinde mekansal yenileme, iyilestirme, sagliklastirma politikalar1 ve

operasyonlar1 ile kentsel ¢okiintii alanlarmin veya sagliksiz yerlesmelerin, kentsel
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yasama yeniden kazandirilmasini hedef almis, 50'li ve 60'l1 yillardan beri glindeme

gelmeye baslamistir (Cakilcioglu ve Cebeci, 2003).

Tiirkiye'de ise kentsel yenilemenin yasal ya da orgiitsel bazda yer almasi gereken
konum heniiz belirlenmemis, hatta bilimsel bir zeminde yeterince tartigtimamistir.
Hizla gelisen, degisen, yogunlugu giderek artan ve iistelik kiiltiir miras1 agisindan da
son derece zengin biyiik kentlerimizde; mevcut potansiyeli degerlendirerek
eskimeye baglayan kentsel alan parcalarini kazandirmak, onlara yeni fonksiyonlar
yiikleyerek canlanmalarmi, gelismelerini ve 1slahlarini saglamak sosyo kiiltiirel ve
ekonomik agilardan, kentlerimiz i¢in biiyilk kazan¢ olacaktir. Bu nedenle kentsel
yenilemeye / doniisiime hak ettigi 6nemi vermek, bu ama¢ dogrultusunda oncelikle
kentsel yenilemenin ilkelerini saglamak ve konunun yasal ve kurumsal ¢ergevesini

ortaya koymak gerekmektedir (Cakilcioglu ve Cebeci, 2003).

Yenilemeye yonelik planlamalarla yenilenmesi diisiiniilen alanlardaki mekansal
degisikliklerin yaninda o ¢evrede yasayan insanlarin yasamlar1 da biiylk
degisikliklere ugramaktadir. Bu bakimdan kent yenilemesi, hemserilerin planlamaya
katillmmin en fazla saglanabilecegi bir planlama tiiriidiir. Kent yenilemesi,
yenilenmesi gerekli olan alanlarda oturan insanlarin yasam kosullarmi iyilestirmek,
yorenin mekansal ve toplumsal sorunlarini gidermek, azaltmak amaciyla yapilir.
Yenilemenin amaglarindan biri, yenilenme bdlgesinde oturan insani baska alanlara
gitmeye zorlamak degil, onlar1 bu siire i¢cinde kazanmaktir (Cakilcioglu ve Cebeci,
2003).

Soylulagtrma (Gentrification): En genel tanimiyla gerilemis olan eski kent i¢i
mekanlardaki yeni bir sinifsal ve mekansal ayrismay1 ifade eder; ¢ok yonlii bir
doniistimiin sonucu olarak kentsel yeniden yapilanmanin bir pargasi ve ayn1 zamanda
da sonucudur (Sen 2005). Sadece mekénsal bir degisim degil, sosyal bir degisimi de
ifade eden soylulagtirma kavrami, farkl bilim adamlarina gore yerinden etme ya da
armdirma olarak tanimlanmaktadir. Ik kez Glass tarafindan ele alinan soylulastirma
kavrami; Londra’nin is¢i mahallelerindeki konutlar1 orta ve iist smifin satin almasi,
bunlarin yerinede liikks konutlar yaptirmalar1 ve o bolgenin karakterini degistirmeleri

olarak tanimlanmustir.

Sagliklagtrma (Rehabilitation): sozliik anlamiyla, “eski itibara iade, eski haline

getirme” olarak tanimlanan rehabilitasyon, deformasyonun basladigi, ancak 6zgiin
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niteligini heniiz kaybetmemis olan eski kent parcalarmin eski haline kavusturulmasi

olarak tanimlanabilir (Uslu 2006).

Ozellikle oturulamaz nitelige gelen konut alanlarinm sagliklastirilmasi, yapilarin
fiziksel olarak yenilenmesi rehabilitasyonun ana amacidir; bu amaci gergeklestirmek

icinde kentin 6zgiin yapisina aykir1 olan yapilar, yenilenmeye c¢alisilir.

Koruma (Preservation - Conservation): Toplumun ge¢misteki sosyal ve ekonomik
kosullarmi, kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapismin, yasanan degisim ve
gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi, kentsel dokunun ¢agdas yasamla
biitiinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarm topluma faydali, ekonomik ve islevsel
kosullarla sagliklastirilmasi halidir. Koruma kavraminda, 6zgiin niteligi ile koruma
(preservation) veya smirlt degisimlerle koruma (conservation) olarak adlandirilan iki

tiir yaklasim s6z konusudur (Polat ve Dostoglu, 2007).

Yeniden canlandirma (Revitalization): Eski canliligin1 kaybetmis kentsel alanlarin,
ozellikle de tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal Onlemlerle yeniden canlilik

kazanmasini saglamaktir.

Bu tip projelerin ekonomide olusturdugu etkiler tipki bir geminin deniz yiizeyinde
meydana getirdigi kiiclik dalgaciklar1 andirdiklar1 i¢in bu projelere 'amiral gemisi'

anlamma gelen 'flag ship' projeler denilmektedir (Ozdemir, 2003).

Cogunlugunu biiyiik Olgekli, dekoratif, gosterisli ya da yaratici nitelikli ve post-
modern mimari 6rneklerinden olusturdugu bu oncii (flag ship) projelerin 6nemli
ornekleri arasinda Docklands'deki Canary Wharf, Birmingham ve Glasgow'daki
kongre ve sergi saraylar1 ile stadyumlar, sanayi parklari, miizeler gosterilebilir

(Ozdemir, 2003).

Yeniden gelistirme (Redevelopment): Ekonomik ve yapisal Ozellikleri,
iyilestirilmesine olanak vermeyecek Olclide kotiilesmis olan alt gelir gruplarmin
konutlarmin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarlama

diizeni i¢inde gelistirilmesidir.

Diizenleme (Improvement): Bir kentin, bir kasabanmn tlimiiniin veya bir yerlesim
yerinin bir boliimiiniin kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum
yararina bi¢gim vermek amaciyla, yerlesim yerinin islevleriyle toprak kullanimi

arasinda bir iliski kurmay1 6ngdren, gelecege doniik kamusal bir eylem tiiriidiir.
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Temizleme (Clearance): Alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerdeki konutlarin ve

diger yapilarin sagliga aykir1 niteliklerinin giderilmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Bosluklar1 doldurarak gelistirme (Infill development): Bir bolgedeki mevcut dokuya

yeni aktivitelerin ve binalarin eklenmesidir.

Tazeleme-parlatma (Refurbishment): Kentsel imaj ve karakterin saglanmasinda
onemli rol oynayan peyzaj elemanlarinin ve kent mobilyalarinin kullanimiyla tarihi

bolgelerin yeniden canlandirilmasini 6ngérmektedir.
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3. KENTSEL DONUSUMUN MEVZUAT BOYUTU

3.1 Kentsel Doniisiime Yonelik Mevzuat Gelisimi

Siyasi, kiiltiirel, ekonomik, fiziksel ve sosyal doniigsiimlere sahne olan iilkemiz; bu

degisimleri

cok hizli

yasamakta;

bu degisimler

mekanda da

fazlasiyla

hissedilmektedir. Tiirkiye, tarihi ve dogal giizelliklerinin bol olmasiyla birlikte,

sagliksiz ve kacak yapilasmanmn da yogun oldugu bir iilke olarak; bu mekansal

doniisiimlerde sorunlar yasamaktadir. Bu sorunlar1 daha iyi tanimlayabilmek i¢in

oncelikle, kentsel doniisiim kavramimnin tarihi siirecini ele almak, kentlesmenin bu

stire¢ lizerindeki etkilerini ortaya koymak ve uygulanan politikalar1 degerlendirmek

gerekir (Ozden,2008).

Tirkiye’de kentsel doniisiim konusundaki gelismelere baktigimizda 1950’lerden

bugiine metropoliten kentlerde kentsel doniisiimiin ii¢ ayr1 doneme gore farklilagtigi

Cizelge 3.1°de goriilmektedir.

Cizelge 3.1: Doniisiim Degiskenleri ve Uygulamalar1 (Atadv ve Osmay, 2007).

DONUSUM
DEGIiSKENLERI VE 1950 — 1980 1980 — 2000 2000 SONRASI
UYGULAMALARI
. . . Ekonomik Politikalar: . .

YAPISAL / EE?:;?::;:;E (])S‘I:itllfil ir' Ekonominin disa agilmasi;  Ekonomik Politikalar:
D afik D yum . Kiiresellesme ve yerellesme Ozelle§t1rme_; AB 1~1¥§¥<ﬂer1

BAGLAMSAL Kentlom et he | Demografik Degisim: Kentsel Demografik Degisim:

899 niifus artig1; metropollerde Dogudan batiya gog

niifus artig

dogurganlik oraninin diismesi

SOSYO-EKONOMIK

Konut Sunum Bigimleri:
Yapsatg1 konut, kisith sayida
kooperatif, Toplu Konut
Isgiicii-Konut iligkisi: Diisiik
gelirli iggiicliniin sanayi ve
sanayi dis1 istihdamu;
Konut ihtiyacina ¢6zim
olarak gecekondular

Konut Sunum Bigimleri:
Ruhsatli ve ruhsatsiz yapilagsma
Isgiicii-Konut iligkisi: Kent
merkezlerindeki kiigiik tiretim
birimlerinde ¢alisanlarin gevre
gecekondu ve merkez
mahallelerde yasayan niteliksiz
ve diisiik gelirli niifustan
olusmasi; Orta gelir grubunun
yasam alanlarinin
desantralizasyonu

Konut Sunum Bigimleri:
Belediye Toplu Konut
Kooperatifleri, 6zel sektor
liikks konut siteleri,..
Isgiicii-Konut iligkisi: Yiiksek
gelir grubu kent disinda konut
cevreleri olusturuyor;
gecekondu alanlarinda
istihdam yapisindaki degisime
gore konut bigim ve
standartlar degisiyor

YONETIM /
UYGULAMA

Yetkilerin Dagilimi: Devlet
Planlama Teskilati; imar ve
Iskan Bakanlig1; Yeni
Belediyecilik Hareketi
Planlama Uygulamalarr:
Merkezi Planli Kalkinma

Yetkilerin Dagilimi: Yerel ilge
belediyelerine planlama
yetkisinin verilmesi; Yerel
Giindem 21
Planlama Uygulamalarr:
Kentsel gelismeye

Yetkilerin Dagilima:
Biiyiiksehir belediyelerinin
yetkisinin genisletilmesi
Planlama Uygulamalarr:
Stratejik Planlama; katilimli
planlama uygulamalarinin
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Modeli; Biitiinciil Planlama desantralization; Nazim baglamasi
Yaklasimu imar ve Uygulama Planlari; Politikalar ve Yasal
Politikalar ve Yasal Yerelde yukaridan-asagiya Diizenlemeler: Biiytksehir,
Diizenlemeler: Belediye, yOnetim anlayist Belediye, Mali idareler,
Gecekondu, Arsa Ofisi, Politikalar ve Yasal Kentsel Doniisiim ve Kiiltiir
Imar ve Kat Miilkiyeti Diizenlemeler: Biiyiiksehir ve Tabiat Varliklarmi
Kanunlari Belediye, imar, Kiiltiir ve Koruma kanunlari
Tabiat Varliklarin1 Koruma,
Cevre, Bogazi¢i, Milli
Parklar kanunlar1 ve Af yasalari
. . Bolgesel Yayilma
KENTSEL “Azman Kent” Ig:rl;l?f;];e(itrll\i?lromﬂllten' (merkezlerin farklilagmasi ve
(merkezde yogunlasma; s yayiima; yeni iliski aglarinin kurulmast)
MAKROFORM ondul lisimi ruhsat dig1 yapilagsmanin
gecekondularin gelisimi) yasallagmast)
1. Gecekondu bolgelerinin PR, 1. Kentsel alanlarda yenileme;
saghklagtiriimast; 2. Kent - I _Yasam kalitesi dusmu_s ve 2. Apartman alanlarinin
KENTSEL merkezinin g:('jkiinéii alanina riskli al-anlarda kentsel yenileme; . iyilestirilmesi;
R d6niisiimii: 3 2. lyilestirmeye yo6nelik 3 Yeni sitel k‘ |
DONUSIM Gecekocﬁludsllll zg’nla‘rmm sagliklastrma Ve islah-imar yerllesift?lals;r;:rrlrtli yi%a}dlen
UYGULAMALARI yeniden yapuandirilmast, uygulamalari; 3 Tarihi degeri gelistirilmesi; 4. Tarihi konut
olan alanlarin korunmas: ve .
4. Bu alan!?rda kentsel soylulastriimas: alanlarin soylulastirilmast;
yenileme.
Sekil 3.1’de goriildigli gibi ilk donem ekonomik biiyiime politikasinin

yayginlastirildigi ve sanayilesmenin yasandigi 1950-80 aras1 donemdir. Ekonomik
bliylime ve gd¢ bliyiikk kentlerin hizla biiylimesine ve gecekondulagsmasina neden
olmustur. Bu donemde en 6nemli kentsel doniisiim kent ¢eperindeki bos arazilerin
gecekondu mahallelerine doniismesi ve daha sonra bu mahallelerin sagliklastirilmasi,
apartmanlasarak yeniden yapilandirilmasi veya temizlenerek farkl niifus gruplarina
yonelik yenilenmesi seklinde olmustur(Goriin ve Kara, 2010). 1966 yilinda

“Gecekondu Kanunu” yiirlirlige girmistir. Bu Kanunun amaci; mevcut

gecekondularm 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapimini onlemek ve bu

amaglar dogrultusunda tedbirler almak olarak belirlenmistir.

1950 1966 1969 1970 19380

Artig
ITizh Kentleyme
775 Sayih

Gi

ecekondu Kanunu

Konut Sorunu
Gecekondulagma
Ozel Kuruluglarin

Saghkhlagtirma

-
¥

C
Gecekondu Bilgelerinin
Apartmanlagtirilmasi

Olugmaya Baslamasi
ilk Ozel Konut Yapmm
Gecekondu Bilgelerinde

Sekil 3.1: Kentsel Doniisiimde 1980 Oncesi Dénem.
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Sekil 3.2°de goriildigi gibi ise ikinci donem biiylik kentlerin disa acik liberal
ekonomiden ve kiiresellesmeden etkilendigi 1980-2000 arasina denk gelmektedir. Bu
donemde metropoliten kentlerde iki dnemli gelisme gozlemlenmistir. Bir yandan
kent icinde ruhsathi ve ruhsatsiz yapilanma meydana gelmis, 6te yandan yerlesim
alanlart merkez digina yayilmistir. DOniistim, kent i¢i konut alanlarinin yani sira,
sanayi, merkez ve kiy1 alanlarmi1 da kapsayarak yasam kalitesi diisiik ve riskli
alanlarin yenilenmesi, sagliklastirilmasi veya yeniden canlandirilmas: seklinde
olmustur. Yine bu donemde tarihi degeri olan alanlar soylulastirilarak korunmaya
calistimistr (Goriin ve Kara, 2010). 1984 yilinda, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu
Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun”, gecekondu doniisiim
stirecinde 6nemli rol oynamistir. S6z konusu kanun ile gecekondu alanlar1 i¢in 1slah
imar planlar1 yapma imkéani dogsa da, sonucgta gerceklestirilen kentsel doniisiimler,
fiziksel doniisiimiin 6tesine gecememistir. 1980°lerin sonunda, 1slah imar planlarinin
yani sira kentsel doniisiim projeleri de belediyelerin giindeminde yer almaya baslad:.
Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi, gecekondu bdlgeleri i¢in hazirlanan ilk

kentsel doniistim projesi 6rnegi oldu (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

=
[Va]
[#s]
=]
9

1984 |mp| 1989 |mp| 1993 |m| 2000

Toki Kuruldu
Olugturuldu
iIretimi Digtii
ecekondulagsma Artig
Soylulagtirma

Kentsel Y enilestirme,
lyilestirme, Koruma Ve

Toplu Konut Fonu
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Sekil 3.2: Kentsel Doniisiimde 2000 Oncesi Dénem.

Ve son olarak Sekil 3.3°de goriildiigli gibi tiglincii ve kentsel doniisiim konusundaki
en Oonemli silireg 2003 yili ve sonrasini kapsayan donemde gerceklesmistir. Bu
donemde yerel yonetim-6zel sektor igbirligine 6nem verildigi ve ilk defa doniistimiin
bir strateji olarak tanimlandigi anlagilmaktadir. Doniisiim stratejisi sadece kentsel

yenileme olarak tanmmlanmig ve bu yaklasim farkli kent parcalarmmn farkl
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kullanimlara déniistiiriilmesi i¢in uygulanmaya baglanmistir. Bunun yaninda tarihi
konut alanlarinin soylulastirilarak korunmasi ve apartman alanlarinin iyilestirilmesi
calismalar1 dikkat c¢ekmektedir. Bu dénemde bir yandan TOKIi kurumsal
diizenlemelerle kentsel yenileme konusunda temel aktor haline getirilmis, diger
yandan da yasal diizenlemelerle TOKI, 6zel sektdr ve yerel yonetimlerin isbirligiyle

biiyiik ve kapsamli kentsel doniigiim projelerinin onii agilmustir.

Ulkemizde kent yenileme konusu 2000°li yillardan sonra daha sik giindeme gelirken,
konunun akademik camiada tartisilmaya baslanmasi, 2003’te TMMOB Sehir
Plancilar1 Odast’nin (SPO) diizenledigi “Kentsel Doniisim Sempozyumu” ile
olmustur. 2004’te TMMOB SPO ile Kiigiikcekmece Belediyesinin birlikte
diizenledigi “Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu’nda konu,
uluslararasi ornekler ve somut ¢dziim Onerileriyle ilk kez tartismaya agilmistir. Yine
2003’ten itibaren siyasal karar alici konuyu giindemine alarak eylem plan ve
programlarina kentsel yasam kalitesinin artirilmasi ve kentsel doniislimiin birlikte
disiiniildiigiinii yansitmistir (Goriin ve Kara, 2010). Kentsel doniisiimle ilgili ilk
dogrudan yasal calisma olarak 2004 tarihinde “Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi Kanunu” hazirlanmistir. Ankara’nin karayolundan Kuzey girisini
kapsayan kentsel donilisim projesi ¢ergevesinde, o bolgedeki gecekondu
yapilasmasin1  ortadan kaldirarak, bolgenin fiziksel durumunun ve ¢evre
goriintiisiinlin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni
saglanmas1 ve bu yolla kentsel yasam diizeyini yiikseltmek bu Kanun’un amacidir.
Kentsel doniisiim konusunda iilke genelinde toplu uygulama yapilabilmesi igin, 1999
depreminden bu yana vyapilan c¢alismalar meyvesini nihayet 2005 yilinda
verebilmistir. 2005 yilinda 5216 sayili Belediye Kanunu’nda 73. maddede yapilan
degisiklikle iilke capinda ilk kez uygulanacak kentsel doniisiimiin yasal altyapisi
olusturulmus ve kentsel doniisiim gorevli kurum olan belediye yasalarinda yer
almistir. 2010 yilinda 5216 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi yeniden
degistirilmistir. 2005 yilinda kentsel doniisiim konusunda Belediye Kanunundan
sonra ikinci temel kanun olan “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” ¢ikarilmistir.
Sehrin yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiliz tutmus, Kiiltiir veya Tabiat
Varliklarmi: Koruma Kurullarinca Komisyonlarinca sit alani1 olarak tescil ve ilan

edilen kent bolgelerinin, bu bolgelere ait koruma alanlarin, kentin gelisimine uygun
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olarak yeniden insa ve restore edilmesiyle; bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati1 alanlar1 olusturulmasi, afet risklerine karsi tedbirler alinmasi,
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi ve yasatilarak

kullanilmas1 amag¢lanmustir.

1999 yilinda yasanan biiyiikk depremlerden sonra baslayan kentsel doniisiim
caligmalari, 2005 yilindaki iki temel yasal diizenlemenin basarili sonuglar
olusturamamasi lizerine yeniden ele alimmig ve yeni bir temel yasa g¢ikarilmasina
karar verilmistir. Bu disilincelerle 2012 yilinda“Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanun” yapilarak, Tirkiye’nin riskli bolgelerinin ve
binalarinin depreme ve diger afetlere hazirlanmasi icin biitiinsel bir ¢alisma ortaya
cikarilmistir. Bu kanun ile basta deprem olmak {izere dogal afetler sebebiyle
meydana gelmesi kuvvetle olasi can ve mal kayiplarmin 6nlenmesi; miilkiyet
haklarmna saygili, saglikli ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla sosyal
faydanmn temin edilmesi, kaynaklarin planl, saglikli ve verimli kullanilmasi
hedeflenmistir. Kanun, yetkililerin agiklamalarma gore, afet meydana geldikten sonra
“yara sarma” degil de, “yara almama” anlayisina dayandmrilmistir (Ongdren ve

Colak, 2013).
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Sekil 3.3: Kentsel Doniistimde 2000’lerden Giinlimiize.

3.2 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ile Tlgili Yasalar

Kentsel dontisiim hakkinda iilkemizde ge¢misten bu giine ¢ikarilan yasalara

baktigimizda bircok konu veya amag¢ ile yasal diizenlemelerin hazirlandigmi
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gormekteyiz. Tirkiye’de kentsel doniisim kavrammin tarihsel gelisiminin de
cikartilan bu yasalar neticesinde sekillenerek giiniimiizdeki halini aldig1 g6z oniinde
bulunduruldugunda, hedeflenen bu amaglar dogrultusunda kentsel doniisim
kavraminin gectigi yasalari belli basliklar altinda toplamak Sekil 3.4’te goriildigi

tizere, mimkiindiir.

Kenti Iyilestirme Kentin Tarihi, Afet Amacgh
Amagli Déntisim Kiiltiirel Varlhiklarmi Doéntigiim
ve Dogasmi Koruma
» Gecekondu Kanunu Amagli Doniigim « Afet Riski Altindaki
* Toplu Konut Alanlarin
Kanunu * Kiiltiir ve Tabiat Déniistiirtilmesi
 Kuzey Ankara Kent Varliklarin1 Koruma Hakkinda Kanun
Girisi Kentsel Kanunu
Doniistim Projesi
Kanunu
* Belediye Kanunu

Sekil 3.4: Amaglarina Gore Doniisiim Mevzuati.

3.2.1 Gecekondu Kanunu

Gecekondulasma, Tiirkiye’de kent sorunlarinin temelini olusturan kontrolsiiz ve
altyapisiz yapilagsmanin adidir. Yetkili idarelerden izin alinmaksizin, onayl projesi
ya da insaat ruhsati olmadan, ¢ogunlukla kamu arazisi iizerinde tamamen hukuk dis1
bir sekilde ortaya ¢ikan yerlesimler, kent sorunlarma kaynaklik etmis ve etmektedir
(Colak, 2011). Bu Kanunda s6zii gegen “gecekondu” ifadesi ile, “imar ve yapi1
islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait
olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz
yapilar” kastedilmektedir. Bu Yasa ile bozulan kent dokusunun yeniden
iyilestirilmesi, kent cevrelerinde yagmalanan alanlarin kente geri kazandirilmasi
amacglanmig ve bir 6lciide kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amaclh

kentsel doniisiim baslatilmistir (Ongdren ve Colak, 2013).

20.07.1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu, bugiin uygulanmakta olan
politikanin temel adimlarmi iceren yasadir. Gecekondu Kanunu uygulamasinda iig

temel hedef ortaya konulmaktadwr. Bu hedefler; yeni gecekondulagsmaya izin
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verilmemesi, var olan gecekondularin tasfiyesi ve 1slah edilmesi miimkiin olan
alanlarn  korunmasi suretiyle doniisimiin saglanmasi seklinde &zetlenebilir.
Gecekondu Kanunu uygulamasina bakildiginda, idarenin ortaya koydugu
doniistiirme iradesinin kenti doniistiirme esasmna gore sekillendirildigi goriilecektir

(Colak, 2011).

Ancak, Gecekondu Kanunu, sehircilik ilkelerine, yap1 kurallarma aykir1 insa edilmis
yapilarla olusan sehir bolgelerine mesruiyet kazandirmanin o6tesinde ciddi bir
doniisiim sagladig1 sdylenemez. Zira 1966 yilinda yiiriirliige giren kanun, o tarihten
gliniimiize, ne mevcut gecekondularin tasfiyesini ne de yeni gecekondularin insasini
engelleyememistir. Aslinda, s6z konusu kanunun, kentlerin 06zellikle carpik
yapilasma sorununu c¢oziimiine yoOnelik 6nemli bir kanun oldugu soylenebilir.
Uygulamada, sehirlerin konut sorunun hala devam ettigi, kacak yapilasma,
baskalarma ait arsalarda veya yap1 kurallarina aykir1 bina ingasi gibi hukuka aykir1
eylemlerin engellenemedigi goriilmektedir. Ayrica, Gecekondu Kanunu, tam
anlamiyla bir kentsel doniisiim saglayacak hukuki araglar1 da igermemektedir (Yasin,
2005).

3.2.2 Toplu Konut Kanunu

Konut sorununun ¢oziimii, kagak yapilasmanm onlenmesi ve sehirlesmenin daha
planl bir sekilde gergeklestirilmesini saglamaya yonelik kanunlardan bir de 2985
sayilt Toplu Konut Kanunu’dur (Yasin, 2005). 02.03.1984 kabul tarihli “2985 sayili
Toplu Konut Kanun”da sagliksiz kent dokusunun 1slah edilmesinde 6nemli bir adim
olarak ele alinabilir. Toplu konut kentsel doniisiimlerde olusacak konut ihtiyacini
karsilamada 6nem teskil etmektedir ve bu nedenledir ki doniisiimlerde ortaya ¢ikacak
sosyal nitelikli sorunlar1 ortadan kaldirmak i¢in bir mevzuata ihtiya¢c duyulmaktadir.
Bu kanunla konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut insaat1 yapanlarin tabi olacagi esas
ve usullerin diizenlenmesi gibi maddeler belirlenmistir (Oz, 2009). Toplu Konut
Kanunu’nun temel amaci, konut sorunun ¢oziimii, plansiz, sagliksiz yapilagsmanin
ucuz konut ve arsa iretimi ile engellenmesi, gecekondu bolgelerinin

doniistiiriilmesinin saglanmasidir (Yasin, 2005).

1990 yilinda kanuna eklenen bir madde ile TOKI (Toplu Konut idaresi) kurulmustur.
TOKI’ nin yetki ve gérevleri incelendiginde; kentsel gelisimin saglanmasinda birgok

yetkisinin oldugu goriilmektedir (Oz, 2009). Toplu Konut Idaresi Baskanligi Ek
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madde 7 geregince, gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden
kazanimina ydnelik olarak gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilir, ingaat
uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir (Ongéren ve Colak, 2013).
Ayrica Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamenin Eki
Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligma Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun, Toplu Konut Kanununa yeni maddeler ekleyerek Idareye
planlama, doniisiim uygulamasi yapma ve proje iiretme konusunda ¢ok genis yetkiler
vermisti. Bu kanunun 4. Maddesi ile TOKI gecekondu déniisim projesi
uygulayacagi alanlarda ¢evre ve imar biitiinliiglinii bozmayacak sekilde her tiir ve
Olgekteki imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkili kilinmistir. Bu
yetkilere bakildiginda, kentsel doniisiim alanlarinda merkezi yonetimin en ¢ok s6z

sahibi oldugu kurumun TOKI oldugu gériilmektedir (Oz, 2009).

3.2.3 Kuzey Ankara Kent Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Kuzey Ankara girisi, protokol yolu olarak bilinen Ankara Esenboga Havaalani’ndan
Ankara kent merkezine gidilen bolgeyi ifade etmektedir. Bu bdlge, 6zellikle sehre
gelen yabancilarin gectikleri giizergah olmasi nedeniyle, sehrin imaji agisindan da
onemli bir bolgedir. Ne var ki, bu bolge, plansiz ve kagak yapilasmanm yogun
oldugu bir bolgedir. 4.3.2004 tarihinde kabul edilen 5104 sayili Yasa sehrin bu
bolgesinin  “fiziksel durumunun ve c¢evre gOrintiisiiniin  gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam
diizeyinin yiikseltilmesi” amaclanmistir. Kanun, Kuzey Ankara Giris Kentsel
Doniisiim Projesi alan sinirlar1 i¢inde kalan her tiir ve 6lgekteki planlar, insa edilecek
resmi ve 6zel her tiirlii yap1 alt yap1 ve sosyal donati diizenlemeleri ve kamulastirma

islemlerinin usul ve esaslarmni diizenlemektedir (Yasin, 2005).

5104 sayili Kanunun amaci, kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi cergevesinde fiziksel durumun ve g¢evre goriintiisliniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile
kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesidir(Ongéren ve Colak, 2013). Bu Yasa kentin
belirli bir bolgesini sadece kapsayan kentsel doniisiimii 6ngdrmesi agisindan ilk olma
ozelliginin yaninda, kentsel planlama ve gelisim agisindan olumsuzluk igeren pargaci

yaklagimi benimsemis olmasi 6zelligini de tasimaktadir (Demirkol ve Bas, 2013).
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3.2.4 Belediye Kanunu

Tiirkiye’nin sanayilestigi 1950-1980°li yillarda, kirsal niifusun hizla kentlere
gdcmeye baslamasiyla ortaya c¢ikan sosyo-ekonomik degisim, beraberinde yogun
sorunlar getirmistir. Sorunlarin agilmasma yonelik olarak alman g¢abalarin yetersiz
kalmas1 ya da tedbir alinmamasi sonucunda, yapisal sorunlari olan sehirler ortaya
cikmistir. Mevcut bir yerlesim yerinin diizenlenmesine yonelik plan hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in tesvik edici bir yaklagima ihtiyag vardir. Yapilasmasimi biiytik
oranda tamamlamis bulunan bir yerlesim yerinin yapilasma siirecinin imar planlari
hilkmii dogrultusunda sekillenmis olmasi sonrasinda, yeniden yapilandirilmak
istenmesiyle, plana dayanmadan yapilasmis bulunan yerlesim yerlerinin bir plan
dogrultusunda sekillendirilmek istenmesi farkli hukuki durumlardir. “Kentsel
donilistim ve gelisim alanlar1” bashgi altinda Belediye Kanununun 73. maddesinde
yer alan diizenlemede kavramin igerigi belirlenmistir (Ongéren ve Colak, 2013).

Diizenlemeden once 5393 sayili1 Belediye Kanunu’nun 73. maddesi:

“Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarmi yeniden insa ve
restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal
donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis
iiye tam sayismin salt ¢ogunlugunun karari ile ilan edilir. Kentsel doniisim ve
gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim
ve harglarin dortte biri alinir. Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak
ilan edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlar1 igerisinde
bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniistim ve gelisim
proje alanlarinda bulunan yapilarm bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda
anlagma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan miilk
sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde Oncelikle goriisiiliir ve karara

baglanir.” seklindedir.

Bu maddede kentsel doniisiim alanlarma yonelik 50.000 niifus ve 50.000 m?
Olciitlerinin bulunmasi, bu alanlarda smirlandirmalara ve sorunlara neden olabilecek
bir kisitlama olarak karsimiza ¢ikmaktadwr. Bunun yam sira, eskiyen kent
kisimlarinin hangi 6lgiilere gore kim tarafindan belirlenecegi ile ilgili herhangi bir

hiikiim bulunmamaktadir (Oz, 2009).
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Kanunun ilgili maddesinin 17.06.2010 tarihinde degistirilmis hali “Kentsel doniisiim
ve gelisim alanlar1” bashig1 altinda 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 olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya
kentin tarihl ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel donilisim ve geligim
projeleri uygulayabilir. Kanunda yer alan bu diizenlemeye gore; kentsel doniisim ve
gelisim kavrami, sehrin gelisimine uygun olarak, eskiyen kisimlarin yeniden insa ve
restore edilmesidir. Kentsel doniisim ve gelisim uygulamasinda, sehrin donati
dengesinin saglanmasi, risklere karsi giivenli hale getirilmesi temel hedefler olarak
diizenlenmistir (Ongdren ve Colak, 2013). 2010 yilinda yapilan bu degisiklikle
birlikte kentsel doniisiimiin eskiyen kent kisimlarini yeniden insa etme ve ¢okiintii
haline gelmis alanlara bir ¢6ziim olma amacindan uzaklagilmistir. Yapilan bu
degisiklik ile her tiirlii alanda kentsel doniisiim alani ilan edilebilmesine olanak
taninmisg bulunulmaktadir. Bu ve baska bircok yonii ile diizenlemenin Anayasa’nin
miilkiyet hakkina, esitlik hakkina, temel hak ve Ozgiirliiklere aykir1 oldugu hakh
olarak ileri siiriilmiis ve anilan diizenlemenin iptali i¢cin Anayasa Mahkemesine
basvurulmustur. 5393 sayili Yasa ile getirilen “kentsel doniisiim” kavramina iligki
diizenlemeler Anayasa Mahkemesinin Oniine gitmesi iizerine Anayasa Mahkemesi

tarafindan bir iptal karar1 verilmis bulunulmaktadir (Demirkol ve Bas, 2013).
3.2.5 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullamilmas1 Hakkinda Kanun

Yenileme alan1 uygulamasi, kiiltiir ve tabiat varliklarmin koruma mevzuati
kapsaminda koruma altina alinmis bulunan yerlesim yerlerinde gercgeklestirilecek
olan imar iyilestirilmelerinin adidir. Kentsel dokularin, ¢esitli nedenlerle ¢okiintiiye
ugramis boliimlerinin yikilip yeniden yapilmasmi ifade eden renewal kavramindan
dilimize aktarilmistir. Yenileme kavrami renewal kelimesinin sozliik anlami olarak
karsimiza ¢ikar. Yenileme, zaman i¢inde eskimis, kohnemis kentsel dokularin giiniin
sosyal, ekonomik kosullarina ve ihtiyaglarma gore 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 sonucunda olusmaktadir (Ongdren ve Colak, 2013).
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Bu kanunun amac1 “...yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat
varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bdlgeler ile bu
bdlgelere 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.” (Colak, 2013).

3.2.6 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Afet riski altinda bulunan alanlarm ve yapilarin doniistiiriilmesi, toplumun can ve
mal emniyeti bakimindan Oncelikli bir konudur. Sorunlu kentsel alanlarmn ve
yapilarin  doniistiiriilmesi  gerekliliginden hareketle kanun koyucu, 06zel bir
diizenlemeye soruna ¢oziim {iretmek istemistir (Colak, 2010). Ayrica 1999
Depreminden sonra afet amaglh kentsel doniisiim i¢in baslayan caligsmalar; 2005
yilindaki Belediye Kanunu 73. maddedeki degisiklik ve 5366 sayili Yipranan ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarmm Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun ¢ikarilmasi ile sonu¢ vermistir. 2005 yilinda baslayan deprem
amacl kentsel doniisiim ¢aligmalar1 bu iki kanun ile basarili olamadigindan, 6zel ve

farkli bir kanun ihtiyac1 ortaya ¢ikmustir (Ongoren ve Colak, 2013).

Afet riski altinda bulunan alanlarin doniistiiriilmesi ve riskli yapilarin afetlere
dayanikli hale getirilmesi, var olan dogal afet beklentileri nedeniyle giincel ve ivedi
bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin
risklerinin  giderilmesi uygulamalarinda sehrin doniistiiriilmesi saglanacaktir.
Risklerin ortadan kaldirilmasina yonelik ¢alismalarin sehircilik ilkel ve kurallarina
aykirt olmamasi1 gerektigi asikardir. Planlamanin temel esaslarini dikkate alarak,
plansiz ya da plana aykir1 yapilanmis kentsel alanlarin ve ruhsatsiz ya da ruhsata
aykir1 inga edilmis yapilarin durumlarinin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi
saglanarak risklerin ortadan kaldirilmasi gerekir (Colak, 2010). Bu noktada, Afet
amacli kentsel doniisiimde uygulanacak temel ve 6zel kanun 6306 sayili Afet Riski

Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur.

6306 sayili Kanundan, 2005 yilindaki Belediye Kanunu degisikliginden ve 5366
sayili Kanundan oOnce afetler i¢in; (kentsel doniisiim kapsamiyla kiyas kabul
etmemekle beraber) 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla
Almacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun uygulanirdi. 7269 sayili
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Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Almacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun’un amaci afet bolgesinde yara sarmak idi. Halbuki 6306
sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yara almay1
onlemek amaci ic¢in tiim iilkeyi bir afet alani olarak kabul etmistir. Afetten Once,
afette zarar olusmasin diye riskli alanlar1 tasfiye etmek ya da lizerine o riske
dayaniklt yapilasma olusturmak amacina sahiptir. 6306 sayili Kanun riskli
alanlardaki konut ve igyerlerini, rezerv alani olarak Onceden belirledigi risksiz
alanlara tasimak gayesindedir ayn1 zamanda. 6306 sayili Kanun’un bir bagka amaci1
da tiim tilkedeki riskli yap1 stogunu, eger yapilarin oturdugu alan afete dayanikli ise o

alanda risksiz olarak yeniden yaptirmaktir (Ongdren ve Colak, 2013).

3.3 Kentsel Doniisiim Mevzuatinin Yargisal A¢idan Degerlendirilmesi

A. Ozel miilkiyete iliskin smirlamalar

Kentsel doniisiim, bir yoniiyle 6zel miilkiyeti de dogrudan etkilemektedir. Bu etki,
miilkiyet hakkinin smirlandirilmasi seklinde olabilecegi gibi miilkiyetin sona
erdirilmesi sonucunu da dogurabilir (Yasin, 2005). Miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35.
maddesinde su sekilde diizenlenmistir: “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararma aykir1 olamaz.” Anayasa Mahkemesi ictihatlarinda
miilkiyet hakkinin smirsiz bir hak olmadigini, kamu yararmin gerektirdigi

durumlarda miilkiyet hakkinin sinirlandirilabilecegini kabul etmektedir.

Ulkemizde “Kentsel Déniisiim” kavrammin yasal alt yapismm hazirlanmasina
yonelik ilk adimlardan biri, 5393 sayili Belediye Kanununun “Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alan1” baglikli 73. Maddesinde yapilan diizenlemeyle atilmistir. 2010
yilinda bu kanunda yapilan degisiklikle birlikte Yapilan degisiklik ile 73. Madde 11.
fikrasinda “Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirl
ayni hak tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yap1 ruhsat1 verilmesine iliskin islemler
belediyenin izni ile yapilir. Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunlugu
belediye tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle
durdurulur. Bu silirenin sonunda durdurma kararmmin devam edip etmeyecegine
belediye tarafindan karar verilir. Toplam durdurma stiresi on yili gegemez.” hiikmii
getirilmistir (Demirkol ve Bas, 2013). 3 Ekim 2012 tarihli 28450 sayili Resmi

Gazetede yayinlanan Anayasa Mahkemesinin karar1 ile de 5393 sayili Belediye
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Kanunu’nun degistirilen 73. maddesinin onbirinci fikrasmin iki, ti¢ ve dordiincii
cimleleri, iptal edildiginden, bu madde ve ciimlelerin, uygulanmasindan dogacak
giic durumlarm onlenmesi ve iptal kararinin sonugsuz kalmamasi i¢in kararin Resmi
Gazete’de yayimlanacagi giine kadar yiirlirligiiniin durdurulmasina, karar verilmistir.
Izah olunan hususlar miilkiyet hakkma getirilen ciddi bir kisitlamalar icermektedir.
Demokratik bir toplumda temel hak ve Ozgiirliikklere getirilen smirlamanin, bu
siirlamayla giidiilen amacin gerektirdiginden fazla olmamasi gerekmektedir. Sosyal
bir devlette ise kisisel haklar ile kamunun haklarinin denge i¢inde yiiriitiilmesi
zorunlu bulunmaktadir. Nitekim, bire bir 6rnek vermek gerekirse,kamu yarar1” olsa
dahi miilkiyet hakkmin uzun siire kullammmin kisitlanmasini dngoren Imar
Kanunu’nun 13. maddesi, kisisel yarar ile kamu yarar1 arasindaki dengeyi bozarak
miilkiyet hakkin1 kullanilamaz hale getirmesi, smirlamayr asan hakkin 06ziine
dokunan bir nitelik tasimasi nedeniyle Anayasa’nin 2. ve 35. maddelerine aykiri

bulunarak Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis bulunmaktadir (Bayazitoglu,

2010).

Sonrasinda ¢ikarilan 6306 sayili Kanun kapsaminda da, afet riski altindaki alanlarin
dontstiiriilmesini diizenlerken vatandaslarm miilkiyet hakkina miidahalede bulunan
hikkiimler icermektedir. Kanun gerekcesinde temel haklara miidahale edilecegini
kanun koyucunun kendisi de “...riskli alanlarin doniistiirtilmesi, miilkiyet hakkini ve
miilkiyet hakki disindaki smirli ayni haklar1 etkileyeceginden...” demek suretiyle
kabul etmistir. Fakat yine “miilkiyet hakki esastir fakat yasama hakki ¢ok daha
onemlidir, yasama hakki miilkiyet hakkinda 6nce gelir” diislincesiyle, bu tiir haklara
miidahale eden hiikiimlerin kanunda bulunmasi1 zorunlulugunu ifade etmistir.
Dolayisiyla bu miidahalelerin ne derece hukuka uygun olup olmadigini incelemek

gerekir (Yasin ve Sahin, 2013).
B. Merkezi idarenin yetkilerine iligkin hiikiimler

Kentsel doniisiim siireclerinde, 1980’lerden sonra benimsenen ve yukarida bizce de
olmas1 gerektigini ifade ettigimiz katilimci anlayis ¢ercevesinde merkezi idare, yerel
idareler, 6zel sektor, sivil toplum kuruluglar1 ve yerel halkin yer aldig: bilinmektedir
(Sonmez, 2005). Gelismis iilkelerde merkez, projelerde genel cerceveyi belirlemekte
ve finansman konusunda belli oranda destek vermektedir. Yerel yonetimler ise
merkezin c¢ergeve niteligindeki politikalarinin i¢ini, kendi yaptiklar1 projelerle

doldurmakta ve bdylece yerel dlgekte bir faaliyette bulunmaktadirlar (Ozden, 2013).
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6306 sayili Yasaya iliskin en 6dnemli elestirilerden birisi; yerel yonetimlerin devre
dis1 brrakildigi, 5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesinde yer alan hiikiimle
belediyelere kentsel doniisiim konusunda verilen yetkinin tamamiyla kaldirildigi,
plan yapma yetkisinin yerel yonetimlerden merkeze kaydirilmasinin Anayasa aykir1
oldugu hususudur. Ayrica 3194 sayili Imar Kanununda yer alan diizenlemeler ile
iilke ve bolge diizeyindeki planlarla, ¢evresel ve metropoliten alan planlamalariyla
uyum iginde olmasi zorunludur. Imar planlarinm bu ¢ok yonlii durumu nedeniyle,
plan yapma yetkileri merkezi yonetim ile yerel yonetim arasinda paylastirilmasi esasi

yasalarda yer almaktadir (Demirkol ve Bag, 2013).

Kanunda konunun 6nemine dikkat cekebilecek en onemli madde, 9. maddedir.
Maddenin 1. fikrasinda; “Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar, 3.5.1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden 6zel kanunlar
da dahil olmak lizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Bu
Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlar1 hakkinda 7269 sayili
Kanunun uygulaniyor olmasi bu Kanunun uygulanmasma engel teskil etmez.”
hiikmii mevcuttur. Bdylesi bir yetkinin bulunmasi, Bakanlik tarafindan kentlerin
riskli yap1 alani1 ve rezerv yapi alani olarak tanimlanmis boliimlerinde, daha az yesil
alan, daha az okul alani, daha az sosyal ve Kkiiltlirel tesis iceren planlarin
onaylanabilmesi anlamma gelir. Bu da, riskli yap1 alanlariin gelecekte saglikli kent
pargalarina doniismesini engelleyebilir. Maddenin 2. fikrasinda ise maddede ismen
sayillan kanunlarin, bu kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger
kanunlarin bu kanuna aykir1 hiikiimlerinin uygulanmayacagi ifade edilmistir. En
genis yetkilerden biri de bu olsa gerektir. Zira yapilan diizenlemeler ile bugiine kadar
olusturulan dogal ve kiiltiirel ¢cevrenin korunmasina iliskin mevzuatin iistiine 6306
sayili Kanun ¢ikarilmistir. Boylece Bakanliga; kiyilar, tarim topraklari, zeytinlikler,
meralar, ormanlar, dogal, kentsel ve arkeolojik sit alanlarinda diledigince tasarrufta

bulunma imkani taninmaktadir (Doru, 2013).
C. Yiirlitmeyi durdurma kararmin verilememesinin iptali

6306 sayili Kanun’un ¢ok dikkat ¢eken hiikiimlerinden bir digeri de kanunun 6.
maddesinin 9. fikrasinda yer alan; “Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere
kars1 teblig tarihinden itibaren otuz giin iginde 6.1.1982 tarihli ve 2577 sayil Idari
Yargilama Usulii Kanunu uyarmca dava agilabilir. Bu davalarda yiirtitmenin

durdurulmasma karar verilemez.” seklindeki hiikiimdiir. Tartisilmakta olan mesele;
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yiriitmenin durdurulmas: kararmin verilemiyor olmasmin Anayasa’nin 125.
maddesinin 6. fikrasinda yer alan; “Kanun, olaganiistii hallerde, sikiyonetim,
seferberlik ve savas halinde ayrica milli gilivenlik, kamu diizeni, genel saglik
nedenleri ile yliriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesini sinirlayabilir.” seklindeki

hitkme aykir1 olup olmadigidir (Doru, 2013).

Bu dogrultuda Anayasa Mahkemesi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun’un; 6. maddesinin 9 numarali fikrasmin ikinci
ciimlesi, 9. maddesinin 1 numarali fikrasinin birinci ciimlesi ile 2 numarali fikrasi,
iptal edildiginden, bu fikra ve ciimlelerin, sonradan giderilmesi gii¢ durumlarinin
onlenmesi ve iptal kararmin sonugsuz kalmamasi i¢in kararin Resmi Gazete’de
yayimlanacag1 giine kadar yiirtirliiklerinin durdurulmas: karar1 vermistir. Bylece
idare mahkemelerinde ve Danistay’da agilan davalarda yiiriitmenin durdurulmasi

kararmin alinarak hak kayiplarinin davanin basinda 6nlenebilmesinin 6nii agilmstir.
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4. KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA BOYUTU

Kentsel donilisiim projeleri, “yasanabilir planli kentlerin yaratilmas1” genel hedefiyle
birlikte;

e Kacak yapilagsmig alanlarin doniistiiriilmest,

e Dogal afetlerde dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis
konut veya baska kullanim alanlarinin doniistiiriilmesi,

e Kent i¢inde kalan kullanimi sakincali ¢aligsma alanlariin dontistiirtilmesi,

o Kent icerisinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar
disinda kalan alanlarin doniistiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarin, koruma alanlarinin ddniistiiriilmesi

konularini igerir.

Kentsel doniisiime ihtiyaci olan bir alanda doniisiim uygulamasina karar verildikten
sonra, o alana uygulanacak en uygun kentsel doniisiim yontemini belirlemek ¢ok
onemlidir. Kentsel doniisiim yontemine karar verilirken, doniisiime ugrayacak alanin
sadece fiziksel kosullar1 degil, ekonomik, sosyal ve yerel kosullar1 da dikkate
almmali, uygulanacak doniisiim yontemi, donlisiim alaninin 6zelliklerine uygun,
islevsel olmali ve alana yeni bir kimlik kazandirabilmelidir. Ayrica, doniisiim
alaninda uygulanacak yontem, doniisiim ile hedeflenen amaca da hizmet etmelidir
(Ozden, 2008). Bu bakis agisindan kentin doniisiimiinii saglayacak modellerin genel
olarak ele alinmasi ve sonrasinda, giincel ve etkin bir miidahale yontemi olarak afet
riski altindaki alanlarin donistiiriilmesi uygulamasinin etraflica ele alinmasi yerinde

olacaktir.

4.1 Kentsel Doniisiim Modelleri

Kanun koyucu, kentin doniligmesi ihtiyact dogrultusunda zamana, sartlara ve siyasi

tercihlerine bagl olarak cesitli doniisiim ya da doniistiirme modelleri ongdrmiistiir.
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4.1.1 Gecekondu Kanunu uygulamasi

Gecekondu Kanunu uygulamasinda {i¢ temel hedef ortaya konulmaktadir. Bu
hedefler; yeni gecekondulagsmaya izin verilmemesi, var olan gecekondularin tasfiyesi
ve 1slaht miimkiin alanlarin korunarak donilisiimiiniin saglanmast seklinde
Ozetlenebilir. Gecekondu Kanunu uygulamasina bakildiginda, idarenin ortaya
koydugu doniistirme iradesinin kenti doniistiirme esasina gore sekillendirildigi

goriilecektir (Ongdren ve Colak, 2013).

Gerek gecekondu bolgelerinin, gerekse 1slah veya tasfiye edilecek gecekondularin
tespit sekli ve esaslari, mahalli 6zellikler ve teknik imkanlar da g6z oniinde tutularak,
Toplu Konut Idaresi Bagkanliginca tayin olunur. Gecekondu projelerinin uygulamaya
konmas1 2011 yilinda cikarilan TOKI Gecekondu Déniisiim Projeleri kitapgiginda
verilen igslem adimlarina gore ele alindiginda, doniisiimiin ilk adim1 doniistiiriilmesi
gereken alanin tespitidir. Yerinde tespit islemini; proje alaninda yiiriitiilecek is ve
islemlerin tanimlanarak gerekli igbirliklerini tesis edecek, yerel yonetimler merkezi

idareler ortakliklariin kurulmasi siireci izleyecektir.

Doniistiiriilmesi  gereken alani tespit eden Belediye, s6z konusu diizenlemeler
cercevesinde; alan bilgileriyle birlikte TOKI’ ye basvurur. TOKI belediyeden gelen
oneri dogrultusunda, alanlara ait bilgiler ve miilkiyet bilgilerini dikkate alarak
yerinde yaptigi teknik inceleme sonrasi bir degerlendirme raporu hazirlar. Doniisiim
alanmm Idarece uygun goriilmesi halinde, ilgili ilce ve Biiyiiksehir Belediyesi ile
TOKI’ nin yiikiimliiliik ve haklarmi belirleyecek olan protokol iizerinde ¢alismalar
baslar. Gecekondu doniisiim alanlarinda, protokol taraflarmin, yasalar dogrultusunda
yiiriitecegi is ve islemlere ¢erceve ¢izmesiyle; alanda ikamet eden hak sahipleriyle
stirdiiriilecek temaslarda c¢ogulcu katilimin ve dogru bilgilendirmenin saglanmasi
amaciyla; proje alanlar1 i¢in Belediye Meclis karar1 almir ve bu karar ilan edilir.
Protokoliin ilan edilmesinin ardindan belediye, doniisiim yapilacak alandaki hak
sahiplerini belirler. TOKI veya belediye tarafindan hizmet satin almarak ya da uzman
personel gorevlendirilerek halihazir durum tespiti yapilir. Ayrica TOKI, proje
biitiinline yonelik alanin jeolojik ve jeofizik raporlari, zemin etiid raporlar1 ve
hazirlanan avan vaziyet planlar1 gercevesinde fizibilite raporlar1 hazirlar. Bundan
sonraki agamada komisyon, hak sahiplerine ait tasinmazlarm deger tespitlerini
yaparak bir rapor haline getirir. S6z konusu tespit raporunun Idare tarafindan da

uygun goriilmesi halinde proje alaninda ikamet eden ve hak sahibi olarak belirlenmis
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ticlincli sahislarin miilkiyetleri karsilig1 bedel veya konut sahibi olmalarini saglayan

takas siireci baglatilir.

Gecekondu Doniisiim Projelerine yonelik protokoller hazirlanirken, ¢aligmalar genel

olarak iki alternatif ¢ergevesinde yiiriitiiliir.

a) Hak sahiplerine baska bir alanda konut verilmesi

Bu alternatif, gecekondu alaninda yasayan hak sahiplerinin, Idare tarafindan
yaptirilan baska bir alandaki konutlara taginmasi yontemini i¢erir. Hak sahiplerinin
bagska bir alana yerlestirilmesinin ardindan, tasfiye edilen alan, belediyece
temizlenerek tamamen bos olarak TOKI’ ye devredilir. Bu safhada, projelendirme
hizmetler1 devreye girer. Belediyeler imar, jeoloji v altyapr calismalarim
projelendirirken, TOKI de kentse ¢evre projelerini olusturur. Projelerin
onaylanmasinm ardindan; TOKI bosaltilan alanda uygun gérdiigii iist yap: ihalesine
cikar. Belediye ise ayni alan i¢in genel altyap1 proje ve insaatlarin1 tamamlamakla

ylikiimliidiir.

b) Hak sahiplerine doniistiiriilecek alanda konut verilmesi

Gecekondu Doniisiim Projeleri’ nin uygulanmasinda ikinci alternatif, hak
sahiplerinin yerlestirilecegi yeni kentsel tasarimin tasfiye edilecek alana
yapilmasidir. Bu durumda, halihazirda gecekondu yapi isgali altinda bulunan alanin
miilkiyeti Idare tarafindan bedelli ya da bedelsiz olarak devralinir. Tasfiye edilen ve
belediyece tamamen temizlenerek bos olarak teslim edilen alan iizerinde TOKI
kentsel doniisiim projesini uygular. Insaatin bitmesinin ardindan, her tiirlii teknik ve
sosyal altyap1 ve list yapisiyla planl olarak hizla olusturulan yeni kentsel alandaki
konutlar, hak sahiplerine belediyelerce teslim edilir. Satis ve 6demeler ise TOKI

tarafindan yapilir.

Yukarida agiklanan Gecekondu bdlgelerinin doniisiimiine ait 6n protokol siireci ve
ana protokol siirecleri Sekil 4.1 ve Sekil 4.2° de is akis semasi halinde yer

almaktadir.
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Tespit-kiymet takdir ¢alismasi ve toplam kamulastirma bedelinin belirlenmesi
+

Jeolojik-Jeoteknik etiid ¢alismasi ve yorumu
+

Avan imar plan1 ve kentsel tasarim projesi hazirlanmasi
+

Hak Sahipleri ile gergeklestirilecek uzlasma goriismelerinin stratejilerin
belirlenmesi

]

FiZIBILITE ANALIZI

]

ANA PROTOKOL IMZALANMASI

Sekil 4.1: Gecekondu Déoniisiimii On Protokol Siireci Is Akisi (TOKI, 2011).

Hak sahipleri ile proje sunum ve uzlasma ve goriismeleri yliriitiilmesi
+

Anlagma saglanan hak sahiplerine ait tapularin devralinmasi
+

Avan imar plan1 ve kentsel tasarim projesinin kesinlestirilmesi
+

Alanda uzlasma saglanan tasinmazlar tizerindeki yapilarin tasfiyesinin
Belediye tarafindan tamamlanmasi
+

TOKI tarafindan yapim ihalesi gerceklestirilmesi
+

Insaat yapim siirecinin yiiriitiilmesi

]

HAK SAHIPLERINE ANAHTAR TESLIMLERININ YAPILMASI

Sekil 4.2: Gecekondu Déniisiimii Ana Protokol Siireci Is Akis1 (TOKI, 2011).
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4.1.2 Tapu tahsis belgesi verilmesi yoluyla doniisiim uygulamasi

Hukuka aykir1 yapilasmalarin, 6zellikle de gecekondulasmanin ortaya c¢ikardigi
sorunlarin ortadan kaldirilmasina yonelik olarak; geri doniisiim imkanlarinin ortadan
kalktig1 yoniindeki siyasi kanaatin neticesinde, kamu arazilerinde yerlesmis kisilere
bu alanlarda miilkiyet hakki verilmesi suretiyle ¢oziim getirilmek istenilmistir.
Gecekondulagmig alanlarda, gecekondu sahiplerine 400 m2’ye kadar arazi tapusu
vaat eden tapu tahsis belgeleri verilmis ve bu tapu tahsis belgeleri, 1slah imar planlari
ya da kadastro planlar1 yapildiktan sonra tapuya doniistiiriilmiistiir (Ongoren ve

Colak, 2013).

2981 sayili Kanun, 16.05.2012 tarih ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 23. maddesiyle 2015 yili itibariyla yiiriirliikten
kaldirilincaya kadar uygulamadadir. Bu siiregte gecekondu olusumlarinin en azindan
altyapiya iligkin sorunlarinin ¢oziimlenmesi ve bu yolla kentsel doniisiim saglanmasi

hedeflenmistir (Ongdren ve Colak, 2013).

Gecekondulagmis kent kisimlarmin doniistiiriilmesine yonelik tapu tahsis belgesi
verilmek suretiyle kamu arazilerini ele gegirenlere oy beklentisiyle sunulan miilkiyet
hakki, kamusal alanlarda izinsiz yapilasmaya gidenlere ve hukuku ihlal edenlere bir
0diil olarak goriilebilir. Bununla birlikte, arazilerin kismi olarak bedelinin alinmasi,
tapu tahsise konu edilebilecek arazinin sinirmin 400 m® olarak smirlanmasi ve
planlama yoluyla doniisiim saglanmadan tapu verilmeyecek olmasi gibi temel
ilkeleriyle bu uygulamanin 6nemli bir doniistiirme girisimi oldugu savunulabilir.
Ancak 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 doniisiim ya da

doniistiirme modelleri arayismni ortaya ¢ikarmustir. (Ongdren ve Colak, 2013).

4.1.2 Belediye Kanunu kentsel doniisiim ve gelisim uygulamasi

Belediyelerin beldeye iliskin gorevleri arasinda; kentin diizenli, saglikli ve estetik
sekilde yapilasmasi ve varsa aykirt durumlarin giderilmesi de yer almaktadir. Bu
baglamda, Belediye Kanununun 73. maddesinde, “Kentsel Doniisim ve Gelisim

Alan1” baghgr altinda 18 fikra halinde kentsel doniisiim uygulamasi diizenlenmistir
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(Ongdren ve Colak, 2013). Fakat bu yontemin tercih edilmesi hem déniisiim
uygulanacak alandaki miilkiyet hakki sahiplerinin ikna edilerek alandan tahliye
edilmeleri gibi olduk¢a zorlu bir siireci beraberinde getirecek hem de binalarin
yikilmasi ve yeniden insa edilmesini iceren olduk¢a masrafli bir uygulama olacaktir.
Bu sebeple, bu yontemin sadece kamu tiizel kisileri tarafindan gerceklestirilmesi,
kamunun kaynaklar1 ve i giicli diistiniildiigiinde pek miimkiin goriinmemektedir. Bu
sebeple, bu yontemle gergeklestirilecek kentsel doniisiim projelerinin hem finansman
saglama acisindan hem de daha kisa siirede bitirilebilmesi i¢in 6zel hukuk kisileri ile

isbirligi icinde gerceklestirilmesi daha makul bir yol olur (Haciibrahimoglu, 2013).

Bu kapsamda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 6. maddesinde, Bakanligin kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller
uygulamaya, kat veya hasilat karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya
veya yaptirmaya, arsa paylarin1 belirlemeye, yetkili oldugu ifade edilmistir.
Maddenin ifadesinden de anlasildigi tizere, kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu-

0zel sektor ortakligi, acik bir yasal dayanaga kavusmustur (Goksu, 2013).

4.1.3 Yenileme alani uygulamasi

Yenileme alan1 uygulamasi, 16.6.2005 tarih ve 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1

Hakkinda Kanunla giindeme gelmistir.

Niteligi bozulmus yapilarin idare tarafindan yenilenmesi yontemi yukarida da ifade
edildigi gibi, gerek tarihi yapilarin koruma amagli yenilenmesi agisindan olsun gerek
giiclendirme amacli yenileme ¢alismalar1 olsun, uygulama acgisindan giincelligini
koruyabilecek bir yontemdir. Bu yontemin uygulanmasi salt binalarin ¢ehrelerinin
diizenlenmesi degil ayn1 zamanda cevreleriyle uyumlu hale getirilerek yasatilmalari
ve gelecek nesillere aktarilmasmin saglanmasi da hedeflenmektedir. Bu sebeple

yontem her zaman varligmi koruyabilecek giincel bir yontemdir (Haciibrahimoglu,

2013).

S6zii edilen yontemin Tiirkiye’deki uygulamasina bakildiginda, TOKI tarafindan
kredilendirilen Safranbolu evlerinin yenilenmesi gosterilebilir. Taginmaz kiiltiir
varligmin yenilenmesi i¢in verilen kredilerde, ozellikle tarihi kent dokularmi

sagliklastirilmasma yonelik olan ve yerel yonetimlerin Onciiliiglindeki projelere
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oncelik verilecegi, yenilenme isleminin yapmimn kiiltiir varlig1 niteliginin devamini
saglamasi, gerekirse sagliklastirilmast ve islev kazandirilmasi amacina yonelik
olmasi zorunlulugu ifade edilmistir. UNESCO’nun Diinya Kiiltiir Mirasi listesinde
bulunan ve Tasinmaz Kiiltiir Varhg1 olarak tescil edilmis Safranbolu Evleri, TOKI
tarafindan yenilenmis ve bdylece tarihsel mirasm korunmasi saglanmistir (TOKI,

2011).

4.1.4 Afet riskinin 6nlenmesine yonelik doniistiirme uygulamasi

Tiirkiye gibi gelismekte olan {ilkelerde temel sorun, kentlesme ve yapilagsma
stirecinin, sehircilik kurallarma ve imar planlarina aykir1 bir sekilde gelismesidir.
Depremde yiiksek risk olusturan plansiz ve sagliksiz yerlesim bolgelerinin
tyilestirilmesi, yapilarin giiclendirilmesi ve depreme dayanikli duruma getirilmesi
gerekmektedir (Koktiirk, 2007). Bu nedenle, deprem riskinin azaltilmasina yonelik
faaliyetlerin, stratejik planlama, yoOnetsel yapilanma, hukuksal diizenlemeler,
finansman modeli gibi i¢ ice gegmis bir¢ok diizenlemeyi de kapsamasi gerektigi salik
verilmektedir (IBB 2003). Kentsel déniisiim, bu siirecin en énemli eylem plani

modellerinden biridir.

16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, {ilkemizdeki afet riskinin 6nlenmesine yonelik doniistiirme
uygulamalarmin yasal dayanagini olusturmaktadir. Afet riski altinda bulunan
alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesinde gerceklestirilecek uygulamalar asamalar
halinde gergeklestirilecektir. Giincel ve etkin bir miidahale yontemi olarak afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi uygulamasi 6306 sayili kanunun teknik uygulama

boyutu kapsaminda etraflica ele alinacaktir.

4.2 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Teknik
Uygulama Boyutu

Afet riskiyle miicadele, Tiirkiye’nin temel giindemi olarak kabul edilmesi gereken bir
konudur. Riskin insani, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutu tahminlerin 6tesinde bir
biiytikliige sahiptir. Yasanan tecriibelerin 15181nda, yaganmasi muhtemel depremler
nedeniyle, riskli bulunan yapilarm ve alanlarm ivedilikle doniistiiriilmesi
gerekmektedir. Var olan riskin biiylikligli karsisinda yasa koyucu hareket gegerek,
16.5.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
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Hakkinda Kanunla sorunlu kentsel alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesi konusunda

yeni bir yontem ve olanak getirmistir (Ongdren ve Colak, 2013).

4.2.1 Doniisiim siireci

Afet riski altinda bulunan alanlarin ve yapilarin dontistiiriillmesinde gerceklestirilecek
uygulamalar asamalar halinde gerceklestirilecektir. Oncelikle, riskin ortaya
konulmasina yonelik tespitler yapilacak ve sonrasinda alanin ya da yapi parselinin
doniistirmeye hazir hale getirilmesi saglanacaktir. Ugiincii asamada ise, giincel
ihtiyaglara ve tekniklere uygun olarak yeniden yapilasma ya da giiglendirme yoluna
gidilecektir. Riskli alan ya da yapilarin donistiiriilmesinde, Oncelikle tespitlerin
yapilmasi, ikinci olarak gereken yikimlarin gergeklestirilmesi, tiglincii olarak

yapilasmanin gergeklestirilmesi yoluna gidilir (Ongdren ve Colak, 2013).

Planlama boyutuyla ele alindiginda kentsel doniisiimiin nerede yapilacagi sorusu,
iilkemizde doniistiiriilmesi gereken deprem kusaginda yer alan ciddi sayida riskli
bolge bulunmasindan 6tiirii biiyilk 6nem tasimaktadir. Ayrica belirlenecek alandaki
mevcut durum, hazirlanacak planin fonksiyonel amacina doniik olusturulmasi igin
hassasiyetle ele alinmasi1 gereken bir konudur. Bu konularin 6nemleri géz oniinde
bulunduruldugunda, 6ncelikle kent biitiinii 6l¢eginde fonksiyon alanlar1 kararinin
verilmesi gerekmektedir. Eger kent biitiinli icinde konut alanlarinin, ticaret
alanlarinin ve kiiltiirel alanlarin nerelere konumlandirilmas1 gerektigi sorusu
donilistim Oncesi planlama silirecinin i¢ine dahil edilmemisse, doniisiim sonrasinda
fonksiyon alanlarinin dagilimmda c¢ok ciddi dengesizlikler ortaya ¢ikabilir. iste bu
nedenle Deprem Master Planlari’nin esas alan “Kentsel Donilisiim Nazim Plani”nin
olusturulmasi gerekmektedir. Bu “Kentsel Doniisiim Nazim Plani”na gore kentsel
doniisiim alanlar1 ilan edilerek, doniisiim, gelisme ve yenileme alanlarinin her biri
icin uygun yontemin belirlenmesi, ekonomik modelin olusturulmasi, il genelinde
biitiinciil bir yonetim planinin olusturulmasi, kurum ve kuruluslarin goérev ve

yetkilerinin tanimlanmasi ve etaplamanin olusturulmasi gerekmektedir.

Doéniisiim uygulamalarinin, belirlenen doniisiim alanlarinin  tasidigi nitelikler
kapsaminda hangi mevzuata tabi olarak yapilacagi doniigiim siirecinin ikinci ayagini
olusturmaktadir. Bu kapsamda tezin konusu olan afet riski tasiyan alanlarin
dontistimii, 15.12.2012 tarihli “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi’ne gore uygulamaya konmaktadir. Riskli
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alan uygulama siireci, Altyap1 ve Kentsel Doniistim Hizmetleri Genel Miidiirligiince
Sekil 4.3’teki sekilde sematize edilmistir. Ayrica yonetmelige gore riskli alan is akisi

bu tez ¢calismasi kapsaminda Sekil 4.4°teki sekilde olusturulmustur.

Cizelge 4.1: Riskli Alan Uygulama Siireci (Altyap1 ve Kentsel Doniisim Hizmetleri
Genel Mudirligi, 2013).

Riskli Alan Tlan

Alanda Ilgili Idarelerce Yiiriitiilen Is ve Islemlerin Durdurulmasi

Analiz ve Altlik Calismalarimin Yiirtitilmesi

Hak Sahipliliginin Belirlenmesi

Tespit ve Degerleme Faaliyetleri

Fizibilite Caligmasi-Uzlasma Stratejilerinin Belirlenmesi

Imar Plan1 ve Kentsel Tasarim Projesi Hazirlanmasi ve Onayi

Uzlagsma Goriismeleri-Muvaffakatlarin Alinmasi-Tapu Devirleri-Yapilarin Tasfiyesi

Uzlasma Olmayan Parsellerin Kamulastirilmasi

Parselasyon plan1 Hazirlanmasi ve Onay1

Yapim Siireci-Projelerin Onaylanmasi-Yapim Ihaleleri-Ruhsat Islemleri

Hak Sahiplerine Devir Islemleri
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a) Risk Tespitinin Yapilmasi

Kanun koyucu riskli alanlarin belirlenmesine iliskin ayrmtili bir diizenleme
getirmemis, tanimda yer alan sekliyle riskli alan, Bakanlik ya da ilgili idare
tarafindan yapilan tespitler dogrultusunda, Afet ve Acil Durum Baskanliginin goriisii
alinarak belirlenerek; Bakanlar Kuruluna Bakanlik¢a yapilan teklif iizerine alinan
kararla ilan edilmektedir. Riskli alanlarin belirlenmesine iliskin ayrintilar, Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde
diizenlenmis bulunmaktadir. Yonetmelikte yer alan diizenlemeler, bir alanin riskli
olup olmadiginin tespitine yonelik teknik incelemelerin ayrintilarini ortaya koymus,
alana iliskin asgari biytiklik 6lgiitiinii belirlemis, talebin olusturulmasi ve karara

baglanmasina iliskin idari siireci tanimlamaistir.

Yonetmelige gore; riskli alanin tespiti i¢in alanin biiyiikliigiiniin asgari 15.000 m2
olmas1 gerekir. Ancak, Bakanlikgca uygulama biitiinliigii bakimindan gerekli
goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikliigiine bakilmaksizin ve 15.000 m2

sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir. Ayrica;

e Alanin, zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tagidigma dair teknik raporu,
e Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,
e Alanin biiylikliigiinii de iceren koordinathh sinirlandirma haritasmni, varsa
uygulama imar plani,
¢ Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesi,
e Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasi,
e Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde
yerbilimsel etlit raporu,
e Alanin 6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri
ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyanin Afet ve Acil Durum YOnetimi
Bagkanliginin goriigiiniin alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca Bakanlar

Kuruluna sunulmasi gereklidir.

b) Tahliye ve Yikimlarin Gergeklestirilmesi
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Risk tespitinin yapilmas1 sonrasinda, can ve mal emniyeti agisindan riskli durumlarin
bir an Once ortadan kaldirilmasi gerekir. Riskli durumlarin ortadan kaldirilmasinda,
yapmin tahliyesi ve yikimlarin gergeklestirilmesi dnceliklidir. Yikim ve doniistiirme
uygulamalarinda maliklerle anlasma suretiyle uygulamalar1 yapmak esastir. Yikimda
kamu yarar1 vardir. Bu yiizden yikim i¢in mal sahipleri veya binay1 kullanan kiraci,
isgalci gibi diger kisilerle dncelikle anlasma yoluna gidilecegi belirtilse bile, riskli
binalarda Bakanlik veya il miidiirliikkleri devreye gererek inisiyatifi iistlenmektedir.
Bu kurumlar, 6nce maliklere yikimi kendilerinin yapmasi i¢in 60 giin siire vermekte,
sonra yikilmadiysa otuz giinliik bir yasal ek siire daha vermekte, sonrasinda valiler ve
kaymakamlarca binanin tahliye edilip yikilmasini istemekte ve gorevlendirmektedir.

Buna ragmen hala yikilmadiysa Bakanlik yikim islemini bizzat yapmaktadir.

c) Yeniden Yapilasma
Tahliye ve yikim sonrasinda yapilacak uygulamalar 6306 sayili Kanunun 6.
maddesinde diizenlenmis bulunmaktadir. Kanun koyucu uygulama siirecini ayrmntili

olarak sekillendirmek istemistir. Buna gore;

- Oncelikle riskli bulunarak yikimina karar verilen yapilarin arazilerinin tapu kaydi

arsaya doniistliriiliir. Arsa, maliklerin paylar1 oraninda adlarma 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 almalar1
istenir. Otuz giin icerisinde 2/3 ¢ogunlukla karar alimmas1 durumunda bu karara gore
hareket edilir. Karara katilmayan maliklerin paylari, Bakanlik¢a belirlenen rayig
degerden az olmamak fiizere, agik artrmayla diger maliklere satilir. Bu paylarin
maliklerce almmamasi durumunda Bakanlik¢a talep edilmesi iizerine, rayi¢ bedel
iizerinden hazine adina tescili yapilir. 2/3 oraniyla karar alinamamasi durumunda
Bakanlik, TOKI ya da idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir.
Kamulastirma bedelin 1/5°1 pesin 6denir, kalan miktar bes esit taksite boliinerek bes

yilda 6denebilir.

- Uygulama siirecinin gerektirdigi plan ve projeler Bakanlik tarafindan

hazirlanabilecektir.
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L KENTSEL DONUSUM VE GELISIM MASTER PLANI ]
HAZIRLANMASI

]

4 Toki/ldare ve Malik talebi ile Kentsel Dénilgiim Alaninin
:(Min 15 da) Malik Rezerv alan talebinde (%25 Hibe) sam Belirlenmesi. (KDUY-Md.5) Min 15.000 m2
tvardir. 5393/73 igin kentsel donisim ve gelisim proje :

:alani ilani (Min. 50 da) (Salt goduniukiu Belediye Meclis : I
: Karari ) :

Riskli alan teklifine yoénelik hazirlanan dosyanin
Bakanhga iletilmesi.

B Ry

3 Riskll alan tespitine iliskin hazirlanacak dosyada

: bulunmasi gerekenler (KDUY-Md.5) ;

: 1.Alanin yapisi veya yapilasma sebebiyle risk tagidigina
- dair teknik rapor.

Bakanhk¢a uygun g&lolmnl halinde dosyanin, Afet ve
Acil Durum Ydnetimi Bagkanhgi’’'na goriigse génderilmesi.
(AFAD 15 giin igerisinde gérisini Bakanhga bildirir.)
: Rezerv Yap: alaminda Maliye Bakanh@: 30 giin icinde
: 2.Alanda énceden meydana gelmis afet bilgileri. (

£8 Alanin Koordiiatl siniflandifma haritas), vares ygul e goriig verir. Rezervde lak-n:-r Kurulu karan alinmaz)
:imar plani :

:4.Alanda bulunan kamu taginmazlarinin listesi. ( Teklifin Bakanhkga, Bakanlar Kurulu’na sunulmasi. )
: 5.Riskli alana ait ortofoto veya uydu géruintlisa. :

: 6.Zemin yapisi sebebiyle riskli alan tespiti yapiimasi k [

: halinde yer bilimsel etlid raporu. : (Rlskll Alan ilaninin yapiimasi. (B.K.Karan-Resmi Gazete) )
: 7.Bakanlikga gerekli gorillen diger bilgi ve belgeler. :

;}

( Alanda Idarelerce yiiriitiilen ig ve iglemlerin )
durduruimasi.

levcut kadastral verilerin elde edilmesi ve halihazir lle
: kadastral durumun karsilagtirimasi.

: i Uygulama Hakkinda Bilgilendirme ve Koordinasyon
: Arazi galismas ile “Bina, Bagimsiz BolUm-Birim Mevcut E Caligmasi

: Durum Tespit Formu®nun dolduruimasi.

emografik - sosyal ve ekonomik yap: tespiti ve anallz§
lismalarinin yapilimasi. H

Yapi adalarina gdre dosyalamalarin yapilmasi.

{ Tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az G : Degerleme caligmalaninda kullamimas: icin mevcut
‘kisiden teskil olunacak kiymet takdir komisyonlari : durumda analizi yapilan tim verilerin belirtiimesi.

: marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle 2942 sayili :

: Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesindeki esaslara Katilim degerlerinin tespiti igin degerleme yapiimasi/
;gbretesplt edilir. : yaptinimasi.

{ KPOI = KDi / £ TKD
KPOI: Bir Hak Sahibine Ait Katilim Payi Orani
i: Bir Hak Sahibine Ait Parselin Katilim Degeri

oranlannin belirlenmesi.

_|_[ Katiim deger listelerinin olugturulmasi ve katilim payi J
: !

KD Fum Erole Biiges!:Toplam Katiim Deder} [ Katilim pay: oranlannin ilamimin yapiimasi. ]
I
Uygulama Hakkinda Bilgilendirme ve Koordinasyon Bina, Bagimsiz Bslim-Birim Degerleme Formlannin
Cahsmas Doldurulmas:
e Itirazlar, katiim pay! oranlaninin kesinlegtirilmesi ve
: Yapi adalarina gore dosyalamalarin yapilmasi. ——{ 2 idare onay:.

Sekil 4.3: Riskli Alan Is Akis1.
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En iyi-en verimli kullanim analizinin yapilmasi, Proje Mﬂ;’"':’ld:g.ﬂ"hﬁ;ﬂvl:l;::::::al; :::Ilg 6n Mubl.]

:-Vizyon ve Misyon Calismalar:

:-Planlama Igin Verilerin Elde Edilmesi, (Sinirlara lliskin
: veriler, dogal yapiya iligkin veriler, fiziksel yapiya ve yasal : Planlama igin verilerin elde edilmesi ve analitik
:duruma lligkin veriler, demografik yapiya iliskin veriler, : caligmalann yapilmasi.

: sosyo-ekonomik yapiya iligkin veriler, bina dizeyinde : |

: veriler..)

[ Mevcut arazi ve kiitle maketinin hazirlanmasi (1/2000)

[ 1/5000 ve 1/2000 sigeginde sentez galigma paftalannin

hazilanmasi.

{1/2000 olgekli genel mekansal kurgu ve yerlesme
:dokusuna ydnelik galigmalar ve bi ar ortaminda 3
{ boyutlu modelleme ;’:.m.,,. yap.nrmay 1/5000 Sigekll Dénligiim Amacgh Nazim imar Planimin
£ uretilmesi.

iKentsel Tasanm Avan Proje Galismalari 1/1000 Nwldi:

‘kismi vaziyet planlar ve siluetleri, 1/500 olgekli kismi : |

:vaziyet planlari, 1/200 oSlgekli konut tipleri avan projeleri

‘ hazirlanir. —[ Kentsel Tasarim Projesi caligmalarmn yapilmasi.

ingaat maliyet hesaplari yapilir. |
: Protokolde adi gegen kurumlarla koordinasyon Wﬂmﬂm [1[1000 Slgekli Doniigiim Amagh Uygulama imar Planinin
: iretilmesi.

iyapili.
A\fﬂn Proje Galismalaninin degerlendirmesi yapilir.

Uy WY ) Wy ey ey

degeriendirilmesi.

Altyap: projesinin yapilmasi (Yol projesi, elektrik projesi,
kanalizasyon projesi, icme suyu projesi, drenaj projesi,
dogalgaz projesi, telekominikasyon projesi..)

[Mweut teknik altyapiya iligkin verilerin elde edilmesi w]

(o

Sekil 4.3: Riskli Alan s Akis1 (devam).



f.(MImari proje, tip blok uygulama projesi, plan kesitler,
: goriinsler, elektrik projesi, mekanik tesisat projesi, statik :
‘hesaplar, betonarme proje, peyzaj uygulama projesi). :

$ (KDUY-Md.18)

D&nlisim Amagl Uygulama Imar Planinin Uygulanmast |
igin Uygulama Haritalari ada bazinda hazirlanir.

Déndsm Amagli Parselasyon Planinin hazirlanmasl.

Déndslm Amagh Parselasyon Planinin llani ve Askiya
Cikariimasi.

ltirazlar, Parselasyon Planinin kesinlestirimesi ve ldare
onayinin yapilmasi.

Aplikasyon krokilerinin hazirlanmasi.
Yeni milkiyetlerin araziye aplike edilmesi.

Bu Kanun wuyannca kamu kaynad kullanilarak
gerceklestirilen her tirli mal ve hizmet alimlar ile yapim
igleri, 4734 sayli Kanunun 21 inci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen héllere dayanan iglerden
sayilir. (pazarfik usull)

21/b) Dogal afetler, salgin hastalikiar, can veya mal kaybr
Wwwwmmmmm

Idare; bu Kanun kapsamindaki uygulamalarda, uygulama
slresini agmamak kayd ile 657 sayill Kanun ile diger
kanunlarin sozlesmeli personel calistinimasina dair
hikimlerine bagli kalmaksizin, &zel bilgi ve ihtisas
gerektiren konularda sbzlesmeli personel galistirabilir. Bu
suretle galistinilacaklarin unvani, sayisi, tcretleri ile diger
hususlar Bakanlar Kurulunca belirlenir.

Mevcut yapilarin tasfiyesi.(KDUY-Md.17)

Uzlagma olmayan parsellerin kamulagtinimasi.

Parselasyon Planlannin ve Aplikasyon Krokilerinin 1
onaylanmasi.

Parselasyon planlannin tapuya tescili, yeni miilkiyet
olugumu.

Sekil 4.3: Riskli Alan s Akisi (devam).

4.2.2 Yetkili idareler

yapilabilir.

Afet riski altindaki alanlarm doniistiiriilmesi siirecinde yetkili idareleri iki baglik
altinda toplamak miimkiindiir. Uygulama siirecinde yetkili olan idareler, hazirlik ve

karar alma siirecinde yetkili idareler olarak ikili bir ayrim Sekil 4.5’te goriildiigi gibi
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Cizelge 4.2: Riskli Alanlarin Doniistiiriilmesinde Yetkililer.

Bakanlik, biiyliksehir belediyeleri, biiyliksehir

Hazirlik olmayan illerde belediyeler ve il 6zel idareleri
KARAR tarafindan yapilir.
SURECINDE . Basbakanlik Afet ve Acil Durum Y6netimi
- Goriis Alma - .o
Riskli alan Bagkanliginin goriisii alinir.
ilan1 . Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Bakanlar
I Teklif
Yetkilileri Kuruluna sunulur.
Karar ve Bakanlar Kurulu riskli alan ilan etme konusunda
[lan yetkili idari mercidir.
UYGULAMA | Arsa tapu Bakanlik, biiytiksehir belediyeleri, biiytiksehir
SURECI kayit olmayan illerdeki belediyeler ve il 6zel idareleri,
Riskli alanlarin | diizeltmeleri | Bakanligm yetki vermesi durumunda biiyiiksehir
ve yapilarin ilge belediyeleriyle TOKI, yetkili idarelerdir.

doniistiiriilmesi | parselasyon | Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, TOKI, Biiyiiksehir
uygulamasinda | gijzenlemesi, Belediyeleri, Bakanlikca yetkilendirilen biiyiiksehir

yetkililer harita, plan | ilce belediyeleri, biiyiiksehir digindaki belediyeler
ve projelerin | ve il 6zel idareleri
hazirlanmasi
Teknik Cevre ve Sehircilik Bakanlig1.
altyapisi

Riskli alan ilani, belli bir hazirlik siireci sonrasinda Bakanlar Kurulu karariyla
miimkiin olabilmektedir. Hazirlik siirecinde, Bakanlik, biiyliksehir belediyeleri,
biiyiiksehir olmayan illerde belediyeler ve il 6zel idareleri tarafindan yapilan hazirlik
calismalari iizerine, Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Y 6netimi Bagkanligimin goriisii
almarak, riskli alanin belirlenmesi yoluna gidilir. Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanliginin goriisii alimarak belirlenen alanlar, Bakanlhigin Bakanlar Kuruluna
yapacaklar1 teklif lizerine riskli alan ilanm1 karar1 verilmesiyle birlikte riskli alan ilan
edilmis olmaktadir. Bakanlar Kurulu riskli alan ilan etme konusunda yetkili idari

mercidir (Ongdren ve Colak, 2013).

Riskli alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesi uygulamasinda, Bakanlik, biiyiiksehir
belediyeleri, biiyliksehir olmayan illerdeki belediyeler ve il 6zel idareleri, Bakanligin
yetki vermesi durumunda biiyiiksehir ilge belediyeleriyle TOKI, yetkili idarelerdir.
Bu idareler, doniistiirme alanlarinda arsa tapu kayitlar1 lizerinde gerekli diizeltmeleri

yapma yetkisine sahiptir.

Uygulama siirecinde, harita, plan ve projelerin hazirlanmas1 yetkisi Bakanliga aittir.

Bakanlik, bu dogrultuda parselasyon diizenlemesi de yapabilecektir.
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Uygulama siirecinde, uygulamanin teknik altyapisinin hazirlanmasina yonelik olarak
yapilacak uygulamalarda esas olarak Bakanlik yetkilendirilmistir. Bakanliga ek
olarak, TOKI, Biiyiiksehir Belediyeleri, Bakanlik¢ca yetkilendirilen biiyiiksehir ilge
belediyeleri, biiyliksehir disindaki belediyeler ve il 6zel idareleri uygulama siirecinde

yetkilendirilmislerdir (Colak, 2013).

Riskli alan ilan edilmesi suretiyle kentsel alanlarda doniistiirme yapilacak olmasi,
doniistiirmeye konu edilen alanda yasayan kisilere, en azindan doniistiirme stirecinde,
yeni bir yerlesim alani bulunmasini zorunlu kilacaktir. Bu noktada kanun koyucu,
afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi sirasinda, yeni yapilasma alam
ihtiyaclarmin karsilanmasmna yonelik olarak, alternatif yapilagma alanlarmin
belirlenmesini 6ngormektedir. Bu noktada Rezerv yapi alanlarimin belirlenmesinde
Sekil 4.6’da goriildiigii gibi Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkilendirilmis olmakla

birlikte, Maliye Bakanligmin goriisiiniin alinmas1 zorunludur (Colak, 2013).

Cizelge 4.3: Karar Siirecinde Rezerv Yap1 Alan1 Yetkilileri.

Bakanlik, biiyiiksehir belediyeleri, biiytiksehir
Hazirlik olmayan illerde belediyeler ve il 6zel idareleri
tarafindan yapilir.

Gorilis Alma | Maliye Bakanligi (otuz giin i¢inde goriis bildirir)

KARAR TOKI veya biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir
SURECINDE ) llerdeki beledivel 1 6zel idareleri
Rezerv alan Bakanliza olmayan illerdeki belediyeler ve il 6zel idareleri,

Bakanligin yetki vermesi durumunda biiyiiksehir
ilce belediyeleri veya resen Bakanlik veya Gergek
veya 0zel hukuk tiizel kisilerince (% 25 hibe sartli)

ilan1 Yetkilileri | Talep

Karar ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi rezerv yap1 alani ilan
Ilan etme konusunda yetkili mercidir.

4.2.3 Mesleki yetkilendirme

Kentsel doniisiimde katilimcilar kentsel doniisiim projesindeki islevlerine bagl
olarak lic ana baslik altinda incelenebilir. Bu basliklar, doniisiim projelerini
planlayan ve uygulamaya yonelik projeyi kurgulayan tasarimci, projeyi gelistiren,
finanse eden ve uygulamasini yapan kurum ve kuruluslar ve son olarak doniisiim
projelerinde yonlendirici-denetleyici konumda bulunan ve sonug iiriinde yasantisini

stirdiirecek olan halk olarak siralanabilir (Celik, 2012).

Kentsel doniisiim projeleri bir planlama ve tasarim problemi olarak ele alindiginda
bu siirecin diger tasarim siire¢lerinde oldugu gibi birgok disiplinin ve meslek dalinin

etkilesimiyle olustugu sdylenebilir. Bu ac¢idan planci ve tasarimci degisimler iginde
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bulunan bu siirecte {iriin, neden-sonug iliskileri kuvvetli bir altyapiyla olusturmalidir
(Inceday1, 2002). Bu iiretim siirecinde iletisimin devamlilig1 denetlenmelidir. Aksi
takdirde, ortaya konulacak iiriin, icermesi gereken bazi  degerleri

barindiramayacagindan basarisizlikla sonuglanabilir.

Sekil 4.7°de goriildiigii gibi bircok meslek disiplininin bir arada ¢alistigi Kentsel
Doniistim Uygulamalarinda, 6zellikle meslek disiplinleri arasinda koordinasyonu
saglayarak proje sorumlulugu gorevi tstlenebilecek birgok meslek grubu
goriilmekteyken, pratikte bu koordinasyon ve yonetim gorevini yapmasi gereken
mesleklerle ilgili herhangi bir diizenleme mevzuatta yer almamaktadir. Doniisiimii
genel anlamda uygulayacak olan yetki sahiplerinin pratikte ‘miiteahhit’ baslig
altinda toplanan yiiklenici 6zel veya tiizel kisiler olmasi ve s6z konusu disiplinin
yasast veya tamimlamasi olmayan bir mesleki disiplin olarak doniisiim
uygulamalarinda yer almasi kentsel doniisiim oncesinde mesleki kriterlerin kesinlikle
belirlenmesi gerektigini gostermektedir. Ayrica bircok katilimcinin bulundugu bu
uygulamalarmm saghikli bir sekilde yiiriitiilmesi, iilke genelinde hedeflenen
beklentilere ulasilabilmesi ve kamu ile 06zel sektor arasinda bir kopriiniin
kurulabilmesi i¢in birlik yapisinin olusturulmasi da gerekmektedir. Olusturulacak bu
birlik:
e Kentsel doniisiim sektdriiniin gelisimini saglamak iizere arastirmalar yapmak,
e Mesleki egitimler diizenleyerek sektdriin bilim ve fen standartlarina uygun
hizmet liretmesini saglamak,
e Birlik liyelerinin dayanismasi ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin i¢inde
calismalarina yonelik meslek kurallar1 ve hizmet standartlarini olusturmak,
e Haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak,
e Kendisine mevzuatta verilen veya Bakanlikca belirlenen konularda
diizenlemeler yapmak, yiirlitmek, denetlemek,
e Tiirkiye Kentsel Doniistim Birligi Statiisii’'nde 6ngoriilen disiplin cezalarini
vermek,
e Ilgili konularda iiyeleri temsilen kuruluslarla is birligi yapmak,
e Mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda tiyeleri
aydinlatmak,

ile gorevli ve yetkili sivil toplum 6rgiitii olarak olusturulmalidir.
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Cizelge 4.4: Kentsel Doniisiimde Meslek Disiplinleri ve Sorumluluk Alanlar1.

Meslek Z181E15|214\18|5|5| 5|55 5 |5|2
SHEEE R E R
212121222 2|2|2|5|5|%|5|8| 2
DII ::se: ::Uo.)::::s::::s:)a E:s:o
isiplinleri =5 S EEEE%@ 22?-:
1% 15 (5|55 55 5| |2 &z
Kentsel 5 2 |2l 228 |E|E&
s s Ol & =| O
= P 2|2
Doniisiimde =B =| 8
= T E
is Kalemleri é N
z
&)
Bina Risk Tespitlerinin Yapilmasi [ )
Alan Risk Tespitlerinin Yapilmasi ° oo
Déniisiim (Uygulama) Alanlarmim ol o o ol o
Belirlenmesi ve flan
Bolgenin Mevcut Teknik Bilgilerinin o ol o
(Halihazir) Giincellenmesi
Miilkiyet Analizi (Tagimnmazlarin Yasal o o
Durum Tespiti)
Binalarin Mevcut Kullanim Durumlarmin o
Tespiti
Proje Hakkinda Bilgilendirme ve ol o o o o
Koordinasyon Calismalari
Demografik, Sosyal, Ekonomik Yapimnin o o
Tespit ve Analizi
Tasinmaz Degerlemesi ve Degerleme
.| ele|e|e ° °
Raporlarinin Tanzimi
Hak Sahipliginin Belirlenmesi | ® [ °
Proje Katilim Deger Tespiti | ® L3I o/ oo
Déniisiim Projelendirme ve imar Planlarinin o
Yapmi
Mimari Uygulama Planinin Hazirlanmasi o
Teknik ve Altyap1 Projelerinin Hazirlanmasi | [ ° o e oo
Proje Dagitim Degerinin On Hesabi o o oo oo °
Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi [ ° °
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Imar Uygulama Planinin Kesinlestirilmesi | ®| o| o [ °
Proje Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi | o| o | ® KK ° °
Dagitim Deger ve Dagitim Teklif Listeleri ol o o
Hazirligi
Dagitim Degeri Listesi Bagimsiz Bolim o ol o
Planlar1
Dagitim | e °
Imar Planinin Araziye Uygulanmasi | @
Kamulastirma Siireci | o °
Parselasyon Planlarinin Yapilmasi |
Tapu Kiitiigiine Tescil Yapilmasi | @ °
Yikim ve Yapim Siireci o o ° o o o o
Proje Teslimi ve Doniigiimiin Tamamlanmasi ) .

Doniisiim uygulamalarinda var olan miilkiyet yapisinin belirlenmesiyle baslayan
stireg, proje tesliminin yapilmasindan onceki tescil islemine kadar, baslangicindan
bitisine Harita Miihendislerinin uzmanlik alani icerisinde yer almaktadir. Sekil 4.7’
de goriildiigii gibi, genel hatlariyla planlama siirecinde halihazir yapimi ile bir
yandan mekansal verileri toplayan, diger yandan iist Ol¢ekte verilen planlama
kararlarinin mekana yansitilmasi iglevini géren imar planlar1 uygulamasinda sosyal
amacglar1 ve gergeklestirilmek istenen kararlarm “ne” oldugunun harita
miihendislerince bilinerek biitiinsellik i¢inde degerlendirilmesi planin amaglari
dogrultusunda uygulanmasi i¢in biiyiilk 6nem arz etmektedir. Bu noktada iilkemizde
bu giline kadarki en biiyiilk imar hareketi olarak yorumlanan kentsel doniisiim

uygulamalarmin yetkili bir sivil toplum 6rgiitii liderliginde ve Harita Miihendisligi

disiplininin katkilariyla gerceklestirilmesi gerektigi sdylenebilir.
4.3 Deger Esash Bir Kentsel Doniisiitm Modeli

Bu zamana kadar imar planlarinm uygulanmasi 3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arsa
ve Arazi Diizenlemesi” baslhigi altinda diizenlenmis 18. maddesine gore
yapilmaktadrr. Bu maddede belirtilen uygulama; “Esit Oranli Toprak Kesintisi”
yontemi ya da “Alan Esitligi” ilkesi olarak adlandirilan yonteme gore yapilmaktadir.

18. maddeye iliskin uygulamalar genelde imara yeni agilan yapisiz ya da ¢ok az
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yapilagmis, yogunlugu cok diisiik yerlerde uygulanmaktadir. Bu maddeye iliskin
uygulamalari; yogun yapilagmig ve belli bir yogunluga kavusmus, kat miilkiyeti/kat
irtifaki tesis edilmis yerlerde yapmak olanakli degildir. Bu bdlgelere uygulanacak
olan imar uygulama se¢enekleri igin, deger esitligine dayanan bir uygulama yontemi

daha uygun olacaktir (Ulger, 2010).

Kentsel arsa diizenlemeleri konusunda en yeni ve en giincel uygulama sekli olan
kentsel doniisiim giiniimiizde Bolim 4.1’de bahsedildigi iizere “Afet Riskinin
Onlenmesine Yonelik Déniistiirme Uygulamast” kapsamida 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda uygulanmaktadir.
Kanunda net olarak anlasma olmaz ise kamulastirma yOntemi, doniisiimiin

gerceklestirilme yontemi olarak yer almaktadir (Ulger, 2013).

Kentsel Doniisiimiin gerceklestirilme modelleri bashigi altinda uygulanmakta olan
sayilabilecek yontemler ise; Kamu Esasli Model, Anlasma Esasli Model ve Deger
Esasli Model’dir. Kamu Esasli Model; proje alaninin tamamen yikilip, mevcut alan
toplam1 kadar yeniden yapi insaat1 yapilarak, gayrimenkul sahiplerine tesliminin
ongoriildiigi sekildedir. Ancak kamunun, 6zellikle bliyiik kentlerimizde, bu yontemi
stirdiirmesinin olanagi bulunmamaktadir. Yasal olmayan konutlarm doniistimiiniin
s0z konusu oldugu yogun yapilasmis bolgelerde bu yontemin uygulanmasi miimkiin
degildir. ikinci model olan anlasma modeli ise; hak sahibiyle kamu arasindaki bir
anlasmaya dayanmaktadir. Bu yontem Tiirkiye’nin her yerinde uygulanmaktadir.
6306 sayili kanunun riskli binalarin yikimini gerektirmesi bu yontemle olusacak
negatif yonlerinden en 6nemlisi olan yogunlugun devam etmesi ve artmasina yonelik
uygulamalarm olusmasi sonucunu doguracaktir (Ulger, 2013). Bu nedenle sonuncu
olarak deger esasli yontemin 6zellikle yogun yapilagsmus riskli alan uygulamalari i¢in

en uygun gerceklestirilme yontemi oldugunu sdyleyebiliriz.

Deger esasli yontemde projenin yiiklenici kar1 dahil, tiim gelirlerini iceren bir yatirim
maliyeti bulunmaktadir. Mevcut katilim degeri, arsa + bina degeri ise bu, yatirim
maliyetini olusturan giderlerden biri gibi diisiiniilmelidir. Yatirimcei, projeyi yapmasi
karsiliginda, yatirim beklentilerine bagl olarak kar yapmak isteyecegi i¢in, yatirim
maliyeti + karmm tiim projeyi yapmasi karsilifinda yiikleniciye verilmesi
gerekmektedir. Kar oran1 yatirimciya para olarak ya da buna denk diisen insaat alan
veya arsa alani olarak, ayni yerden ya da baska bir yerden verilebilir. Bu noktada

doniisiim projelerinin biitiinciil bir yaklasimla uygulanilmasi gerekliligi bir kez daha
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ortaya ¢tkmaktadir. Asama asama saglanilacak bir doniisiimde projenin her etabinda
farkli miiteahhitler devreye girmeli ayrica hak sahibi ve kamu da kentsel doniisiim
projesiyle ortaya ¢ikacak arti degerden pay almalidir. Yatirimeci-hak sahibi-kamu

arasindaki bu iliskiyi mesru kilacak yontem Deger Esaslh Yontem’dir (Ulger, 2013).

Doniistimiin teknik uygulama boyutunda ele alinan doniisiim siireci goz Oniinde
bulundurularak ele alindiginda, “Katilim Degerlerinin Tespiti ve Hak Sahipliginin
Belirlenmesi” ve “Dagitim Degerlerinin ve Uzlagsma Stratejilerinin Belirlenmesi”
asamalarinda, yerel halkin miilkiyet yerine gececek degere ve dagitimda olusan
degerin adaletli olduguna inanmasi biiylik 6nem arz etmektedir. Katilim degeri
hesaplanirken bulunan bagimsiz birimin yerinde Slgiilerek hesaplanan alani, mevcut
alanidir. Mevcut alandan imara aykir1 alanin ¢ikarilmasiyla olusan alan, yasal alani
tarif eder. Imara aykirilik yoksa mevcut alanin tamam yasal alandir. Bu noktada her
doniisii projesi icin farkliliklar gosterme olasiligina sahip deger diizeltme etkenlerinin
cok 1yi belirlenmesi gerekmektedir. Yapilan doniisiim projeleri incelendiginde

belirlenen diizeltme etkenleri (Ulger, 2010):

e Tapu-Proje Deger Diizeltme,

e Yasallik Deger Diizeltmesi,

e Imara Aykirilik Deger Diizeltmesi,

e Tapu Takyidat Durumuna Iliskin Deger Diizeltme,

e Miilkiyet Yapisina Iliskin Deger Diizeltme,

e Jeolojik Yapiya Iliskin Deger Diizeltme,

e Binanm Yasma iliskin Genel Diizeltme,

e Binanm Deprem Hasarina iliskin Deger Diizeltme,

e Binanin Tasiyic1 Sistem Yap1 Kalitesine Gore Deger Diizeltme,
e Binann Yap1 Cinsine Iligkin Deger Diizeltme,

e Binanin Donanimma Gore Deger Diizeltme,

e Binanin D1s Cephesine iliskin Deger Diizeltme,

e Bagimsiz Birimin I¢ Dekorasyonuna Gére Deger Diizeltme,

e Bagmmsiz Birimin Bina I¢indeki Konumuna Iligkin Deger Diizeltme,
e Binanin Sokak I¢indeki Konumuna Iliskin Deger Diizeltme,

e Bagimsiz Birimin Manzarasma liskin Deger Diizeltme,

e Binanm Sosyal Donatilarla Iliskisine Dair Deger Diizeltme
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olmak tizere belirlenmistir. Bunlardan yasallik deger diizeltmesi ve imara aykirilik
deger diizeltme etkeni lilkemize 6zgli olan en dnemli etkenlerdir. Katilim degeri;
emsallerden faydalanilarak bulunan ham deger carpanmin, deger diizeltme
degiskenlerine denk gelen deger diizeltme katsayilar1 ile ¢arpilmasi ile bulunur. Bu
noktada modelin anlasilabilmesi i¢in Deger Diizeltme Degiskeni ve Deger Diizeltme

Katsayis1 kavramlarinmn agiklanmasi gerekmektedir (Ulger, 2010).

Deger Diizeltme Degiskeni: Deger diizeltme etkenleri iginde, o etkene 6zgii olan
degeri etkileyen farkli nedenlere denir. Bagimsiz birimin degerini olumlu ya da

olumsuz yonde dogrudan etkileyebilecek durumlarm her biridir (Ulger, 2010).

Deger Diizeltme Katsayist: Deger diizeltme etkenlerinin degisik durumlarini anlatan
her deger diizeltme degiskenine karsilik; olasi etki orani ve miktar1 arastirilarak,
smanarak kabul edilmis sayisal bir carpandir. Proje bdlgesi degistik¢e katsayilar da
degisebilir. Bu katsayilar her kent veya kentin i¢indeki her bolge i¢in degisebilir
oranlardir. Ileride bu alanda farkli projeler yapildik¢a ¢ikan sonuglardan elde edilen
verilerden faydalanilarak bu oranlar o bolge icin sabit hale getirilebilir. Sonra da
Tirkiye i¢in hazirlanacak bir degerleme yonetmeliginde tablolar halinde

diizenlenebilir (Ulger, 2010).

Dagitim degeri ise ortalama briit m® birim satis fiyatinin yeni projeye uygun deger
diizeltme degiskenlerine karsilik gelen deger diizeltme katsayilari ile garpilmasiyla
bulunur. Her bagimsiz boliimiin briit m’ birim satis degeri hesaplanirken; tasarlanan
mimari projedeki tip modellerin alan, manzara, kat, konum, nitelik gibi verilerinden
yararlanilir. Katilim degerinin bulunmasinda ortaya koyulan deger diizeltme etkenleri
ile deger diizeltme degiskenlerinin bir kismi dagitim degerinin bulunmasinda bir
anlam ifade etmediginden, deger diizeltme katsayilar1 yeniden belirlenir ve dagitim

bedeli bunlara gore hesaplanir (Ulger, 2010). Bunlar:

e Binanin Donanimmma Gore Deger Diizeltme,

e Bagmmsiz Birimin Bina I¢indeki Konumuna Iligskin Deger Diizeltme,

e Binanin Sokak I¢indeki Konumuna Iliskin Deger Diizeltme,

e Bagimsiz Birimin Manzarasma iliskin Deger Diizeltme,

e Bagimsiz Béliimiin Olumsuz Cevresel Etkilerine iliskin Deger Diizeltmesi,
e Binann Sosyal Donatilarla Iliskisine Dair Deger Diizeltme,

etkenleridir.
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Deger Esasli Yonteme goOre uzlagmaci, toplumu temel alan kentsel doniisiim
uygulamalar1 i¢in bu yonteme iliskin 6306 sayili kanunun uygulama yonetmeligi
kapsamina bu yonteme iligkin esaslar eklenmeli ve bu yonteme gore uygulamalarin

yapilmasi yasal zorunluluk haline getirilmelidir.
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5. KENTSEL DONUSUMDE MULKIYETIN YERI

Ulkemizin bir gercegi olan afet olgusu ve siiregelen carpik yapilasma kentlerin
yeniden yapilanmasimi zorunlu kilmaktadir. Uzun vadede daha yasanilabilir cagdas
kentlerin olusumu i¢in bugiinden c¢oziimlerin iiretilmesi ve uygulanmasi
gerekmektedir. Ancak bugliniin ¢6ziim ve uygulamalarmin yarinin sorunlar1 haline
gelmemesi i¢in siirdiiriilebilir arazi yonetimi ile uyumlu imar uygulamalarina ihtiyag

duyulmaktadir.

Ozellikli bir imar uygulamasi olan Kentsel Doniisiimiin; dncelikle “miilkiyet” boyutu
ile ele alinarak irdelenip tartisilmasi ve iilkemize en uygun model ve ¢oziim
altliklarinin hazir hale getirilmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiimiin asil 6znesi
olan miilkiyet, karigilmasi en karmasik, tescille kazanilan, kamu ve 6zel hukukunun
konusu olan temel haktir. Dolayisiyla kentsel doniisiimiin “miilkiyet” temelli ele

almip degerlendirilmesi zorunlulugu vardir (Yomrahoglu, 2013).

5.1 Kentsel Doniisiim ve Miilkiyet Iliskileri

Miilkiyet kavramm TDK Sézliigii’nde: “Iyelik, sahiplik.” seklinde agiklanirken, daha
ayrintili olarak Tapu ve Kadastro Terimleri Sozligii’nde: “Kendisinin olan bir seyi
yasa cergevesi icerisinde istedigi gibi kullanabilme hakkinmi tagima durumudur.”
seklinde yer almaktadir. Tanimda yer alan ‘hak’ kavrami ise Sekil 5.1°de goriildigi
gibi; taginir (menkul) ya da tasmmmaz (gayrimenkul) bir esya iizerinde hak sahibine
kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisi veren, hukuk diizeninin smirlar1 i¢inde

kullanilabilen mutlak ve ayni bir hak olan miilkiyet hakkidir.
Medeni Yasaya gore, tasinmaz miilkiyetinin konusunu;

e Arazi,
e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
e Kat miilkiyeti kiitligline kayit edilen bagimsiz bdliimler,

olusturmaktadir.
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Tasmmmaz miilkiyeti, bu hakka sahip olan kisilerin bir veya birden fazla olmasina
gore bireysel miilkiyet ve birlikte miilkiyet olarak Sekil 5.1°de goriildigi gibi
cesitlere ayrilmaktadir. Kisinin tek basma malik olarak diledigi gibi tasarrufta
bulunabildigi miilkiyet sekline bireysel miilkiyet denir. Taginmaz lizerinde birden
cok kisinin, ayn1 zamanda malik oldugu miilkiyet seklineyse birlikte miilkiyet denir
ve bu durum iki sekilde kendisini gdsterir. Bunlardan biri tasimmaz iizerinde birden
fazla kisinin malik oldugu ve o tasinmazin maddi olarak boliinmemis sekli olan payli
miilkiyet ile aralarinda ortaklik bulunan kisilerin, bu ortaklik nedeniyle bir mala veya

hakka birlikte malik olmasi olan elbirligi ile miilkiyettir.

[ Gayrimenkul Miilkiyeti MK. MD. 704,718 ]
|

| ]
[ Tapulu Miilkiyet ] ( Tapusuz Miilkiyet ]
|
l 1
( Sinirl Ayni Haklar ] [ Sinirsiz Ayni Haklar ]
|
( Miilkiyet Hakk: ]

|
| 1
( Hak Sahibine Gore ] [ Esyanin Niteligine Gore )

[
( Birlikte Millkiyet ] [ Tek Kisilik Millkiyet ] {[TasmmazM(jlkiye() (TasmlrMﬁIklyet]

|
[ Payl Miilkiyet ](Elbmlgl ile Mulklyet]

Sekil 5.1: Taginmaz Mala Yo6nelik Miilkiyet Haklar1.

Modern miilkiyet anlayisinda miilkiyet hakki yetki ve Odevlerden olugmaktadir.
Icerikte yetki ve 6dev yer almaktadir. Malikin hem yetkileri hem de topluma kars1
gorevleri s6z konusudur. Modern miilkiyet anlayisina gore, hakkin kapsaminda yer
alan Odevler, miilkiyet hakkina yabanci, ona distan ve sonradan yiikletilen
smirlamalar olarak kabul edilmemeli, aksine bunlar, kamu yarar1 amaciyla malike

yiikletilen ve miilkiyet hakkini olusturan o6devler olarak diisiiniilmelidir (Celik,

1995).
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Elde
Bulundurma

Elden
Cikarma

Baskalarina
Engel Olma

Sekil 5.2: Miilkiyet Hakkindan Dogan Yetkiler.

Miilkiyet hakki, hem bireyin birey tizerindeki egemenliginin bir arac1 hem de devlete
kars1 birey 6zgiirliikklerinin bir teminati1 olabilmektedir. Bundan dolay1 bu miilkiyetin,
denetim altma almmas1 ve diizenlenmesi gerekmektedir (Oriicii, 1976). Nitekim
Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, madde 36’ da miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi:
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarmma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykir1 olamaz.” seklinde diizenlenmistir. Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin 1
No’lu Protokoliiniin 1. Maddesi de, miilkiyet hakkini teminat altina almaktadir.
Madde soyledir: “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu
yararmna uygun olarak kullanilmasmi diizenlemek veya vergilerin ya da bagka
katkilarin veya para cezalarmin 6denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalar1

uygulama konusunda sahip olduklar1 hakka halel getirmez.”.

Yonetimlerin, hizmet etmekle yiikiimlii bulunduklar1 toplum iiyelerinin ortak
cikarlarim1 saglayabilmek bakimindan gerekli kamusal islevleri geregi gibi yerine

getirebilmeleri amaciyla 6zel miilkiyete, kamu adina miidahalede bulunma
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yetkilerinin gerekliligi fikri, ylizlerce yillik bir ge¢mise sahiptir. Tarihsel siire¢
icerisinde yOnetimler, bu gereklilik dogrultusunda 6zel miilkiyete miidahaleyi bir
kamu politikas1 olarak siirdiire gelmislerdir. Siiphesiz ki, 6zel miilkiyete kars1 yapilan
bu miidahalenin nedeni, kamunun, toplumsal yagamin devami i¢in saglanmasi gerekli
ihtiyaclar1 karsilama noktasindaki sorumlulugudur. Yonetimlerin, kanunlara gore
yiirtitmekle gorevli oldugu kamu hizmetlerini veya girisimlerini kurmak, diizenli ve
stirekli bir sekilde isletebilmek i¢in taginir ve tasmmmaz mallara ihtiyaglar1 vardir
(Bilgen, 1999). Bu sebeple miilkiyet hakkinin kamu hukuku ile smirlanmasi Sekil
5.3’de goriildiigl gibi miimkiin olmaktadir.

a I

e Isgal, kamulastirma, el koyma, irtifak
Ozel Siirlama Yolu hakki tesisi, vergi 0devi, serefiye, katilma

Doi e payl, emlak vergisi, veraset ve intikal
(Teknik Idari Irtifaklar) vergisi vb.

a I

* Imar yasasi, imar plani, AAD, ruhsata
Genel Siirlama Yollar bagh ilslir, b{iﬁgell(ﬁinﬁe, dl:isleyde{yataylda

Lo yogunluk, yiikseklik ve iglevsel sinirlama
(Genel Idari Irtifaklar) yapt yasag vb.

Sekil 5.3: Miilkiyet Hakkinin Kamu Hukuku Ile Sinirlandirilmasi.

Miilkiyet hakkinin smirlandirilmasi i¢in dort sart géz Oniinde bulundurulmalidir.

Bunlar:

e Smirlandirmanin temelinin hukuki bir temele dayandirilmasi,
¢ Smirlandirmanin uluslararasit hukukun genel ilkelerine aykir1 olmamasi,
e Smirlandirmada kamu yarar1 bulunmasi,

e Smirlandirmada adil dengenin korunmasi,

sartlaridir. Bunlardan herhangi birinin g6z ardi edildigi uygulamalar tamamen

miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasimaktadir (Ocal, 2013).

Miilkiyet hakkini genel smirlama yollarindan kentsel arazi diizenlemesi
yontemlerinden, Kentsel Doniisiim ve Yenileme Uygulamalar1 miilkiyetle baslayan,
ingaat faaliyetleri ile devam eden ve yine miilkiyetle biten bir siirectir. Miilkiyeti

dogrudan etkilemektedir (Uzun, 2013). Kentsel doniisiim yeni imar verilerine gore
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imara aykiri, yogun yapilagmis, niteliksiz, altyapist yetersiz yerlerdeki miilkiyetin
diizenlenmesidir. Maligin sahip oldugu miilkiyet hakki kullaniminin geg¢irdigi,

ozellikli bir imar uygulama siirecidir.

Kentsel doniisiimde miilkiyet;

e Tasmmaz mallarin smirlarinin, iizerindeki hak ve sorumluluklarin,

degerlerinin belirlenmesinde,
e Tasmmmaz mallarla ilgili miilkiyet ve sinir anlasmazliklarinin giderilmesinde,
e Hazine mallarinin tespit ve degerlemesinde,
e Adil vergilendirme ve vergi toplama ¢aligmalarinda,
e Orman, mera, yaylak ve kiglaklarin tespit ve tahsis ¢alismalarinda,
e Her tiirlii alt yap1 projesinin planlanmasi ve uygulanmasinda,

e Tapu kadastro bilgilerini ¢esitli kamu kurum ve kuruluslar1 ile 6zel sektor

projelerinin hazirlanmasinda ve uygulanmasinda,
yogun olarak kullanilmaktadir (Inam, Basarir, 2010).

Miilkiyetin dolaniminin bu denli yogun oldugu imar uygulamalarinda, uygulanacak
projelerdeki yasal dayanaklarin kamu yarari ile bireysel yarar arasinda bir denge
saglamas1 gerekmektedir. “Yasam hakki” ile dogrudan baglantis1 olan topragin
kullanim bi¢giminin belirlenmesi kapsaminda yasanilabilir sehirlerin olusturulmasi ve
bu yolla kamu yararinin saglanmasi amaciyla doniisiim uygulamalariyla miilkiyet
hakkma bazi kisitlamalar getirilebilir (Celik, 1995). Tespit edilen bolgelerle ilgili
belirlemelerin hukuka uygun oldugunu ve kamu yarar1 amaciyla yapildigmin
kabuliinden hareketle uygulamalar incelendiginde; kamu yararmin varligi karsisinda

yine de miilkiyet hakkmin ihlalinin olup olmadigini degerlendirmek gerekir.

Tasmmazlarin miilkiyet ve yapilanma-imar haklar1 tilkemizde afet riskini 6nlemeye
yonelik uygulanan doniisim uygulamalarda, yeterli karsilik vermeden
kamulastirilarak ya da kullanim kisitlamas: yiiziinden yitirilen potansiyel getirimden
(rant) dolay1 kayba ugramaktadir (Kocalar, 2012). Ekonomik degeri diisiik olmakla
beraber sehirlerin merkezi yerlerinde bulunan afet riski tagiyan alanlarin biitiinciil bir
kentsel doniisiim projesi ile yenilenerek yeniden cazibe merkezi haline getirilmesi,

bu bolgelerin ekonomik degerinde 6nemli artislara neden olmaktadir. Bu noktada
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ifade edilen bu deger artis1 ve deger artisgindan kimlerin yararlanacagi, kentsel
doniisiim uygulamalarina iliskin tartigmalarda en ¢ok glindeme gelen meselelerden
biridir. Bu nedenledir ki; doniisiim uygulamalar: ile meydana gelen deger artisinin
adil dagitimi, hem uygulamanin basarist ve hem de toplumun uygulamay1

sahiplenmesi bakimindan 6nem tasimaktadir (Yasin, 2013).

Ayrica yukarida sozii edilen sorunlar dogrultusunda ifade edilebilir ki, kentin
planlamasi ve yasanacak bir yer haline gelebilmesi, temelde halkin talep ve istekleri
tarafindan belirlenmelidir. Doniistim alanlarindaki alinacak kararlar halk tarafindan
kabul gormeli ve desteklenmelidir (Kaya, 2009). Kisilerin temel hak ve 6zgiirlikleri
ile ilgili olan ve sonuglar1 ve etkileri itibari ile de hayatlarin1 ve geleceklerini
dogrudan etkileyecek bdyle bir siirecin disinda tutulmamasi gerekmektedir. Zira
doniistim uygulamalarinin tek bir kisi kurum ya da kurulus eliyle gerceklestirilmesi
zor, hatta imkansiz olup, doniisim siireci yerel yonetimlerden sivil toplum
kuruluslarma merkezi idareden yerel halkin kendisine kadar pek ¢ok farkli kesimi
bulundurmaktadir. Bu nedenledir ki; kentsel doniisiim politikalarinin basariyla hayata
gecirilmesindeki en o©Onemli etkenlerden birisi, yukarida ifade edilen farkh

kesimlerinin ortakliklar1 ve uzlasmalar1 lizerinde gelismis olmalaridir (Yasin, 2013).

Miilkiyet temelli, basarili bir kentsel doniisiim projesinin son basamagi ise, projenin
strdiiriilebilir bir proje olmasidir. Tamamlanan projelerin bir devamlilik iginde
basariya ulagsmasi ve hedeflerin gerceklestirilmesi ile doniistiiriilen sehirlerin
cevresel, Kkiiltiirel ve tarihi degerlerinin gelecege yasanilabilir sehirler olarak
aktarilabilmesinin saglanmasi gerekmektedir. Projelerin tamamlanmasimi miiteakip,
gelisiminin takip edilmesi, aksakliklarn zamaninda tespit edilerek miidahale
edilmesi, zaman icin yetersiz kalan unsurlarin tamamlanmasi veya yeni bazi
tedbirlerin devreye sokulmasi gerekebilir. Nitekim basarili kentsel doniisiim projeleri
esnek bir planlama anlayisina baglh olarak gelistirilmekte ve doniisiim strateji ve
politikalari, zaman iginde degisen ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel
kosullara gore tekrar gozden gecirilmektedir. Aksi halde, biiyiikk cabalarla

gerceklestirilen doniisiim projelerinin basarisizliga ugrayabilir (Yasin, 2013).
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5.2 Kentsel Doniisiimiin Miilkiyet Bakisiyla Degerlendirilmesi

5.2.1 Kentsel doniisiim hukukunun miilkiyete etkisi

Tiirkiye’deki deprem gergegi karsisinda ve pozitif yiikiimliliiglin bir geregi olarak,
s6z konusu olumsuz durumu en aza indirmek i¢in 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” 16.5.2012 tarihinde kabul edilmis,
31.5.2012 tarihinde ise ylrirlige girmistir. Kanun, miilkiyet hakkina miidahale
getiren bir¢ok hiikiim igermektedir. Bu miidahaleler, “risksiz yapilarin projeye tabi
olma zorunlulugu”, tasarruflarin kisitlanmas1”, “kararlarin en az iigte iki cogunlukla
almmas1” ve “acele kamulastrma” olmak {iizere dort bashk altinda

degerlendirilebilir.
. Risksiz yapilarin projeye tabi olma zorunlulugu:

6306 sayili Kanun’un 3. maddesinin 7. fikrasina gore, “Bu Kanunun uygulanmasi
icin belirlenen alanlarin smirlart icinde olup riskli yapilar disinda kalan diger
yapilardan uygulama biitiinliigli bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler de bu

Kanun hiikiimlerine tabi olur.”

Genel gerekgede, Anayasa’nin 23 ve 56. maddelerine atif yapilarak saglikli, dengeli
ve giivenli bir ¢cevrede yasama hakki vurgulanmis ve Tiirkiye’deki deprem gergegine
deginilmistir. Ancak, sadece “uygulama biitiinliigii bakimindan” riskli olmayan
yapilarin da bu Kanun kapsamina alimmasi miilkiyet hakkma bu denli bir miidahale
icin yeterli bir gerek¢e olusturmamaktadir. S6z konusu miidahale yetkisinin,
“Bakanlikca gerekli goriilenler” ibaresiyle muglak bir ifadeye baglanmis olmasi da
“belirlilik”, “kanunilik” gibi birtakim idare hukuku ilkelerine ve dolayisiyla “hukuk
devleti” ilkesine aykirilik teskil etmektedir (Inam ve Basarir, 2010).

. Tasarruflarin kisitlanmasi;

Kanun’un 4. maddesinin {i¢iincii fikrasina gore ise, “Uygulama sirasinda Bakanlik,
TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin de goriisii
alnarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz
verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluglar tarafindan durdurulur.” Bu fikraya
iliskin olarak gerekcede sOyle denilmistir: “Ayrica, Ongoriilen maksadin

gerceklestirilmesini temin i¢in, Kanunun uygulanmasi sirasinda gerekmesi ve talep
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edilmesi halinde, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara bazi hizmetlerin

verilmeyecegi ve verilenlerin durdurulacagi hiikme baglanmaktadir”.

Anayasa Mahkemesi’'nin ¢esitli kararlarinda siiresi belli olmayan sinirlamalarla
olusan belirsizligin miilkiyet hakkimi kullanilamaz hale getirdigi belirtilmistir.
Mahkemenin Anayasa’nin 13. maddesine gore; kamu yarar1 veya diger amaglarla
temel hak ve oOzgirliklere getirilecek sinirlamalarin hakkin 6ziine dokunan,
kullanilamaz hale getiren bir nitelikte olmamasi gerektigi gerekcesiyle bu yonli
diizenlemeler hakkinda iptal kararlar1 verilmis olmasi Yasal diizenlemenin
irdelenmesi ag¢isindan 6nem arz etmektedir (Demirkol ve Basg, 2013). Ancak fikraya
iliskin gerekgede ifade edildigi gibi vatandasin can giivenligi agisindan riskli olan bir
yapida oturmaya devam etmesine engel olunmasi amaglanmig ve yasama hakki
dikkate alimmistir. Bu dogrultuda sozii edilen bu smirlama, riskli yapilar agisindan
kanunla Ongdriilme, tstiin kamu yarar1 ve kamu giivenligi gibi gerekceler
dogrultusunda hukuka uygun bir miidahaledir. Hatta idare, boyle tedbirler almazsa ve
gelecekte bu yapilarda herhangi bir afet sonucu can ve mal kayiplari olursa idarenin
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla Devlet, kisilerin elektrik suyunu
kesmek zorunda da kalsa pozitif yiikiimliiliigiiniin ve bireylerin yasama hakkinin bir
geregi olarak gelecekteki can kayiplarmmi onlemek i¢in kisilerin miilkiyet hakki

tasarruflarini sinirlandirabilir (Avci, 2013).
. Kararlarm En Az Ugte Iki Cogunlukla Alimasi

Riskli binanm yikilmasindan sonra, yapilacak islemler konusunda aliacak
kararlarin, maliklerin hisseleri oraninda oygokluguyla alinmasi 6306 sayili Kanun’un
“Uygulama islemleri” bashgi altindaki 6. maddesinde diizenlenmistir. Kanun’un
Uygulama Yonetmeligi’nin 15. maddesine gore ise usul kisaca soyledir: Riskli
yapilarda, parsellerle ilgili islemlerin degerlendirilmesi icin yoOneticinin veya
denetcinin veya kat maliklerinin iicte birinin istemi {izerine, noter vasitasi ile
yapilacak tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir. Bu toplantida, alinacak
kararlar i¢in biitiin maliklerce oybirligi ile anlagma saglanamamas1 halinde, 6ncelikle
riskli yapmin degeri, Sermaye Piyasast Kurulu’na kayith olarak faaliyet gosteren
lisansh degerleme kuruluslarma tespit ettirilir ve bu deger gozetilerek oybirligi ile
anlasmaya ¢alisilir. S6z konusu usule gore, oybirligiyle anlagsma saglanamamasi
halinde, yapilacak uygulamaya sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az

ticte iki cogunlugu ile karar verilir.
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S6z konusu diizenleme miilkiyet hakkina bir miidahale teskil etmektedir. Ciinkii
diizenlemeye gore, karara katilmayan iicte birlik hisseye sahip olan paydaslarin
paylari, oncelikle en az {igte iki cogunlukla karar veren paydaslara agik artirma
usuliiyle satilacak ve bu satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, Bakanlik¢a
O0denmek kaydi ile tapuda Hazine adina re’sen tescil edilecektir. Bu da malikin,
miilkiyet hakkinin ona verdigi tasarrufta bulunma yetkisini sinirlandirmak anlamina

gelmektedir (Avcei, 2013).

Ugte iki cogunlugun kararim1 kabul etmeyen kisilerin miilkiyet haklarinin
sonlandirilmas: yerine, en azindan mali durumlar1 yetersiz kisilerin haklar
korunarak, doniistiirme sonrasinda giincel niteliklere sahip bir konutun kendilerine
verilmesini saglayacak bir idari siirecin gelistirilmesine imkan saglanmalidir. Bu
konuda kanuni diizenleme yapilmasi, uygulamanin Anayasaya ve Avrupa Insan
Haklar1 S6zlesmesinin 1 Nolu Ek Protokoliine uygunlugu bakimindan zorunluluktur

(Colak, 2010).

Ancak, bu miidahaleyi kanunla ongoriilmiis ve mesru bir amaca yonelik oldugu
yoniinden degerlendirmemiz gerekirse hukuka uygun bir miidahale oldugunu

sOyleyebiliriz.
. Acele Kamulastirma

6306 Sayili Kanun’un 6. maddesinin ikinci fikrasia gére, “Uzerindeki bina yikilmis
olan arsanin maliklerine yapilan tebligat1 takip eden otuz giin i¢inde en az licte iki
cogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan
acele kamulastrma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan
kamulastirmalar, 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 iincii
maddesinin  ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin gergeklestirilmesi amach
kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezkilr fikraya gore belirlenen tutarlarin
beste biri oraninda yapilir.” Bu hilkkme gore, bu usule gidebilmek icin en az {icte iki
cogunlugun saglanamamasi sarttir. Yani en az tigte iki cogunluk saglandigi zaman ilk

fikradaki usule gidilmesi gerekir (Demirkol ve Bag, 2013).

Kamulastrma usuliine uyulsa bile neticede miilkiyet hakkma bir miidahale
olusmaktadir. Ciinkii kamulastirma, malikin rizas1 aranmadan kamu yarar1 amaciyla

yapilir. Acele kamulastirmada ise bunlarin yaninda islemler daha hizli yapildig: ve
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birgok usul sonradan tamamlanmak iizere atlandigi i¢in kisinin miilkiyet hakkina
fiilen son verilmesine ivedilikle karar verilmektedir. S6z konusu 27. maddede “... o
taginmaz mala el konulabilir” denilmesi de bunun bir gostergesidir. Tabii ki acele
kamulastirma da olsa bu usuliin de kamu yarar1 amaciyla yapilmasi gerekir. Ayrica,
acele kamulastirma i¢in Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesinde bazi kosullar
ongorilmiistiir. Buna gore, bu karar 3634 sayili Kanun’un uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulu'nca karar verilmesi veya

olagantistii durumlarda 6zel kanunlarda 6ngoriilmesi halinde verilebilir.

Riskli yapilarda kisilerin yasama hakki 6n plana ¢iktig1 icin ve bir an once riskli
yapmin bosaltilmast gerektigi i¢in boyle bir diizenlemenin bu anlamda olumlu
oldugunu soyleyebiliriz. Bununla birlikte, acele kamulastirmanin sadece riskli yapilar
icin Ongoriilmesi seklinde Kanun’da degisiklige gidilmesi yerinde olacaktir. Ciinkii

risksiz yapilar agisindan bdyle bir ivedilik s6z konusu degildir.

5.2.2 Kentsel doniisiimde projelendirme ve finansmanin miilkiyete etkisi

Kentsel doniisiimiin konusunu teskil eden sehir kisimlari, gecekondu bolgeleri
yiiksek yogunlukta kacak apartmanlarin bulundugu alanlar, dogal yikim riski tasiyan
yiiksek alanlar ve zaman siireci igerisinde eskiyen, kohneyen, yipranan,
sagliksiz/yasadigi gelisen ya da potansiyel arsa degeri iizerinde seyrederek
degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigi sehir
kisimlaridir. Sehrin bu kisimlarinin ekonomik degeri diisilk veya zamanla 6nemli
Olciide azalmis olup genellikle diisiik gelir grubuna ait kisilerin yasadigi yerlerdir

(Keles, 2004).

Doniisiim alanlarinin  yukarida ifade edildigi iizere ekonomik degerleri diisiik
olmakla beraber genellikle sehirlerin merkezi yerlerinde bulunan bu alanlarin
biitiinciil bir kentsel doniistim projesi ile yeniden canlandirilmasi, degerlerinde ciddi
artiglara neden olmaktadir. Bu deger artis1 son derece dogaldir ve hatta deger artisi
kimi zaman bu projelerin finansmani1 bakimindan da énemlidir. Ancak; 6nemle ifade
etmek gerekir ki; doniisiim projelerinin kar saglamaya odaklanmasi, sehircilik,
doniisiimiin amag¢ ve islevleri bakimindan sorgulanmalidir. Kentsel doniisim ile
deger artis1 meydana gelmesi bir amag¢ degil ancak bir sonug olabilir. Aksi halde

kentsel doniistimdeki kamu yarar1 konusunda ciddi slipheler giindeme gelir (Yasin,
2013).
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Kentsel doniisiimde taraflarin anlagsma temeli; planla ve kamu eli ile yaratilan
degerin; katilimdaki degeri temel alinarak, taraflarca kabul edilebilir oranlarla ve
seffaf bir bicimde dagitilmasi olmalidir. Bunun i¢in; hak sahibinin katilim hakki ile
imar planlarinin yarattigi ve hak sahibi ile yatirimci, yerel idare arasinda
paylastirilmasi gereken dagitim degerinin giivenilir olmas1 gerekli bir zorunluluktur.
Bu zorunluluk ancak Bolim 4.3’te bahsedilen “Deger Esasli Bir Kentsel Doniigiim

Modeli” ile gerceklestirilebilir (Ulger, 2013).

5.2.3 Kentsel doniisiimde uzlasmaci ve katihmei doniisiim uygulamasinin
miilkiyete etkisi

Kentsel doniisiim siirecinde 6nem tagiyan diger bir konu da, katilimin 6l¢egi ve buna
bagl olarak katilim talebinde bulunan kesimlerin neyi ve kimleri temsil ettikleri,
yani temsil nitelikleri olup olmadigidir. Kente iligskin yapilan makro planlarin (¢evre
diizeni planlari, nazim planlar, ulasim ve altyap1 ana planlar1 gibi) yapim ve karar
alma stireglerine katilim ile proje 6lgeginde katilimim ayni boyutta degerlendirilmesi
dogru gozikkmemektedir. Birinde daha ¢ok meslek orgiitlerinin (TMMOB ve bagh
odalar, Ticaret, Sanayi ve Esnaf Odalar1 gibi) katiliminin saglanmas: gerekirken,
proje 6lgeginde hazirlik, karar alma ve uygulamaya katilimin, projeden etkilenen tiim

kesimleri (miilkiyet sahipleri, kiracilar gibi) kapsamasi gerekmektedir (Kaya, 2009).

Kentsel projelerde yerel kosullarin projeyi bigimlendirmesi, yerel aktorlerin siirece
aktif olarak katilarak projeye yon vermesi; bir baska deyisle, katilim ilkesi iistiine
kuruludur (Giimiisboga, 2009). Ozellikle; kisilerin temel hak ve dzgiirliikleri ile ilgili
olan ve sonuclar1 ve etkileri itibari ile de hayatlarmi ve geleceklerini dogrudan
etkileyecek boyle bir siirecin disinda tutulmamasi gerekir (Yasin, 2013). Ne var ki
katilim, kurumsal oldugu kadar toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik bir sorunsaldir;
gerceklesmesi bazi kosullarm varh@ma baghdir. Oncelikle, bir yerde yasayanlarin
planlama siirecine katilarak barmma ve c¢alisma kosullarin1 karar vererek
degistirebilmeleri i¢in kendilerine degerlendirebilecekleri segenekler sunulmasi
birinci kosuldur. ikinci kosul, aktorlerin bu segenekler iizerinde pazarlik edebilecek
donanima, ekonomik yiikiimliiliiklere katlanabilecek gilice sahip olmalaridir.
Ugiinciisii de, planlama siirecini etkileyebilmek igin siirece iliskin tam bilgiye ve
orgiitlenme becerisine sahip olmalaridir (Okten ve dig., 2008). Yerel halkin

doniislime konu olan bdlgenin sorunlarina iligkin tam bilgiye sahip olmasi, hem
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sorunun teshisine ve gerekli kentsel politikalarin iiretilme asamasinda hem de

politikalarm uygulanmaya konulmasinda siiphesiz olumlu katkilar saglayacaktir.
5.2.4 Kentsel doniisiimiin siirdiiriilebilirligi ve siirekliliginin miilkiyete etkisi

Dontistim projelerinin gergeklestirilmesinden sonra, miilkiyet temelli elde edilen
kazanimlarin devamliligmmin saglanmasi son derece Onemlidir. Siiphesiz ki
stirekliligin saglanabilmesi 6nemli oranda projenin hazirlik ve uygulama sathalarmin
dogru yapilmas ile ilgilidir. Bu ¢alismada ortaya konuldugu iizere, 6rnegin sosyal
boyutu ihmal edilerek uygulanan bir projenin siirdiiriilebilirligi  miimkiin
olmayacaktir. Ayn1 zamanda projelerin tamamlanmasini miiteakip, gelisiminin takip
edilmesi, aksakliklarin zamaninda tespit edilerek miidahale edilmesi, zaman ig¢in
yetersiz kalan unsurlarin tamamlanmasi veya yeni bazi tedbirlerin devreye sokulmasi
gerekebilir. Nitekim basarili kentsel doniisiim projeleri esnek bir planlama anlayisina
bagl olarak gelistirilmekte ve doniisiim strateji ve politikalari, zaman i¢inde degisen
ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullara gore tekrar gbzden

gecirilmektedir.
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6. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de miilkiyete konu olan topraklar; ikili bir yapi, anlayis icerisinde
diizenlenmektedir. Kirsal ve kentsel toprak diizenlemeleri amag ve iceriklere gorece
farkli olan imar planlartyla olmaktadir. Yani miilkiyete karismanm, miilkiyeti
diizenlemenin hukuksal ve teknik temeli imar planlar1 olmaktadir (Ulger, 2008;

Ulger, 2009).

Glinlimiizde, artik olusturulmasi kaginilmaz olan siirdiiriilebilir arazi paradigmasi ile
uyumlu, imar diizenleme ve uygulama yaklasimlarma gereksinimler vardir. imar
uygulamalari, bir miilkiyet diizenlemesidir. Miilkiyet ve miilkiyet haklarinin yasal
durumu ile dolasim kullanim durumu arasmnda fark olmadigi zaman imar
uygulamalarmin gerceklestirilmesinin kolay olacagi sdylenemez. Ulkemizde biiyiik
oranda miilkiyet ve miilkiyet haklarinin tespit ve tescili konusunda yasal anlamda bir
sorun goziikmemektedir. Ancak dolasimda, mevcutta miilkiyet ve miilkiyet
haklarinin yasalara, imar kurallarma uygun kullanildig1 soylenemez (Yomralioglu,
2013). Yogun yapilasmalar, arsa diizenlemelerindeki uygulamaya iligkin sorunlar,
imar diizenlemelerinde kentin planli ya da plansiz yogun yapilasmis alanlarmdaki
donati standartlarmin yiikseltilmesi, tilkemizin bir ger¢egi olan deprem riskine karsin
Oonlem amaciyla yapilacak yenileme ve tamamen yikim alanlarindaki yapi tiretimi
gereksinmesi; kentlerin doniistiiriilmesi siirecini gliindeme getirmektedir. Bu siirecin
ad1 “Kentsel Doniisiim” olarak adlandiriimaktadir (Ulger, 2008; Ulger, 2009).
Kentsel doniisiim 6zellikli bir imar uygulamasidir. Yasanilan bu miilkiyet sorunlar
1s18inda  kentsel doniisiim ile siirdiiriilebilir bir miilkiyet doniisiimiinii de
gerceklestirecek evrensel diizeyde, kentsel yasamin altyapisini olusturmaya yonelik

projeler uygulanilmaya baslanilmalidir.

Ulkemizde farkli doniisiim problemlerine kars1 verilen cevaplarda, genelde doniisiim
sorunlar1 fiziksel mekanin donilisiimiine indirgenmis; doniisiimiin toplumsal,
ekonomik ve cevresel boyutlar1 goz ardi edilmistir. Halbuki, kentsel doniisiim,

fiziksel mekanin doniigiimiiniin yani sira, sosyal gelisim, ekonomik kalkinma,
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ekolojik ve dogal dengenin korunmasi ve siirdiirebilirliginin saglanmasi ile birlikte
kapsamli ve biitiinlesik bir yaklasimla ele alindigi takdirde basariya ulasabilir
(Akkar, 2006). Kentsel doniisiim projeleri ile iiretilecek mekanlar hem depremle
yikilabilecek konutlarin hem de kentlerin olas1 konut gereksinimlerini karsilayacak
bigimde diisiiniilmelidir. Ivedilikle mevcut konut durumuna iliskin dayamiklilik,
deger, sahiplik ve kullanim dokiimleri yapilmali, kent genelinde, miilkiyet analizleri
ile birlikte kentsel doniisiim planlarma altlik teskil edecek sekilde taginmaz mallarin
genel envanterlerinin ¢ikartilmas1 karar vermede biiyik 6neme sahiptir
(Yomralioglu, 2013). Olusturulacak bu tasmmaz bilgi tabani neticesinde kentsel
doniisiim alanlar1 ilan edilerek her kentte olusturulacak Deprem Master Planlarini
esas alan Kentsel Doniisiim Nazim Planlar1 olusturulmas: gerekmektedir. Bu nazim
planlarma gore doniisiim uygulama imar planlar1 olusturularak bu planlara uygun
olarak etaplar halinde kentsel doniisiim projeleri gerceklestirilmelidir. Bu nedenle
denilebilir ki, iilkemizde de kentsel doniisiim uygulamalarmin basarisi, giiniimiize
degin uygulama alani bulan kentsel doniisiim projelerinin eksik yonlerini g6z 6niinde
bulundurmak suretiyle ve biitiinciil bir bakisla, her bir kentsel alanin kendine 6zgii
fiziksel, sosyal, ekonomik kosullarmin gerekli kildig1 kentsel doniisiim modelinin
tespit edilmesine ve uygulamanin siirekliligine bagli olacaktir. Kentsel doniisim
uygulamalariin saglikli sonuglar vermesi, ilkeli karar destek ortamlarmin (biitiinciil
kent planlamasi, siirdiiriilebilir yonetim anlayisi, ¢ok amagh kadastro altyapisi,
kurumlar aras1 esglidiim, vb.) olusmasina baghdir. Boyle bir ortamda ve arazi
yonetimi gibi bir veri organizasyonu altinda gerceklestirilecek bir kentsel doniisiimde

sadece altyapili imar parselleri liretilmis olmayacak; ayni zamanda,

e Miilkiyet sorunlarmin teknik ve hukuksal yonden tanimlanmas1 yapilmis;

e Kurumsal stratejiler i¢erisinde ortak hedefler belirlenmis;

e Giinceli yansitmaktan uzak kalmis tapu sicil ve kadastro belgeleri, mekansal
bilgi sistemlerine veri tabani olusturacak sekle doniigmiis;

e Zeminde mevcut kacak ya da gecekondu yapilar yerini daha saglikli ve
planly/ruhsath yapilara terk etmis;

e Hisse dagilimi ve yiizolglimii geregi planh yapilagsmaya uygun olmayan ayni
haklar ‘kat miilkiyeti uygulamalar’ esliginde sorunsuz ve aktif kullanima

kavusmus;
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e Birim alanda yasayan niifusun ihtiyact olan donat1 alanlar1 zenginlestirilmis,
kullanim limitleri yiikseltilmis;

olacaktrr (Inam ve Cagla, 2007). Siirdiiriilebilir kentsel doniisiim calismalarinda,
stirdiiriilebilir arazi yonetimi ve kentsel arsa iiretme politikalar1 esliginde kentsel ve
kirsal nitelikli arsa ve arazilerin koruma oncelikli sit alan1 smnirlari, maliklerinin imar
hukuku igerisindeki haklari, kent karakterinin tanimlanmasi saglanmis olacaktir.
Kentsel doniisiim uygulamalar1 boylece kentin aksayan ve doniisiim ihtiyact olan
alanlarin1 eksiksiz tespit ederek, yerlesim biriminin kent ile biitiinlesmesini

saglayacaktir (Inam ve Basarir, 2010).

Bir kentsel doniisiim projesinin biitlinciil bir yaklagimla ele alinmasmin gerekliligi
kadar, finansal ve projenin yiiriitiiliisiindeki ortakliklara kadar ¢ok ¢esitli agilardan
projenin basarisin1 hedefleyen adimlar planlanmali ve doniisiim programlari
hazirlanmalidir.  Ornegin, doniisiimiin gerceklestigi mahalledeki yerel halkin
toplumsal degisimini gerceklestirmek i¢in bizzat katilimlarinin saglanmasi, 1yi bir
kentsel doniisiim siirecinde farklilik yaratabilir. Sivil halkin doniisiim siirecine
katilimlarinin saglanabilmesi ise yerel halkin uygulanacak projedeki katilim ve
dagitim degerlerinin giivenilir bir sekilde hesaplanarak, gergeklesecek miilkiyet
dolanimmin adil bir sekilde yapilacagindan emin olmasi ile gergeklestirilebilir. Bu da
daha Once anlatilan deger esasli yontemin imar uygulamalarinda yasal zorunluluk
haline getirilmesi ile ¢oziilebilir. Deger esasli yonteme gore miilkiyet temelli bir imar

uygulamasi yapabilmek i¢in;

e Tiirk Medeni Kanunu da dahil tiim kanunlarda miilkiyet, miilkiyet haklar1 ve
onlarm kullanim1 yeniden diizenlenmelidir.

e Biitiinciil bir imar yasasi ve bu yasa ile biitiinlesik doniisiim uygulamalarini
esas alan bir yasal altlik olusturulmali ve bu kapsamda bu yonteme iligkin bir
yonetmelik olusturulmalidir.

e Degerleme, degerleme sirketleri ve degerleme standartlar1 ile yasal ve
kurumsal yapilar olusturulmali, yetki ve sorumluluklari tanimlanmalidir.

e Ulke genelinde tagmmazlarm belli araliklarla giincellestirilmesi gereken ve
emsal degerlerin edinilmesine dayanak olacak deger haritalar1 yaptirilmali ve

bunun i¢in kanuni diizenekler hazirlanmalidir.
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Son olarak ifade etmek gerekir ki, Tiirkiye’de kentsel doniisiim acil bir gereksinimdir
ve bu kapsamda uygulanan projeler toplumun genel yarari igin yapilmaktadir. 6306
sayili Kanun, iilkemizde bulunan hemen hemen 6,5 milyon konutun deprem riski
altinda olmasindan 6tiirii yikilip yeniden yapilmasini hedefleyen, olumlu hiikiimler
de barindiran ama daha ¢ok “isin aciliyeti” geregi haklara, bazi uygulamalar
bakimindan hukuka aykir1 sekilde miidahale eden, Bakanligin ziyadesiyle yetki
sahibi oldugu bir kanun olarak ortaya ¢ikmis ve bu sekilde uygulanmaktadir. Ancak,
kentsel doniisim kapsaminda miilkiyet hakkina getirilecek smirlamalarin bu
donlistimiin amacmna uygun yapilmasi ve amaci asan sinirlamalarm yapilmamasi
gerekir. Aksi halde, miilkiyet hakk: ihlale ugrayacaktir. Tez kapsaminda incelenen
0zel hukuk alanini ilgilendiren miilkiyet problemleri bu kapsamda dikkate alinmali

ve bir an dnce ¢6ziimlenmelidir.
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EKA

AFET RiSKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN

Kanun No. 6306 Kabul Tarihi: 16/5/2012

BIRINCI BOLUM
Amac ve Tanimlar
Amac¢

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere
tyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.

Tammlar
MADDE 2- (1) Bu Kanunun uygulanmasinda;
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) idare: Belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢inde belediyeleri, bu smirlar disinda
il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyliksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiliksehir belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyelerini,

¢) Rezerv yap1 alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullamilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagh
olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen
alanlari,

¢) Riskli alan: Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybma yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligi teklifi {izerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani,

d) Riskli yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik Omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yapiyi,

e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanligin,
ifade eder.
IKINCI BOLUM
Uygulama
Tespit, tasinmaz devri ve tescil

MADDE 3- (1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢ca hazirlanacak yonetmelikte
belirlenen usul ve esaslar cercevesinde masraflar1 kendilerine ait olmak {izere,
oncelikle yapt malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni
temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire i¢inde yaptirilmadig: takdirde, tespitler
Bakanlikga veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki
riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Bakanlik¢a veya idarece
yaptirilan riskli yapi tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni temsilcilerince onbes
giin i¢inde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi iizerine lniversitelerce,
ilgili meslek disiplini O6gretim {iyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve
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Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler
tarafindan incelenip karara baglanir. Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan tespit
isleminin masrafi ilgili tapu midiirligline bildirilir. Tapu miidirkigi, binanin
paydaglarmin miiteselsil sorumlu olmalarin1 saglamak tizere tapu kaydindaki arsa
paylar1 lizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga
veya Idareye ve binanm ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere, tespit
tarihinden itibaren en gec on is giinii iginde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu
miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

(3) Bakanhigm talebi tizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma
Bakanh@: Iskan Ihtiyaglar1 Igin Sarfiyat Icrast1 ve Bu Bakanlikga Kullanilan
Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin Satilmasma Saldhiyet Verilmesi
Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak {izere, riskli
alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan
tasinmazlardan;

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak, 189 ve
2565 sayilt kanunlar kapsaminda bulunan yerler i¢cin Milli Savunma Bakanlhiginin
uygun goriisii alimarak, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii almarak
Maliye Bakanliginca,

Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligm talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye
bedelsiz olarak devredilebilir.

(4) Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan tagmmmazlar, bu
Kanunun amaglar1 ¢erg¢evesinde kullanilmak tizere maliki olan kamu idarelerinin
goriisii alinarak Bakanlhigin teklifi izerine Bakanlar Kurulu karariyla Bakanliga tahsis
edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye
bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer
alan tescil dis1 alanlar, tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis
edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye
bedelsiz olarak devredilebilir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren ti¢ yil i¢inde ve gerekli goriilen hallerde
Bakanligin talebi iizerine Maliye Bakanli§inca uzatilan siire icinde maksadina uygun
olarak kullanilmadig1 Bakanlik¢a tespit edilen tasinmazlar, bedelsiz olarak ve resen
tapuda Hazine adma tescil edilir veya dnceki maliki olan kamu idaresine devredilir.

(6) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli
alanlarda ve riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in Bakanlik¢a ihtiyag
duyulan taginmazlar, 4342 sayili Kanunun 14 iincli maddesinin birinci fikrasinin (g)
bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaclari aynt maddeye gore degistirilip
tapuda Hazine adina tescil edilir; bu tasmmmazlar hakkinda bu Kanuna gore
uygulamada bulunulur.

(7) Bu Kanunun uygulanmasi i¢in belirlenen alanlarin sinirlari i¢inde olup riskli
yapilar diginda kalan diger yapilardan uygulama biitlinliigii bakimmdan Bakanlik¢a
gerekli goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Tasarruflarin kisitlanmasi

MADDE 4- (1) Bakanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare,
riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasmnmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda
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bu Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilagsma
islemlerini gegici olarak durdurabilir.

(2) 3 iincii maddenin iglincii fikrasinda belirtilen taginmazlar, tahsis ve devir
islemleri sonug¢landirilincaya kadar Maliye Bakanliginca satilamaz, kiraya verilemez,
tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkma konu edilemez.

(3) Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi
halinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli
yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluglar
tarafindan durdurulur.

Tahliye ve yiktirma

MADDE 5- (1) Riskli yapilarm yiktirilmasida ve bunlarin bulundugu alanlar ile
riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile
anlagsma yoluna gidilmesi esastir. Anlagsma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine
veya malik olmasalar bile kirac1 veya smirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda
ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi
ya da kira yardimi yapilabilir.

(2) Uygulamanm gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup
riskli yapiy1 kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu
kisiler ile yapilacak olan anlagmanin, bunlara yardim yapilmasinin ve enkaz bedeli
O0denmesinin usul ve esaslar1 Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca
belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan 6nce, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu yapilarin
maliklerine altmig giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yap1, malik
tarafindan yiktirilmadig: takdirde, yapmin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek
ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire i¢cinde de maliklerince
yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve
yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle
doniistim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki
ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve itglncii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde
yiktirilmadigr 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, yukaridaki fikralarda
belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir.

(5) Bakanlik veya idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu
miidiirligiine bildirilir. Tapu midirligi, yikilan binanin paydaslarmin miiteselsil
sorumlu olmalarimi saglamak {izere tapu kaydindaki arsa paylari {izerine masraf
tutarmda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanhiga veya idareye ve
binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

Uygulama islemleri

MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha
once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliiglince resen terkin
edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin
sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir. Bu
taginmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik
hakkmi kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler ilizerinde devam eder. Bu
sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri
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Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig1 veya hasilat
paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaglarin en az icte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak {izere anlasma saglayan diger paydaslara
acik artrrma usulii ile satiir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de
Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine admna resen tescil edilir ve yapilan
anlagsma c¢ercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya
Bakanlikca uygun gériilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda,
paydaslarin karar1 ile yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat1 takip eden
otuz giin i¢cinde en az iigte iki ¢ogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde, gercek
kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik,
TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun
uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayih
Kamulagtirma Kanununun 3 iincli maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gergeklestirilmesi amacli kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezklr fikraya
gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik
olan tagimnmazlar ile mirasgis1 belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli veya
iizerinde smirli ayni hak tesis edilmis olan taginmazlarin kamulastirma islemleri ayni
madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin
yiiriitiilmesi i¢in mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda
kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayith malikin 6lmiis
olmas1 halinde Bakanlik, TOKI veya Idare, kamulastirma islemi igin mirascilik
belgesi ¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu
ile kayit diizeltme de isteyebilir. Kamulastirma i¢in anlasma saglanmasi halinde,
Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasmmazin tescil veya terkinine
iligkin ferag ve muvafakati de ihtiva eden s6zlesme ve uzlagma tutanagi tanzim edilir
ve ilgili tapu miidirligiine gonderilerek kamulastirmanin resen tapu siciline
islenmesi saglanur.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilari maliklerine
ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya siirli ayni hak sahibi olarak en az
bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, igyeri,
arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirl ayni
hak saglayan ve usul ve esaslar1 Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikas1 verilebilir.
Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek
isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayilit Gecekondu Kanununa
gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya
isyerleri; Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Almacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle
de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
taginmazlar lizerinde yapimi gerceklestirilen konutlarm  bedelleri, gerekli
goriildiigiinde, proje uygulamalarmm yapildig: illerdeki mevcut ekonomik durum,
tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar, konut rayi¢c ve enkaz bedelleri ile uygulama
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alanindaki kisilerin mal varhig1 ve geliri g6z 6niinde bulundurularak Bakanlar Kurulu
karar1 ile yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donat1 ve altyap1
harcamalar1 uygulama maliyetine dahil edilmeyebilir.

(5) Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
taginmazlara iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme iglemleri ile
toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tagimmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere taginmazlari1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya,

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

¢) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsiligr usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa
paylarmi belirlemeye,

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

yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Thale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve 6zel hukuk
tiizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagmalar ¢ergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalanilmak iizere; 6zel kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her
tiir ve Olgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve
gerek goriilmesi halinde bu standartlar1 plan kararlar1 ile tayin etmeye veya 6zel
standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya
yetkilidir.

(7) Bu Kanun ¢ergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarimn, iizerindeki
kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri
ve doniisiim ile olusacak tasmmazlarm degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece
yapilir veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapi alam disinda olup da bu Kanunun ongordiigi
amaglar bakimimdan gii¢lendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar i¢in,
Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde Bakanlik¢ca doniisiim
projeleri 6zel hesabindan gili¢lendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere kars1 teblig tarihinden itibaren
otuz giin iginde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu
uyarica dava acilabilir. Bu davalarda yiiriitmenin durdurulmasina karar verilemez.

(10) Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iligkin olarak adrese dayali niifus
kay1t sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat, muhataplarina yapilmis sayilir.

(11) Bu Kanun hiikiimlerine gore Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edilerek
tasarrufuna birakilan veya Bakanligin talebi iizerine TOKi’ye veya Idareye
devredilen taginmazlar tizerinde bu Kanun kapsamindaki uygulamalara baglh olarak
meydana gelen yeni tasmmmazlar Bakanhigm, TOKi’nin veya Idarenin istegi iizerine,
kendileri ile anlagma saglanan gercek kisiler veya mirascilari ile tiizel kisiler adina
tapuya tescil olunur.
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(12) 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.

UCUNCU BOLUM
Doniisiim Gelirleri ve Diger Hiikiimler

Doniisiim gelirleri

MADDE 7- (1) Bu Kanunda 6ngoériilen amaclar i¢in kullanilmak iizere asagida
sayilan gelirler, doniisim gelirleri olarak ilgili yi1l genel biit¢esinin (B) isaretli
cetvelinde Ozel gelir olarak ongoriiliir ve gelir gergeklesmesine bagli olarak gelir
kaydedilir:

a) 9/8/1983 tarihli ve 2872 sayili Cevre Kanunu geregince, ¢evre katki pay1 ve
idari para cezasi olarak tahsil edilerek genel biitgeye gelir kaydedilecek tutarin yiizde
ellisi.

b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun 2 nci maddesinin birinci
fikrasinin (B) bendine gore Hazine adma orman disina ¢ikarilan yerlerin satigindan

elde edilen gelirlerin ylizde doksanini gegcmemek iizere Bakanlar Kurulu karari ile
belirlenen orana tekabiil eden tutar.

c) Iller Bankas1 Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki
banka faaliyetleri ile 26/1/2011 tarihli ve 6107 sayili Iller Bankas1 Anonim Sirketi
Hakkinda Kanunun 3 iincii maddesinin birinci fikras1 uyarmnca yapacagi
faaliyetlerden elde edecegi karin yiizde ellisi.

(2) Ilgili y1l genel biitgesinin (B) isaretli cetvelinde 6zel gelir olarak tahmin edilen
dontistim gelirleri karsilig1 tutar, Bakanlik biit¢esinde 6zel 6denek olarak ongoriiliir.
Odenek tutarmi asan gelir gerceklesmeleri karsiliginda 6denek eklemeye Cevre ve
Sehircilik Bakani yetkilidir. Ozel gelir ve ddenek kaydedilen tutarlardan yil1 icinde
harcanmayan kisimlar1 ertesi yil biitgelerine devren gelir ve 6denek kaydetmeye
Maliye Bakani yetkilidir.

(3) Gerektiginde doniisiim faaliyetlerinde kullanilmak iizere Bakanlik biitgesinde
0zel o0denek disindaki mevcut veya yeni agilacak tertiplere, genel biitgenin diger
tertiplerinden 6denek aktarmaya Maliye Bakani yetkilidir. Bu tertiplerde yili i¢inde
kullanilmayan tutarlar, ertesi yila devredilemez.

(4) Bu madde kapsamindaki 6denekler, Bakanligin merkez muhasebe birimi
adina agilacak doniisim projeleri 6zel hesabma aktarilmak suretiyle kullanilir.
Bakanligin doniisiim faaliyetlerine iliskin giderleri, 14/7/1965 tarihli ve 657 sayil
Devlet Memurlar1 Kanunu ile diger kanunlarin sdzlesmeli personel ¢alistirilmasina
dair hiikkiimlerine bagli kalinmaksizin ¢alistirilacak sozlesmeli personel giderleri de
dahil olmak tiizere, doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanir. Bu madde
kapsamindaki 6denekler ile doniisiim projeleri 6zel hesabindan yapilacak kullanimlar
yil1 yatirim programu ile iliskilendirilmez.

(5) Bu Kanunda 6ngoriilen amaglar i¢in kullanilmak tizere;

a) Bu Kanunda 6ngoriilen uygulamalar sonucunda elde edilecek her tiirlii gelir ve
hasilat,

b) Bakanliga tahsis veya devredilen tasinmazlardan imar uygulamasina tabi
tutulmas: sonucunda tapuda Hazine adna tescil edilenlerin satigindan elde edilecek
gelirler,

87



c¢) Doniisiim projeleri 6zel hesabindan kullandirilan krediler kapsaminda ilgili kisi
veya kuruluslarca yapilan geri ddemeler ile bu kapsamda tahsil edilen gecikme
zamlari,

¢) Her tiirli sarth veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler,

doniisim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Birinci fikranin (c)
bendinde belirtilen tutar, hesap donemini takip eden yilin mayis ay1 sonuna kadar
Bakanligin merkez muhasebe birimine aktarilir. Bu Kanun kapsamimdaki
uygulamalara yonelik olarak Bakanlik tarafindan saglanacak kredilerin vadesi gectigi
halde geri 6denmeyen kisimlari, 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore vergi dairelerince
takip ve tahsil edilir.

(6) Bu Kanun kapsaminda saglanmas1 6ngoriilen krediler ile doniisiim faaliyetleri
kapsaminda yapilacak konutlara iligkin, hak sahiplerince bankalardan kullanilacak
kredilere donilisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere faiz destegi
verilebilir. Bu islemlere ve verilecek destege iliskin usul ve esaslar Hazine
Miistesarliginin  bagli bulundugu Bakanin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca
belirlenir.

(7) Bakanlik, doniistim projeleri 6zel hesabi gelirlerinin elde edilmesi, tahsili ve
takibi ile bu hesaba biitgeden aktarilan tutarlarmn doniisiim faaliyetleri kapsaminda
yiiriitiilecek hibe veya bor¢ verme programlarinda kullanimi, her tiirlii yapim, mal ve
hizmet alimia iliskin taahhiitlere girisilmesi, giderlestirilmesi, muhasebelestirilmesi,
denetimi ve 6zel hesabin isleyisine iligkin diger usul ve esaslari, Maliye Bakanliginin
uygun goriisiinii alarak belirlemeye yetkilidir.

(8) Bu Kanun kapsaminda uygulamada bulunacak olan belediyeler, yatirima
iligkin yillik biit¢elerinin yiizde besi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi uyarinca tahsil edilen har¢ gelirlerinin yiizde
ellisini, bu Kanunda 6ngoriilen uygulamalara ayirmak zorundadir.

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

(10) Gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulan riskli
alanlardaki yapilarin mevcut alanlar1 i¢in daha 6nce belediyelerce aliman harg ve
iicretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yapi alanindaki
artislar i¢in hesaplanan harg ve ticret farklar1 alinir.

(11) Bu Kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere tahsis edilmis olan tasmir ve
taginmazlar ile her tiirlii hak ve alacaklar, para ve para hitkmiindeki kiymetli evrak,
kamu yarar1 amacina tahsis edilmis sayilir ve bunlar hakkinda haciz ve tedbir
uygulanamaz.

(12) Bakanlik, bu Kanun kapsamindaki uygulamalarda kullanilmak {iizere
doniisiim projeleri dzel hesabindan TOKI, idare ve Iller Bankas1 Anonim Sirketine
kaynak aktarabilir. Iller Bankas1 Anonim Sirketine aktarilan kaynak, Bankanin gelir
ve gider hesaplar1 ile iliskilendirilmeksizin Doniisiim Projeleri Ozel Hesabmnin
isleyisine iliskin usul ve esaslar ¢ercevesinde kullanilir.

(13) Bu maddede 6ngoriilen gelirler, bu Kanunun amaglar1 diginda kullanilamaz.
Cesitli hiikiimler
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MADDE 8- (1) Bu Kanun uyarmca kamu kaynag1 kullanilarak gerceklestirilen
her tilirli mal ve hizmet alimlar1 ile yapim isleri, 4734 sayili Kanunun 21 inci
maddesinin birinci fikrasmin (b) bendinde belirtilen hallere dayanan islerden sayilir.

(2) Bakanlik, TOKI ve idare; damismanlik, yazilim, arastirma, her tiir ve dlgekte
harita, etiit, proje, kadastro, kamulagtirma, mikro bdlgeleme, risk yonetimi ve
sakinim plani ¢aligmalarini, her tiir ve dlgekte plan yapimi ve imar uygulamasi
islerini ve doniisiim uygulamalarini, 4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler ile
akdedecekleri protokoller gercevesinde 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak
hizmet uygulamalar1 suretiyle de gerceklestirebilirler.

(3) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktrma is ve islemleri ile degerleme
islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna gore 26/9/2004
tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarmmca Cumhuriyet
bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirilmas: is ve islemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine
getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda, tabi olduklar1 ceza ve disiplin hiikiimleri
uygulanir.

(4) Bakanlik, TOKI ve Idare; bu Kanun kapsammdaki uygulamalarda, uygulama
stiresini agsmamak kaydi ile 657 sayil1 Kanun ile diger kanunlarin sézlesmeli personel
calistirilmasma dair hiikiimlerine bagl kalmaksizin, 6zel bilgi ve ihtisas gerektiren
konularda sozlesmeli personel calistirabilir. Bu suretle calistirilacaklarin unvant,
sayis1, Ucretleri ile diger hususlar Bakanlar Kurulunca belirlenir.

(5) Bu Kanun kapsamindaki isler ile ilgili olarak valilikler, belediyeler ve diger
kamu kurumlar1 personelinden Bakanlik emrinde gecici olarak goérevlendirilenler
hakkinda 657 sayili Kanunun ek 8 inci maddesinin birinci fikrasmin (d) bendinde yer
alan siire sinirlamasi uygulanmaz.

(6) Bu Kanun uyarinca yapilacak anlagsmalarin usul ve esaslar1 Bakanlikc¢a
belirlenir.

(7) Riskli yapilarin tespit edilmesine veya ettirilmesine dair usul ve esaslar,
risklilik kriterleri, riskli yapilarin tespitinde ve itirazlarin degerlendirilmesinde goérev
alacak teknik heyet ve diger komisyonlar ile bu Kanunun uygulanmasma dair diger
usul ve esaslar, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikler ile diizenlenir.

(8) Riskli yap1 tespitlerine kars1 yapilacak itirazlar1 inceleyip karara baglayacak
teknik heyetlerde {iniversiteler tarafindan gorevlendirileceklere, fiillen gorev
yaptiklar1 her giin i¢in, (4.000) gdsterge rakaminin memur aylik katsayisi ile ¢arpimi
sonucunda bulunacak tutarda huzur hakki 6denir. Bir ayda fiilen gorev yapilan giin
sayisinin besi agsmasi halinde, asan giinler i¢in huzur hakki 6denmez.

(9) Tiirkiye Radyo-Televizyon Kurumu ile ulusal, bolgesel ve yerel yayin yapan
0zel televizyon kuruluslar1 ve radyolar, ayda en az doksan dakika afet, afet
risklerinin azaltilmasi ve kentsel doniisiim konularinda uyarici ve egitici mahiyette
yayinlar yapmak zorundadir. Bu yayinlar, asgari otuz dakikasi 17:00-22:00 saatleri
arasinda olmak tizere, 08:00-22:00 saatleri arasinda yapilir ve yaymlarin kopyalari
her ay diizenli olarak Radyo ve Televizyon Ust Kuruluna teslim edilir. Bu saatler
disinda yapilan yaymlar, aylik doksan dakikalik siireye dahil edilmez. Bu
programlar, Bakanlik, Radyo ve Televizyon Ust Kurulu ile ilgili diger kamu kurum
ve kuruluslari ile bilimsel kuruluslar, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar
veya sivil toplum kuruluslar1 tarafindan hazirlanir veya hazirlatilir. Hazirlanan
programlarin, Bakanhigm olumlu goriisii alindiktan sonra Radyo ve Televizyon Ust
Kurulu tarafindan radyo ve televizyonlarda yaymlanmasi saglanwr. Bu fikra
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kapsaminda yapilan yaymlar i¢in herhangi bir bedel ddenmez. Bu yaymnlarm ve
stirelerinin denetimi Radyo ve Televizyon Ust Kurulunca yapilir.

Uygulanmayacak mevzuat

MADDE 9- (1) Bu Kanun uyarmnca yapilacak olan planlar, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden 6zel kanunlar da
dahil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Bu Kanuna
tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar1 hakkinda 7269 sayili Kanunun
uygulantyor olmasi bu Kanunun uygulanmasina engel teskil etmez.

(2) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda bu Kanunun 6ngordiigii uygulamalarin
zaruri kilmasi halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler hakkinda;

a) 26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin
Asilattirilmas1 Hakkinda Kanunun,

b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun,

¢) Afete maruz bolgeye iliskin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla 15/5/1959 tarihli
ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,

¢) 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig1 Iskan Ihtiyaglar1 I¢in
Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlikca Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu
Kalmiyanlarin Satilmasma Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

d) 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununun,

e) 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun,

f) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarmmi Koruma
Kanununun,

g) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiy1 Kanununun,

g) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun,

h) 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun,

1) 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun,

1) Geri goriiniim ve etkilenme bolgeleri bakimmdan 18/11/1983 tarihli ve 2960
sayil1 Bogazi¢i Kanununun,

bu Kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanuna
aykir1 hiikkiimleri uygulanmaz. Ancak, bu Kanunun 6ngordiigii uygulamalar sirasinda,
bahsedilen kanunlarin amaglar1 ayrica gozetilir. Uygulamalar i¢in 6831 sayili
Kanuna tabi alanlarm kullanilmasi zaruri oldugu takdirde, baska yerlerde en az bu
alanlar kadar alanin agag¢landirilmasi, 3573 sayili Kanuna tabi alanlarm kullanilmasi
zaruri oldugu takdirde de, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin zeytinlik alan
héline getirilmesi mecburidir.

(3) 2863 sayili Kanun ve 5366 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda uygulamada
bulunulmasi halinde alanin sit statiisii de gozetilerek Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin
goriisii almur.

DORDUNCU BOLUM
Diger Mevzuatta Yapilan Degisiklikler ve Son Hiikiimler
MADDE 10- 6831 sayili Kanuna asagidaki madde eklenmistir.

“EK MADDE 13- Sehrin i¢indeki veya yakin ¢evresindeki ormanlik alanlarin
afetler oncesinde piknik alani, mesire yeri ve afet sonrasinda gegici barinma yeri
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olarak kullanilmas1 i¢in Orman Genel Miidiirliigiince veya bu Genel Miidiirligiin
uygun gormesi halinde talepte bulunan idarelerce altyap1 hizmetleri verilir.”

MADDE 11- 775 sayili Kanunun 21 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
asagidaki sekilde degistirilmis, ayn1 maddeye birinci fikradan sonra gelmek {izere
asagidaki fikra eklenmis ve sonraki fikralar buna gore teselsiil ettirilmistir.

“a) Gecekondunun sahibi ise, gecekondusuna karsilik gelecek sekilde, bor¢lanma
suretiyle veya sair sekillerde konut verilinceye veya nakde doniistiiriiliip 6deninceye
veya konut yapmak lizere arsa tahsis edilip lizumu halinde kredisi saglanmak
suretiyle, 27 nci maddedeki siire ve sartlara uygun olarak konutunu yapincaya
kadar,”

“Birinci fikra kapsamindaki uygulamalarda, yonetmelik ile belirlenen sartlara
gore nakdi yardim yapilabilir.”

MADDE 12- 2942 sayili Kanunun 15 inci maddesinin birinci fikrasinin birinci
climlesi ile ayni maddenin sekizinci fikras1 asagidaki sekilde degistirilmis ve
maddeye onbirinci fikradan sonra gelmek iizere asagidaki fikra eklenmistir.

“Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagh meslek odalarmin her biri
tarafindan, lyelerinin oturduklar1 yer g6z oniinde bulundurularak; illerden niifusu
besylizbinin altinda olanlar i¢in yirmibes ila elli, niifusu besylizbin ile birmilyon
arasinda olanlar i¢in elli ila yiiz, niifusu birmilyon ile tigmilyon arasinda olanlar i¢in
yiiz ila ylizelli, niifusu ticmilyonun iizerinde olanlar i¢in yiizelli ila {igytizelli bilirkisi
ve ayrica il merkezleri i¢in il idare kurullar1 ve ilgeler i¢in ilge idare kurullari
tarafindan, bu bodlgelerde oturan ve miihendis veya mimar olan tasinmaz mal
sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarmi en az
ticte biri kadar bilirkisi, her y1l ocak aymin ilk haftasinda segilerek isim ve adreslerini
belirten listeler valiliklere verilir.”

“Taraflar, mahkemelere bildirilen listelerde yazili olanlar ve yukaridaki fikrada
belirtilen kimseler arasindan bilirkisi segmekte anlasamadiklar: takdirde; bilirkisiler,
hakimin karar1 ile tayin edilen giin ve saatte, valilikge, taraflarin huzurunda ve
gelmeyenin giyabinda kura yolu ile segilir. Valilik, kuranin adil olarak yapilabilmesi
icin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iligkin itirazlar, davanin gorildiigii mahkemece
karara baglanir.”

“Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarmin isim ve adreslerini belirten listeler, her yil ocak ay1 i¢inde, ikinci
fikradaki mahkemelere bildirilmek iizere Sermaye Piyasasi Kurulunca valiliklere
gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10 uncu maddede
ongoriilen deger tespitleri, bilirkisi sifatiyla 6ncelikle Sermaye Piyasasi Kurulundan
lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya
doktora yapmis olan uzmanlara yaptirilir.”

MADDE 13- 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 2 nci
maddesinin birinci fikrasina (f) bendinden sonra gelmek iizere asagidaki bent
eklenmis ve mevcut (g) bendi (h) bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

“g) Ek 1 inci maddenin birinci fikrasinin (m) bendi kapsaminda; talep edilen
proje ve uygulamalarin Idarece yapilmasi veya yaptirilmasi ig¢in imzalanan
protokollerle belirlenen insaat bedelinin yiizde ii¢linden az, yilizde onundan fazla
olmamak iizere, ilgili kurum ve kuruluslardan almacak olan idare hizmet pay1
tutarlarindan,”

MADDE 14- 3194 sayili Kanuna asagidaki maddeler eklenmistir.
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“EK MADDE 5- 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ve bu Kanuna
gore ¢ikarilacak yonetmeliklerden imar uygulamalarina iligkin olanlar, bu Kanun ile
bu Kanun uyarinca yiiriirlige konulan yonetmelikler ve beldenin sartlar1 da
gozetilerek, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylandiktan sonra Resmi
Gazetede yaymmlanarak yiirlirliige girer.”

“GECICI MADDE 14- Bu maddenin vyiiriirlige girdigi tarihten &nce
belediyelerce imar uygulamalarina iliskin olarak ¢ikarilmis olan yonetmelikler, ek 5
inci maddedeki esaslar ¢ergevesinde bu maddenin yayimi tarihinden itibaren en geg
bir yil i¢cinde hazirlanarak anilan maddedeki usule gore yiiriirliige konulacak
yonetmeliklerle degistirilir. Aksi takdirde, anilan yonetmelikler bir yillik siirenin
bittigi tarih itibariyla ytriirliikten kalkar.”

MADDE 15- 5366 sayili Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasmin birinci,
ikinci ve tligiincli climleleri asagidaki sekilde degistirilmis, ayn1 Kanunun 4 {incii
maddesine birinci fikradan sonra gelmek iizere asagidaki fikra eklenmis ve sonraki
fikralar buna gore teselsiil ettirilmistir.

“Yenileme alanlart; il 6zel idarelerinde il genel meclisinin ve belediyelerde
belediye meclisinin iiye tam sayisinin salt gogunlugunun karari ile belirlenir. 11 6zel
idaresinde il genel meclisince ve biiyliksehirler disindaki belediyelerde belediye
meclisince bu konuda alinan kararlar, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi ile
Bakanlar Kuruluna sunulur. Biiyliksehirlerde ise ilge belediye meclislerince alinan
kararlar, biiyliksehir belediye meclisince onaylanmasi iizerine Cevre ve Sehircilik
Bakanligmin teklifi ile Bakanlar Kuruluna sunulur.”

“Kamu hizmeti i¢in ayrilan alanlar hari¢ olmak iizere, yenileme alani simirlar
icinde toplu yap1 olarak sinirlar1 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 6zel idareleri;
bu alanlar i¢indeki parsel maliklerinin sosyal altyapir ve tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlar1 kullanma ve yararlanma sartlar1 ile
masraflarina katilma usullerine iligskin isletme projeleri hazirlayarak tapu sicilinin
beyanlar hanesinde belirtmelerini isteyebilecegi gibi, hazirlanmis olan restorasyon ve
restitliisyon projelerine uygun olarak irtifak hakki tesisi veya parselasyon planlari
yapilmak suretiyle 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinde belirtilen belgelerin toplu
yap1 iliskisini gosterir sekilde hazirlanip 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat
Kanunu hiikiimleri uyarinca ilan edilmesinden ve kesinlesmesinden sonra kat
miilkiyeti ve kat irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir.”

MADDE 16- 5366 sayili Kanunun 3 iincii maddesinin dokuzuncu fikrasindan ve
4 {incli maddesinin mevcut {igiincii fikrasindan sonra gelmek iizere asagidaki fikralar
eklenmistir.

“Yenileme projelerinin gerektirdigi uygulamalar, verilen silire ig¢inde yap1
malikince yapilmadig: takdirde, il 6zel idaresi veya belediye tarafindan yapilarak
masrafi yap1 malikinden tahsil edilir. i1 6zel idaresi veya belediye tarafindan, yapi
malikinin uygulama masraflarini 6demesini kolaylastiric1 tedbirler alabilir. Bu
tedbirlere iliskin usul ve esaslar yonetmelikle diizenlenir.”

“Bu Kanun kapsaminda agilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve tasinmaz
malin tesciline iliskin davalarda gorev alacak bilirkisiler, 28/7/1981 tarihli ve 2499
sayilt Sermaye Piyasas1 Kanununa tabi olarak faaliyet gosteren degerleme uzmanlari
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arasindan secilir. Bu uzmanlar, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan olusturulan
degerleme standartlarini esas alarak raporlarimi diizenler.”

MADDE 17- 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 {incii
maddesinin birinci fikrasmnin iigiincii climlesinde yer alan “yapilabilmesi Bakanlar
Kurulu kararma baghdir.” ibaresi “yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar
alinmas: sarttir.” seklinde degistirilmis ve maddeye oniigiincii fikradan sonra gelmek
iizere asagidaki fikralar eklenmistir.

“Biiyiliksehirlerde biiyliksehir belediye meclisinin, il ve ilgelerde belediye
meclislerinin salt ¢gogunluk ile alacagi karar ile masraflarin tamami veya bir kismi
belediye biit¢cesinden karsilanmak kaydiyla kentin uygun goriilen alanlarinda bina
cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢aligmalari
yapilabilir. Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje
miielliflerine talep etmeleri halinde, degistirilecek cephe veya cephelerin beher
metrekaresi i¢in bir giinliik net asgari iicret tutarmi ge¢memek tlizere telif hakki
Odenir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun goriilmesi halinde, biiyiiksehir
belediyesi igindeki ilge belediyeleri kendi sinirlari i¢cinde bu fikrada belirtilen 15 ve
islemleri yapabilir.

Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel aydinlatma ve c¢evre tanzimi
calismalari i¢in yapilmasi gereken is, islem ve yetkilendirmeler, kat maliklerinin arsa
pay1 ¢cogunlugu ile verecekleri karara gore yapilir.

Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel doniistim ve gelisim alan1 ilan edilen alanlar
ile 5366 sayili Kanuna gore yenileme alani ilan edilen alanlarda veya bu Kanunun 75
inci maddesine gore kamu kurum ve kuruluslar ile protokol yapmalar1 halinde,
biiyiiksehir belediye meclisi karar1 ile, yikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya
ihtiya¢ duyulan yerlerde ibadethane ve yurt insa edilebilir.”

MADDE 18- 19/9/2006 tarihli ve 5543 sayili IskAn Kanununa asagidaki ek
madde eklenmistir.

“EK MADDE 1- (1) Afet riski veya fen, sanat ve saglik kurallarma aykirilik
sebebiyle veya Bakanlar Kurulunca belirlenen 6zel proje alanlarinda
gergeklestirilecek olan yeniden iskdn uygulamalarinda, buralardaki yerlesim
merkezlerinde yasayan ailelerin daha elverisli yerlerde iskanlar1 ile kdye doniis
projeleri ¢ergevesindeki iskan caligmalari; ilgili proje i¢in alinan Bakanlar Kurulu
kararinda belirtilen hak sahipligi ve bor¢landirma usul ve esaslarina gore, 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 hiikiimlerine gére yapilir.

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

MADDE 19- 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligmin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararnamenin;
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a) 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e), (f) ve (§) bentleri asagidaki sekilde, (h)
bendinde yer alan “dort ay igerisinde” ibaresi “ii¢ ay i¢inde” seklinde degistirilmis,
anilan fikraya (m) bendinden sonra gelmek {izere asagidaki (n) bendi eklenmis ve
takip eden bent buna gore teselsiil ettirilmistir.

“e) Bakanligin gorev alanina giren konularda her tiirlii etiit, plan, proje, maliyet
hesaplarini ve yapim islerini yapmak veya yaptirmak.

f) Yap1 denetimi sistemini olusturarak 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun ile Bakanliga verilen gorevleri yapmak ve kamu kurum
ve kuruluglar tarafindan yapilan veya yaptirilanlar da dahil olmak {izere yapilarin
can ve mal emniyeti ile mevzuata ve teknigine uygunluk bakimmdan denetimini
yapmak veya yaptirmak, tespit edilen aykirilik ve noksanliklarin giderilmesini
istemek ve saglamak; yapilarda enerji verimliligini artiric1 diizenlemeleri yapmak,
buna iliskin faaliyetleri yonetmek ve izlemek; yap1 malzemelerinin denetimine ve
uygunluk degerlendirmesine iligkin is ve iglemleri yapmak.”

“8) Gecekondu, kiyr alanlar1 ve tesisleri ile niteliginin bozulmasi nedeniyle
orman ve mera digina ¢ikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan ve yerlesmelerde
yapilacak iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalarmda idarelerce uyulacak
usul ve esaslar1 belirlemek; Bakanlik¢a belirlenen finans ve ticaret merkezleri, fuar
ve sergi alanlar1, eglence merkezleri, sehirlerin ana giris diizenlemeleri gibi sehirlerin
marka degerini artrmaya ve sehrin gelismesine katki saglayacak ©zel proje
alanlarina dair her tiir ve Olcekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ve yapi
projelerini yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma, ruhsat ve yapim islerinin
gerceklestirilmesini saglamak, yap1 kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat
miilkiyeti kurulmasini temin etmek; 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarinca Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilan uygulamalara iliskin her tiir ve dlgekte etit,
harita, plan ve parselasyon planlarini yapmak, yaptirmak, onaylamak, ruhsat islerini
gergeklestirmek, yap1 kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin
kurulmasimni saglamak.”

“n) 23/9/1980 tarihli ve 2302 sayili Atatiirk’iin Dogumunun 100 iincii Yilmin
Kutlanmas1 ve “Atatiirk Kiiltiir Merkezi Kurulmasi” Hakkinda Kanunun 3 {incii
maddesi ile belirlenen Atatiirk Kiiltiir Merkezi alanmi iyilestirme, giizellestirme,
yenileme ve thya etmek amaciyla; Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin da goriist alinarak,
bu alan i¢in her tiir ve 6lgekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ile yap1 projelerini
yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma ve ruhsatlandirma iglemleri ile diger is
ve islemlerin gerceklestirilmesini saglamak.”

b) 6 nc1 maddesinin birinci fikrasmin (d) bendinde ve eki (I) sayili Cetvelde yer
alan “Altyap1 Hizmetleri” ibareleri “Altyapt ve Kentsel Doniisim Hizmetleri”
seklinde degistirilmistir.

¢) 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“e) 2 nci maddenin birinci fikrasinin (1) bendinde belirtilen konularla ilgili olarak
her 6l¢ekteki imar plani ve imar uygulamalarini, kentsel tasarim projelerini yapmak,
yaptirmak ve onaylamak.”

¢) 10 uncu maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi asagidaki sekilde degistirilmis,
(¢) bendi ile ayn1 maddenin ikinci fikras yiiriirliikten kaldirilmastir.

“c) 2 nci maddenin birinci fikrasinin (e) bendi ile Bakanliga verilen gorevleri
yiriitmek.”

d) 11 inci maddesi basligi ile birlikte asagidaki sekilde degistirilmistir.
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“Altyap1 ve Kentsel Doniigiim Hizmetleri Genel Miidiirliigi

MADDE 11- (1) Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin
gorevleri sunlardir:

a) Mahalli idarelerin altyap1 sistemleri ile ilgili genel planlama, programlama,
fizibilite, projelendirme, isletme, finansman ihtiyaci ve yatirim dnceliklerine; teknik
altyap1 tesislerinin mekansal strateji planlar1 ile ¢evre diizeni ve imar planlarina
uygun olarak planlanmasina, projelendirilmesine ve yapilmasmna iligkin usul ve
esaslar ile bu konulardaki her tiirlii etiit, proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma iznine
iliskin usul ve esaslar1 belirlemek.

b) Teknik altyap: tesisleri ve altyapi birlikleri kurulmasi konusunda mahalli
idareler arasinda igbirligi ve koordinasyonu saglamak, rehberlikte bulunmak ve
teknik altyapi tesislerine iligkin envanteri tutmak.

¢) 2 nci maddenin birinci fikrasinin (g) bendi kapsamindaki uygulamalara iliskin
her tiirlii altyapi, kath ve koprilii kavsak gibi yapilarin projelerini yapmak veya
yaptirmak, bu alanlarda miilk sahiplerinden altyapi katilim bedellerinin tahsiline
iligkin diizenlemeler yapmak.

¢) Gecekondu alanlar1 ile vasfinin bozulmasindan dolayr orman ve mera disina
cikarilan alanlara iliskin iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalari ile afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesine iliskin mevzuat ve 775 sayili Kanun uyarinca
1islah, tasfiye, doniisim ve iyilestirme bdlgelerinin tespitine, ilanina, program ve
oncelik sirasina dair usul ve esaslar1 belirlemek.

d) Doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi, doniisiim alani ilan
edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve
islemlerinin yapilmasin1 saglamak; donlisim uygulamalarmda hak sahipligi,
uzlagma, gerektiginde acele kamulastirma, payli miilkiyete aymrma, birlestirme,
finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlar1 igindeki gayrimenkullerin
deger tespitlerini yapma ve Bakanlikca belirlenen esaslar ve proje ¢er¢evesinde hak
sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yap1 kullanma izni
verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri
yiiriitmek.

e) 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 iincii maddesi

kapsamindaki uygulamalara iliskin doniisim alan1 ilami ile ilgili is ve islemleri
yiriitmek.

f) Bakan tarafindan verilen benzeri goérevleri yapmak.”
e) 12 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi yiiriirliikten kaldmrilmistir.

MADDE 20- Ekli (1) sayil1 listedeki kadrolar ihdas edilerek 13/12/1983 tarihli ve
190 sayili Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin eki (I)
sayili cetvelin Cevre ve Sehircilik Bakanligina ait boliimiine eklenmistir.

MADDE 21- 6107 sayil1 Kanunun 11 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
“Bakanlar Kurulu karar1 ile ¢ikarilacak™ ibaresi “Yonetim Kurulu karart ile yiiriirliige
konulan” seklinde degistirilmistir.

MADDE 22- 2302 sayili Kanunun 3 {incii maddesi asagidaki sekilde
degistirilmis; 11/8/1983 tarihli ve 2876 sayili Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek
Kurumu Kanununun 104 tincii maddesi ylirtirliikten kaldirilmastir.

“MADDE 3- Atatiirk Kiiltir Merkezi Ankara’da kurulur. Atatirk Kiiltir Merkezi
alani;; Ankara Imar Planinda bu amaca ayrilmis olan ve ekli krokide gdsterilen
yerlerdir. Bu alan igerisinde Milli Miicadele tarihinin, Tirk Halk Kiiltiiriini ve
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sanatlarini tanitan yerler ve ¢esitli miizeler, cesitli sahneler ve toplant1 salonlari, sergi
alanlari, arsiv ve kitapliklar, atdlyeler ve benzeri yerlerden meydana gelen Atatiirk
Kiiltiir Merkezi bulunur.”

MADDE 23- 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatmna
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiirtirliikkten kaldirilmastir.

Devir ve tahsislerin iptali

GECICI MADDE 1- (1) 775, 5366 ve 5393 sayili kanunlar ile 29/6/2001 tarihli
ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ve diger kanunlar
kapsamindaki doniisiim ve iyilestirme uygulamalar1 i¢cin TOKI’ye, Idareye ve diger
kamu idarelerine tahsis ve devredilmis olup da tahsisin yapildig1 veya miilkiyetin
devredildigi tarihten itibaren iki yil i¢inde doniisim ve iyilestirme uygulamasi
baslatilmayan taginmazlarin tahsisleri resen kaldirilir ve devir islemi de iptal edilmis
sayilarak, tapuda resen Hazine adina tescil ve Bakanligin talebi {izerine bu Kanunun
ongordigii amaclar i¢in kullanilmak tlizere Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis
edilir.

Gerceklesen doniisiim gelirleri

GECICi MADDE 2- (1) 7 nci maddede belirtilen doniisiim gelirlerinden 2012
yilinda gergeklesen tutarlar, genel biitgenin (B) isaretli cetveline 6zel gelir kaydedilir.
Gelir kaydedilen bu tutarlar karsiliginda Bakanlik biit¢esine 6zel 6denek kaydetmeye
Cevre ve Sehircilik Bakani yetkilidir.

Yiiriirlik

MADDE 24- (1) Bu Kanunun;

a) 19 uncu maddesinin (a) bendi ile degistirilen 644 sayili Kanun Hiikkmiinde
Kararnamenin 2 nci maddesinin birinci fikrasmin (e) bendi ile 23 iincii maddesi
yayimi tarihinden {i¢ yil sonra,

b) Diger hiikiimleri yaymma tarihinde,

yiirlirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 25- (1) Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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EKB

AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA
KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI

BIRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tamimlar

Amac ve kapsam

MADDE 1 - (1) Bu Yonetmeligin amaci; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar
ile riskli alan ve rezerv yapi alanlarmin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina,
yapilacak planlamaya, doniistiirmeye tabi tutulacak tasinmazlarin degerinin tespitine,
hak sahibi olacaklarla yapilacak anlagsmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden
yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun kapsamindaki diger uygulamalara
iligkin usl ve esaslar1 belirlemektir.

Dayanak

MADDE 2 — (Degisik:RG-2/7/2013-28695)

(1) Bu Yonetmelik, 6306 sayili Kanuna dayanilarak hazirlanmistir.

Tanmmlar ve kisaltmalar

MADDE 3 - (1) Bu Yonetmelikte gecen;

a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) idare: Belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde belediyeleri, bu smirlar
disinda il oOzel idarelerini, biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini, Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi sinirlar1 i¢indeki ilge
belediyelerini,

¢) Ilgili kurum: Uygulama alaninda doniisiim projesi gergeklestirecek olan
Bakanligi, Idareyi ve Toplu Konut Idaresi Baskanligin,

¢) Kanun: 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu,

d) Midiirlik: Altyapt ve Kentsel Doniisim Miidiirliigli olan illerde bu
Miidiirliigii, diger illerde ise Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiinii,

e) Rezerv yap1 alant: Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alan1 olarak kullanilmak iizere, Toplu Konut idaresi Baskanligmin veya
Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanligmin uygun goriisii alinarak
Bakanlikca belirlenen alanlari,

f) Riskli alan: Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybma yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanliginin goriisii de almarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani,

g) Riskli yapt: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik Omriinii
tamamlamig olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1 veya yapilari,

g) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 704
iincli maddesi uyarmca tasinmaz miilkiyeti kapsamina giren arazi, tapu kiitiglinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitligline kayith
bagimsiz bdliimleri,

h) TOKI: Toplu Konut Idaresi Bagkanlhigin,

1) Uygulama alani: Bakanlar Kurulu karariyla kararlastirilan riskli alan ile
Bakanlik¢a belirlenen rezerv yapi alanini ve riskli yapmin veya yapilarin bulundugu
alani,
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ifade eder.

IKINCI BOLUM
Rezerv Yapi Alam ile Riskli Alanin Tespiti

Rezerv yap1 alaninin tespiti

MADDE 4 — (1) Rezerv yap1 alanz;

a) Alanin biiyiikligiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,

b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

c¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

ihtiva eden dosyaya istinaden, Maliye Bakanligmin uygun goriisii alinarak
Bakanlikca belirlenir.

(2) Rezerv yap1 alant:

a) Bakanlik¢a resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden
dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yap1 alan1 belirlenmesi talebinde bulunabilir.

c) Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, birinci fikrada belirtilen bilgi ve
belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunabilir. Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi i¢in; bu talebin, talebe konu tasmmazlarin
maliklerinin tamamimnin muvafakati ile yapilmast ve bu tasmmazlarin
yiizélgiimlerinin yiizde yirmibesinin miilkiyetinin, geliri doniisim projeleri o6zel
hesabina gelir olarak kaydedilmek tizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili
kurulusuna veyahutta idareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

(3) Maliye Bakanligi rezerv yapi alanma iliskin goriisiinii otuz giin i¢inde
bildirir.

(4) (Ek:RG-2/7/2013-28695) Rezerv  yap1  alanlarda, Kanunun amaci
cercevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek ve Kanunda ongdriilen amaglar gergevesinde kullanilmak
iizere;

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

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen
kisilere satisi yapilabilecek her tiirlii yap1 ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii
uygulama,

yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilir.

Riskli alanin tespiti

MADDE 5 - (1) Riskli alan;

a) Alanin, zemin yapisi veya lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal
kaybina yol a¢gma riski tasidigina dair teknik raporu,

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

c) Alanin biyikliigiinii de i¢eren koordinath sinirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

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

f) Alanm 6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,
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ihtiva edecek sekilde hazirlanmig olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil
Durum Y6netimi Baskanliginin 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
Y 6netimi Bagkanhiginin goriisii alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

(3) Riskli alan belirlenmesi i¢in bu alanda tasinmaz maliki olan gercek veya
ozel hukuk tiizel kisileri, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya
ile birlikte Bakanlhik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Idareye
yapilacak talepler Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a yapilacak inceleme neticesinde
uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanliginim goriisti alinarak,
teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

(4) Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin biiytikliigiiniin
asgari 15.000 m2 olmast gerekir. Ancak, Bakanlikca uygulama biitinligi
bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikligiine
bakilmaksizin ve 15.000 m2 sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.

(5) Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanlig1 riskli alana iligkin goriisiinii on
bes giin igerisinde bildirir.

UCUNCU BOLUM
Riskli Yapilarin Tespiti, itirazlarin Degerlendirilmesi ve Yikim Islemleri

Riskli yapilarin tespitinde gorev alacak kurum ve kuruluslar

MADDE 6 — (1) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Riskli yapilar;

a) Bakanlik¢a,

b) idarece,

c¢) Bakanlik¢a lisanslandirilan,

1) Kamu kurum ve kuruluslari,

2) Universiteler,

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

4) Depremden korunma, deprem zararlarmin azaltilmasi ve deprem
miihendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren sivil
toplum kuruluslari,

5) 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna goére
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 sinirl
olmaksizin Ulke genelinde riskli yap1 tespiti yapabilir.

(2) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Riskli yapi tespit raporunun
hazirlanmasinda gorev alacak miihendislerin, ilgili meslek odalarmna iiyeliklerinin
devam ediyor olmasi, mesleklerinde fiilen en az bes yil ¢alismis olmalar1, Bakanlik¢a
acilan egitim programlarina katilarak en az bir katilim belgesi almis olmalar1 ve bu
hususlar1 belgelendirmeleri gerekir. Lisans bagvurusunda bu belgelerden bagka
herhangi bir belge istenmez.

(3) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Lisans bagvurusunda Bakanliga sunulan
belgelerin gergege aykirit oldugunun tespit edilmesi, riskli yap1 tespitinin gercege
aykir1 olarak yapildigmin anlagilmasi, besinci fikra hiikmiine ve 7 nci maddenin
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dordiincii fikras1 hiikmiine aykir1 davranilmasi hallerinde; tespite konu lisansl kurum
ve kuruluslarin lisans1 Bakanlikga iptal edilir.

(4) Bakanlik, riskli yap1 tespitine iliskin faaliyetleri denetleme yetkisine
sahiptir.

(5) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Lisansli kurum ve kuruluslarda riskli yap1
tespitinde gorev alacak miihendislerin, Bakanlik¢a agilacak egitim programlarina
katilmalar1 ve katilim belgesi almalar1 zorunludur. Bakanlik¢a agilan egitim
programlarina katilip en az bir katilim belgesi almayan miihendisler riskli yap1
tespitinde gorev alamaz.

(6) Lisans belgesi; A-4 formatinda birinci sinif hamur kagit tizerine, EK-1’deki
sekil ve muhtevada diizenlenir.

(7) Riskli yapiya ve lisanslandirilmis kurum ve kuruluslara iliskin i ve
islemler Bakanlik¢ca elektronik yazilim sistemi 1ile de takip edilebilir.
Lisanslandirilmig kurum ve kuruluslara yapilacak bildirimler ve tebligatlar elektronik
ortamda da yapilabilir.

Riskli yapilarin tespiti ve itiraz

MADDE 7 — (1) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Riskli yapilar, Ek-2’de yer
alan Riskli Yapilarm Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gore tespit edilir.

(2) Riskli yapilarn tespiti;

a) Oncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflari
kendilerine ait olmak iizere yaptirilir. Maliklerce yapilacak riskli yapi tespiti talebi,
tapu belgesinin ve kimlik belgesinin fotokopisi ile yapilir.

b) Bakanlik¢a, siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden
istenebilir. Verilen siire i¢cinde yaptirilmadigi takdirde, tespitler Bakanlikca veya
Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin
tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir.

(3) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) itiraz iizerine yeniden rapor tanzim edilmesi
gereken haller ve raporun gergege aykir1 diizenlendiginin tespit edilmesi halleri harig
olmak iizere, her yap1 icin sadece bir adet riskli yapi1 tespiti raporu diizenlenebilir.
Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslar riskli yap1 tespit talebi lizerine, o yap1
hakkinda daha 6nce riskli yapi1 tespit raporu diizenlenip diizenlenmedigini elektronik
yazilim sistemi lizerinden kontrol eder. Riskli yap1 tespit raporunda, tespite konu
binanin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adresinin ve bina kodunun yer almasi
zorunludur.

(4) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Riskli yap1 tespitine iliskin raporlarin bir
ornegi, tespit tarihinden itibaren en gec yedi giin icinde, tespiti yapan Idarece veya
lisanslandirilmis kurum veya kurulusca, tespite konu yapimin bulundugu ildeki
Miidiirliige gonderilir. Miidiirliik¢e, raporlarin birinci fikrada belirtilen esaslara
uygun olarak diizenlenip diizenlenmedigi incelenir ve herhangi bir eksiklik veya
yanliglik tespit edilmesi halinde bu raporlar gerekli diizeltmeler yapilmak {izere
raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Yapilan incelemede raporlarda
herhangi bir eksiklik ve yanlishgm bulunmadiginin tespit edilmesi halinde, riskli
yapilar, Miidiirliikge en ge¢ on is giinii i¢cinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilmek {izere, ilgili tapu miidiirligline bildirir. Miidiirliikkce veya riskli yap1
tespitine karsi yapilan itirazi inceleyen teknik heyetce, riskli yapi tespit raporunda
tespit edilen eksiklik veya yanligliklarin, raporu diizenleyen kurum veya kurulusa
bildirildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde diizeltilmesi ve raporun Midiirlige
sunulmas1 zorunludur.

(5) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu Kkiitiigiine
islenen belirtmeler, riskli yap1 tespitine kars: tebligat tarihinden itibaren onbes giin
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icinde riskli yapmin bulundugu yerdeki Miidiirliige itiraz edilebilecegi, aksi takdirde
Idarece altmis giinden az olmamak iizere verilecek siire icinde riskli yapmimn
yiktirilmas: gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerinin Ulusal
Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine, 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayil1 Tebligat
Kanununa gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik
ortamda Midiirlige bildirilir.

(6) Riskli yap1 tespitine karst malikler veya kanuni temsilcilerince on bes giin
icinde riskli yapmin bulundugu yerdeki Miudirlige verilecek bir dilekge ile itiraz
edilebilir.

(7) Riskli yapinin bulundugu ilde itirazi degerlendirecek teknik heyetin teskil
edilmemis olmasi1 halinde, itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin raporlar,
riskli yapmnm bulundugu yerdeki Miidiirlik¢e, o il i¢in yetkilendirilmis teknik
heyetin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir.

(8) Riskli yap1 tespitinin, itiraz iizerine degismesi halinde, durum ayni sekilde
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

Riskli yapilarin yiktirilmasi

MADDE 8 — (Degisik:RG-2/7/2013-28695)

(1) Riskli yap1 tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap1
tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde
Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapmm yiktirilmasimni Idareden
ister.

(2) Idarece;

a) Altmis giinden az olmamak tizere siire verilerek riskli yapilarmn yiktirilmasi
yap1 maliklerinden istenilir.

b) Yikim ruhsati; yapr maliklerinden biri veya birkagmin veya bunlarin
vekillerinin miiracaati lizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve
dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis
belgelerin  sunulmasma ve yikim sorumlusu olarak statik fenni mesuliin
belirlenmesine istinaden, maliklerin muvafakati aranmaksizin alt1 is giinii i¢erisinde
diizenlenir.

¢) (a) bendinde verilen bu siire igerisinde riskli yapilarm yiktirilip
yiktirilmadigr mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan
yiktirilmamis ise, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek otuz giinden az
olmak tizere ek siire verilerek tebligatta bulunulur.

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

(3) Ikinci fikra uyarinca maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi ve
yiktirma iglemleri, yiktirma masrafi oncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan
karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir
veya yaptirilir.

(4) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma ig ve islemlerini engelleyenler
hakkinda  Idarece  veya  Miidiirlike  tutanak  tutulur ~ ve  bunlar
hakkinda, 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri
uyarinca Cumbhuriyet Bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin
tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi is ve islemlerine dair gorevlerinin
gereklerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi olduklar1 ceza ve
disiplin hiikiimleri uygulanir.
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(5) Idare tarafindan yapilan yiktirmanmn masraflari, ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir. Tapu miidirligli, yikilan binanin paydaglarmm miiteselsil sorumlu
olmalarmi saglamak {iizere, tapu kaydindaki arsa paylar:1 ilizerine masraf tutarinda
miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanlia ve yikilan binanin ayni ve sahsi
hak sahiplerine bilgi verir.

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

Teknik heyetlerin teskili

MADDE 9- (1) Riskli yapt tespitlerine karsi yapilacak itirazlari
degerlendirmek iizere, ihtiyaca gore Bakanlikca gerekli goriilen yerlerde yeteri kadar
teknik heyet teskil edilir.

(2) Teskil olunacak her bir teknik heyet i¢in; yiiksek 6gretim kurumlarindan
ilgili meslek alanlarinda, 28/1/1982 tarihli ve 17588 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan ~ Ogretim  Uyeligine  Yiikseltilme ve Atanma
Yonetmeligi uyarinca en az yardimci dogentlik kadrosuna atanmis 68retim tiyeleri
arasindan, {iniversite rektorlerince belirlenecek dort adet asil ve dort adet yedek
iiyenin bilgileri talep olunur.

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

(4) Teknik heyet, tiniversitelerden bildirilen dort {iye ile en az ikisi insaat
miihendisi olmak iizere, Bakanlik teskildtinda gorev yapan {i¢ liyenin istiraki ile
yedekleri ile birlikte yedi liyeli olarak teskil edilir.

(5) Bakanlik¢a her yil Ocak ayinda teknik heyet tiyelikleri yenilenir. Yeni
iiyeler gorevlendirilinceye kadar mevcut lyeler gorevine devam eder. Gorev siiresi
dolan iiye tekrar gorevlendirilebilir.

Teknik heyetin ¢calisma usul ve esaslan

MADDE 10— (1) Teknik heyetin ilk toplantisinda {iyeler aralarindan birini
bagkan olarak seger.

(2) Teknik heyetin idari ve teknik hizmetleri, teknik heyetin bulundugu ildeki
Miidiirliikge yiiriitiiliir. Teknik heyetin giindemi Miidirliik¢e hazirlanir.

(3) Teknik heyet, goriisiilecek dosya sayisit 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, Miidiirliik¢e en az yedi giin dnceden iiyelere bildirilir.

(4) Teknik heyet, en az bes liyenin istiraki ile toplanir ve toplantiya katilan
iiyelerin ¢ogunlugu ile karar alir; oylarm esitligi halinde, Baskanin taraf oldugu goriis
cogunlukta sayilir.

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

(6) Gilindemdeki konu kendisi veya tliglincii dereceye kadar kan ve kaymn
hisimlari ile ilgili bulunan veyahut giindemdeki konu ile herhangi bir sekilde menfaat
miinasebeti bulunan tiye, teknik heyet toplantisina katilamaz ve oy kullanamaz.
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(7) Teknik heyet toplantis1 sonunda alinan kararlar, dayanaklari ve ilmi
gerekceleri belirtilerek yazilir, baskan ve iiyelerce imzalanir. Kararlar Bakanliga,
tespiti yapan veya yaptiran Idareye ve itiraz edene bildirilir.

(8) Hangi sebepten dolay1 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 tiyesinin tiyeligi kendiliginden sona erer.

(9) Teknik heyet iiyeleri, liyelikleri siiresince yaptiklar1 gorev ile ilgili olarak
higbir menfaat saglayamazlar. Aksine davrandig1 tespit edilenlerin {yeligi
Bakanlik¢a sona erdirilir.

Huzur hakki, yolluk ve giindelik 6denmesi

MADDE 11 — (1) Teknik heyetlerin tiniversiteler tarafindan gorevlendirilen
iiyelerine, Kanunun 8 inci maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
cergevesinde huzur hakki 6denir.

(2) Teknik heyet iiyelerinin toplantilar ve incelemeler icin yapacaklari
seyahatlerin yolluk ve yevmiyeleri, 10/2/1954 tarihli ve 6245 sayili Harcirah Kanunu
hiikiimlerine gdre ddenir.

DORDUNCU BOLUM
Deger Tespiti ve Uygulama Alaninda Hak Sahipligi

Tasinmazlarin degerinin tespiti

MADDE 12— (1) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) IIgili kurum, uygulama
alanindaki tasinmazlarm sinirmi, yiizolgiimiinii ve cinsini gosteren haritay1r veya
Krokiyi yapar veya yaptirir ve bu tasinmazlarin maliklerini ve bunlarin adreslerini
tespit eder veya ettirir.

(2) Tasmmmazin degeri; ilgili kurum bilinyesinden en az ii¢ kisiden teskil
olunacak kiymet takdir komisyonlar1 marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle
tespit edilir.

(3) Taginmazimn degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak
bilgilerden de faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 11 inci maddesindeki esaslara gore tespit edilir.

Uygulama alanindaki tasinmaz maliklerinin haklann ve tapuya tescil
islemleri

MADDE 13 — (1) Yapilacak konut ve igyerlerinin niteligi ve biiyiikliigi ilgili
kurumca belirlenmek kaydiyla, uygulama alanindaki taginmaz maliklerine 6ncelikle
uygulama alaninda yapilacak olan konut ve isyerlerinden verilmek iizere bunlarla
s0zlesme akdedilir.

(2) Uygulama alanindaki taginmazin 12 nci maddeye gore tespit edilen bedeli,
malike verilecek konut veya igyerinin ingaat maliyet bedelinden diisiiliir. Bu sekilde
yapilacak hesaplama neticesinde tagmmaz malikinin;

a) Ilgili kurumdan, alacag1 olur ise, bu alacaga konu meblag; taraflar arasinda
yapilacak anlagsmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili kurumun, kamu hizmetine
tahsis edilmemis olan tagimmazlarindan verilerek ya da imar hakkinin bagka bir alana
aktarilmasi suretiyle 6denebilir.
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b) Ilgili kuruma bor¢lu olmasi halinde, bu borca konu meblag; tasinmaz
malikince taksit ile Odenebilir. Taksit ile 6demenin esaslar1 proje bazinda ilgili
kurumca belirlenir.

c¢) Birden fazla konut veya isyeri alma hakkinmn olmasi halinde, birden fazla
konut veya isyeri verilmek tizere sdzlesme yapilabilir. Boyle bir durumda, tasinmaz
malikinin ilgili kuruma bor¢lanmasi halinde 6demeler, verilecek konut veya isyerinin
tespitine yonelik olarak gergeklestirilecek noter kurasit sonrasi, ilgili kurumca
belirlenecek takvime gdre pesin olarak yapilir.

(3) 1lgili kurumca verilecek konut veya isyerinin insaat maliyet bedeli;
uygulama alaninda gergeklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi gergeklesen, ihale
bedeli, arsa edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye giderleri, tasinmaz
degerinin tespiti masraflari, zemin iyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi
giderler dikkate alinarak hesaplanir.

(4) Tasinmaz maliklerinden kendisine isyeri verileceklere miistakil igyeri
yerine igyeri hissesi de verilebilir.

(5) Ilgili kurum, uygulama alanindaki tasinmaz maliklerini yapilacak
anlagsmalar ¢ercevesinde proje ortagi yapmak suretiyle, kat veya hasilat karsiligi
insaat yapabilir veya yaptirabilir.

(6) Bakanlik, Kanunun 3 {incli maddesi kapsaminda Bakanlar Kurulu karariyla
veya Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan taginmazlar
da dahil olmak tizere, uygulama alaninda bulunan biitiin taginmazlar tizerinde her tiir
harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme iglemleri ile toplulastirma yapmaya; bu
alanlarda bulunan tasinmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz
boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya
imar haklarimi bagka bir alana aktarmaya; ayni alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini
anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye; kamu ve 6zel sektor
isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilig1 usulleri de dahil
olmak  ilizere insaat yapmaya veya  yaptirmaya, arsa  paylarini
belirlemeye; 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara
gore paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye ve Tiirk Medeni Kanunu
uyarinca sinirl ayni hak tesis etmeye yetkilidir.

(7) Bakanlik; Kanundan kaynaklanan ve altinci fikrada belirtilen yetkilerini,
Kanunun 3 {incii maddesi kapsaminda Bakanli§a tahsis edilen tasmmazlar
bakimindan Maliye Bakanliginin izin ve onayma tabi olmadan kullanabilir.

(8) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan tasmmazlar, bu taginmazlardan,
Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye veya idareye devredilenler ve Kanun kapsaminda
degerlendirilmek iizere Bakanlik ile bagli veya ilgili kurulusu arasinda akdedilecek
protokole konu edilenler iizerinde, Kanun kapsamindaki uygulamalara bagl olarak
meydana gelen yeni tasinmazlarin kendileri ile anlagsma saglanan gergek kisiler veya
mirascilari ile tiizel kisiler adina tapuya tescil edilmesi, ilgili kurumun istegi lizerine
tapu miidiirliiglince gerceklestirilir. Bu tasmmmazlar ile ilgili olarak tapuda islem
yapilmasmi gerektiren diger hallerde de, ilgili kurumun istegi iizerine, tapu
miidiirliglince islem tesis edilir.

Kiraci veya sinirh ayni hak sahibi olanlara konut ve isyeri verilmesi

MADDE 14- (1) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Uygulama  alanindaki
taginmazlarin maliklerine konut veya isyeri verilmesinden sonra, arta kalan konut
veya igyerlerinin bulunmasi halinde, belirtilen yapilarda kirac1 veya smirl ayni hak
sahibi olarak, en az bir y1ldir ikamet edenler veya isyeri isletenler ile Kanun uyarinca
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taginmazlar1 kamulagtirilanlara bu konut veya igyerlerinden verilmek {lizere sdzlesme
yapilabilir.

(2) Kiract veya smirlh ayni hak sahibi veyahut taginmazlari
kamulastirilanlardan konut veya igyeri talebinde bulunanlarin sayisinin artan konut
ve igyeri sayisindan fazla olmasi halinde, konut veya isyeri verilecekler noter
huzurunda gerceklestirilecek kura igslemi ile belirlenir.

Riskli yapilarin bulundugu parsellerde, riskli alanlarda ve rezerv yapi
alanlarinda yapilacak uygulamalar

MADDE 15 — (Bashgi ile birlikte degisik:RG-2/7/2013-28695)

(1) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun
kapsaminda Oncelikle maliklerce uygulama yapilmas: esastir. Kanun kapsaminda
yapilacak bu uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurum maliklere yardimci
olmakla yiikiimliidiir.

(2) Riskli yapilarda, Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrasi uyarnca,
parsellerin tevhit 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 biitiin
maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayith olarak faaliyet gdsteren lisansli degerleme kuruluslarma tespit
ettirilir ve maliklerden birinin istemi iizerine, noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile
biitiin malikler toplantiya c¢agrilir. Toplantida yiiriitiillecek uygulamalar konusunda
riskli yapmin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce oybirligi ile anlagsmaya calisilir.
Oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin en az tgte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karar
tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu Kkarar, Kkarara
katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir ve bu
tebligde, onbes giin i¢inde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayig
degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile
satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli
Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

(3) Anlasmaya katilmayan maliklerin bagimsiz béliimlerine iligskin arsa paylari;
15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payr degeri lizerinden anlasma saglayan
diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Paydaslara satis gergeklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, rayi¢ bedeli Bakanlikga 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina
resen tescil edilir ve en az tlgte iki ¢ogunluk ile aliman karar cergevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun
goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarm karar1 ile
yapilan anlagmaya uyularak islem yapailir.

(4) Malik ile yapilan anlagsmanin sartlarmm tapu kiitiigiinde belirtilmesi
de dahil olmak {izere, tapu tesciline iligkin islemler Miidiirlik vasitasiyla
gerceklestirilir.

(5) Kanunun 6 nc1t maddesinin birinci fikrasi uyarinca, tizerindeki riskli binanin
yikilmasimdan sonra arsa haline gelen tasinmazin satigina karar verilmesi halinde, bu
satisin Oncelikle Bakanliga veya Bakanligin uygun gordigi bagh veya ilgili
kurulusuna veyahut da Idareye veya TOKI’ye teklif edilmesi gerekir.

(6) Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde, Kanunun 6 nci maddesinin birinci
fikras1 uyarmca, arsa paylar1 satin almanlar ile 14 {inci madde hiikiimleri
cercevesinde konut veya isyeri sozlesmesi yapilabilir.
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(7) Bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli
yapt olarak tespit edilmis olmasi halinde, bu yapilar birlikte degerlendirilerek,
yiiriitiilecek uygulamaya sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az {igte iki
cogunlugu ile karar verilir.

(8) Bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilardan bazilarinmn riskli
yap1 olarak tespit edilmis olmas1 halinde;

a) Ilgili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil,
sadece riskli olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigline riskli yapidir belirtmesi
islenir. Riskli olarak tespit edilen bu yapilarin yeniden insasi i¢in diizenlenecek yapi1
ruhsati, diger maliklerin haklarmin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin
maliklerin degil, sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden
diizenlenir.

b) Riskli olarak tespit edilen bu yapilarin birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bu
yapilarm bulundugu alanm risksiz olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin
ise, ifraza, parsel lizerindeki biitiin maliklerin sahip olduklar1 hisseleri oraninda en az
ticte iki cogunlugu ile karar verilir.

(9) Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli yap1 olarak tespit edilmis olmasi sart
ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselintevhid edilmesine, iizerindeki riskli
yapilarm yiktirilmasindan sonra, her parselde ayri ayri sahip olduklari hisseleri
oraninda maliklerin en az tgte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya
parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli
yapilarin bulundugu parsellerle tevhid edilmek suretiyle birlikte
degerlendirilebilmesi i¢in, bos parsellerdeki biitiin maliklerin oybirligi ile karar
almas1 gerekir. Tevhidden sonra yapilacak uygulamaya tevhid ile olusan parselde
sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir.

(10) Riskli alanlarda;

a) Malikler tarafindan yiiriitiilecek uygulamalarda parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden
bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine,

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

sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az {igte iki gogunlugu ile karar
verilir.

(11) Riskli alanda veya riskli yapilarin bulundugu parselde risksiz yapi
bulunmasi halinde, bu yap1 uygulama dis1 tutulabilir. Bu durumda risksiz binanin
bulundugu alan ifraz edilebilir. Ifraz imkan1 yok ise maliklerin anlasmas1 halinde
risksiz binanm halihazir durumu korunabilir. Ancak, uygulama biitiinligi
bakimimdan bu risksiz yapilardan Bakanlik¢a gerekli goriilenler Kanun hiikiimlerine
tabi olur.

(12) Kanun kapsaminda Bakanlik¢a yiiriitillen uygulamalar neticesinden elde
edilecek gelir ve hasilat, Kanunun 7 ncimaddesinin besinci fikrasinin (a) bendi
uyarinca, doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Kanun kapsaminda
Idare ve TOKI ile gergek veya dzel hukuk tiizel kisilerince yiiriitiilen uygulamalardan
elde edilen gelir ve hasilat doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmez.
Idare ve TOKI tarafindan Kanun kapsamimda yiiriitiilen uygulamalarda elde edilen
gelir ve hasilat, kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilmak iizere Idare ve
TOKI’nin hesaplarina gelir olarak kaydedilir ve bu gelirler, kentsel ddniisiim
uygulamalar1 digindaki isler i¢in kullanilamaz. Ancak, idare ve TOKI tarafindan
yiiriitiilen uygulamalara Bakanlik¢a kaynak aktarimi yapilmis ise, bu uygulamalardan
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elde edilecek gelir ve hasilatin belirli bir oraninin déniisiim projeleri 6zel hesabmna
gelir olarak kaydedilmesi yoniinde Bakanlik ile Idare veya TOKI arasmnda protokol
diizenlenebilir.

Acik artirma usulii ile satis

MADDE 15/A - (Ek:RG-2/7/2013-28695)

(1) Riskli binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasimnmazlarin
yeniden degerlendirilmesi konusunda, sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin
en az Ugte iki cogunlugu ile alman karar, anlagsmanin sartlar1 ve riskli yapinin
Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilen degeri Midiirlige bildirilir.

(2) En az tgte iki ¢ogunluk ile alman karara katilmayan maliklerin bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylarmin rayi¢ degerini tespit etmek ve satis islemini
gerceklestirmek tlizere, Miidiirliik bilinyesinde, biri bagkan ikisi liye olmak {izere, en
az U¢ kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu teskil olunur. Rayi¢ deger,
maliklerce Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gdsteren lisansh
degerleme kuruluslarma tespit ettirilen riskli yapmmn degeri de gozetilerek bu
Komisyonca belirlenir.

(3) Midiirliik, satisin yapilacagi yeri ve zamani, biitiin maliklere elden veya
maliklerin adrese dayali niifus kayit sistemindeki adreslerine taahhiitlii posta yoluyla
teblig eder. Taahhiitli posta yoluyla yapilan tebligde, teblig evrakinin postaya
verildigi tarihi izleyen onuncu giiniin sonunda tebligat yapilmis sayilir. Ac¢ik artirma
ile satig tarihi, teblig tarihinden itibaren en az yedi giin sonra olacak sekilde
belirlenir.

(4) Acik artirma ile satisa iligkin teblig ile birlikte, satis1 yapilacak payin tapu
kiitigiiniin beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve
satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi
yoniinde belirtme yapilmasi ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenilir.

(5) Satis1 yapilacak payin iizerinde ipotek bulunmasi, satis islemine engel teskil
etmez, ancak, satig isleminden once ipotek alacaklisina haber verilmesi zorunludur.

(6) Agik artirmaya en az iigte iki ¢ogunluk ile anlasan paydaslar disinda
herhangi biri katilamaz. Satis1 gozlemci olarak izlemek isteyenler ile pay1 satisa
¢ikarilan malikler satisin yapildig1 salona alinabilir. Ancak, bunlarin agik artirmaya
miidahale etmesine miisaade edilmez. Agik artirma i¢in belirlenen saatten sonra satis
salonuna kimse alinmaz.

(7) Agik artirmaya katilan paydaslarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile
kayit altina almir. Katilimci durumunu gosteren tutanagin tanziminden sonra,
Komisyon Basgkanimca, satisa cikarilan arsa paylarina iliskin bilgilerin satiga
katilanlara bildirilir ve satig islemi baglatilir. Komisyon Bagkani, rayi¢c bedelin
altinda olmamak {izere satisa katilan paydaslardan, s6zlii olarak pey siirmelerini ister.
Siirilen peyler arttirma tutanagmna yazilarak, karsiligi pey sahibi tarafindan
imzalanir. Arttrma islemine 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 {izere, en yiiksek bedeli teklif eden paydasa
satis yapilmasini karara baglar ve bu paydastan satis bedelinin yedi giin igerisinde
banka nezdinde actirilacak vadeli hesaba yatirilmasi istenilir. Bu siire igerisinde satis
bedeli yatirilmaz ise, ikinci en yiiksek teklif sahibine satig yapilir.

(9) Agik arttirma ile satisa istirak eden tek bir paydas olmasi halinde, belirlenen
rayi¢ degerinden az olmamak iizere bu paydasin verecegi teklif gegerli kabul edilir.
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(10) Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina
tescil yapilmak iizere, Miidiirliikce ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. ilgili tapu
miidiirliigiince tescil iglemi tamamlandiktan sonra, payr satilan ilgiliye durum
bildirilir.

(11) Satis islemi tamamlanip Komisyonca karara baglanmadan evvel, tigte iki
cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, tigte iki cogunluk ile alinan karari
kabul etmeleri halinde, agik artirma ile satis islemi gecersiz sayilir.

BESINCI BOLUM
Yapilacak Yardimlar ve Tahliye

Kira yardim ve diger yardimlar

MADDE 16 — (1) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Anlagma ile tahliye edilen
uygulama alanindaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve
igyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin
olmasi halinde gegici konut veya igyeri tahsisi, miimkiin olmamas1 halinde ise,
Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Kira yardimi aylik 600
Tirk Lirasini, yardim siiresi ise, 18 ay’1 gecemez. Aylik kira bedeli, her yil Tiirkiye
Istatistik Kurumu tarafindan yaymmlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda
giincellenir.

(2) Yapilacak kira yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, tasinma masraflari
da dikkate alinarak pesin olarak 6denebilir.

(3) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Birinci fikrada belirtilen yapilarda kiraci
veya smirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere, birinci
fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin iki kati kadar defaten kira yardimi
yapilabilir.

(4) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Kira yardimi  bagvurulari; Bakanlik¢a
belirlenecek bilgi ve belgelere istinaden riskli alan veya rezerv yap1 alanlarinda ilgili
kuruma, riskli alan disindaki riskli yapilarda ise Miidiirliige yapilir.

(5) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Kira yardimlart;,

a) Riskli alan veya rezerv yapi alanlarinda talebin uygulamay:1 yapan Idare
veya TOKi’ce uygun gériilmesi ve onaylanmak iizere Bakanliga gonderilmesi
iizerine, ilgililerine 6denmek iizere Idare veya TOKI’nin hesabina,

b) Riskli alan disindaki riskli yapilarda talebin Miidiirliikge uygun goriilmesi ve
onaylanmak tizere Bakanliga gonderilmesi {izerine, dogrudan riskli yap1 maliklerinin
hesap numaralarina veya ilgililerine denmek iizere idarenin hesabina,

yapilir.

(6) Kanun kapsaminda kredi kullanacak ger¢ek veya tiizel kisilerin
bankalardan kullanacagi kredilere; Hazine Miistesarliginin bagl bulundugu Bakanin
teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel
Hesabindan karsilanmak iizere faiz destegi verilebilir.

(7) Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi ve hem
de faiz destegi yapilamaz. Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz
desteginden faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz.

(8) (Ek:RG-2/7/2013-28695) Idare veya TOKI, Kanun kapsamimnda yaptiklar:
uygulamalarda kendi biit¢elerinden kira yardimi yapabilir.

(9) (Ek:RG-2/7/2013-28695) Kanun kapsaminda;

a) Ilgili kurum veya gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerince yapilacak olan
islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci,
belediyelerce alman harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye
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ticreti ve diger licretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise
banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaftir.

b) Riskli alanlarda gercek kisiler veya dzel hukuk tiizel kisilerince, Ilgili kurum
adina degil de kendi adlarma uygulamada bulunulmasi halinde, riskli alanlardaki
yapilarin mevcut alanlar1 i¢in daha 6nce belediyelerce alinan harg ve iicretlere ilave
olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yapi alanindaki artiglar i¢in
hesaplanan harg ve ticret farklar1 alinir.

¢) Uygulama alanindaki mevcut yapilarin imar Mevzuatina uygun olup
olmadigina bakilmaksizin, (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, har¢ ve fiicret
muafiyetleri uygulanir.

¢) Alinmamasi gereken harg, vergi ve iicretler sunlardir.

1) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca
alinan noter harglari.

2) Harglar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alman tapu ve kadastro
harglar.

3) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80
inci, 84 tincili ve Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar.

4) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga
vergisine tabi kagitlar sebebiyle alinan damga vergisi.

5) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca
alman veraset ve intikal vergisi.

6) Kurum ve kuruluslarca doner sermaye iicreti adi altinda alinan biitiin
ticretler; Belediye Gelirleri Kanununun 86 nc1, 87 nci, 88 inci ve 97 nci maddeleri ile
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 21 inci ve 23 iincii maddeleri
uyarinca alinan her tiirlii licret ve riskli olarak tespit edilen binaya iliskin olarak
1/7/1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Otopark Yonetmeligi
uyarinca almanlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi karar1 ile belirlenen ve
alinan her tiirlii ticret.

7)  Kullandirilacak  kredilerden  dolayr  lehe  almacak  paralar
sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanunu uyarmca alinmasi
gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi.

Tahliye

MADDE 17 — (1) Ilgili kurum ile anlasma yapan tasinmaz malikleri, ilgili
kurumca belirlenecek takvime gore on bes giin i¢inde var ise su, elektrik, telefon ve
dogalgaz benzeri hizmet ve emlak vergisi gibi vergi borg¢larmi ddeyerek yapiy1 bos
olarak teslim eder.

ALTINCI BOLUM
Planlama

Planlama siireci

MADDE 18 — (1) Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak planlarda alanin
ozelligine gore; Afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel c¢evrenin 1iyilestirilmesi,
korunmasi1 ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji
verimliligi ve iklim duyarlili1 ile yasam kalitesinin artirilmasi esastur.

(2) Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu taginmazlara
iliskin her tiir ve 6lgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere;
0zel kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve Slgekteki
planlama iglemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi
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halinde bu standartlar1 plan kararlar1 ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva
eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya,

yetkilidir.

(3) Biiytiksehir belediyesi sinirlar1 igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan
imar plan1 teklifleri hakkinda ilgili biiyiiksehir belediyesinin goriisii almir.
Biiyiiksehir belediyesinin onbes giin iginde goriis vermemesi halinde, uygun goriis
verilmis sayilir.

(4) (Degisik:RG-2/7/2013-28695) Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince,
riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda kentsel tasarim projesi ile birlikte, riskli
yap1 veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlik¢a talep edilmesi halinde
kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin ¢evresinin
meri planlari, mevcut durumu gdésteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
gorsleri ile birlikte Bakanlia iletilir. Bakanlikca uygun goriilen plan teklifleri,
aynen veya degistirilerek onaylanir.

(5) Uygulama alaninda, 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kanunu ile 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda kalan alanlardan bulunmasi hélinde, alanin sit statiisii
de gozetilerek, Kiiltiir ve Turizm Bakanligmin goriisii alinir. (Ekibare:RG-2/7/2013-
28695) Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 goriisiinii otuz giin igerisinde bildirir.

(6) Bu madde kapsamindaki uygulamalarin zaruri kilmasi halinde, bu
uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler hakkinda Kanunun 9 uncu maddesinin
hiikiimleri uygulanir.

Planlarin degerlendirilmesi

MADDE 19 — (1) Bakanlik, uygulama alanin 6zelligine, planin dlgegine ve
ihtiya¢ analizine gore kendisine sunulan planda bulunmasi gereken esaslar1 ve
yapilacak tespit, arastirma ve inceleme konularini belirler. Bunlara gore sunulan plan
kararlarin1 degerlendirir. Bakanlik, plan onaylarken, planlama esaslarmi ve yapilan
analiz ve kararlar ile birlikte planin kent biitiiniine ve ¢evresine etkisini ve uyumunu,
ulagim sistemi ile biitlinlesmesini, sosyal ve teknik altyapi alanlarmin saglanmasini
ve kentsel doku ve yasanabilirlik hususlarini da dikkate alir.

YEDINCI BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler

Yiiriirliikten kaldirilan yonetmelik

MADDE 20 - (1) 4/8/2012 tarihli ve 28374 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Afet Riski Altindaki Alanlarm  Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi yiirtirliikten kaldirilmigtir.

Gegis hiikmii

GECICI MADDE 1 — (1) Bu Yénetmeligin yayimi tarihinden dnce Bakanliga
iletilmis ve fakat heniliz Bakanlar Kuruluna teklif olarak sunulmamis olan riskli alan
olarak ilan etme talebi islemleri ile rezerv yapi alani olarak belirleme islemleri, bu
Y6netmelik hiikiimlerine gére tamamlanar.

Riskli yapilarin tespitinde ge¢ici uygulama

GECIiCi MADDE 2 — (Ek:RG-2/7/2013-28695)

(1) Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarm Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarin
yiriirliige girdigi tarihten itibaren alti1 ay siire ile hem anilan Esaslarla ve hem
de 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore riskli yap1
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tespiti yapilabilir. Alt1 ayin sonunda riskli yap1 tespitleri sadece Ek-2’de yer alan
Esaslara gore yapilabilir.

(2) Bu maddenin yiirtirliige girdigi tarihten 6nce Bakanlik¢a lisanslandirilmig
kurum ve kuruluslarda riskli yapi tespit raporu haziwrlanmasinda gorev yapan
miithendislerin, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alt1 ay icinde
Bakanlik¢a acilacak egitim programlarina katilarak en az bir katilim belgesi almalar1
zorunludur. Aksi takdirde bu miihendisler alt1 ayin sonunda riskli yap1 tespitinde
gorev alamazlar.

Yiiriirlik

MADDE 21 — (1) Bu Yonetmelik yaymmu tarihinde yiiriirlige girer.

Yiiriitme

MADDE 22 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani
yuriitiir.
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EKC
TMMOB KENTSEL DONUSUMUN TEMEL ILKELERI

1. Saglikli ve yasanabilir bir kentsel ¢evre olusturulabilmesi i¢in, kent planlama
disiplini i¢inde gelistirilmis olan tiim planlama ilkeleri ve kurallar1 ile miihendislik ve
mimarligin bilimsel ve teknik gereklilikleri planlama disiplininin bir parcasi olan
kentsel doniisiim uygulamalar1 agisindan da vazgecilmezdir. Bu nedenle, gelistirilen
tiim projelerde, kamu yarar1 ilkesine ve mithendislik, mimarlik ve planlama ilkelerine
ayrimsiz bigimde uyulmalidir.

2. Kentsel doniisiim, kentsel yenileme ve sagliklastrma ¢alismalart igin,
mithendislik, mimarlik ve sehir planlama disiplinlerinin teknik, bilimsel ve yasal
gereklilikleri ile teknik ilkelerini esas alan, genel ilkeler belirlenmelidir. "Kentsel
donilistim alan1" ilan edilmeden 6nce, "kentsel yenileme", "kentsel sagliklagtirma"
gibi hangi miidahale bi¢iminin uygulanacagmin belirlenebilmesi i¢in; Oncelikle,
deprem, yap1 niteligi, taskin, heyelan vb risk altindaki alanlar; yap1 glivensizligi olan
ve eskimis (kentsel mekanin niteliksizligi) kent bdlgeleri; dogal, tarihi, arkeolojik,
kiiltiirel nitelige sahip alanlar; kent kimligi agisindan 6nemli alanlar belirlenmelidir.

3. Kentsel doniistim uygulamalariyla fiziksel, sosyal ve ekonomik agidan saglikli ve
yasanabilir  bir ¢evre olusturulabilmesi  amaglarinin  biitliinsel  olarak
gerceklestirilebilmesi i¢in Oncelikle siirece katilacak tiim aktorlerin yer aldigi
orgiitlenme bi¢imi olusturulmali ve finans kaynaklari tarif edilmelidir.

4. Gelistirilen projelerde toplumsal, fiziksel, dogal, ¢cevresel ve ekonomik kosullar
birlikte ele alinmali, proje alanlarma yonelik planlama kararlar1 kent biitiiniine
yonelik kararlardan koparilmamali, ayristirilmamali, st Glgekli plan kararlarma
aykir1 uygulamalardan kaginilmali, projeler basta ulasim kararlar1 olmak tizere, olasi
cevresel etkileri analiz edilerek, kent plani ile biitiinlesik olarak ele alinmalidir.

5. Doniistim, sagliklastirma ve/veya yenileme ongoriilen alanlar, kentin gelecekteki
niteligini belirleyen planlariyla uyumlu, plan ana kararlarmi gdzeten biitiinciil bir
bakis agisina sahip olmali ve planlama, programlama, projelendirme ve parasal
konulara dair siireg, ¢6ziim ve uygulama araglari ile bir biitiin olarak ele alinmalidir.

6. Saglikli ve giivenilir bir ¢evre olusturulmasinda kritik 6neme sahip yap1 denetim
sisteminde kamu denetimini etkinlestirmek i¢in, kentsel doniisiim alanlarinin
belirlenmesinde ve uygulamanin her agsamasinda TMMOB‘ye bagli meslek
odalarinin goriisii ve Onerileri alinmali ve meslek odalar1 denetim siirecinde etkin
olarak yer almalidir.

7. Projeler temelde rant artisiin degil, can giivenliginin saglanmasini ve yasam
diizeyinin yiikseltilmesini amacglamali, kentsel doniisiim projeleri ayricalikli imar
hakk: saglama araci olarak kullanilmamalidir. Bu kapsamda tiim yapilagsmalara
yonelik giiclii, kamusal yap1 denetim sistemi yasama gecirilmeli, uygulama sonucu
olusan rant artiglar1 dogrudan kamuya kazandirilmahdir.

8. Doniisiim projesine konu olan alanlarin yeniden yapilanmasinda; konut alanlarmin
saglikli bir yasam alan1 niteligine kavusmasi i¢in, sosyal ve teknik altyapi tesisleri ile
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calisma alanlarina yonelik kararlar birlikte ele alinmali, kentsel sosyal donatilar
insanca yasama sartlarini saglayacak standartlara uygun olarak gelistirilmeli, teknik
altyapmin ve sosyal donati tesislerinin konutlarla es zamanli bi¢imde kullanima
gegmesi saglanmalidir.

9. Afet tehlikesi karsisinda alinabilecek tek onlemin "yap1 diizeyinde" gii¢lendirme
ve yenileme oldugu diisiincesinden vazgecilmelidir. Yapilar, kentsel ve/veya
bolgesel diizeyde ele alinarak, afete duyarli planlanma yaklasimi esas alinmalidir.
Imar planlar1  risk azaltma &nlemlerini  kapsayacak sekilde yeniden
yapilandirilmalidir. Kentsel donilisim projelerinde kent biitiiniine iligkin risk
faktorleri belirlenmeli ve bu verilere gore risk azaltma planlar1 hazirlanmalidir.

10. Kentsel doniisiime konu edilen alanlar ve yapilar acisindan, tiim tarihsel birikimi
ve Kiiltiirel zenginligi ortadan kaldiracak yikim ve yeniden yapma disindaki
seceneklerin; koruma, yenileme, iyilestirme, giliclendirme ve canlandirma
seceneklerinin Oncelikle arastirilmasi ve tartisilmasi saglanmalidir.

11. Doniisiim projelerinde, kentleri ve kirsal alanlar1 estetikten yoksun kimliksiz hale
getiren, yerel kimligi ortadan kaldiran tek tip mekan {iiretiminden vazgecilmeli,
kentsel mekani pargalayan ve ayristiran uygulamalara son verilmeli, gerek yerlesim
biitiinlinde gerekse tek yapi Olceginde yerelin 6zellikleri, kirsal dokusu, tarihi ve
kiiltiirel birikimi ve Ozgiinliikkleri mutlaka korunmali, 6zglin niteligini devam
ettirecek toplumsal yasam ve kiiltiirel degerleri dikkate alan yaklasim
benimsenmelidir.

12. Doniisiim projeleri hi¢bir kosulda tarihi ve kiiltiirel degerlere zarar vermemeli, bu
nitelige sahip alanlarda gerceklestirilecek doniisiim projeleri tarihi ve kiiltiirel
mirasin korunmasi ve gelistirilmesi ¢abasinin bir pargasi olarak ele alinmalidir.

13. Doniisiim projelerinde; yasamin gergek sigortasi olan ormanlar, meralar, sulak
alanlar, kiyilar, gibi dogal varliklar ile ulusal veya uluslararasi 6zglin nitelikleri
nedeniyle dogal sit, OCK (Ozel Cevre Koruma Bélgesi), milli park, tabiat parki,
sulak alan gibi doga koruma statiisli verilmis alanlar, toplumun gida kaynaklar1 olan
verimli tarim alanlari, zeytinlikler gibi 6zel {iriin alanlar1 hi¢gbir kosulda yapilagsmaya
acilmamali ve mutlak bi¢imde korunmalidir.

14. Zemin yapisi nedeniyle risk tasimayan, yalnizca yapi giivensizligi ve kentsel
mekanin niteliksizligi nedeniyle doniisiim projesine konu olan yerlerde, proje
alaninda yasayanlarin uygulama sonras1 yine ayni bolgede yasamasi saglanmalidir.

15. Zemin yapist nedeniyle risk tasiyan ve yapilagsmaya kapatilmasi gereken
bolgelerde yasayanlarin, is olanaklar1 ve ulasim kosullar1 dikkate almarak, gerek
gecici iskdn asamasinda ve gerekse uygulama sonrasinda yakm ¢evrede iskan
edilmesi saglanmalidir.

16. Yenileme, sagliklastirma ve doniisiim siire¢leri seffaf olmali, karar stirecleri ilgili
toplum kesimleriyle paylasilmali; siirecin tamaminda projeden etkilenen toplum
kesimlerinin bilgiye kolayca erisebilme olanag: yaratilmali; bu kapsamda doniisiime
konu olan sakinlerinin sosyal a¢idan zarara ugramamasi ve yerinde doniisiim ilkesi
en dnemli hedeflerden birisi olmahdir.
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17. Projelerin uygulanmasi1 higbir kosulda yasayanlar acisindan sosyal
ayrismaya/toplumsal kirilmaya/sosyal bir yikima neden olmamali; kent hakki, konut
dokunulmazligi ve barmmma hakki ilkeleri, kiracilar1 da kapsayacak bi¢cimde kamusal
giivence altina alimalidir.

18. Idari dava agma hakk1, hak arama hiirriyeti temelinde diizenlenmelidir. Miilkiyet
hakki glivencesi anayasa temelinde korunmalidir.

19. Barmma hakk: sahipligi; miilkiyet belgesinden bagimsiz, saglikli bir yasam
cevresi iginde, ¢agdas, yasanabilir konut hakk: olarak kabul edilmelidir.

20. Doniistim projelerinden etkilenen tiim kesimlere ayrimsiz bi¢imde, projenin
baslangicindan sonuglanmasina dek, giivenli ve saglikli yasam olanaklarina sahip
gecici iskan olanaklar1 yaratilmali ya da giinlin kosullarina uygun kira yardimi
yapilmalidir.

21. Projelere dogrudan kamusal kaynak aktarimi da yapilarak, konut edinme
kosullar1 proje alaninda yasayanlarm Odeme giicii oraninda diizenlenmeli,
uygulamalarin tiim kesimler agisindan diglama ve tasfiyeye neden olmasi 6nlenmeli,
olas1 geri 6demeler iskan sonrasi basglatilmalidir.

22. Proje alaninda yasayan ve projeden etkilenenlere mevcut konutundan daha
kii¢iik, daha niteliksiz, daha diisiik sinifta konut verilmemeli, diger yandan bu amagla
yapilacak diizenlemeler haksiz bor¢landirma gerekgesi olarak da yansitilmamalidir.

23. Mevcut kullanicilarin, gerceklesecek doniisim sonucunda ayni1 alanda
yasamlarim siirdiirebilmesini olanakli kilacak, ortak giderleri karsilamaya yonelik,
stirdiiriilebilir, gelir yaratici olanaklar yaratilmalidir.

24. Kent kiiltiiriinii, kimligini geri doniilmez bigcimde yok eden, halen
yasanan/yasanacak olan tahribatin durdurulmasi ve magduriyetlerin 6nlenmesi igin
"Kentsel doniisiim" adi altinda hali hazirda siirmekte olan ve bilimsel esaslardan
ziyade rant temelinde hazirlanmis projeler derhal durdurulmali, yukaridaki ilkeler
biitlinline gore yeniden diizenlenmelidir.
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EKD

Ulkemizin bir gercegi olan afet olgusu ve siiregelen carpik yapilasma kentlerin
yeniden yapilanmasini zorunlu kilmaktadir. Uzun vadede daha yasanabilir ¢agdas
kentlerin olusumu i¢in bugiinden ¢Oziimlerin iretilmesi ve uygulanmasi
gerekmektedir. Ancak bugiiniin ¢6ziim ve uygulamalar1 yarmmn sorunlari
olmamalidir. Bu nedenle; artik olusturulmasi kaginilmaz olan biitiinciil,
strdiiriilebilir bir arazi yonetimi paradigmasi ile uyumlu; imar diizenleme ve
uygulama yaklasimlarina ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ozellikli bir imar uygulamasi olan Kentsel Déniisiimiin; dncelikle "MULKIYET"
boyutu ile ele alinarak irdelenip tartisiimasi ve iilkemize en uygun model ve ¢6ziim
altliklarmin hazir hale getirilmesi gerekmektedir. Imar Uygulamalarinin asil dznesi
olan "miilkiyet", tescille kazanilan, kamu ve 6zel hukukunun konusu olan en temel
haktir. Dolayisiyla kentsel doniisiimiin miilkiyet temelli ele alinip degerlendirilmesi
zorunlulugu vardir.

Tiirkiye'de biiyiik oranda miilkiyet ve miilkiyet haklariin tespit ve tescili konusunda
yasal anlamda bir sorun gozilkmemektedir. Ancak mevcutta miilkiyet haklarmin
yasalara bagl olarak imar kurallarma uygun kullanildigi sdylenemez. Ulkemizde
imara aykiriigin en iyimser tahminle % 50 civarmnda oldugu bilinmektedir. Imar
yasa ve yonetmeliklerinin de bir biitlinciillikten yoksun, sik sik degistirilmesi ise
kentlesme siirecindeki bir baska sorundur. Iste bu somut duruma uygun bir imar
uygulamasi yontemi nasil gelistirilmelidir?

Kentsel Dontisiim ile siirdiirtilebilir bir "Miilkiyet Doniistimii" nii de gergeklestirecek
evrensel diizeyde kentsel yasamin altyapisini olusturmaya yonelik; konusunda uzman
yerli ve yabanci bilim insanlari, uygulayici, kamu ve 6zel sektor, meslek odalari ile
sivil toplum temsilcilerinin katilimiyla "1. Uluslararas1 Kentsel Doniisiim
Sempozyumu” 07-08 Ekim 2013 tarihleri arasinda, TMMOB - Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi tarafindan, Ankara'da genis bir katilim ile gerceklestirilmistir. 6
Bilimsel Oturum, 1 Panel, 21 Cagrili Bildiri ve 1200 kisinin katilimi ile gergeklesen
sempozyumda tartisilan ve ortaya ¢ikan tiim ¢0ziim oOnerileri, kamuoyu ve ilgili
paydaglar ile paylasilarak {ilkemizdeki kentsel doniisim uygulamalarmin
yaygimlastirilmasi siirecine katki verilmesine ¢alisilmistir.

Sempozyumda, iilkemizde ve diinyada kentsel doniisiim konusu; teknik, hukuksal,
ekonomik ve sosyal boyutlariyla detayli bir bicimde ele alinip, 6zellikle miilkiyet
temelinde, planli ve programli bir kentsel doniisiim gelisme siirecinin baslatilmas1
amactyla konunun uzmanlar1 ilgili bilim insanlari, politikacilar, kamu ve yerel
idarelerin temsilcileri ile tartisilmistir. Sempozyum siiresince 6ne ¢ikan konular
baglaminda asagidaki sonuglar saptanmistir:

1- Tiirkiye'de son zamanlarda i¢inde biiyiik ticaret alanlarinm, ¢ok sayida yerlesim
yerlerinin, aligveris merkezlerinin ya da bunlarin birlikte yer aldig1 projeler; "Kentsel
Déniigiim" ad1 altinda kamuoyuna duyurulmaktadir. Ust dlgekli planlardan bagimsiz
ya da 6znel bir mantikla hazirlanmig, genelde yiiksek gelir getirmesi olasi, yogunlugu
yiiksek, sosyal amaci belirsiz, bos ya da seyrek yapilasmis, hazine arazileri tercihli
alanlarda gelistirilen, alt ve iist yap1 kaygis1 diisiiniilmeden, lizerinde yeterince ve
ikna edici tartigmalarin yapilmadigi, mesruiyeti ve kentle eklenmesi kuskulu oldugu
diistiniilebilecek, hukuksal dayanaklar1 yetersiz kentsel doniisim ya da yenileme
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projeleri diizenlenmekte ve uygulanmaya calisilmaktadir. Oysa kentsel doniisiim
projelerinin hazirlanma ve uygulama siirecleri biitiinciil bakigla ele alarak
degerlendirilmelidir.

2- Kentsel doniisiim projeleri; kent 6lgeginde, makro dlgekte ve biitlinciil yaklagimla
ele alinip, birbirini tamamlayan bir sistematik yap1 icerdiginde ancak bir anlam ifade
eder. Kentsel doniisiim projeleri ile iiretilecek mekanlar hem depremle yikilabilecek
konutlarm hem de kentlerin olast konut gereksinmesini karsilayacak bicimde
diisiiniilmedir. Ivedilikle mevcut konut durumuna iliskin dayaniklilik, deger, sahiplik
ve kullanim dokiimleri yapilmali, kent genelinde, miilkiyet analizleri ile birlikte
kentsel doniisim planlarma altlik teskil edecek sekilde tasinmaz mallarin genel
envanterlerinin ¢ikartilmasi karar vermede biiylik 6neme sahiptir.

3- Konut iireten her kurum ve kurulus; hazirlanacak kentsel doniisiim esasli plan ve
projelerden haberdar edilmesi onlarin ilgisinin ve desteginin alinmasi uygulamanin
basarisi i¢in degerlidir. Bu birliktelik kentsel yasamin gereksinimlerine yanit verecek
sekilde saglanmalidir. Depreme maruz kalacagi bilinen kentler &zellikle Istanbul
icin; Deprem Mastir Planlarin1 esas alan "Kentsel Doniisim Nazim Plam"
olusturulmasi, uygulamanin diizeni ve siralamasi1 bakimindan yararh olacaktir. Bu
"Kentsel Doniisiim Nazim Plani'na gore kentsel doniisiim alanlar1 ilan edilerek ve bu
planlara uygun olarak "donilisim uygulama imar planlar1" hazirlanarak, etaplar
halinde kentsel doniisiim projelerinin uygulamalar1 daha ¢abuk gerceklestirilebilir.

4- Ulkemiz kosullar1 incelendiginde; deger esasli yontemin uygulanmasma iligkin,
smirlari, cergevesi tam olarak ¢izilmis, matematik olarak ifade edilebilecek bir
sistematik yap1 belirlemek zordur. Degerleme esasli yontemin en ayrintili ve siirekli
uygulamasinin yapildigi1 ve {lizerine uzun inceleme ve arastirmalar yapilan Almanya
gibi iilkeler dahi degerleme yOntemleri ilizerine siirekli tartigmalar yapilmaktadir.
Bununla birlikte Ingiltere’de kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok uygulama
orneklerinin sonuglarinda, mevcut yonetmelik ve genelgelerden yararlanilmaktadir.
Cin'de ise kamu haklarmin degerlemesine iliskin ¢alismalar stirdiiriilmektedir.

5- Anayasal diizen ve yeni anayasa tartigmalar1 icerisinde temel insan haklari,
yasanabilirlik, barinma hakki, kentli haklar1 ve miilkiyet haklar1 arasindaki iliski
yargidan sorumlu kurumlarin gozetiminde tartigmaya agilmalidir.

6- Miilkiyet haklar1 ve miilkiyetin kullanimai ile ilgili sorunlar1 ¢6ziilmiis; ekonomisi
iyi isleyen; demografik yapisi oturmus; iilke yerlesmelerinin belli bir doygunluga
geldigi; yani ekonomik, siyasal, hukuksal ve mekansal olgunluga ulagmis iilkelerde
tamamlanmis matematiksel modellerle ifade edilen imar uygulama ydntemleri
onermek daha kolay olabilir. Ancak yapilan arastirmalarda iilkemiz i¢in bdyle bir
onermede bulunmak su anda olanakli gozikkmemektedir. Zira imar haklarinin
dagitiminin ekonomik biiyiimeyi ve iktidarlar1 belirledigi bir ekonomik-siyasal
yapida kolay uzlasi, mutabakat beklenemeyecegi ayrica degerlendirilmektedir.

7- Kentsel doniisiim ve kent planlama siireclerinin planlarin kademeli birlikteligi
ilkesi uyarinca Biitiinlestirilmesi i¢in biitiinsel bir kentsel gelisim ve planlama yasas1
hazirlanarak; kentsel doniisiimde yerel yonetimlerin uygulama, proje gelistirme,
alternatif model olusturma ve katilim kapasiteleri gelistirilmelidir.
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8- Finansman1 olmayan, fizibilitesi yapilmayan; yani yapilabilir, edilebilir olmayan,
genis bir uzlast saglanamamis projelerin ilan edilmemesi kamuoyu ile
paylasilmamasi yerel yonetimlere olan giiveni arttiracaktir.

9- Tiirkiye 'nin kentsel gelisim siirecini yerel 6zgiinliikleri dikkate alarak belirleyecek
olan ulusal kentsel gelisme ve doniisiim felsefesi ve yol haritast belirlenmelidir. Bu
siireci stirekli olarak tartisjma ve izleme ile yonetecek kurumsal bir yap1
olusturulmalidir. Bu baglamda; kentsel doniisim devlet yapilanmasi ve Orgiitsel
boyutu biitiinsel olarak ele alinmali, merkezi hiikiimet ve yerel yonetimlerin gorev
yetki ve sorumluluklar1 denetim mekanizmalar1 dikkate alinarak belirlenmeli, etkin
halk katilimi, performans denetimi izleme ve degerlendirme mekanizmalar1
kurulmalhdir.

10- Tirkiye i¢in tasarlanan kentsel doniisiim projelerinin saglikli isletilebilmesi
ancak Cografi Bilgi Sistemleri destekli etkin bir veri tabanin hayata gecilmesi ile
miimkiin olabilecektir. Bu amagcla, kentsel doniisiim paydaslarinca iiretilen ve/veya
ithtiya¢ duyulan veri/bilgilerin, TUCBS standartlarina uygun olarak, web tabanh
ortak bir veri havuzunda bir araya getirilmesi gerekmektedir.

11- Konunun uzmanlari, ilgili bilim insanlari, politikacilar, kamu ve yerel idarelerin
temsilcileri ile serbest meslek mensuplarmnin bir araya gelerek degerlendirmeler
yapmalarina olanak saglayan sempozyum, c¢alistay, kongre ve benzeri ulusal ve
uluslararasi katilimli bilimsel etkinliklerin araliksiz devam etmesi gerekliligi ortaya
cikmustr.

Kamuoyuna saygiyla duyurulur. 08/10/2013
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