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OZET

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA PARSEL OLCEGINDE KENTSEL
DONUSUM UYGULAMALARINDA iMAR HAKLARININ BELIRLEYICILiGi:
KADIKOY VE KARTAL ORNEGI

Hatice GORGULUOGLU KiRIS

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali

Yuksek Lisans Tezi
Tez Danismani: Prof. Dr. Zeynep ENLIL

Kentler ilk ortaya ciktiklari giinden bugline sirekli bir evrim ve doénlsim sireci
gecirmektedir. Turkiye’de 1950’lerde blylk kentlere yasanan yogun gog ile hiz kazanan
kontrolsiiz kentlesme serliveni, deprem riski altinda olan yerlesmelerde afetlere
dayaniksiz yapi stogunun depreme dayanikl hale getirilmesi gerekliligi kentlerimizin
bugin ihtiya¢ duydugu donisimiin temellerini olusturmaktadir.

Ulkemizde 2000’li yillarda yasal altyapisi olusturularak kentsel mekana miidahalenin
temel araci haline gelen kentsel déniisim uygulamalari, 2012 yilinda yirirlige giren
“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakinda Kanun” ile tim Glke
genelinde hiz kazanmistir. Kanun yirurlige girdigi tarihten gliniimize kadar gegen yedi
yilik zaman diliminde uygulamada yasanan sorunlari asmak Ulzere pek ¢ok kez
degisiklige ugramistir.

Bu calismada 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstirilmesi Hakinda Kanun
Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti ile gerceklestirilen parsel 6lceginde donlisim
uygulamalarinin aktorleri ve donisimin hangi kosullarda mimkin oldugu ele
alinmistir. Bu amacla sirecin aktorleri ile yapilan yari yapilandirilmis goérismeler ile
donisim tipolojileri belirlenmistir. Buna gore parsel olgceginde donlisiim yalnizca bir
mal sahibinin basvurusu ile baslamakta ve yapi sahiplerinin en az (gte iki cogunlukla
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anlasma saglamasi ile mimkin olmaktadir. Anlasma saglama asamasinda en dnemli
faktor ise dontstimin finansmanidir.

6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakinda Kanun Kanun
kapsaminda parsel dlceginde dontsiimin finanse edilmesi imar hakki ile olusan “rant
farki” ile mimkiin olmaktadir ve parsel dlceginde doniisiim rant farkinin yiksek oldugu
bolgelerde yogunlasmaktadir.

Bu tez kapsaminda Kadikdy ilcesi Suadiye Mahallesi ve Kartal ilcesi Orhantepe
Mahallelerinde belirlenen bolgelerde parsel 6lgeginde donlisimiin imar hakkina ve
rant farkina baglh olarak hangi kosullarda gerceklestigi ortaya koyulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel donlisiim, parsel 6lgeginde dontisiim, 6306 Sayili Kanun

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESi FEN BiLIMLERi ENSTITUSU
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ABSTRACT

THE PREDOMINANCE OF DEVELOPMENT RIGHTS AT LOT-SCALE URBAN
TRANSFORMATION WITHIN THE SCOPE OF LAW NO. 6306: THE CASE OF
KADIKOY AND KARTAL

Hatice GORGULUOGLU KiRIS

Department of Urban and Regional Planning

MSc. Thesis

Adviser: Prof. Dr. Zeynep ENLIL

Cities have undergone a continuous process of evolution and transformation since
they first appeared. Conditions such as Turkey's uncontrolled urbanization after
migration flows to big cities in the 1950s and the need to strengthen the unstable
building blocks in settlements under earthquake risk all form the basis for the
transformation that our cities need today.

Urban transformation practices, which became the main instrument of intervention in
urban spaces by establishing a legal infrastructure in the country in the 2000s, gained
momentum throughout the country with the "6306 Law on the Transformation of
Disaster Risk Areas" that came into effect in 2012. The law has been amended many
times in order to overcome the problems experienced in practice in the seven-year
period since its entry into force.

This study discusses the actors of lot-scale transformation carried out with the
determination of risky structure and the conditions under which transformation is
possible, within the context of the 6306 Law on the Transformation of Disaster Risk
Areas. For this purpose, transformation typologies were determined through semi-
structured interviews with the actors of the process. Accordingly, the conversion on
the lot-scale starts only with the application of one owner, and it is possible only with
the agreement of the owners of the building by at least two-thirds majority. The most
important factor in the agreement stage is the financing of the transformation.
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The financing of the transformation at the lot-scale is possible with the "rent gap"
created by development right under the 6306 Law on the Transformation of Disaster
Risk Areas, and this is concentrated in the regions where the rent gap is high.

This thesis presents the conditions under which lot-scale transformation takes place
depending on the development right and the rent gap in selected regions in Kadikoy
District Suadiye Neighborhood and Kartal District Orhantepe Neighborhood.

The law has been amended many times in order to overcome the problems
experienced in practice in the seven-year period since its entry into force. In this thesis,
the actors of regeneration projects which are performed by the determination of the
buildings risk status at the lot-scale and the conditions under which transformation is
possible under the Law no 6306. For this purpose, transformation typologies were
determined through semi-structured interviews with the actors of the regeneration
process. Accordingly, the transformation on the lot-scale starts only with the
application of the owner of the buildings and is possible only if the building owners
reach an agreement with at least two thirds majority. The most important factor in the
agreement stage is th financing of the transformation. In the continuation of the study,
how the transformation on lot-scale is shaped depending on the existing construction
areas and the development rights brought by the zoning plan were examined in the
areas.

Keywords: Urban regeneration, transformation on lot-scale, law no 6306.

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Kentsel mekanin Uretilmesinde ve bu mekanlarin dénlisimiinde sermaye birikim
surecleri 6Gnemli bir yere sahiptir. Harvey’'e gore [1] kapitalistler arasindaki rekabetten
dogan asiri sermaye birikiminin yarattigi krizlerin ¢6zlilmesinde yatirimlarin kentsel
yapili cevreye yonlenmesi 6zel bir rol oynamaktadir. Sermayenin ikinci ¢cevrimi olarak
adlandirilan bu siiregte meta Uretimi ve tliketimi ile gerceklesen sermayenin birinci
cevriminde biriken sermayenin talepte yasanan doygunluk sebebiyle yatirma
donisememesinden kaynaklanan kriz, gecici de olsa sermayenin yapili cevreye
kaydiriimasiyla asilmaktadir [1], [2]. Harvey’e gore ([1]: 100) sermayenin ikinci cevrime
aktarilmasi “isleyen bir sermaye piyasasi ve belki de, yapili cevrenin Uretimi icin uzun
donemli, blylk 6lgekli projeleri finanse etmeye ve bunlara kefil olmaya istekli bir
devletin varhg!” ile mimkindir. Bu sirecte kapitalist devlet ve sermaye is birligiyle
Uretilen kentsel mekan degisim degeri olan ticari bir mala donliismektedir [3]. Boylece
kentlerde yasanan fiziksel donlisiimler sermaye birikimi krizinin asiimasini saglamakta

ve sermaye dongisinil uzatmaktadir.

Planlama eylemi icerisinde bir miidahale alani olarak kentsel donlisiim [4] sermaye
birikiminin kentsel mekanlarda sermaye yatirimi olarak degerlendirilme aracidir ve
neredeyse her durumda rant arttiran bir eylemdir [5]. insaat sektdrii pek cok sektorii
harekete geciren bir carpan etkisine sahip oldugundan ekonomik biiyimenin itici glici

olarak gorilmektedir. Bu sebeple yasanan ekonomik krizlerin ardindan kisa zamanda



ekonomik canlanmanin saglanmasinda insaat sektoriniin ve gayrimenkul piyasasinin

onemi buyuaktar [6].

Ekonominin sanayi yatirnmlariyla degil arazi rantina bagh olarak ayakta tutulmaya
calisildigi bu donemde kentsel ranti sermaye icin cazip hale getirmel Uzere devlet
tarafindan yasal altyapinin olusturuldugu goriilmektedir. Kentler artik barinma saglik,
egitim kiltur gereksinmelerinin saglandigl ve kamu yararini gézeten kullanim degeri ile

degil degisim degeri ile 6n plana ¢cikmaya baslamistir [7].

Smith [8], soylulastirma siirecini incelerken, sermayenin kentsel alanlarin dontsiimiine
yonelmesini rant farki (rent gap) teorisini ile agiklamistir [9]. Bu teoriye gore rant farki,
bir arsanin mevcut ranti ile donlsim sonucunda beklenen potansiyel ranti arasindaki
farktan kaynaklanmaktadir ve rant farki yeterince fazla ise bu durum soylulastirmaya
neden olmaktadir [8]. Soylulastirma siireci ucuza satin alinan gayrimenkuller yenileme
masraflari karsilandiktan sonra gelistiriciyi tatmin edecek olglide karlilikla satilabilecek
durumda ise gergeklesmektedir [10]. Smith’in teorisine gore soylulastirma sehir
merkezine yakin ve gayrimenkul degerleri disme egilim goésteren ancak yatirim
yapildiginda en yiksek getiriyi saglayabilecek yani rant farkinin en yiiksek oldugu
verlerde baslamaktadir [11]. Rant farki teorisi yalnizca soylulastirma sireclerini degil
ayni zamanda kentlerde yasanan daha genis donlsim sireglerinin de anlasilmasina

yardim etmektedir [12].

Smith’in rant farki teorisini test eden pek c¢ok calisma bulunmaktadir. Lépez-
Morales’in? Santiago’da, Hammel’'in?> Minneapolis’te, Millard-Ball'in® Stockhom’de,
yaptigl calismalar bunlardan bazilaridir. Eric Clark’in [13] “The Rent Gap And
Transformation Of The Built Enviroment: Case Studies in Malmd” isimli calismasi rant

farki kurami ile ilgili yapilmis en kapsamli ampirik ¢alismadir [12]. Clark [13], Smith’in

1 Lopez-Morales, E., (2013), “Measuring the invisible: The dispossession of the rent gap as a form of
displacement”, RC21 Conference 2013- Berlin (Germany), 29-31 August 2013

2 Hammel, D.J., (1999) Gentrification And Land Rent: A Historical View Of The Rent Gap In Minneapolis,
Urban Geography, 20:2, 116-145

3 Millard-Ball, A., (2000),” Moving Beyond the Gentrification Gaps: Social Change, Tenure Change and
Gap Theories in Stockholm”, Urban Studies, Vol. 37:9, 1673— 1693
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“rent gap” teorisinden yola g¢ikarak Malmé sehir merkezindeki alti farkli alanda
kapitelize edilmis arazi degeri, potansiyel arazi degeri ve bina degerlerinin 1860-1985

yillari arasindaki degisimini ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan rant farkini incelemistir.

6306 sayili Kanun’un yirirlige girmesi ile birlikte 6zellikle buyiksehirlerde parsel

Olceginde binalarin yikilip yeniden inga edilmesiyle hizli bir donlisiim slireci baglamistir.

Bu tez kapsaminda Smith’in rant farki teorisi 6306 sayili Kanun kapsaminda parsel
Olceginde gergeklestirilen uygulamalara uyarlanacak ve imar haklarinin doniisim

uygulamalarindaki belirleyiciligi incelenecektir.

6306 sayili Kanun kapsaminda gercgeklestirilen kentsel donisim sireglerini ve

uygulamalarini ele alan galismalar asagida 6zetlenmistir.

Yunus COLAK (2013), “Planlamada Adil Kent Yaklasimi Cercevesinde Kentsel Donlisiim
Uygulamalarinin incelenmesi: istanbul Esenler ilcesi Ornegi” isimli yiksek lisans tez
¢alismasinda 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan 6l¢eginde hayata gecirilen
Esenler ilcesi Havaalani Mahallesi Kentsel Déniisim Projesini adil kent ilkeleri
cercevesinde degerlendirerek adil kent yaklasiminin planlamaya yapacagi katkiyi ele

almistir.

Yavuzalp TUFEKCi (2017), “Kentsel Déniisiim: Yerel Yénetimlerin Kentsel Déniisiim
Mevzuatina Yonelik Kurumsal Yapilanma ve Kapasiteleri” isimli ylksek lisans tez
calismasinda yerel yonetimlerin kentsel donlsim mevzuati ve diger ilgili yasal
dizenlemeleri degisik sekillerde yorumladiklarini ve uygulama sireglerinde farkh
yontemler kullandiklarini tespit etmistir. TUFEKCI ve ALKAY “Kentsel Déniisiim
Uygulamalarinda Kurumsal Kapasite Yaratmanin Onemi” isimli makalelerinde giicli
kurumsal kapasiteyi kentsel donisimi tim boyutlariyla ele alan politika ve stratejiler
dogrultusunda, tiim aktorlerin sitrece dahil edildigi ve rollerinin tanimlandigi, bu roller
dogrultusunda planlama ve uygulama sirecleri ile kaynak dagitiminin katihmcei bir
yaklasimla tanimlandigi bir yapi olarak tanimlamislardir. Ug biyiiksehir belediyesi ile
yaptiklari derinlemesine miilakatlar sonucunda Tirkiye’de kentsel donlisiim sirecini
yoneten kurumlarin “kurumsal kapasite” yaratmak konusunda basarili olamadiklarini

ortaya koymuslardir.



Erkan YONEZ (2017), insaat Miihendisligi Anabilim Dalinda “6306 Sayili Kanun’a Gére
Riskli Bir Binanin Déniisiim Siireci ve Karsilasilan Sorunlar: Bir ilce Belediyesi Ornegi”
isimli ylksek lisans tez calismasinda Maltepe Belediyesi 6rneginde yaptigi calisma ile
riskli binalarin dénlisimi slrecinde yasanan sorunlar ele alarak ¢6zim oneriler

gelistirmistir.

Hayat ZENGIN CELIK ve Tolga CILINGIR (2017), “Parsel Bazindaki Donisim
Uygulamalarinin Kentsel Maliyetleri, Karsiyaka Bostanli Mahallesi Ornegi” isimli
calismalarinda 6306 Sayili Kanun’a temellenen parsel bazinda dénlisim faaliyetlerinin
yol actigl yapi ve nifus yogunlugunun kentin yasam kalitesine etkileri incelemis, bu
uygulamalarda yapi ve nifus yogunlugu ile birlikte bagimsiz birim sayisi artisinin da

sinirlandirilmasi gerektigi vurgulanmistir.

Dicle KOYLAN (2018), Mimar Sinan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde
tamamladigl “istanbul Bagdat Caddesi ve Yakin Cevresinde Kentsel Déniisim 2012-
2018 Donemi” isimli doktora tezi calismasinda kentsel donisiimin glindelik hayat
Uzerindeki etkileri ve donisimi mimkin kilan motivasyonlar lzerinde ¢alismistir.
Bagdat Caddesi ve yakin cevresinde gerceklesen parsel bazl dontsiim uygulamalari
Uzerinde yaptigl calisma sonucunda deprem korkusu yeni bir ev arzusunu tetikleyen
bir unsur olsa da yenilik arzusunun korkunun 6ntine gectigi ve evler ile birlikte glindelik

yasam da donistim slirecinden etkilendigini ortaya koymustur.

Turkin [14], 2012 vyilinda ylrirlige giren 6306 Sayili Kanun’da ve Uygulama
Yonetmeliginde 2016 yili sonuna kadar yapilan degisiklikleri ele ahdigi “Kentsel
Donlisim Yasasindaki Degisikliklerin Kazanan ve Kaybedenleri Kimler Olacak?” isimli
calismasinda mevzuatta yapilan degisiklikler ile uygulamalarinin daha hizli ve acil bir
sekilde gercgeklestirilmesinin 6nlnin acildigini, katilimin azaltildigini, géndllik esasi
soylemine ragmen itirazin zorlastirldigi bir kentsel dénisim modelinin tarif edildigini

vurgulamistir.

DUMAN [15], istanbul’da kentsel déniisiim konusundaki beklentileri inceledigi “Kentsel
Doéniisimde Riskler ve Beklentilere Dair ilk Tespitler: istanbul’da Bir Saha Calismasi”

isimli calismasinda 2503 kisi ile yaptig ylz ylize gorlismeler sonucunda afet riski ve



deprem kaygisi nedeniyle kentsel donlsimin gerekli oldugu konusunda ortak bir

goris olmakla birlikte rant beklentisinin olduk¢a fazla oldugunu ortaya koymustur.

BAYDUR [16], “Kentsel Déniisiim Kanunu ve Yeniden imar Sireci” isimli calismasinda
6306 sayili Kanun’un yirirlige girmesiyle ivme kazanan yeniden imar siirecinde, konut
yogunlugunun artmasina bagl olarak degisen arsa degerlerinin yeni binanin insaat

maliyetlerinin karsilanmasi konusunda etkili olacagini soylemektedir.

Yapilan literatiir taramasinda 6306 sayili Kanun’un glinimiize kadar gecirmis oldugu
donistmleri inceleyen bditlincll bir calismaya rastlanmamistir, ayrica Kanun
kapsaminda parsel oOlgeginde dénisim sirecini inceleyen ¢alismalarin sayisinin da

oldukga az oldugu gortlmustir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda parsel Olgegindeki donlisim uygulamalarinda imar
haklarinin belirleyiciligini konu alan bu tez galismasinda 6ncelikle kentsel dénisim
kavrami lzerinde durulmustur. Kavramin ortaya ¢ikisi, zamanla degisen politikalar ve
mudahale bigimleri agiklanirken Planlama Dergisi'nin Kentsel Déniisim temali 2006/2
sayisindaki cesitli makaleler [17], [5], [9], [18], Roberts’in [19] “Urban Regeneration”
kitabinda yer alan “The Evolution, Definition and Purpose of Urban Regeneration”
makalesi, Ozden’in 2002 yilinda istanbul Teknik Universitesi Sehircilik Anabilim Dalinda
tamamladigl “Yasal ve Yonetsel Cercevesiyle Sehir Yenileme Planlamasi ve Uygulamasi:
Tirkiye Ornegi” isimli doktora tezi calismasi ve Dog Dr. Dilek Ozdemir’in [20] “Kentsel
Donisiimde Politika, Mevzuat, Uygulama: Avrupa Deneyimi ve istanbul Uygulamalari”
kitabi  temel kaynaklar olarak kullanilmistir. Dinyada kentsel dontsim
uygulamalarinda kullanilan midahale bicimlerinin dénemin siyasi, ekonomik ve
toplumsal gelismelerine bagh olarak zamanla degisimi incelenirken, Kurtulus [3], ve
Turkln’ln [21] calismalarinda tanimladiklari donemler kabul edilmis ve bu dénemlerin
temel o6zellikleri ile bu dénemlerde yaygin olarak kullanilan miidahale bicimleri ele
alinmistir. Tiarkiye’deki kentsel donlsim politakalarinin ve doénlisim stireglerinin
anlasilmasinda agirlikhi olarak Tekeli [22], Yenice [23], Balaban’in [24], [25], Atadv ve
Osmay’in [26] makaleleri ile Prof. Dr. Asuman Tirkiin’ iin [27], “Milk, Mahal, insan;

istanbul’da Kentsel Déniisiim” isimli kitabindan yararlaniimistir.



Tez galismasinin ana basliklarindan biri olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondlstlrilmesi Hakkinda Kanun’un, temel hak ve ozglrlikler ile idare hukuku
acisindan degerlendirilmesi Ozliier [28], Sezer [29], Ongéren [30], Kogakh [31],
Demirkol [32] ve Yurtcanl’nin [33] cgesitli hukuk dergilerinde yayimlanan makaleleri

Isiginda yapilmistir.

1.2 Tezin Amaci

Ulkemizde kentsel donisim ile ilgili yapilan son yasal diizenleme ve donisim
uygulamalarinin en yaygin araci olan 6306 Sayili Kanun’un uygulama yontemlerinden
biri olan riskli yapi tespiti ile parsel olceginde gergeklestirilen donlisim slirecinin
aktorlerini ve donisim slirecinde imar haklarinin belirleyiciligini inceleyen bu tezin

amaci;

° Donlisim sirecini yonlendiren 6306 sayili Kanun ve ilgili mevzuatin zaman

icerisinde gecirdigi degisimlerin parsel 6lcegindeki donisiim sureclerine etkilerini

irdelemek,

° Parsel 6lceginde donlsliim slirecinin aktorlerini ve slrec icerisindeki rollerini
aciklamak,

° Kanun kapsaminda parsel olceginde gergeklestirilen uygulamalarin karar

sureglerinin imar haklarindan ve bu haklardan kaynaklanan rant farkindan ne

Olclide etkilendigini tespit etmektir.
Bu amag¢ dogrultusunda;

° 6306 Sayili Afet Riskli Altindaki Alanlarin Donustiridlmesi Hakkindaki Kanun
yurirlige girdigi 2012 yilindan bugtine kadar hangi amaclarla ne gibi degisiklikler

gecirmistir?

° 6306 Sayill Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti ile gerceklestirilen parsel
Olceginde donisim slreclerinde aktorler ve donlisime etki eden dinamikler

nelerdir?
° Parsel 6lgceginde donisiim uygulamalarinda imar haklari ne dlglide belirleyicidir?

sorularina yanit aranmaktadir.



Bir dnceki bélimde de bahsedildigi lizere literatir taramasinda 6306 sayili Kanun’un
ginimiize kadar gecirmis oldugu dontsimleri inceleyen butincil bir ¢alismaya
rastlanmamistir, ayrica Kanun kapsaminda parsel O6lceginde donisim sirecini
inceleyen c¢alismalarin sayisi da olduk¢a azdir. Tezin literatiirdeki bu eksikliklerin

kapatilmasina katki saglamasi amaclanmaktadir.

1.3 Hipotez

Tez calismasi kapsaminda istanbul’da 6306 sayili Kanun Uygulamalarinin agirlikh olarak
parsel Olceginde donlisim uygulamalar seklinde gerceklestigi ve donlsimin
gerceklesmesinin imar haklarina bagh oldugu varsayimi ile yola ¢ikilmis; dontisimun
risk unsurundan ziyade, yenilenme maliyetinin kullaniciya yiiklenmedigi ve piyasa
kosullari igerisinde dénlisim maliyetinin yeni olusan deger ile karsilandigi parsellerde
gerceklestigi, diger deyisle bir binanin dénisim potansiyelini binanin mevcut durumu
ile yikihp yeniden vyapilmasi arasindaki rant farkinin belirledigi hipotezi test

edilmektedir.

1.4 Calismanin Kapsami ve Yontemi

Bu tezin amaclari dogrultusunda calismanin 2. boliiminde kentsel dontisiim kavrami ile
ilgili literatlr arastirmasi yapilarak Dlnya’da ve Tirkiye’de bir kentsel mekana
mudahale araci olarak kentsel déniisim kavraminin ve uygulama yéntemlerinin nasil

degistigi incelenmisgtir.

3. bolimde 6306 Sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliklerinin yirurlige girdigi glinden
glinimize kadar ugradigi degisimler, yayimlandiklari Resmi Gazete metinleri lizerinden
karsilastirlarak; riskli yapilar, riskli alanlar, rezerv yapi alanlari, kanun uyarinca
uygulama islemleri ve finansal destekler olmak Uzere 5 baslk altinda ele alinmis,
yapilan degisliklerin amaclari ve degisiklik sonrasi ortaya ¢ikan durumlar agiklanmaya
cahsilmistir. Ayrica Kanunda yapilan degisiklikler ile ilgili bir matris olusturulmus ve

tezin “Ekler” bolimine eklenmistir.

4. bolimde Kanun’un parsel 6l¢ceginde uygulama yontemi olan riskli yapi tespiti ve

yapilarin yeniden insasi siirecinin anlasilmasi icin sirecin aktorleri tanimlanmis ve bu



aktorlere Kanun tarafindan bigilen roller agiklanmistir. Ayrica bu aktorlerin siireg
icerisinde aktorlerden lisansli firma temsilcileri ve mal sahipleri ile yari yapilandiriimis
milakatlar gergeklestirilmistir. Parsel dlceginde kentsel donlislim sirecini ve aktorlerin
sureg icerisindeki piyasa dinamikleri ile olusan davranis bigimlerini anlamak Uzere
sorular belirlenmis ancak bu siregler bireysel deneyimlerden fazlaca etkilendigi igin
sorularda esneklik saglamak adina yari yapilandiriimis milakat yoéntemi tercih
edilmistir. Yapilan gérismeler sonucunda parsel bazinda déniisiimiin hangi kosullarda

gerceklestigine dair tipolojiler belirlenmistir.

5. Bolimiin ilk kisminda 2012 yili Mayis ayi ile 2019 yili Mayis ayi arasinda istanbul ili
genelinde gerceklestirilen 6306 Sayili Kanun Uygulamalari genel hatlariyla ele alinmis;
ardindan 4. bélimde olusturulan tipolojilerin Kadikoy ve Kartal ilgcelerinde belirlenen
alanlar 6zelinde nasil sekillendigi irdelenmistir. Tezin amaci dogrultusunda olusturulan

hipotezin test edilmesi amaciyla belirlenen alanlarda:

Parsel buyuklikleri ve imar durumlari,
. Riskli yapi tespiti yapilip yapiimadigi,

. Riskli olarak tespit edilen yapilarin insaat alanlari, bagimsiz birim sayilari,

ortalama bagimsiz birim buyuklikleri

. Riskli olarak tespit edilen yapilarda donisiim slirecinde gelinen asama, yeni insa
edilen yapilarin insaat alanlari, bagimsiz birim sayilari, ortalama bagimsiz birim

buydklikleri

ile ilgili veriler toparlanmistir. Bu veriler GIS ortaminda islenerek belirlenen alanlar igin

haritalar olusturulmus ve yorumlanmistir.

Riskli olarak tespit edilen binalarin dénlisiim 6ncesi ve sonrasi insaat alanlari, bagimsiz
birim sayilari, ortalama bagimsiz birim sayilari karsilastirilarak bir onceki boélimde

olusturulan tipolojilere gére yorumlanmistir.

Parsel 6lceginde donlsliim uygulamalarinin imar haklarina bagh olarak rant farkinin
yiksek oldugu yerlerde gerceklestigi hipotezini test etmek Ulizere Smith’in rant farki
teorisinden yola cikilmistir. Onceki bélimde de bahsedildigi izere Smith rant farki

teorisini soylulastirma sireclerini aciklamak (zere ortaya koymus olsa da rant farki
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teorisi yalnizca soylulastirma sureglerini degil ayni zamanda kentlerde piyasa
mekanizmasi igerisinde yasanan daha genis donlsim siireglerinin de anlasilmasini

saglamaktadir [12].

Clark [13], Malmo sehir merkezindeki alti farkl alanda kapitelize edilmis arazi ranti,
potansiyel arazi ranti ve bina degerlerinin 1860-1985 vyillari arasindaki degisimini ve
buna bagl olarak ortaya ¢ikan rant farkini inceledigi ¢alismasinda kapitalize edilmis
arazi rantini vergi degerlemelerini kullanarak olgmiustlir. Ancak vergi degerlemeleri
arazi degerlerini diisirme egiliminde oldugundan belirli zamanlarda satis degerlerini
kullanarak degerlerde dlzeltmeler yapmistir. Potansiyel arazi rantini ise ilk
gelistirmeden hemen 6nce ve yeniden gelistirmeden hemen 6nce olmak (zere iki
noktada 6lgmus; Malmaodeki yillik nifus degisim orani ve yillik emlak degeri degisim

orani ile enterpole ederek hesaplamistir.

Bu tez kapsaminda ise 6306 sayili kanun kapsaminda parsel Olgeginde gerceklesen
donidsim uygulamalarinin imar hakkina bagh olarak olusan rant farkinin olustugu
yerlerde gerceklestigini test etmek lzere gayrimenkuliin?® riskli yapi tespitinin yapildig
tarihteki mevcut piyasa degeri ile donlsim sonrasi potansiyel degeri esas alinmistir.
Ulkemizde emlak vergisi rayic degerleri ile piyasa degerleri arasinda buyik fark
bulunmaktadir [34]. Bu nedenle gayrimenkulliin mevcut degeri ve potansiyel degerinin
hesaplanmasinda vergi degerleri yerine piyasa degerleri kullanilmistir. Piyasa degerleri
SPK lisansl bir firma tarafindan calismanin yapildigi parseller ve yakin ¢evresinde 2014-
2018 wyillari arasinda yapilmis 100 adet degerleme raporundan vyararlanilarak

belirlenmistir.

Cahsmanin sonug¢ bolimi olan 6. Boliimde ise 6306 sayili Kanun’un 2012 yilindan bu
yana gecirdigi degisiklikler, parsel dlceginde donisiimiin aktorleri ve piyasa dinamikleri
icerisinde gelistirdikleri stratejiler ve bu kanun kapsaminda parsel olceginde
gerceklesen donisim silirecinin imar haklarina bagh olarak hangi kosullarda

gerceklestigi birlikte degerlendirilerek parsel 6lceginde donisimiin risk faktériinden

! Gayrimenkul degeri arsa ve tizerindeki yapinin toplam degeri olarak ele alinmistir.
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ziyade alanin imar haklarina bagh olarak olusan rant farkina bagh olarak nasil

gerceklestigi tartisilarak yorumlanmistir.
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BOLUM 2

KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ DUNYADA VE TURKIYE’DE GELiSiMi

Kentsel dontisiim tlkemizde 2000’li yillarda planlama glindemini en ¢ok mesgul eden
konulardan biri olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Bu bolimde kentsel donlisiim kavraminin
zaman icerisinde farkhlasan anlami ve uygulama bicimlerindeki degisiklikler ile,

Ulkemizdeki uygulamalarin zaman igerisindeki degisimi incelenmistir.

Kentler var olmaya basladiklari zamandan itibaren siirekli bir yenilenme ve dénisim
sorunu yasamaktadir. Her kent yasami siirecinde, yapisal olarak bir dontisiim yasiyor

olmasa da sirekli olarak yenilesme ve degisme gereksinimi duymaktadir [22].

Kentsel donlsim olgusu planlamanin ortaya cikisi ve gelisim silirecinde her zaman
onemli bir unsur olarak var olmustur. Kentlerin donlisimu tiim kentlerin yasadigi dogal
bir stire¢ olarak ya da planlama eylemi igerisinde bir ‘midahale alani’ olarak iki farkl
yonden degerlendirilebilir [4] Ancak ister evrimsel bir streg ister yonlendirici politikalar
olarak ele alinsin her durumda kent bir donlisiim mekani olarak karsimiza ¢cikmaktadir

[35].

Roberts’a gore, kentsel donlisim degisime ugrayan bir alanin ekonomik, fiziksel, sosyal
ve cevresel kosullarina kalici bir iyilestirme amaci tasiyan ve kentsel sorunlara ¢6zim

saglamaya calisan kapsamli ve bitlinlesik bir vizyon ve eylemler dizidir [19].

Kent nlfusunun sirekli olarak artis gostermesi kentsel mekdnin degisimini ve
doénistimiini gerekli kilan ve siirekli glindemde tutan nedenlerin basinda gelmektedir.

Ayrica kentlerin ekonomisinin gelismesi ve kentsel ihtiyaclarin degismesi, mevcut
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yapilarin eskimesi, dogal afetler nedeniyle can ve mal kayiplarinin yasanmasi ya da

afeti riski tasimasi gibi nedenler de kentsel donisiim ihtiyaci dogurmaktadir [36].

Akkar ([17]: 29) donlstim kelimesinin “oldugundan baska bir bicime girme, baska bir
durum alma, tahawviil, inkilap, transformasyon” tanimindan yola c¢ikarak kentsel
donltsimi “kentsel alanlarin var olan durumundan baska bir bigcime girmesi, baska bir
durum almasi” olarak tanimlamistir. Akkar’ a gore ([17]: 29) “Kentsel donlisim, yeni
kentsel alanlarin planlanmasindan ve gelistiriimesinden ¢ok, varolan kentsel alanlarin

planlanmasi ve yonetimi ile ilgilidir.”

Glndogan ([5]: 46) ekonomik bir bakis agisiyla kentsel dénisimi “meskdn olan ve
olmayan kentsel alanlarda, sermaye birikiminin genisletilmis olcekli bir kentsel sabit
sermaye yatirimi olarak degerlendirilmesinin araci “olarak tanimlamistir. Glindogan’a
gore [5] kentsel donlsim kentsel tasinmaz (yeniden) liretiminin en belirgin yollarindan

biri durumuna gelmistir.

Kentsel donlsim kavrami 20. Ylzyilin ikinci yarisinda literatlre girdigi zamandan beri
farkh tercimeler ve farkli yorumlarla anlam ve kavram agisindan degisime ugramistir.
Kavram ilgili yazinda farkli boyutlari 6n plana ¢ikan cesitli tanimlara konu olmustur [37].
Bu kentsel dontisim tanimlarindaki farkhliklarin nedeni dontisim siireglerinin amaglari,

hedefleri, organizasyon ve yontemlerinin degisime ugramis olmasidir [23].

Kentsel donlisim, kentsel mekanda yapilan fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak farkli
mudahaleleri iceren semsiye bir kavram olarak kullanilmaktadir. Glinlmuzde de farkh
Ulkelerde karsilasilan kentsel problemlere gore uygulamalar farkhlasmakta ve farkli
muidahale yontemleri kentsel donlisim modelleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir [23]. Bu
calismada llkemizde gergeklestirilen kentsel doniisim uygulamalari iktidarin kentsel

alana midahalesi olarak ele alinmaktadir.

2.1 Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentlerde yasanan biyik donlstimler ekonomik ve siyasal alanda radikal degisimlerin

yasandig, Uretim orgltlenmelerinin farklilastigi donemlere rastlamaktadir [21].

Tarihsel siirec icerisinde kentsel alanlarda yasanan degisimler, gelismislik diizeylerinin,

toplumsal oOzelliklerin ve kentlerin gelisim silireclerinin farkhlasmasi nedeniyle, farkh
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cografyalarda birbirinden farkli sorunlarin ortaya ¢ikmasina ve c¢esitli mudahale
bicimlerinin olusmasina neden olmustur [18]. Farkli dénemlerde farkli kentlerde
yasadisi yapilasma, sanayilesme, savaslar, dogal afetler ve toplumsal-ekonomik
bunalimlar gibi pek c¢ok faktor kentsel dontsimiin ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir [38]
Bircok Ulkede sorunlar ve miidahale bicimleri farklihk gosterse de yapilan
miidahalelerin temel amaci kentlerin yasadigi bozulmalarinin giderilmesidir [18].
Kentsel donisim ihtiyacinin ortaya ciktigi dénemler, cikis nedenleri ve uygulama
bicimleri gelismis ve gelismekte olan Ulkelerde farkliliklar géstermektedir. Gelismis
Ulkelerde genel olarak sanayi devrimi sonrasi ortaya ¢ikan kentsel ¢okiintl alanlarinin
ortadan kaldirilmasi amaciyla yapilan miidahaleler olarak ortaya cikan siireg,
gelismekte olan (lkelerde yasadisi konut alanlarinin donistirilmesi ve alt gelir
grubunun yasadigl konut alanlarinin saglklastiriimasina yonelik uygulamalar olarak

karsimiza ¢ikmaktadir [39].

Temel aktorleri kamu, 6zel sektor ve sivil toplum olarak karsimiza cikan kentsel
dontsimiin gecirdigi asamalar Gorglli v.d. ([4]: 17,18) tarafindan;

19. Yuzyill ortasindan 1960’l yillara kadar devam eden dénem “devlet eliyle toptan

yeniden gelistirme ve kentsel yenileme”,

1960-1970 vyillari arasinda gergeklestirilen “cok boyutlu “yeniden gelisim” ve

“sagliklastirma” galismalar1”,
1970-1990 yillari arasinda “gayrimenkul eksenli kamu-6zel ortakhgi dontsimleri”,

1990’larin ikinci yarisinda baslayan “toplumun yeniden hatirlandigi donisim

calismalar” olarak ele alinmistir.

Roberts [19] ise kentsel donlisiimd, izlenen politikalari ve miidahale bicimlerini 10’ar
yillik periyotlar halinde, uygulama ydntemlerine gore bes farkli dénem olarak ele
almistir. Buna gore 1950’ler yeniden insa etme (reconstruction), 1960’'lar yeniden
canlandirma (revitalisation), 1970’ler yenileme (renewal), 1980’ler yeniden gelistirme

(redevelopment), 1990’lar kentsel donlisim (regeneration) ile karakterize edilmistir.

Kurtulus [3] ve Tirkin [21] ve kentsel donisimi endistri devrimi sonrasinda

kentlerde siyasi ve ekonomik temelli 6nemli kirilma noktalarinin yasandigi lg¢ evre de
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ele almistir. Buna gore 19. Yizyilda baslayan ve 2. Diinya savasi donemine kadar siiren
ilk donem donldsimim birinci evresi, savas sonrasi kentlerin yeniden insa edildigi ve
refah devleti uygulamalarinin 6n plana ¢iktigr dénem ikinci evre ve kapitalizmin girdigi

kriz sonrasi neolibaral politikalarla kentsel mekanin yeniden yapilandirildigi 3 evredir.

Bu calismada Diinya’da kentsel donisimiin gelisim siireci ve Kurtulus[3] veTurk{in’in

[21] calismalarinda ele alindigi sekilde Ug¢ evre olarak incelenmistir.

2.1.1 Kentsel Donilisimiin Birinci Evresi: Sanayi Kentlerinin Yasadigi Sorunlara

Coziim Arayisi Olarak Kentsel D6niisiim

Enddstri devrimi ile birlikte sanayi alanlarinin diizensiz ve kontrolsiiz gelismesi, altyapi
hizmetlerinin yetersiz kalmasi, gevre kirliligi, dlisiik standarth konut alanlari nedeniyle
olusan olumsuz yasam kosullari gibi sebepler kentsel alanlarda ¢okiintliye yol agmistir.
1800’lerin ortasinda baslayan ve ikinci diinya savasina kadar olan donemde dar gelirli
gruplarin yasadigi kéhnemis, sosyal sorunlarin ve kétu saghk kosullarinin gorildugi
alanlarda yaygin olarak uygulanan mudahale bicimleri kentsel saghklastirma?, kentsel

yeniden canlandirma? ve kentsel yenilemedir[17], [40].

ilk kentsel yenileme projelerinde kamusal alanlar arttirilarak kentlerin daha saglikli ve
yasanabilir hale getirilmesi amaclanmistir [17]. 19. Yizyilin ikinci yarisinda baslayan
Park Hareketi ile 1844’te Birkenhead (Liverpool), 1845’te Victoria Park (Londra) ve
1863’te Central Park (New York) yapilmistir. Bu projeleri kent merkezleri ve
cevresindeki kalabaligi azaltmayi hedefleyen, genis cadde ve bulvarlarin agilmasi ile
gerceklestirilen, fiziksel cevre ve trafigin iyilestirilmesini saglayan kentsel donisim
projeleri izlemistir. Bu kapsamda 1851-1873 yillari arasinda Paris’te Baron Haussmann
tarafindan gerceklestirilen kentsel yenileme operasyonlarinda kentin merkezinde

blyuk yikimlar yapilarak genis bulvarlar ve caddeler agilmistir. Kuzey Amerika’da da

1 Ozden [38] yabanci literatiirde “rehabilitation” olarak adlandirilan siireci eski haline getirme ve
esenlestirme olarak ele almis ve “bozulmalarin, sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladigi, ancak ézgiin
niteligini hentiz kaybetmemis olan sehirsel alanin yeniden eski haline kavusturulmasi” olarak
tanimlamistir ( [38]: 99).

2 Yeniden canlandirma, sosyal, kiiltirel, ekonomik veya fiziksel olarak ¢ékiintiiye ugramis kentsel bir
alanin, ¢okiintliye sebebiyet veren unsurlarin ortadan degistirilmesi ile alanin tekrar canlandiriimasi
yontemidir [38].
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benzer bicimde kentlerde genig bulvarlar ve caddeler agilmis; kent merkezleri bu bulvar
ve caddeler etrafinda idari binalar, istasyon, kitliphane ve mize gibi kamu binalari

planlanmistir [17].

Sanayi kentlerinde yapilan bu radikal midahaleler ve biyik kentsel yatirimlar
sermayenin ikinci ¢evrime aktarilmasi islevinin yani sira, kamusal alanlarin
olusturulmasiyla “bu alanlarin alt siniflarin ortak kamusal kullanimina agilmasi, onlarin
da kentsel doénisiimden goreceli olarak pay almalar” saglanmistir ([3]: 28). Bu
dénemde kentsel donltsiim biylk imar operasyonlari, anit yapilarin insasi gibi

miidahalelerle “modern kentin insasinda” rol oynamistir [3].

2.1.2 Kentsel Doniisiimiin ikinci Evresi: Savas Sonrasi Kentlerin Yeniden insasi ve

Refah Devleti Politikalari Ekseninde Kentsel Doniigiim

ikinci Diinya Savasi sonrasi dénemde basta Iingiltere olmak iizere Bati Avrupa’da,
savasin mekanda meydana getirdigi yikimin etkilerini ortadan kaldirmayi, artan
ndfusun konut ihtiyacini karsilamayr ve yasam kalitesini arttirmaylr amaglayan
politikalar benimsenmis ve kentler kapitalizmin gerekleri go6zetilerek yeniden
sekillendirilmistir [20], [21]. Savasin neden oldugu yikimlar sonucunda merkezi

yonetimler 6nciligiinde kentlerin yeniden insasi stireci baslamistir [17].

Savas sonrasinda merkez kapitalist Ulkelerde Ulretim ve ticaret kosullari degismis,
devletin hem Uretim alaninda hem de toplumsal alanda dizenleyici oldugu Keynesci
gelisme modeli benimsenmistir [41]. Keynezyen politikalar ile refah devleti
uygulamalarinin agirlikl oldugu bu donemde Avrupa ve ABD’de kamusal hizmetlerin
arttirilmasinin yani sira barinma problemleri lzerinde de durulmus ve kimi zaman
dogrudan sosyal konut liretmis kimi zaman kira yardimi vb. finansal destek saglamistir

[21], [42].

Ancak gec sanayilesmis (lkelerde Avrupa ve ABD’de biylik kamu vyatirimlari ile
gerceklesen kentsel donlsim sireci yasanmamis, bu Ulkelerde kentlerin
donistimiinde farkh dinamikler etkili olmustur [3]. Gelismekte olan llkelerde devlet

dénem donem konut Uretimine destek olsa da bu destekler dar gelirli kesimler icin
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yeterli olmamis ve aldiklari goglerle niifuslari hizla artan kentlerde gecekondu ve kagak

yapilasma 6nemli bir sorun haline gelmistir [21].

1960’ yillarin ilk yarisinda planlamanin glindemi fiziksel sorunlardan sosyal sorunlara
kaymaya baslamistir [43] 1960’larin ortalarina gelindiginde ise savas sonrasindaki
uygulamalarla sunulan so6zde c¢o6zimlerin, kentsel sorunlarin asilmasinda yetersiz
kaldig1, bu uygulamalarin sorunlari ortadan kaldirmak yerine baska bir alana tasidigi ve
farkl problemeler seklini aldigi fark edilmistir [19]. Fiziksel sorunlar ile toplumsal ve
ekonomik sorunlar arasinda dogrudan bir iliski oldugunun ortaya ¢ikmasi ve ¢okinti
alanlarindaki sorunlara ¢ok boyutlu ve daha kapsamh sekilde yaklasiimasi gerektiginin
kabul gérmeye baslamasiyla, kentsel iyilestirme (urban improvement) projelerine

oncelik verilmistir [19], [17], [20].

1960’larda lgclinct diinya ilkelerinde gecekondu® alanlarinin yayginlasarak kent
ekonomisi icerisinde etkin hale gelmesiyle, hiikiimetler yoksul kesimin kendi evlerini
yenileyebilmeleri icin birtakim programlar gelistirmis ancak bu programlar ol¢ek olarak
sinirli kalmistir [44]. Kent merkezlerinde yasanan yoksullugun fark edilmesiyle kentsel
doénidsim ekonomik gelisme saglamasi ve istihdamin arttirilmasina yonelik bir arag

olarak goriilmeye baslanmistir [23], [46].

2.1.3 Kentsel Déniisiimiin Ugiincii Evresi: Kiiresellesme ve Neoliberalizm Etkisinde

Kentsel Donlisiim

ikinci Diinya Savasi sonrasinda egemen olan Keynezyen politikalarin 1970’li yilllarin
ikinci yarisindan itibaren yasanan krizlerin ¢ézimiinde yetersiz kalmasi refah devleti
anlayisinin prestij kaybina ugramasina neden olmustur [47]. 1970'lerde Fordist Gretim
biciminin getirdigi sosyo-ekonomik sorunlar ve 1973 petrol krizi ile birlikte ekonomik
sistemin gozden gecirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmis ve bu donemde yasanan ekonomik

ve politik degisimler kent mekanini da degisime siirtiklemistir [43]. Ekonominin yeniden

1 “Meksika’da jakale, Panama’da rancho, Brezilya’da macambo, Arjantin’de favela, Tunus’ta gourbeville,
Cezayir'de casbah, Fas’ta bidonville, Hindistan’da bustee gibi ¢esitli adlar alan gecekondu, bu tlke
kentlerinde %20 ile % 70 arasinda bir nifusu barindirmaktadir” ([45] :515)
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yapilanmasiyla degisen Uretim bigimleri ve kentlerin sanayisizlesme siirecine girmesiyle
sanayi ve merkez fonksiyonlari merkezden uzaklasmis ve kent merkezlerinde ¢okiinti

sureci hizlanmistir [18], [20].

1970’lere kadar kamu tarafindan desteklenen kentsel donlisim projeleri neoliberal
ekonomik politikalarin benimsenmesi ile birlikte degisime ugramis; 1980’lere
gelindiginde devletin kentsel miidahaleler icin gerekli tim kaynaklari saglamasi
gerektigi fikrinden uzaklasilmis ve bu tutum ile devlet, 6zel sektor, sivil toplum
ortakliklari agriik kazanmistir [19], [48]. Bu donemde donlsiimde 6zel sektorin roli
on planda yer almakta olup, kamunun temel rolii ise temel altyapi hizmetleri
saglayarak donusim gergeklesecegi alanlara yatirnmcilari ¢ekmek ve donisim
projelerini gerceklestirecek ortakliklarin kurumsal orgitlenmesini saglamaktir [17].
Neoliberal politikalarin 1980’lerde yayginlasmasi ve kiiresellesmenin etkisiyle batinin
sanayi kentlerindeki Uretim mekanlari sanayisizleserek tiketim mekanlarina

donismeye baslamistir [42].

Donemin kentsel dénldsim projeleri bir yandan yeni olusan hizmet sektérlerinin
ihtiyaglarini karsilarken bir yandan yasanan ekonomik krizi asmak lizere markalasan
kentler yaratma, kentlere sermaye akisini saglayarak rekabet glicin( arttirma amaci
tasimaktadir. [42], [49]. Merkez ve gevresinde islevini yitirmis sanayi alanlari, limanlar,
antrepo ve depo alanlar gibi alanlarin gelistirilen emlak eksenli parcacil projeler ile
donustiraldigi bu donemde kent merkezlerinde hem fiziksel hem de ekonomik olarak
bir donlisim amaclanmistir [4], [20]. Bu dOonemin donilisim projelerinde kentsel
yeniden gelistirme?® (urban redevelopment) politikasi 6ne ¢ikmaktadir [17]. 1980’lerde
servis sektorliinlin gelismesiyle kent merkezlerinin 6nemi artmis ve bu gelismeyle

birlikte yeniden gelistirme politikasi 6n plana ¢ikarken merkezdeki konut bdélgelerinin

! Kentsel yeniden gelistirme (urban redevelopment) “Ekonomik ve yapisal ézellikleri, iyilestiriimesine
imkdn vermeyecek éliciide kétiilesmis olan alt gelir gruplarinin konutlarinin yikilmasi ve bunlarin
olusturdugu kent béliimlerinin yeni bir tasarim diizeni igcinde gelistirilmesi” olarak tanimlanmaktadir [51].
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onemi de artmistir [18]. Kent merkezlerine olan ilginin artmasiyla “soylulastirmal”

surecleri yasanmaya baslamistir [40].

1990 sonrasi donemde kentsel dontsiimin mekanin fiziksel, ekonomik, toplumsal ve
cevresel boyutlarinin yani sira hukuki, kurumsal, orgitlenme izleme-degerlendirme
sureclerinin bir arada ele alinmasiyla kamu yararinin arttirilabilecegi savunulmaya
baslanmistir [17]. Kentsel donlsimiin eylem alani genisleyerek toplumdaki sosyal
adaletsizlikleri gidermeyi, yoksul kesimin egitimi ile istihdam edilebilirligini arttirmayi,
issizligi azaltmayl amaclayan ve yerel topluluklarin dénlsiim siirecine katilimini 6n
plana gikaran bir yaklasim benimsenmeye baslamistir [4]. 1990’larda kentsel doniisim
politikalari ile strdurulebilirlik ilkeleri ile sekillendiriimeye galisiimis ve ekonomik
kalkinmay! saglayan, toplumsal adaleti ve c¢evrenin korunmasini amaglayan
“stirdirulebilir kentsel donlsim” kavrami ortaya gikmistir [24]. Toplumsal, ekonomik
ve cevresel kaynaklarin verimli kullanimini saglamak amaciyla, kent merkezlerinin
canlandiriimasi, derisik kentler gelistirilerek kentlerinin yayilmasinin 6niline gecilmesi,
dogal ve tarihi mirasin korunmasi, ekonomik sorunlarin asilmasi, kiltlrel ¢esitliligin
arttirilmasi 1990 sonrasi kentsel doniisiim politikalarinin megrulastiimasinda kullanilan
soylemlerin temelini olusturmaktadir [17]. Bir yandan merkezi ve yerel yonetimler
kentlerdeki sosyal sorunlara daha fazla dnem vermeye baslamisken, diger yandan
kiiresel kapitalizmin etkisindeki kentlerde ulusal ve uluslararasi sermeye tarafindan
kentsel toprak ranti 6n planda tutulmaya; kentsel mekan sermaye birikim araci olarak
gorilmeye ve kentsel mekan degisim degeri lizerinden yeniden yapilanmaya devam

etmektedir [21], [40], [50].

Kentler yeniden canlandirma projeleri ile kiresel sistem igerisinde pazarlanmaya
devam ederken, bir yandan tarihi ve kiltirel mirasin ekonomik gelismeye katki

saglayabileceginin anlasilmasiyla kentsel koruma? projeleri bir kentsel déniisim araci

1 Soylulastirma (gentrification) kent merkezinde yerlesen is¢i sinifinin yerlerini génilli veya géniilsiiz
olarak yeni orta siniflara terk edilmesini iceren bir yerinden etme; orta ve orta Usti gelir gruplarinin,
fiziksel miidahale yolu ile yenilenen alt gelir grubu konut alanlarina yerlesmesi strecidir [52], [53].

2 Kentsel koruma (urban conservation) “toplumun ge¢misteki sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel
degerlerini yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok olmasinin
engellenmesi, kentsel dokunun ¢addas yasamla biitiinlestirilmesi, kiilttirel varliklarin topluma faydall,
ekonomik ve islevsel kosullarla sagliklastiriimasi” seklinde tanimlanmaktadir ([39]: 63).
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olarak kullanilmaktadir. Sonug olarak 19. Yuzyildan giiniimize kadar kentlerde yasanan
ekonomik, fiziksel ve sosyal sorunlar devletin ve sermayenin farkli pozisyonlar aldigi
farkli miidahale bigimleri ile agilmaya ¢alisiimis, donemin ekonomik ve politik 6zellikleri

cercevesinde diinyanin farkh boélgelerinde farkli dontsiim stiregleri yasanmistir.

2.2 Tirkiye’de Kentsel Donlisiim Siiregleri

Tirkiye’de kentsel donlsim pratigi, tipki kentlesme pratiginde oldugu gibi Bati’nin
deneyimlerinden dénem olarak farkhlagsmakta ve ulkenin kendine 06zgli toplumsal,

siyasal, kiiltlirel ve ekonomik dinamiklerine dayanmaktadir [4], [54].

Tirk Dil Kurumu kentsel dontisimi “kentin imar planina uymayan, ruhsatsiz binalarin
yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi” olarak
tanimlamistir. Bu tanim tlkemizde kentsel dontsimiin fiziksel mekanin diizenlenmesi
olarak gorildiglinin ve esas konusunun kacak olarak yapilasan; zamanla daha da
sagliksiz ve sorunlu hale gelen alanlar olarak ele alindigini géstermektedir. 1999’da
yasanan Marmara Depremi sonrasinda ise kentsel donlisim, deprem basta olmak
Uzere dogal afetlerde zarar gorme riski tasiyan yapilarin ve alanlarin yikilarak
yenilenmesini mesru amacg olarak gosteren; ancak mevcut uygulamalara bakildiginda
sermayeyi rant potansiyeli yiksek kentsel alanlara c¢eken bir planlama aracina
doénidsmuistir. 1999°da yasanan Marmara Depremi sonrasinda kentsel donlisim daha

cok deprem riski ve afetlere hazirlik sdylemleri ile gindeme gelmeye baslamistir.

Turkiye’de kentsel donisimiin gelisimi pek ¢ok calismada 1950- 1980 yillar arasi,
1980- 2000 yillari arasi ve 2000 sonrasi olmak lizere 3 dénem olarak ele alinmistir!

[36], [26].

Ozden [38] ise Tirkiye’deki kentsel doniisimii ddénemler olarak ele almak yerine
kentsel dontsiimi gerekli kilan nedenleri “gb¢, yasadisi ve sagliksiz yapilasma, sehir
merkezlerinin ve eski sehir parcalarinin sorunlari ve ¢oziilme siireci ve deprem” olmak

Uzere dort ana grupta ele almistir.

! Bazi ¢alismalarda Osmanli Déneminde istanbul yanginlari sonrasi yapilan imar diizenlemeleri ile insan-
hayvan 6l¢egindeki ulasim altyapisinin yeni ulasim araglarinin gerektirdigi diizenlemeler ve Cumhuriyetin
ilk yillarindan 1950’li yillara kadar olan dénemde savas sonrasli kentlerin yeniden imari da ele almistir
[23].
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Bu galismada Turkiye’de yasanan kentsel dontisim siireci, ekonomik buylime ve kirdan
kente goclin etkisiyle yasadisi konut alanlarinin gelistigi ve hizli bir kentlesme siireci
yasanan 1950-1980 arasindaki 1. D6nem, neolibaral politikalar ve kiresellesme
etkisinde imar aflari ile karakterize edilebilecek olan 1980-2000 arasindaki 2. Dénem ve
deprem riski soylemi ekseninde sekillenen ve vyasal dizenlemeler gelistiriime
gabalarinin gorildigiu 2000’li yillar sonrasinin ele alindigi 3. Donem olmak Uzere 3

donem olarak ele alinacaktir.

2.2.1 Hizh Kentlesme D6nemi (1950 — 1980)

1950-1980 vyillar1 arasindaki dénem, tarimda makinelesmeye gecilmesi, sanayinin
gelismesi gibi nedenlere kirdan kente goge bagh olarak yasanan hizli kentlesmenin

yasandigi donemdir.

1950°li yillarda yasanan nifus artisi, Marshall yardimiyla baslayan tarimda
modernlesme sireci kirsalda ihtiyag¢ fazlasi emegin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Tarim sektdriinde ihtiyac fazlasi emegin ortaya ¢cikmasinin itici gicii®, kentlerdeki tarim
2

disi faaliyetlerin kentlerdeki tarim disi faaliyetlerinin gekici giict ile iletici glgler

kentlesme hareketlerinin olusmasinda birlikte rol oynamistir [2].

Ozer’e gore gelismis lilkelerde sanayinin kentlerde yarattigi is potansiyeli ile kirdan
kente gocen is glici dengeli iken, Turkiye’de bu dengenin kurulamamasi Glkenin
kentlesme siirecinin® diizensiz ve saglksiz olarak gerceklesmesinin nedenlerinden
biridir [55]. Kentlesme siirecinin sagliksiz bir seklide ylritilmesinin bir diger nedeni ise
1946’dan sonra c¢ok partili doneme gecisle birlikte yasanan sosyal ve siyasal
farklilasmalar, merkezi ve yerel yonetimlerin farkh politikalar izlemesidir [38]. Bu
donemde ulkenin ekonomik kosullari nedeniyle yeterli konut sunumunun olmamasi,

kirdan goc¢ edenlerin kendi imkanlari dahilinde hazine arazileri ve 6zel arazilerde insa

! Tarimda yasanan degisikliklerin itici bir giic oldugu konusunda gériis birligi olmasina karsin sanayinin
cekici bir glic olup olmadigl konusunda farkli gorlisler mevcuttur. Bir grup Glkemizde kentlesmenin
sanayilesmeye dayanarak hizli bir sekilde gergeklestigini savunmakta iken, diger grup ise
“sanayilesmenin kentlesmeyi arkadan izledigi” gorusiindedir [56].

2 jletici glicler ulasim olanaklarini ifade etmektedir [2].

” u

3 Tirkiye’ nin kentlesme siireci icin diger az gelismis tlkelerdeki gibi “hizli”, “asiri”, “dengesiz”, “sahte
ve tek yonll” gibi tanimlamalar kullanildigi gérilmektedir [57].

”
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ettikleri yasadisi konut (gecekondu?) alanlarinin olusmasina neden olmustur [2]. Keles
([59]: 184) gecekonduyu “Tiirkiye’de ikinci Diinya Savasi yillari icinde ortaya ¢ikmis
sosyal bir olay” olarak tanimlamaktadir. Keles'e gore gecekondu konut ve barinma
sorunu olmanin 6tesinde Ulkenin ekonomik ve sosyal yapisindaki degisimlerden dogan

bir kalkinma sorunudur [59].

Gecekondular ile ilgili ilk yasal diizenleme 1948 tarihli 5218 sayili Ankara Belediyesine
arsa ve arazilerinden belli bir kismini mesken yapacaklara 2490 sayih2 kanun
hiikiimlerine bagh olmaksizin ve muayyen sartlarla tahsis ve temlik yetkisi verilmesi
hakkinda Kanun’dur. Bu kanun Ankara Belediyesi icerisindeki gecekondularin
iyilestirilmesi ve en az 1 yildir Belediye sinirlari igerisinde ikamet eden, Ankara’da evi
olmayan kisilere arsa saglanarak yeni gecekondularin 6niline gecilmesi amaglanmistir.

[61],[59].

1953 tarihli 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik Yasasi ile belediyelere ait olan ya da
belediye miulkiyetine gececek olan arazi ve arsalarin mesken yapimina tahsis edilmesi,
mesken olarak kullanilmayacak arsa ve arazilerin ise satilarak elde edilecek olan gelir ile
yeni olusacak olan yerlesim yerlerinin altyapi ihtiyaglari igin kullanilmasi saglanarak
konut sorununa ¢6zim getirilmeye calisiimistir. Yasa ile o tarihe kadar yapilmis olan
gecekondular yasallastirilmistir, bu tarihten sonra gecekondu yapimini yasaklamistir
[58], [27], [59]. Yaklasik 15 sene vyurirlikte kalan bu yasa ne konut sunumunun

arttirilmasinda ne de gecekondulasmanin énlenmesinde basarili olamamistir [59].

1959 tarihli 7367 sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda
Kanun ile belediye sinirlari dahilindeki Hazine arazilerinin belediyeye devredilmesi yolu
ve 6188 sayili Bina Yapimini Tesvik Yasasinin amaclari dogrultusunda kullanilmasi ile

gecekondulasmanin 6nine gegilmesi hedeflense de basarili olunamamistir [58], [27].

1945-1960 yillari arasinda politikacilarin gecekondulasma karsisinda 6zendirici bir

tutum sergilemisler, bir yandan yapilmis olan gecekonudularin mesrulastirilmasini

! Konusma diline 1940’lardan sonra giren gecekondu kelimesi yasal diizenlemelerde ilk olarak 1966
yilinda yirirlige giren gecekondu kanunu ile kullanilmistir [58], [59]. Bu kanuna gore gecekondu “imar
ve yapl islerini dlizenliyen mevzuata ve genel hitkimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmiyan arazi
veya arsalar lzerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar” olarak tanimlanmistir [60].

22 Haziran 1934 tarihli Artirma, Eksiltme ve ihale Kanunu

21



saglarken, bir yandan da gecekondu yapimi yasaklanmis olmasina karsin oy kaygisiyla

gecekondu yapimina g6z yummuslardir [59].

1960’h yillarda gecekondunun ihtiyactan dogdugu kabul edilmis, kamu arazilerinde insa
edilen gecekondularin yikilmasi yerine yasallastiriimasi ve bu alanlarinin kamu
hizmetlerinden vyararlanmasini hedeflenmigtir. Bu amagla gecekondu alanlarinin
iyilestirilerek diizenli konut alanlarina dénistirilmesini amaglayan ve gecekondularin
yasallasmasini ongoéren dizenlemeler yapilmistir. 1966 yilinda cikartilan 775 sayil
Gecekondu Yasasi ile hem yeni gecekondu yapimini dnlenmesi ve olasi gecekondu
olusumlarinin planh bir siirece yonlendirilmesi, hem de mevcut gecekondularin islahi
ve tasfiyesi amaclanmistir [26], [27], [62]. Bu yasayla birlikte gecekondu alanlari temel
altyapi hizmetlerinden yararlanmaya baslamis ve gecekondulara yonelik affedici tutum
1970’li yillarda da devam etmistir. Bu alanlara kentsel hizmetlerin saglanmasi ve
verilen glivenceler gecekondularin yapi kalitelerinin yikselmesine ve kat sayilarinin
artmasina neden olmustur [27], [63]. Tercan [64] gecekondu ve imar yasasinin iliskisini
775 sayili Kanun’u Oncesi “gecekondunun imar yasasina bagimli oldugu dénem”, 775
sayili Kanun dénemini “gecekondunun imar yasasina bagimh oldugu dénem” ve 1980
sonrasi “gecekondu olgusunun kendini imar yasasindan tamamen bagimsiz kildigi

dénem” olarak ele almistir [64].

Gecekondu mahalleleri 1950’lerden 1980’lere kadar zaman igerisinde buylyerek ve
bicim degistirerek! sadece kentin en diistik gelirli kesiminin yerlestigi alanlar olmaktan
ckmis ve “duslik gelirli kentli orta siniflarin” da yasadigi yerlesim alanlarina

doénidsmdistir [65].

2.2.2 imar Aflari ve Gecekondu Alanlarinin Déniisiimii (1980 — 2000)

1980 askeri darbesi sonrasi ithal ikameci sanayi politikalarindan uzaklasilarak ihratcata
yonelik biylime ve neoliberal iktisat politikalarinin benimsendigi bir doneme girilmistir.
Bu degisim sermaye birikim sireclerinin yoni birinci ¢evrimden ikinci ¢evrime dogru

degisim gostermesine yol agcmistir [2]. 1980 6ncesinde ithal ikameci sanayilesme icin

! Gecekondular zaman icerisinde 4-5 katli apartmanlar halini almistir.
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ayrilan kaynaklar daha 6nce uzun bir donem boyunca ihmal edilen altyapi, ulagim,
konut gibi yapili cevre Ulretimine aktarilmaya baslanmistir [2], [25]. Benimsenen
neoliberal ekonomik politikalar kentlesme siireclerinde de etkili olmus ve planlamada
yeniden yapilanmayi gerekli kilmistir. Serbest piyasa ekonomisi kentlerin gelisiminde
onemli rol edinmis ve bu sirecte gecekondu alanlari basta olmak lizere kentsel

mekanda hizli bir dontsiim stirecine girilmistir [9].

1980’lerde gerek kentsel mekana yapilan dogrudan ya da dolayh yatirimlar gerek
TOKi’nin kurulmasi, 3194 sayili imar Kanunu ile plan yapma yetkisinin yerellestirilmesi,
imar affi gibi yasal dizenlemelerle insaat sektorinin biliyimesi devlet tarafindan
desteklenmistir [25]. Tim bu gelismeler degerlendirildiginde 1980’ler yapili cevre
Uretiminin desteklendigi ve kentsel donlsimiin planlamada bir uygulama araci olarak

kullanilmaya basladigi yillar olarak karsimiza cikmaktadir [9], [66].

1983 ile 1988 yillari arasinda gecekondular ve kagak yapilarin yasallastiriimasini
amaglayan yasal diizenlemeler dizisi donemin kentsel dénisimi ele ahls bigimini
yansitmaktadir [23]. Gecekondu affini agik bir sekilde glindeme getiren ilk yasa “2805
sayili sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak
islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun” dur. Bu yasalari sirasiyla 2981 sayili Kanun, 3290 sayili Kanun, 3366 sayili Kanun
ve 3414 sayih Kanun izlemistir. Cikarilan her yasa gecekondu affinin kapsamini
genisletmistir. Mevcut gecekondular icin af saglarken yeni gecekondu (retimini
yasaklayan bu vyasal diizenlemelere ragmen gecekonudu sayisindaki artis devam

etmistir [64].

Af yasalar ile saglanan imar haklari ile kiglk 6lcekli sermayenin kentsel alanda o6ni
aciimis, 1slah imar planlari ile gecekondu alanlarinin bir kismin doéntstrken, imarh
alanlara yakinhk gibi avantajlara sahip olmayan gecekondu alanlari ise islah imar
planlarina ragmen doénlisememistir [9]. 1980’li yillar gecekonduya yonelik politikalar

rantin paylasiimasi olarak bakildig1 goriilmektedir [67].

Bu donemin diger onemli gelismelerinden biri konut ihtiyacinin karsilanmasi icin 2985
sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu’nun olusturulmasidir. Toplu konut fonu

ile belediyelerin konut Uretimi tesvik edilmistir [26]. Konut kooperatiflerinin gecekondu
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yapimini engelleyecegi goriisii ile yola cikilmistir. Uretilen konutlar alt gelir grubu igin
pahalli oldugundan, amaglandigi (izere alt gelir grubunun konut sorununu

¢6zememistir [62], [63].

2.2.3 Afet Riski Soylemi ile Kentsel Doniisiimde Yasal Yapilanma (2000 - Giiniimiiz)

Kentsel donlisim 1999 yilinda meydana gelen Marmara depremi sonrasinda daha fazla
tartisihr hale gelmis ve 2000°li yillar kentsel donisiim icin yasal altyapinin

olusturuldugu bir dénem olmustur.

Bu donemde deprem riski sdylemiyle ortaya atilan kentsel donlisim uygulamalarinin
amaci sadece depreme karsi dayaniksiz konut alanlarinin dénistirilmesi degil,
sermayeyi kentsel alanlara cekerek ekonomik canlanmayi saglamaktir. Sermaye
birikimi agisindan énemli bir yatirim alani haline gelen kentsel mekanlar insaat sektori
icin karh bir yatirnrm aracina dontsmdistir. Gugli bir siyasi otorite ile desteklenen
kentsel donlsim politikalari merkezi ve vyerel yonetim otoriteleri ile sermaye
gruplarinin ittifakinin bir Grinddir [21]. 1980 doneminde oldugu gibi 2000 sonrasinda
da devlet yaptigi yasal ve yonetsel diizenlemelerle insaat sektériniin blylimesine katki
saglamistir. insaat sektoriiniin desteklenmesi yalniz ekonomik degil ayni zamanda kisa

ve orta donemli siyasal amaclar da icermektedir [25].

2000 sonras! devletin insaat sektoriinde bliyimeyi tesvik ettigi ve sektori destekleyen
pek cok yasal diizenlemeyi yirirlige koydugu; ayrica planlama ve imar mevzuatinda
pek cok diizenleme yapilarak kurumsal yapilanmada degisiklige gidilen ve kentsel
mekana midahalede merkezi yonetimin agirhiginin arttigi bir dénem olarak karsimiza
¢cikmaktadir [6], [24]. Kentsel c¢evre Uzerindeki yetkilerin yeniden dizenlendigi bu
dénemde, kentsel donilisim projelerini ve bilyik 6lcekli kentsel projeleri destekleyen

“ayricalikli miidahale mekanizmalari” olusturulmustir [66].

644 sayili Kanun Hikmiinde kararname ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kurulmasi,
5393 sayili Kanunla Bliylksehir Belediye Baskanliklarina ve 2985 sayili Toplu Konut
Kanunun’da degisiklik yapilmasina dair yapilan dizenlemeler ile TOKi'ye verilen
yetkiler, bu “asiri yetkilendirilmis kurumlarin” kentsel doniisiim uygulamalarini

hizlandirmasini amaclanmistir [68].
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Bu dénemde kentsel donusiim uygulamalarina iliskin yapilan hukuki diizenlemeler;
e 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisiim Projesi Kanunu

e 2985 sayih Toplu Konut Kanunun’da degisiklik yapilmasina dair yapilan

dizenlemeler

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi

ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun

e 5393 sayili Belediye Kanunu

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun
olarak siralanabilir.

Kentsel donlsim kavraminin ilk defa kullanildigi kanun 12.03.2004 tarih ve 25400 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 5104 sayilh Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Donlisiim Projesi Kanunu’dur. Bu kanun kuzey Ankara girisi ve cevresinin kapsayan
alanda vydritilecek olan kentsel donlsim projesinin ¢ercevesini ¢izen 06zel bir

kanundur.

Kentsel donlsim ile ilgili diger yasal dizenlemeler, 02.03.1984 tarihli ve 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu’nda 31.07.2003 tarih- 4966 sayili Kanun, 12.05.2004 tarih- 5162

saylli Kanun ve 24.07.2008 tarih- 5793 sayili Kanun ile yapilan degisiklerdir.

ilk olarak 31.07.2003 tarihinde yapilan degisiklik ile TOKi, gecekondu alanlarinin
dontsimi ile tarihi doku ve yoresel mimarinin korunmasi ve yenilenmesi amaciyla
yapilacak projeleri kredilendirmesi i¢in yetkilendirilmistir [69]. Ardindan gecekondu
alanlarinda bu alanlarin temizlenmesi ya da iyilestiriimesi amaciyla gecekondu
doénisim projesi gelistirmeye, insaat uygulamasi ve finansal diizenlemeler yapmaya
yetkili kilnmistir. Ayrica donlisiim projesi gerceklestirilecek olan gecekondu alanlarinda
her tirli 6lcekte imar plani yapma yetkisi yine TOKi’ye verilmistir. Kanuna gore bu
planlar ilgili belediyelerin meclisince aynen ya da degisiklik yapilarak onaylanacak olsa
da g ay icerisinde onaylanmamasi durumunda planlar TOKi tarafindan re’sen
ylrirlige konabilmektedir [70]. Yine ayni tarihli degisiklik ile bu kanun ile tanimlanan

gorevleri cercevesinde “gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalari ve bunlarin
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icerisinde veya lizerinde bulunan her tiirli eklenti ve yapilari kamulastirma” yetkisi

verilmistir.

24.07.2008 tarihli 5793 sayili Kanun ile TOKi’'ye deprem ile ilgili déniisiim projeleri
gerceklestirmeye ve bu projelerin kapsaminda yapilacak olan is ve islemlerle ilgili

usulleri belirleme yetkisine de sahip olmustur.

Tim bu degisiklikler irdelendiginde TOKi’nin gecekondu alanlarinda planlamadan,
insaata ve finansman saglamaya, kamulastirma yapmaya, yapilacak olan konutlarin
bedellerini ve 6deme sekillerini belirlemeye kadar tiim siireci tek basina yonetebilecek

yetkilerle donatildigl gérilmektedir.

2005 yilinin Temmuz ayinda yenileme yasasi olarak bilinen ve tarihi kent merkezlerini
hedef alan “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltlrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun” yirirlige girmistir. Bu kanun
ile belediyelere sit alanlari ve bu boélgeler ait koruma alanlarinda ada 6lgeginde
uygulama yapma ve kamulastirma yetkisi taninmistir [71]. Kanun’un uygulama
yonetmeligine gore yenileme alanlar belirlenirken kiltirel ve tarihi ozellikler ile afet
riskinin dikkate alinacagi belirtilmis, yenileme alanlarinin belirlenmesi ve bu alanlarda

yapilacak olan projeler ile ilgili somut bir kriter tanimlanmamustir.

2005 yilinda kentsel donisim ile alakali yapilan diger bir 6nemli diizenleme Temmuz
ayinda yarirlige giren 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesidir. Bu madde ile
Belediyelere, belediye veya miicavir alan sinirlari icerisinde bulunan ve en az bes
hektar blyiklige sahip alanlarda “kentsel doniisim ve gelisim proje alani” ilan etme
ve proje uygulama yetkisi verilmistir. Bu kanuna gore belediyeler, meclis lye tam
sayisinin ¢ogunlugu ile belirlenen alanlarda “kentin gelisimine uygun olarak eskiyen
kent kissmlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak
veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel déniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilmektedir.” [72]. Yasada kentsel donlisim ve gelisim proje alani ilan
edilebilmesi icin belediye veya miicavir alan sinirlari icerinde olmasi ve en az ellibin
metrekare blylklige sahip olmasi disinda herhangi bir kriter getirilmemistir.

Vatandasin can ve mal glvenligini saglamak, dogal afetlere karsi 6nlem almak,
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kentlerin gelisme yonlerinin belirlenmesini saglamak ve tarihi dokusu bozulmus kent
merkezlerini canlandirmak amaglarindan herhangi biri ile kentsel donlsim ve gelisim

proje alani ilan edilebilmektedir [73].

2010 yilinda 5998 sayili Belediye Kanunu’nda Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanun ile
5393 sayili Kanun’un 73. Maddesinde degisiklige gidilmistir. Bu degisik ile belediye veya
mdcavir alan sinirlari icindeki “imarl veya imarsiz”, “lizerinde yapi olan veya olmayan”
tim alanlar “kentsel dontsim ve gelisim proje alani” olarak ilan edilebilir hale
gelmistir. Ayrica yine bu degisik ile “kentsel donlisim ve gelisim proje alani” ilan etme
ve ilan ettikleri alanlarda her olgekte imar plani yapmak dahil olmak tizere, 3194 sayih
Kanun ile belediyelere verilen tim yetkileri kullanmaya Blyiksehir Belediyeleri yetkili
kihnmistir.  ilce belediyeleri ise Biiyiiksehir belediye meclisinin uygun bulmasi

durumunda kendi sinirlari dahilinde kentsel donlisim ve gelisim projeleri

uygulayabilmektedir.

5393 sayili Kanun’un 73. maddesi ile “konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati
alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin
tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak”
amaclarindan herhangi birini saglamasi yeterli gorilmis ve bilimsellikten uzak bir
sekilde, herhangi bir kriter gozetilmeksizin biylksehir belediyelerinin yukarida sayilan
amaclara hizmet edecegini diisindigl alanlar donlsime konu edilebilir duruma

gelmistir.

2019 yil Subat ayinda Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yayimladigi Kentsel Dontsim
Strateji Belgesi Hazirlanmasina iliskin ilke ve Esaslar’a gére [73] 5393 sayili Kanun’un

73. Maddesi kapsaminda ylrutilecek dénisim ¢alismalarinda;

Eskiyen kent kisimlarinin yenilenmesi,

Kentin tarihi ve kiltirel dokusunun ve kimliginin ortaya cikariimasi,

Saglikh, dengeli ve yasanabilir mekanlar olusturulmasi,

ihtiyac duyulan donati alanlarinin saglanmasi,
ilkeleri gozetilecektir [73].
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Kentsel donlsum ile ilgili yapilan son yasal dizenleme 2012 yilinda yirurlige giren
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun’ dur. Bu
Kanun ile riskli yapi, riskli alan ve rezerv yapi alani olarak Ug¢ farkli uygulama alani
tanimlanmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'na genis yetkiler taninmistir. Bu Kanunun
amaclari, uygulama alanlari ve yontemleri, Kanunda glinimiize kadar yapilan

degisiklikler 3. Bolimde detayli olarak incelenecektir.

2.3 Bo6lum Sonucu

Bati Ulkelerinde endustri devrimi sonrasi kentlerde yasanan dizensiz ve kontrolsiiz
gelismenin yol actigl sorunlara ¢6zim arayisi olarak ortaya cikan kentsel dénisim,
sanayisizlesme sireci ile donemin dinamiklerine gore farkli miidahale bigimleri ile
hayata gecirilmistir. Baslangigta glindemi fiziksel sorunlara ¢6ziim liretmek olan kentsel
doénisim projeleri zamanla ekonomik, toplumsal ve cevresel faktorlerin de ele alindigi
¢ok boyutlu bir yapiya dogru evrilmistir. Batida sanayisizlesmenin ortaya cikardigi
sorunlara ¢6ziim bulmak, kentlere yatirrm ¢ekmek amaciyla kentsel iyilestirme (urban
improvement), kentsel yenileme (urban renewal), kentsel yeniden yapilandirma (urban
redevelopment), kentsel yeniden canlandirma (urban regeneration), kentsel koruma
(urban conservation), kentsel sagliklastirma (urban rehabilitation), bosluklari
doldurarak gelistirme (infill development) gibi stratejiler ile atil kalan kentsel alanlarin
kente kazandirilmasi ve sermaye birikiminin gayrimenkul piyasasi tizerinden devaminin

saglanmasi amaglanmistir.

Tirkiye’de ise kentsel donusiim, Ulkenin ekonomik- siyasal kosullari, toplumsal ve
kiltirel yapinin farklilklari nedeniyle Batidaki uygulamalardan farklilasmaktadir.
Ulkemizde kentsel déniisiim hizli ve kontrolsiiz kentlesmenin ve yasadisi yapilasmanin
yarattigl sorunlara ¢oziim bulmak lzere yapilan midahaleler olarak ortaya ¢ikmis ve

yikip yeniden insa etme seklinde fiziksel mekdna midahaleler ile gerceklestirilmistir.

2000’li yillara gelindiginde kentsel donlisim afet riski ile birlikte glindeme gelmeye
baslamis ve donlsiimin yasal altyapisi olusturulmustur. Afet riskine karsi 6nlemler
almak, saglikhh kentsel mekanlar olusturmak gibi argiimanlarla kentsel doénisim
uygulamalarinin mesrulastirmasi c¢alisilsa da kentsel donisiim projeleri ekonomik

canlanmanin bir araci olarak gérilmektedir.
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Yapilan ilk yasal diizenlemelerle yerel yonetimlerin etkin oldugu, blyik 6lgekli kentsel
donltsim projeleri hedeflenirken, 2012 yilinda yetkinin merkezilestigi ve daha kiguk

Olcekli ve daha parcacil doniisimi destekleyen 6306 sayili Kanun yirtrlige girmistir.
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BOLUM 3

6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN

6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkindaki Kanun 12.05.2012

tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanarak yirurlige girmistir.
Kanun’un genel gerekgesi,

e Ulkemizin biyiik kisminin deprem basta olmak lizere dogal afet riskleri altinda

olmasina ragmen mevcut yapi stokunun olasi afetlere karsi dayanikli olmamasi,

o Afetler sebebiyle Devletin beklenmedik bir anda mali kilfetlerle karsi karsiya

kalma olasiligl,

e Yirurlikteki 7269 sayil Umumi Hayata Miuessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun uygulamalarinin masrafli olmasi ve

“olaganisti tedbirler” alinmasini gerekli kildig1 icin sosyal problemlere yol agmasi,

e 7269 sayili kanundaki “kanuni mecburiyet” yerine “gontllik” esash bir donisime

olanak saglayacak yeni bir kanuni diizenlemeye ihtiya¢ duyulmasi,
olarak belirtilmistir [74].

6306 sayili Kanun’un [75] 1’inci maddesine gore s6z konusu 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 (izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.”

6306 Sayih Kanun ile daha once agirlikli olarak 5393 sayili kanun kapsaminda

gecekondu alanlari ve 5366 sayili yasa kapsaminda tarihi dokusu bozulan korunmasi
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gerekli kentsel mekanlari hedef alan kentsel donlsiim uygulamalarinin daha genis bir
yelpazede, (lkenin her vyerinde gerek parsel Olgceginde gerek alansal olarak

gerceklestirmeye olanak saglayan bir diizenleme olarak gorilebilir.

Taslak halinde yayimlandig ilk glinden giiniimiize kadar pek ¢ok yonden elestirilen bu
Kanun’un bazi maddelerinin  Anayasa Mahkemesi Kararlariyla® yurarlikleri
durdurulmus / iptal edilmistir. Gerek zamanla uygulamada karsilasilan sorunlarin
¢Ozlilmesi gerekse Anayasa Mahkemesince iptal edilen kararlarin gilncellenmesi
amaciyla kanun giinlimiize kadar 15.04.2015, 26.04.2016, 28.04.2018, 07.07.2018 ve
10.12.2018 tarihlerinde 5 kere revize edilmistir [76], [77], [78], [79], [80].

12.05.2012 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanarak ylrirlige giren 6306 sayili Kanun’un
Uygulama Yonetmeligi ilk olarak 04.08.2012 tarihinde Resmi Gazete’ de yayimlanmistir.
Hizli hazirlanmasi nedeniyle uygulama ile ilgili hususlari agiklamak yoniinden pek g¢ok
eksigi bulunan bu yonetmelik 15.12.2012 tarih ve 28498 Sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan yeni yonetmelikle yururlikten kaldirilmistir [81], [82]. Kanun’un uygulama
yonetmeligi de gerek Kanun’da yapilan degisikliklerin uyarlanmasi gerekse uygulamada
yasanan aksakliklarin giderilmesi amaciyla glinimize kadar 02.07.2013, 25.07.2014,
27.10.2016, 28.07.2017 ve 16.02.2019 tarihlerinde 5 kere revize edilmistir [83], [84],
[85], [86], [87]. 16.02.2019 tarihinde yayimlanan degisiklikte 15/12/2012 tarihli
yonetmeligin eki olan “riskli yapilarin tespitine iliskin esaslar” revize edilmistir. Bu tezin
yazildigi tarihte 10.12.2018 tarihinde kanunda yapilan degisiklikler sonrasi yonetmelik

revizyonu henliz yayimlanmamistir.

Bu boélimde 6306 sayili Kanun “Riskli Yap1”, “Riskli Alan”, “Rezerv Yapi Alan1” tanimlari,
“Kanun kapsaminda uygulama islemleri”, “Finansal Destekler”, “6306 Sayili Kanun ile
Diger Kanunlarda Yapilan Degisiklikler” basliklari altinda irdelenecektir. Kanun
maddelerine getirilen Anayasa Mahkemesinin iptal kararlari ve gerekceleri, kanunda
yapilan degisiklikler ile uygulama yonetmeliginde yapilan degisikliler bu basliklar

altinda ele alinacaktir. Bolimiin sonu¢ kismindan 6nce 2018 yili Mayis ayinda ylrirlige

1 “Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayil Karar!”,
“Anayasa Mahkemesinin 15/11/2017 tarihli ve E.: 2016/133, K.: 2017/155 sayili Karar”

31



giren ve amaglarindan biri “6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilmak tzere gelir elde
etmek” olarak agiklanan “imar barisi diizenlemesi” incelenecek ve 6306 Sayili Kanun ile

iliskisi irdelenecektir.

3.1 Riskli Yapilar

Riskli yap1 6306 Sayili Kanun’un tanimlar baslikh 2. maddesinde “Riskli alan icinde veya
disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme
riski - tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi” olarak

tanimlanmaktadir.

25.07.2014 tarihinde Resmi Gazetede vyayimlanarak vydrirlige giren uygulama
yonetmeliginde degisiklik yapilmasina dair yonetmelik ile riskli yapilar ile ilgili olarak
“Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen, (sti értilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar
hakkinda yapilir. insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska
bir sebeple statik bakimdan yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine
konu edilmez.” hilkmi eklenmistir. Bu hikim icerisinde yasam saglanamayacak dlclide
hasar gormiis ya da metruk haldeki terk edilmis yapilarin riskli yapi tespitine konu

edilerek kanunun sagladigl hak ve muafiyetlerin istismar edilmesinin 6niine gegmistir.

Riskli yapilar ile ilgili stireg riskli yapinin tespiti, riskli yapiya itiraz, riskli yapinin tahliyesi

ve yiktiriimasi olmak Gzere 3 baslik altinda incelenecektir.

3.1.1 Riskli Yapilarin Tespiti

Riskli yapilarin tespiti ile ilgili stire¢ s6z konusu kanunun “Tespit, tasinmaz devri ve
tescil “baslikli 3’Gncli maddesinde ve Kanun’un uygulama yonetmeliginin “Riskli
yapilarin tespiti ve itiraz “bashkli 7'nci maddesinde tanimlanmustir. Riskli yapilarin
tespiti yonetmelik ekinde yer alan “riskli yapilarin tespitine iliskin esaslar” a gore
yapilmaktadir. Riskli yapilarin tespitine dair esaslar 16.02.2019 tarihinde revize

edilmistir.
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6306 Sayilh Kanun ve Uygulama Y&netmeligine gore Riskli yapilarin tespiti, masraflar
malikler tarafindan karsilanmak suretiyle Oncelikle yapi malikleri veya kanuni
temsilcileri tarafindan, Bakanlikga lisanslandirilan kurum ve kurulusglara yaptirilir. Riskli
yap! tespiti icin yapi sahibinin basvurusu esastir ve yapi maliklerinden yalnizca birinin
basvurusu! yeterlidir. 634 sayih kat mulkiyeti kanununa goére kat irtifaki ya da kat
mulkiyeti kurulmamis olan arsa payl tapulu tasinmazlarda, yapi sahibi olan pay
sahibinin basvuru yapmasi gerekmektedir. Tapu kaydinda arsa lizerindeki yapinin arsa
sahipleri disinda baska birine ait olduguna dair bir serh mevcut ise riskli yapi tespiti
lehine serh olan tarafca yaptirilir. Ulkemizde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmamis
yapi sayisinin fazla olmasi ve arsa tapusunda hisse sahibi olmanin her durumda binada
hak sahibi olmak anlamina gelmemesi nedeniyle yasada ve y&netmelikte bu tarz

durumlara 6zel agiklama getirilmistir.

Kanun’un 3. Maddesi uyarinca riskli yapi tespitleri malikler tarafindan yaptirabildigi
gibi, Bakanhk, riskli yapilarin tespitini slire vererek maliklerden veya kanuni
temsilcilerinden isteyebilir. Maliklere taninan siire igerisinde yapilmadigi takdirde

tespit islemi Bakanlik¢a veya idarece yapilir veya yaptirilir.

6306 sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 6'nci maddesine gore “Riskli yapilarin
tespiti Bakanlik ve idarece yapilabildigi gibi, Bakanlik¢a lisanslandirilan kamu kurum ve
kuruluslari ile yine Bakanlikca lisanslandirilan sivil toplum kurumlari ve 6zel kurum ve
kuruluslar tarafindan da yapilabilmektedir. Lisansli kurum ve kuruluslar tilke genelinde

her yerde tespit yapabilmektedir.

Yonetmeligin 7/3’lncl fikrasinda belirlenen istisnai durumlar disinda bir yapi igin
yalnizca bir risk tespit raporu diizenlenebilmektedir. Bu istisnai durumlar “raporun
gercege aykiri dizenlenmesi” ve “yapinin risk durumunu etkileyebilecek kasti bir

mudahale disinda somut bir hadisenin gergeklesmis olmasi” durumlaridir.

! Maliklerden yalnizca birinin basvurusunun yeterli olmasi ile ilgili olarak Kanun ya da Yénetmelik
metninde net bir ifade yer almamaktadir. Ancak Bakanligin resmi internet sitesinde yer alan “Kentsel
Dontisimde 50 Soru 50 Cevap” isimli dokiimanda “Riskli yapilarin tespiti icin maliklerden birinin
basvurusu yeterlidir” ifadesi yer almaktadir ve tespit basvurusu tek bir malikin basvurusuyla
yapilabilmektedir [88].

33



Riskli yapi tespitine iliskin islemler Bakanlik tarafindan denetlenebilmektedir.
Yonetmeligin 8/8’inci fikrasi uyarinca tespite konu yapiya iliskin verilerin eksik veya
yanlis alinmasi, yapi maliki olmayan birinin talebiyle riskli yapi tespiti yapilmasi, bir yapi
icin ikinci kez riskli yapi tespiti yapmasi durumlarinda lisansh firmalara yazili uyari
yapilmaktadir. Lisansh kuruluglarin risksiz bir yapiyi riskli veya riskli bir yapiyi risksiz
olarak tespit etmesi, mevcut olmayan bir yapi hakkinda riskli yapi tespit raporu
hazirlamasi ve daha once iki kez yazili olarak uyari cezasi alinmis olmasi durumunda
lisansi iptal edilir. Bu madde ile firmalarin usulsiiz islem yapmalarinin 6éniine gecilmesi
amaglanmistir. Bakanlikga lisanslandirilan firmalar ve iletisim adresleri CSB resmi
internet sitesinde listelenmekte ve yeni firmalarin lisanslandiriimasi- lisans iptali

durumlarinda listeler glincellenmektedir.

Riskli yapi tespiti igin basvuru, yapi malikleri tarafindan talebe iliskin dilekce, glincel
tapu kaydi ve basvuru sahibinin kimlik fotokopisi ile Bakanlik¢a lisanslandiriimis
kuruluslara yapilir. ilgili kurulus “riskli yapilarin tespitine iliskin esaslar” a gore riskli yapi
tespit raporunu hazirlayarak kontrol ve onay islemleri igin, tespit tarihinden itibaren 10
glin icerisinde tespite konu yapinin bulundugu ildeki Midurlige ya da Bakanlk
tarafindan yetkilendirilmesi durumunda idareye gonderir. Raporlar Bakanlkga
belirlenen usul ve esaslar ¢cercevesinde incelenir, gerekli gériilmesi durumunda raporu
hazirlayan kurumdan diizeltmesi istenerek yapilan incelemeler sonucunda raporlarda
herhangi bir eksiklik yok ise onaylanir. Bina riskli olarak onaylandiktan sonra 10 is glin(
icerisinde ilgili Tapu MudurlGgine tapu kiitigliniin beyanlar hanesine “binanin riskli
olduguna dair belirtme” tesis edilmesi hususu bildirilir. Tapu kitliglne binanin riskli
oldugu ile ilgili serh distulmesi, gayrimenkul ile ilgili is ve islem ylritecek olan kurum,
kurulus, ozel ve tlizel kisilerin binanin riskli yapi statlsiinde oldugunu bilmesini
saglamak agisindan 6nemli bir dizenlemedir. Ayrica gayrimenkulliin el degistirmesi

durumunda alicinin da binanin durumu hakkinda bilgi sahibi olmasini saglamaktadir.

Ulke genelinde riskli yapi tespitlerinin onaylanmasi islemi Cevre ve Sehircilik il
Mudurliklerince yapilmaktadir. istanbul’da ise riskli yapi tespitlerinin onayr 2014 yili
Mart ayina kadar istanbul Cevre ve Sehircilik il Midirligiince yapilmakta iken, il

genelinde riskli yapi sayisinin fazla olmasi nedeniyle Cevre ve Sehircilik Bakanhgl’ nin

34



Olur’'una istinaden onay vyetkisi 17.03.2014 tarihi itibari ile ilge belediyelerine

devredilmistir [89].

3.1.2 Riskli Yapiya itiraz

Riskli oldugu tespit edilerek ilgili il Miidiirligii ya da belediye tarafindan onaylanan
yapinin tapu Miadurliglne bildirimi sonrasinda; tapu muadirligince, yapinin riskli yapi
olarak tespit edildigi, tespit kararina 15 giin igerisinde itiraz edilebilecegi tim ayni ve
sahsi hak sahiplerine 7201 sayili Tebligat Kanuna gore teblig edilir. Riskli yapi tespitine
iliskin itirazlar yapir malikleri ya da kanuni temsilcileri tarafindan tebligat tarihinden
itibaren 15 giin icerisinde riskli yapinin bulundugu yerdeki il Mudirliiklerine dilekce
verilerek yapilmaktadir. Yapilan itirazlar, en az yardimci dogentlik unvanina sahip 4
adet Universite Uyesi ile Bakanlik blinyesinde calisan 2 insaat miihendisi ve 1 jeofizik
mihendisi olmak (izere 7 kisiden olusan teknik heyetge itiraz sebebi ile bagli olmaksizin
riskli yapi tespit raporunun teknik yoénden butin unsurlari ile yénetmelik ve esaslara
uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigi degerlendirilir. Yapinin riskli olup olmadigina

dair nihai karar teknik heyetce verilir.

3.1.3 Riskli Yapilarin Tahliyesi ve Yikimi

Riskli yapi tespitine itiraz siireci tamamlandiginda ilgili il Mudirltgi, gerekli

tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin yiktirilmasini idareden ister.

Uygulamaya baslanmadan once idarece; riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi icin,
yapinin maliklerine altmis glinden az olmamak Uzere siire verilir. Bu slire icinde yapl,
malikler tarafindan yiktirlmadigi takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi
belirtilerek ve otuz glinden az olmamak Uzere ek slire verilerek tebligatta bulunulur.
Verilen siire icerisinde riskli yapilarin yiktirlmamasi durumunda riskli yapilara verilen
altyapi hizmetleri (elektrik, su, dogalgaz vb.) ilgili kurumlarca kesilir ve tahliye/ yiktirma
islemleri belediye tarafindan, miilki amirler tarafindan saglanan kolluk kuvveti destegi
ile gerceklestirilir. idare ikiser aylik dénemlerde yikim ve tahliye islemi
gerceklestirilemeyen riskli yapilara iliskin bilgi ve belgeleri Mudiirliige iletir; bu yapilar

Bakanlikca veya Miudirlikce yikilir, yikim masraflari hisseleri oranindan maliklerden
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tahsil edilir. Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yikimi ile ilgili stre¢ Sekil 3.1’de

gosterilmektedir.
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3.1.4 Riskli Yapilar ile ilgili Degistirilen Hiikiimler

Riskli yapilarin tespiti Kanun’un ¢iktig1 ilk donemde “Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmelik” hikimlerine gore tespit edilmekte iken 02.07.2013
tarihinde yapilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustlriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile bu yonetmeligin
ekinde yer alan “riskli yapilarin tespitine iliskin esaslar” a gére yapilmaya baslanmistir.
“Riskli yapilarin tespitine dair esaslar” 16.02.2019 tarihindeki yonetmelik degisikligi ile
revize edilmistir; ancak konu insaat mihendisligi uzmanligi gerektirdiginden bu calisma

kapsaminda tespit esaslari ile ilgili degerlendirmeye yer verilmemistir.

Riskli yapilar ile ilgili yapilan en temel degisikliklerden biri riskli yapi tespiti yapilan
binalar icin gliclendirme kararinin alinabilmesinin éniniin agilmasidir. Kanunda riskli ya
da rezerv yapi alanlarinda kalmayan riskli yapilarin giglendirilmesi igin kredi
verilebilecegi belirtiimekte olup, yonetmelikte binalarin gliclendirmesi ile ilgili islemler
tanimlanmamistir. Kanunun uygulama yonetmeliginde yapilan 25/07/2014 tarihli
degisiklik ile riskli binalarin giiclendirilmesi ile ilgili madde (8. maddenin 5. fikrasi)
eklenmigtir. Bu maddeye gore malikler riskli yapinin yiktirilmasi yerine
giiclendirilmesini talep ediyor ise, idarece yapinin yikilmasi icin verilen siire icerisinde
glclendirmenin teknik olarak mimkiin oldugunun tespit ettiriimesi, glgclendirme
projesi hazirlanarak ruhsatinin alinmasi gerekmektedir. Riskli yapilarda uygulama ile
ilgili islemler Kanun uyarinca maliklerin hisseleri oraninda Ugcte iki ¢ogunlukla
yapilabilmesine karsin giglendirme karari kat miulkiyeti Kanununun 19 uncu
maddesinin ikinci fikrasi* uyarinca bitin kat maliklerinin beste dérduniin yazili rizasi ile
alinabilmektedir. Riskli yapilar icin glclendirme karari verilebilmesi yoniinde yapilan
diizenleme olumlu bir gelisme olsa da, riskli yapinin yikilmasindan sonra yapilacak olan
uygulama ile ilgili karar Ucte iki cogunlukla verilebiliyor iken gliclendirme karari igin
beste dort cogunluk aranmasi Kanun’un esas yonteminin yikip yeniden yapmak

oldugunun bir gostergesi olarak kabul edilebilir.

1 Kat miilkiyeti Kanunun 19. Maddesinin ikinci fikrasinda “...ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun
anayaplya veya bagimsiz bir bolime veya bolimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya anayapinin gli¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, kat
maliklerinin rizasi aranmaz” denmektedir.
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Bir baska degisiklik hangi tur yapilarin riskli yapi tespitine konu edilip edilemeyeceginin
tanimlanmasidir.  Bu madde ile insanlarin kullaniminda olan yapilarin yani sira
hayvanlarin barinmasini ve korunmasini saglayan yapilarin da riskli yapi olarak tespit
edilebilecegi; insaat halindeki ikamet edilmeyen yapilar ile statik olarak butlnligu

bozulmus yapilarin tespite konu olamayacagi belirtilmistir.

Riskli yapilar ile ilgili 5 farkl maddenin Anayasa Mahkemesi’ nin karariyla iptal edildigi

gorilmektedir.

Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirilmasi isleminin verilen siire icerisinde malikler
tarafindan yapilmamasi durumunda séz konusu islemler Bakanlik veya idare tarafindan
yapilmakta ya da yaptirilmaktadir. 16.05.2012 tarihli Kanun’un ilk metninde s6z konusu
islemlerin masraflarinin tapu kaydi Gzerine musterek ipotek edilmesi ile ilgili hiikiim yer
almaktadir. Bu hikim ile tespit, tahliye ve yikim islemleri sonucu ortaya ¢ikacak olan
kamu alacaginin garanti altina almasi amaglanmis olsa da miusterek ipotek tesis
edilmesi ile paydaslarin miilkiyet hakki ihlal edilecek oldugundan s6z konusu maddeler
Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 tarihli Karari ile Anayasa’nin 13. ve 35.
maddelerine aykiri oldugu gerekcesi ile iptal edilmistir [90]. Kanun’da yapilan
10.12.2018 tarihli degisiklik ile Bakanlik veya belediye tarafindan yapilan tespit, tahliye
ve yikim masraflarinin maliklerden hisseleri oraninda 6183 sayili Amme Alacaklari

Kanunu’ na gore tahsil edilecegi seklinde diizenlenmistir.

Kanun’un 31.05.2012 tarihli ilk metninde 3’lGncli maddenin yedinci fikrasinda yer alan
riskli alan sinirlari igerisinde kalan ancak riskli olmayan yapilarin Bakanligin gerekli
gormesi durumunda, uygulama bitinliGglnin saglanmasi agisindan kanun kapsaminda
degerlendirilebilecegine iliskin hikim yer almaktadir. 15.12.2012 tarihli uygulama
yonetmeliginde ise riskli alanda riskli olmayan yapinin olmasi durumunda binanin
bulundugu alanin ifraz edilebilecegi, ifraz imkaninin olmamasi durumunda ise
maliklerin anlasma saglamasi durumunda binanin mevcut halini koruyabilecegi
belirtiimektedir. Yonetmelikte 02.07.2013 tarihinde yapilan degisiklikle kanunda yer
alan Bakanligin gerekli gérmesi halinde uygulama bitinlUgiini saglamak acgisindan
riskli alandaki risksiz yapilarin Kanun hikimlerine tabi olacag: ile ilgili diizenleme

yonetmelige de islenmistir.

38



Kanunda yer alan riskli alandaki risksiz yapilara iliskin hiikiim ile ilgili olarak Anayasa
Mahkemesi! kamu vyarari ile bireylerin hak ve &6zgurliukleri arasindaki dengeyi
saglayamadigl ve o6lgulilik ilkesine aykiri olduguna karar vermis; Anayasa’ nin temel
hak ve ozgurlikler ile miulkiyet hakkina iliskin 13. ve 35. maddelerine aykiri oldugu
gerekgesiyle iptal etmistir [28]. Kanun maddesinin iptali sonrasi riskli alanlardaki riskli
olmayan yapilar ile ilgili yonetmelikte yer alan hikim 25.07.2014 tarihli yonetmelik

degisikligiyle kaldirilmistir.

iptal kararinin ardindan ayni madde “degerleme calismalarinda yapinin riskli olmadig
gozetilmek kaydiyla” ibaresi eklenerek yeniden diizenlenmistir. Yapilan degisiklik iptal
sebebini riskli yapilar ile riskli olmayan yapilar arasindaki deger farkina indirgeyerek

riskli alanlardaki riskli olmayan yapilari yeniden kanun kapsamina almistir [28].

Anayasa Mahkemesi 15.11.2017 tarihli kararinda riskli alan igerisinde kalan risksiz
yapilarin deger tespitinde riskli olmadiklari gozetilmesi suretiyle Kanun’a tabi olmasinin
milkiyet hakkinin kisitlanmasini dengeler nitelikte olmadigina karar vermis ve
Kanun’un 3lncli maddesinin yedinci fikrasi yeniden iptal edilmistir. 10.11.2018 tarihli
Kanun’un son metninde riskli alan disinda kalan risksiz yapilar ile ilgili bir hikim yer

almamaktadir.2

Riskli yapilar ile ilgili bir diger 6nemli degisiklik ise Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu Kapsaminda olan yapilarin da riskli yapi tespitine konu edilebilmesi ile ilgili
yapilan diizenlemedir. Kanun’un uygulama Yonetmeliginde yapilan 27.10.2016 tarihli
degisiklikle riskli yapilarin tespitine iliskin 7. Maddenin 9. Fikrasinda korunmasi gerekli
yapilarin maliklerinin talebi halinde riskli yapi tespitine konu edilebilecegi belirtilmistir.
Bu maddeye gore yapinin risk durumu kesinlestikten sonra ilgili kiltir varhklarini
koruma boélge kuruluna bildirim yapilacak ve kurulun kararina gbére uygulama

yapilacaktir.

! Anayasa Mahkemesi’nin 27/02/2014 tarih ve E.:2012/87, K.:2014/41 sayil Karari ile

2 Konu ile ilgili daha detayli inceleme “Kanuna getirilen elestiriler” bélimiinde yapilmistir
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3.2 Riskli Alanlar

Riskli alan 6306 sayili Kanun’un 2 inci maddesinde “Zemin yapisi veya lizerindeki
yapillasma sebebiyle can ve mal kaybina yol acma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca

kararlastirilan alan” olarak tanimlanmistir.

14/04/2016 tarihli ve 6704 sayili Torba Kanun ile 6306 sayil Kanun’da yapilan
degisiklikle “Kamu diizeni veya glivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapi hizmetleri yetersiz olan
veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yapi ya da altyapisi hasarl olan
alanlar” ile “ Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65’i imar mevzuatina aykiri olan
veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskén

ruhsati alan yapilardan olusan alanlar” da riskli alan kapsamina dahil edilmistir.

Riskli alan teklifi Bakanlik¢a re ’sen, ilgili belediye ve TOKi tarafindan yapilabildigi gibi
tasinmaz maliki olan gergcek veya 06zel hukuk tizel kisileri tarafindan da
yapilabilmektedir. Kanunun uygulama yonetmeligine gore, riskli alan teklifi dosyasinda
alanin riskli olduguna dair teknik rapor, alan sinirlarini ve koordinatlari gosteren harita,
var ise uygulama imar plani, alan sinirlari icerisindeki kamuya ait tasinmazlarin listesi,

alanin uydu goriintisi ya da ortofoto haritasi bulunmasi gerekmektedir.

Kanun’un 6. Maddesinde yer alan “... riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama
yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirllmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya
imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendiriimesine, yapinin paydasi olup olmadiklari
gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az Ugte iki cogunlugu
ile karar verilir’ hilkmu uyarinca riskli alan tespiti icin maliklerin arsa paylari oraninda

en az Ucte ikisinin muvafakati gerekmektedir.

Riskli alan gerekgesinin zemin yapisi olmasi durumunda, teknik rapor ile birlikte yer
bilimsel etlt raporu da hazirlanmalidir. Kamuya ait tasinmazlarin listesi olusturulurken
alan sinirlari icerisinde kalan tescil disi alanlarin, mera vasfindaki alanlarda listelere

dahil edilmeli; listelerde pafta, ada, parsel bilgileri ile parsel blyuklikleri ve hangi
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kurumun kullaniminda oldugu belirtilmelidir. Dosyaya eklenecek olan mer-i imar plani
Uzerine teklif riskli alan sinir islenmeli, alana meri planin plan kararlari (nufus,

yogunluk, emsal vb.) gibi bilgileri yer almahdir [91].

e Uzerindeki yapilasmanin risk olusturmasi nedeniyle riskli alan ilan edilmesi talep
ediliyor ise; alandaki yigma ve betonarme tim binalarin Kanun’un uygulama
yonetmeliginin ekinde yer alan “hizh degerlendirme formu” kullanilarak yapisal
analizlerinin yapilmasi, sonuglarin siniflandirilarak segilen 6rneklem igin detayli

analizler yapilarak tespit dosyasinda sunulmasi;

e Kanun’un Ek 1 (b) maddesi uyarinca riskli alan ilan edilen alanlar igin; lizerindeki
toplam yapi sayisinin en az %65’i imar mevzuatina aykiri ya da ruhsatsiz binalardan

olustuguna dair belgeleri ve verileri iceren raporun tespit dosyasinda sunulmasi;

Riskli alan tespiti Kamu dizeninin veya givenliginin bozulmasi kapsaminda talep
ediliyorsa; 5233 sayili Teror ve Terorle Miicadeleden Dogan Zararlarin Karsilanmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda hasar tespit ¢alismalarinin yapilmasi gerekmektedir [91].
Riskli alan kararina karsi Resmi Gazete’de yayimi tarihinden itibaren dava
acllabilmektedir ancak; uygulama islemleri Uzerine riskli alan kararina karsi dava
acilamamaktadir. Riskli alan teklifi ve uygulamalar ile ilgili sire¢ Sekil 3.2’de

gosterilmektedir.

6306 sayili Kanun’da ve Uygulama Yonetmeliginde riskli alan uygulamalari ile alakah
olarak birtakim degisiklikler yapilmistir. Riskli alanlar ile ilgili yapilan en temel
degisikliklerden biri riskli alan tanimini genisleten, 26.04.2016 tarih ve 29695 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yirurlige giren 14.04.2016 kabul tarihli 6704 sayili
Kanun ile 6306 sayili Kanuna eklenen Ek-1 maddesidir. 6306 sayili Kanunda riskli alan
“zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tasiyan alan” olarak tanimlanmis iken Kanuna eklenen bu madde ile, kamu dizeninin
bozuldugu veya glivenlik problemi yasanan alanlar ile toplam yapi sayisinin en az %65’
inin mevzuata aykiri ya da ruhsatsiz/sonradan ruhsatlandiriimis olan alanlar da riskli
alan olarak ilan edilebilmektedir. Ek-1 madde ile riskli alan taniminda yapilan
degisiklikler, daha 6nce yasanin 2. Maddesine (“zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma

sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alan”) dayanarak ilan edilen ve
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mahkeme karariyla ylritmesinin durdurulmasina ya da iptaline karar verilen riskli alan
kararlari icin yeni dayanak olusturmus ve ayni alanlar yasanin ek-1 inci maddesi
uyarinca yeniden riskli alan olarak ilan edilmistir. Ayrica llke genelinde imar
mevzuatina aykiri yapi sayisinin fazla olmasi herhangi bir alanin yasa uyarinca riskli alan

ilan edilmesi icin yeterli sebep olusturacaktir.
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Riskli alanlar ile ilgili diger dnemli degisiklik riskli alan kararina karsi agilacak davalar
hakkindadir. Ek-1 inci maddeyle getirilen diizenlemeye gore; riskli alan kararina karsi
dava acilabilmekte olup, uygulama islemleri Uzerine riskli alan kararina karsi dava
acilamamaktadir. Bu diizenlemeyle riskli alan kararina dava agma sliresinin kararinin
Resmi Gazete "de yayimlandigi tarihte baslayacagi hiikmu getirilmistir. Riskli alan karari
ile ilgili alanda hak sahibi olan kisilere yazili bildirim yapilmamasi, dolayisiyla hak
sahiplerinin riskli alan kararindan haberdar olamamalari ve dava agma siiresinin Resmi
Gazete ilani ile baslamasi nedeniyle dava acma siresi oldukca kisith kalmaktadir.
“Uygulama islemleri Gizerine riskli alan kararina karsi dava agilamaz” hilkmi nedeniyle
uygulama islemleri ile birlikte islemin dayanagi olan riskli alan kararina karsi dava
acilmasinin 6niine gecilmistir. Tim bu hikimler sonucunda riskli alan kararina karsi

dava agma sliresi Resmi Gazete yayimlandigi tarihten itibaren 30 giin ile sinirlidir.

Riskli alan karari alan olcegindeki dontisim uygulamalarinin ilk adimi olup, bu karar
sonrasinda imar planlarinin yapilmasi, alanin tahliye edilmesi, pay satislari ve
kamulastirma gibi kisilerin mulkiyet haklari basta olmak lzere pek ¢ok temel hak ve
ozgurliiklerine etki eden bir takim idari islemler diizenlenebilmektedir. idari Yargilama
Usulleri Kanunun [92] dava agma surelerini diizenleyen 7. Maddesinin 4. Fikrasina gore
“llani gereken diizenleyici islemlerde dava siiresi, ilan tarihini izleyen giinden itibaren
baslar. Ancak bu islemlerin uygulanmasi (zerine ilgililer, diizenleyici islem veya
uygulanan islem yahut her ikisi aleyhine birden dava agabilirler. Diizenleyici islemin
iptal edilmemis olmasi bu diizenlemeye dayali islemin iptaline engel olmaz.” Yani idari
Yargilama Usulleri Kanununa gore riskli alan kararindan sonraki uygulama islemleri ile
birlikte riskli alan ilanina da dava aglilabilecektir. Ancak 6306 sayili Kanuna eklenen
“Uygulama islemleri iizerine riskli alan kararina karsi dava acilamaz” hikmii ile idare
Yargilama Usulleri Kanunun 7/4. Maddesi gegersiz kilinmis ve riskli alanda mulk sahibi

olan kisilerin hak arama ozgurltgi blytk 6lclde kisitlanmustir.

15.12.2012 tarihli uygulama yoénetmeliginin riskli alanlarin tespiti ile ilgili 5’inci
maddesinde bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi icin 15.000 m? den (1,5 ha)
bliyik olmasi gerektigi; ancak Bakanhgin gerekli gormesi durumunda bu sartin
aranmayacagi belirtilmistir. Bu hiikmin yarirligd Danistay 14. Dairesinin 20.04.2015
tarihli ve E.2013/983 sayili karari ile durdurulmus; bu karardan sonra vyapilan
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yonetmelik degisikliginde (27.10.2016) asgari alan buyukligu ile ilgili bu madde
yururlikten kaldirilmistir [29]. Asgari alan buydklGgi sartinin kaldinimasiyla her

blylklikte alanin Kanun kapsaminda donlisiime girmesinin 6na agilmistir.

Riskli alanlarin tespiti i¢in hazirlanan dosyalar 07.07.2018 Tarihine kadar Afet ve Acil
Durum Yonetimi Bagkanhginin gortsi de alinarak Bakanlar Kurulu Karariyla
onaylanmak Uzere Bakanlik tarafindan Basbakanliga gonderilmekte iken 07.07.2018
tarihinde Resmi Gazete yayimlanan Cumhurbaskanligi Hikimet Sistemine uyum
amaciyla bazi kanun ve kanun hikminde kararnamelerde degisiklik yapan 700 sayili
KHK ile Cumhurbaskani tarafindan onaylanmaya baslanmistir. Bu tarihte yapilan
degisiklikle riskli alan icin Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin gorisinidn
alinmasi zorunlulugu kaldiriimistir. Yapilan bu degisiklik ile riskli alan ilanin karar siireci

merkezilestirilmistir.

3.3 Rezerv Yapi Alanlari

Rezerv yapi alani 6306 Sayih Kanun’da “Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak tizere, TOKi’nin veya idarenin

talebine bagl olarak veya resen Bakanlikca belirlenen alanlar” olarak tanimlanmistir.
g y

Rezerv vyap! alanlarda, Kanunun amaci c¢ercevesinde fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve glivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek ve Kanunda

ongorilen amaglar gergevesinde kullaniimak lzere;

a) Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi

rezerv konut ve isyerleri,

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satisi
yapilabilecek her tirlii yapi ile gelir ve hasildt getirecek her tirli uygulama?,

yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilir.

16306 sayili Kanunun uygulama yonetmeliginin 15. Maddesinin 12. Fikrasina gore “Kanun kapsaminda
Bakanlikga yiiriitiilen uygulamalar neticesinden elde edilecek gelir ve hasilat, Kanunun 7 nci maddesinin
besinci fikrasinin (a) bendi uyarinca, dénliisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Kanun
kapsaminda idare ve TOK{ ile gercek veya ézel hukuk tiizel kisilerince yiiriitiilen uygulamalardan elde
edilen gelir ve hasilat déniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmez. idare ve TOKi tarafindan
Kanun kapsaminda yiiriitiilen uygulamalarda elde edilen gelir ve hasilat, kentsel déniisiim
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Rezerv alan Bakanlikca re’sen belirlenmekte olup; ilgili belediye ve TOKI’ de
Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir. Ayrica gergek veya
O0zel hukuk tizel kisileri talebe konu alandaki maliklerinin tamaminin muvafakati
saglanarak ve tasinmazlarin yizolgiimlerinin %25’i nin milkiyetinin Bakanligin uygun
gordigl kuruma devrine muvafakat edilmesi sartiyla Bakanliktan rezerv alan talebinde

bulunulabilir.

Kanunun uygulama yonetmeligine gore, rezerv yapi alani teklifi dosyasinda gézlemsel
verilere dayanilarak hazirlanacak gerekce raporu, alanin biyiklGglini de iceren
halihazir ile uydu goriintlist veya ortofoto haritasi, alan sinirlari igerisindeki kamuya ait
tasinmazlarin listesi, alanin uydu gorintisi ya da ortofoto haritasi bulunmasi

gerekmektedir. Bakanlik alanin 6zelligine gére baska bilgi ve belgeler talep edebilir.

Rezerv yapi alani uygulamalari ile kent igerisinde yapilasmamis alanlarin, riskli
alanlarda ve riskli yapilarda gergeklesen dénlisim slreglerinde ihtiyag duyulan yapi
stogunun karsilanmasinin yani sira kentsel dénlisim uygulamalarinda kullaniimak
Uzere gelir elde etmek de amaglanmistir. Ancak bu stireglerin saglikli ilerleyebilmesi icin
riskli alan ve rezerv alanlarinin tespiti kentin bitliniinde degerlendirilmesi ve kentin
esikleri ile ihtiyaclari dogrultusunda optimum buyuklikte rezerv yapi alanlar

belirlenmesi gerekmektedir.

Riskli alan ve riskli yapi tespitleri teknik incelemelere ve raporlara dayandirilarak
yapiliyor iken rezerv yapi alani tespiti gozlemsel verilere dayanilarak yapilmaktadir.
6306 sayil Kanunda rezerv yapi alanlari bu kanun uyarinca yeni yerlesmeler
olusturmak Uzere kullanillacak alan olarak tanimlanmis, alan belirlenmesine dair
herhangi bir kriter getirilmemistir. Boylece lzerinde yapi olsun ya da olmasin her tiirl{
alan yeni yerlesme ihtiyaci gerekgesiyle rezerv yapi alani ilan edilebilmektedir. Riskli

alan kararlarina karsi acilan davalarda Danistay tarafindan, riskli alan icin hazirlanan

uygulamalarinda kullaniimak tizere idare ve TOKI’nin hesaplarina gelir olarak kaydedilir ve bu gelirler,
kentsel déniisiim uygulamalari disindaki isler icin kullanilamaz. Ancak, idare ve TOKI tarafindan
yiriitiilen uygulamalara Bakanlik¢a kaynak aktarimi yapilmis ise, bu uygulamalardan elde edilecek gelir
ve hasilatin belirli bir oraninin dénlisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmesi yéniinde
Bakanlik ile idare veya TOKi arasinda protokol diizenlenebilir.”

46



raporlarin yeterli somut veri ve bilgiye dayanmadig gerekgesiyle iptal karari
veriliyorken [93], rezerv yapi alani ilani i¢in Kanun’da ve uygulama yonetmeliginde
kriter belirlenmediginden rezerv yapi alani tespitleri daha az iptal edilmektedir. Rezerv
yap! alani taniminda yeterli sinirlamanin getirilmemesi nedeniyle lizerinde yapilasma
olan ya da olmayan her tirll alanin rezerv yapi alani olarak belirlenebilmesi, ayrica bu
nedenle agilacak olan davalarda iptal karari verilme olasiliginin riskli alanlara gére daha
disik olmasi rezerv yapi alanlarinin Kanun’un en giglii oldugu noktalardan biri

oldugunu gostermektedir.

Rezerv yapi alanlari kanunda en az detaylandirilan uygulama alani oldugu gibi en az

degisiklik yapilan kisim da rezerv yapi alant ile ilgili kisimlardir.

Kanunda ve yonetmelikte “ Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullaniimak iizere, TOKi’nin veya Idarenin talebine bagh olarak
veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlar” olarak tanimlanan rezerv yapi alani ile ilgili
olarak 02.07.2013 tarihinde uygulama ydnetmeliginde yapilan degisiklikle rezerv yapi
alanlarinin kullanim amaglari detaylandirilarak riskli alan ve riskli yapilarda ikamet
edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri ile satisi yapilarak gelir getirebilecek
her tirld uygulamanin vyapilabilecegi ve bu alanlarin yeni yerlesim vyeri olarak

kullanilabilecegi belirtilmistir.

Rezerv yapi alanlari 10.12.2018 tarihine kadar TOKi veya idarenin talebi (izerine
“Maliye Bakanhginin da gorlist alinarak” Bakanlik¢a re’sen belirlenmekte iken
10.12.2018 tarihinde 7153 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile Maliye Bakanligi’nin

gorislinin alinmasi ile ilgili diizenleme kaldiriimistir.

Bu diizenlemeler Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’'nin rezerv yapi alani ilani konusunda
gerekgelerini arttirmis ve diger kurumlara bagimliligini ortadan kaldirmistir. Riskli alan
ilaninda oldugu gibi rezerv yapi alani ilaninda da diger kurumlarda goéris alinma
zorunlulugunun ortadan kalkmasi kentsel donisim uygulamalarinda karar verme

mekanizmalarinin merkezilesme egiliminin bir gostergesidir.
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3.4 6306 Sayili Kanun’a Goére Uygulama islemleri

Kanun kapsaminda Riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilarin bulundugu
parsellerde uygulamanin dncelikle maliklerce yapilmasi esastir ve ilgili kurum maliklere
yardimci olmakla yikidmladir. Bu alanlarda yapilacak uygulamalar ile ilgili esaslar

kanunun 6 inci maddesi ile yonetmeligin 15 ve 15A maddelerinde tanimlanmistir.

Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulamanin yapilacagi etap ya da adada, riskli
yapilarda ise yapinin bulundugu parselde yapilacak olan uygulamalarda yapinin paydasi
olup olmadigi gozletilmeksizin hisseleri oraninda paydaslarin Ggte iki ¢ogunlugu ile

karar verilmektedir.
Riskli yapilar ile ilgili stirecte parselde birden fazla yapi bulunmasi durumunda;

Yapilarin tamami riskli ise yapilacak uygulamalarda yapinin paydasi olup olmadigi

gozletilmeksizin hisse oraninda lgte iki cogunluk ile karar verilmektedir.!

Yapilardan bazilarinin riskli olmasi durumunda ise riskli yapi sahiplerinin Ugte iki
¢ogunlugu ile karar verilmektedir. Riskli yapinin yikilip yeniden yapilmasi agsamasinda
yapi ruhsati diger maliklerin haklarini olumsuz etkilememek sartiyla yalnizca riskli olan
yapinin maliklerinin muvafakati ile diizenlenir. Parselde riskli olarak tespit edilen bina /
binalarin bulundugu alanin tespiti yapilmayan ya da risksiz olan binalarin bulundugu
alandan ifrazi mimkiin ise ifraz, taksim, ihdas, terk ve tescil gibi islemler re ’sen

yaptirilir.

Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli olarak tespit edilmis ve tevhidi miimkiin olan
parsellerin tevhid edilmesine her bir parselde ayri ayri olmak tizere maliklerin sahip
olduklari hisseleri oraninda Ugcte iki ¢ogunluk ile karar verilir. Ancak bu parsellerin
arasindaki ya da bitisiginde yapilasmamis parseller var ise bu parsellerin tevhidi icin bos
olan parselin tim maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerekmektedir. Tevhid islemi
sonrasinda ise yapilacak uygulamaya yeni parselde hisseleri oraninda paydaslarin lgte

iki cogunlugu ile karar verilir.

L “Yapinin paydasi olup olmadiklari gdzetilmeksizin” ifadesi 27.10.2016 tarihli ydnetmelik degisikligi ile
eklenmistir. Detayli agiklama Uygulama ile ilgili Degistirilen Hiikiimler kisminda verilmistir.
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Riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde Ugte iki gogunlukla
alinan karara katilmayan maliklerin paylari anlasan paydaslara, Midirliik binyesinde
kurulan Bedel Tespit Komisyonlarinca belirlenen rayi¢ bedel lizerinden acik arttirma

usull ile satilir.

Riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda acik arttirmaya yalnizca anlasma saglayan pay
tasinmaz sahipleri katilabilir, tasinmaz Uzerinde hak sahibi olmayan kisilere pay
satilmasi mumkin degildir. Anlagmayan hissedarlara ait paylarin alici glkmamasi gibi
sebeplerle satilamadigi durumlarda tespit edilen rayic bedel Bakanlik tarafindan
O0denerek Hazine adina resen tescil edilir. Hazine adina tescil edilen bu tasinmazlar
Bakanliga tahsis edilmis sayilir ve Bakanligin uygun gérmesi durumunda TOKi’ye ve ya

idare’ye devredilir.

Riskli yapilarda ise anlagsmaya katilmayanlarin paylari anlasma sartlarinin kabuli
sartiyla Gglnct kisilere satilabilmektedir.!Bu durumda satin alan kisi ya da kisilerin

elektronik tebligat adresini tapu mudurligine bildirmesi gerekmektedir.

Binanin yikilmasi sonucunda arsa haline gelen tasinmaz icin en az lgte iki cogunluk ile
anlasma yapmayan maliklere yapilan tebligat sonucunda otuz giin sonunda hala
anlasma saglanamamis ise gercek ya da 6zel hukuk tizel kisilerin milkiyetindeki
tasinmazlar icin Bakanlik, TOKi ya da belediye tarafindan acele kamulastirma karari

alabilir.

Kanun kapsaminda Riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilarin bulundugu
parsellerde uygulamanin dncelikle maliklerce yapilmasi esastir ve ilgili kurum maliklere
yardimci olmakla yukimlidir. Bu alanlarda yapilacak uygulamalar ile ilgili esaslar

kanunun 6 incl maddesi ile yonetmeligin 15 ve 15A maddelerinde tanimlanmistir.

Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulamanin yapilacagi etap ya da adada, riskli
yapilarda ise yapinin bulundugu parselde yapilacak olan uygulamalarda yapinin paydasi
olup olmadigl gozletilmeksizin hisseleri oraninda paydaslarin lgte iki cogunlugu ile

karar verilmektedir.

L Ugiinci kisilere satis 10.12.2018 tarihli Kanun degisikligi ile getirilmis bir diizenlemedir. Detayli
aciklama Uygulama ile ilgili Degistirilen Hiikiimler kisminda verilmistir.
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Riskli yapilar ile ilgili stregte parselde birden fazla yapi bulunmasi durumunda;

Yapilarin tamami riskli ise yapilacak uygulamalarda yapinin paydasi olup olmadigl

gozletilmeksizin hisse oraninda Ugte iki cogunluk ile karar verilmektedir.!

Yapilardan bazilarinin riskli olmasi durumunda ise riskli yapi sahiplerinin Ugte iki
cogunlugu ile karar verilmektedir. Riskli yapinin yikilip yeniden yapilmasi agamasinda
yapi ruhsati diger maliklerin haklarini olumsuz etkilememek sartiyla yalnizca riskli olan
yapinin maliklerinin muvafakati ile diizenlenir. Parselde riskli olarak tespit edilen bina /
binalarin bulundugu alanin tespiti yapilmayan ya da risksiz olan binalarin bulundugu
alandan ifrazi mimkiin ise ifraz, taksim, ihdas, terk ve tescil gibi islemler re ’sen

yaptirilir.

Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli olarak tespit edilmis ve tevhidi miimkiin olan
parsellerin tevhid edilmesine her bir parselde ayri ayri olmak tizere maliklerin sahip
olduklar hisseleri oraninda Ugte iki ¢ogunluk ile karar verilir. Ancak bu parsellerin
arasindaki ya da bitisiginde yapilasmamis parseller var ise bu parsellerin tevhidi icin bos
olan parselin tim maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerekmektedir. Tevhid islemi
sonrasinda ise yapilacak uygulamaya yeni parselde hisseleri oraninda paydaslarin lcte

iki cogunlugu ile karar verilir.

Riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde Ugcte iki cogunlukla
alinan karara katilmayan maliklerin paylar anlasan paydaslara, Midirliik binyesinde
kurulan Bedel Tespit Komisyonlarinca belirlenen rayi¢ bedel lizerinden agik arttirma

usull ile satilir.

Riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda acgik arttirmaya yalnizca anlasma saglayan pay
tasinmaz sahipleri katilabilir, tasinmaz Uzerinde hak sahibi olmayan kisilere pay
satilmasi mimkin degildir. Anlasmayan hissedarlara ait paylarin alici ¢gtkmamasi gibi
sebeplerle satilamadigi durumlarda tespit edilen rayic bedel Bakanlik tarafindan

O0denerek Hazine adina resen tescil edilir. Hazine adina tescil edilen bu tasinmazlar

L “Yapinin paydasi olup olmadiklari gdzetilmeksizin” ifadesi 27.10.2016 tarihli ydnetmelik degisikligi ile
eklenmistir. Detayli agiklama Uygulama ile ilgili Degistirilen Hiikiimler kisminda verilmistir.
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Bakanliga tahsis edilmis sayilir ve Bakanligin uygun gérmesi durumunda TOKi’ye ve ya

idare’ye devredilir.

Riskli yapilarda ise anlagsmaya katilmayanlarin paylari anlasma sartlarinin kabuli
sartiyla Gglinc kisilere satilabilmektedir.!Bu durumda satin alan kisi ya da kisilerin

elektronik tebligat adresini tapu mudurligine bildirmesi gerekmektedir.

Binanin yikilmasi sonucunda arsa haline gelen tasinmaz i¢in en az Ugcte iki cogunluk ile
anlasma yapmayan maliklere yapilan tebligat sonucunda otuz giin sonunda hala
anlasma saglanamamis ise gercek ya da 6zel hukuk tizel kisilerin milkiyetindeki
tasinmazlar icin Bakanlik, TOKi ya da belediye tarafindan acele kamulastirma karari

alabilir.

BINANIN YIKILMASINA VE YENIDEN

> INSASINA KARAR VERILIR ]
| YAPILACAK UYGULAMA ILE ILGILi OYBIRLIGINE VARILDI MI? |—> EVET

BiNANl_N_GU(;"LENDiRiLMESiNE KARAR
i VERILIR, GUCLENDIRME PROJESI
HAZIRLATILARAK RUHSAT ALINIR

HAYIR ¢ }
ARSA PAY| ORANINDA 4/5 COGUNLUK SAGLANMASI DURUMUNDA

‘ Bakanlik /TOKI / idare
‘ tarafindan acele

kamulastirmaya gidilebilir

ARSA PAY| ORANINDA 2/3 GOGUNLUK SAGLANDI MI? HAYIR

l Tasinmaz anlagsma saglanana
kadar arsa halinde kalir

EVET

i Anlagan malikler tarafindan anlagmayan maliklerin
MALIK TR
pay satigi icin Mdarlik /Idareye Bagvuru
IMU%LF;LEUKII Anlagmayan maliklerin paylarinin satigi yapilir }

Sekil 3. 3 Riskli yapi uygulama siireci?

6306 sayil Kanun’un 6/5’ inci fikrasi ve yonetmeligin 18/2’ nci maddesine gore;

kanunda tanimlanan her tirli uygulama alanina iliskin her tiir ve olcekteki plani resen

L Ugiinci kisilere satis 10.12.2018 tarihli Kanun degisikligi ile getirilmis bir diizenlemedir. Detayl
aciklama Uygulama ile ilgili Degistirilen Hiikiimler kisminda verilmistir.

26306 Sayili Kanun ve Uygulama Yénetmeligine dayanarak Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan
olusturulmustur.
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yapma, yaptirma ve onaylamaya Bakanlik yetkilidir. Uygulama alani igin belediyeler ve
alandaki hak sahipleri de plan teklifi hazirlayarak, planlama alani ve gevresinin meri
imar planlarini, ilgili kurum gorusleri, mevcut durumu gosteren bilgi ve belgeler ile
Bakanligin onayina sunabilir. Riskli ve rezerv yapi alanlarinda kentsel tasarim projesinin
de nazim imar plani ve uygulama imar plani teklifi ile birlikte Bakanhga iletilmesi
gerekmektedir. Riskli yapi veya yapilarin bulundugu parsellerde ise kentsel tasarim

projesinin hazirlanmasi zorunlu olmayip Bakanligin talep etmesi halinde hazirlanir.

iIgili belediyeler hazirlayacaklari imar planlarini 6ncelikle kendi meclislerinden gegirmek
suretiyle Bakanliga gonderirken, arazi ve riskli bina sahipleri ise planlari ilgili
belediyelerin goristni alarak dogrudan Bakanhga gonderebilmektedir [30]. Bakanlik
sunulan imar planlari alanin 6zelligi ve 6l¢cegine ve ihtiyaglarina goére planda bulunmasi
gereken esaslari belirleyerek; plan kararlarini, planin cevresi ve kent butindyle
uyumunu, kentsel doku ve vyasanabilirlik konularini da goézeterek degerlendirir.
Bakanlikga uygun gorilen imar planlari aynen veya gerekli gorilen degisiklikler
yapilarak onaylanir. Bakanlik¢a onaylanan planlar 3194 sayili imar Kanun’u uyarinca

aski islemleri gerceklestirilmek tizere ilgili il Mudurligi’ne génderilir.

6306 sayili yasanin ana aktorlerinden biri olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kanun’ un
uygulanmasi konusunda en genis yetki sahibidir. Bakanlik gerekli gérdigi durumlarda

Kanunda yer alan is ve islemler icin idareye ve TOKi’ye yetki devri yapabilmektedir.

Kanun’un en c¢ok elestirilen maddelerinden biri hak arama 6zglrligini kisitlayan
Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere acilan davalarda yiritmenin durdurulmasi
kararinin oniine gecen hikimdir. Kanun’un 6 nci maddesinin dokuzuncu fikrasinda
Kanun uyarinca tesis edilen islemler icin dava agma siiresi teblig tarihinden itibaren 30
gln olarak belirlenmistir. 16.05.2012 kabul tarihli 6306 sayili kanunun ilk metninde yer
alan “Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere acilan davalarda ylritmenin
durdurulmasina karar verilemeyecegi “hiikmii Anayasa Mahkemesi’'nin 27.2.2014
gunli, E.2012/87, K.2014/41 sayih karari ile iptal edilmistir. 01.03.2014 tarih ve 28928
sayili Resmi Gazete) Uygulama yontemi yikip yeniden yapmaya dayanan kanunun bu

hiikm{nin geriye déndiriilmesi zor hatta olanaksiz sonuglar dogurmasi kaginilmazdir.
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Bu nedenle Anayasa Mahkemesinin verdigi karar ortaya ¢ikabilecek sorunlarin 6niine

gecilmesi agisindan énemli bir adimdir.

Kanunun tasarruflarin kisitlanmasi bashkh 4. maddesinde yer alan “Bakanlik veya
uygulamay! yiritmesi halinde TOKi veya idare, riskli alanlarda, riskli yapilarin
bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve
uygulamalar siliresince her tirli imar ve vyapilasma islemlerini gegici olarak
durdurabilir.” hikmi Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.:
2014/41 sayil Karart ile iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesinin kararina gore; bireylerin sahip olduklari tasinmazlarda imar ve
yapilasma islemlerinin durdurulmasi, kisinin miulkiyet hakkindan dogan kullanma,
yararlanma ve tasarruf gibi haklarini kullanmasini kisitladigindan, milkiyet haklarini
sinirlandirmaktadir. Diger taraftan kanunun amaci goz onlinde bulunduruldugunda,
proje bitlnliguniin saglanmasi amaciyla projeye aykiri yapilasmanin 6niine gecilmesi
amaciyla yapilasma islemlerinin gecici olarak durdurulmasi “kamu yarari” amaci
tasimaktadir. Ancak; imar yasagi ile ilgili herhangi bir slire 6ngérilmemis olmasi kamu
yarari ile bireylerin sahsi yarari arasinda dengesizlik olusturabilecegi icin Anayasanin
“6lcalialuk” ilkesine, 13. (temel hak ve hirriyetlerin sinirlanmasi) ve 35. (milkiyet hakki)

maddelerine aykiri bulunmustur.

imar ve yapilasma islemlerinin durdurulmasi ile ilgili hikiim, 26.04.2016 da resmi
gazete yayimlanarak uygulamaya giren 14/06/2016 tarih ve 6704 sayili kanunun 22.
maddesi ile yeniden dizenlenmis; bu diizenleme ile maddedeki “riskli yapilarin
bulundugu tasinmazlar” ifadesi c¢ikartilmistir. Ayrica, kanun maddesinin ilk
versiyonunda yapilasma faaliyetlerinin durdurulmasi ile ilgili zaman kisitlamasi verilmez
iken, yeni diizenlemede iki yil siire ile gegici olarak durdurulabilecegi, uygulamanin
gerektirmesi durumunda ise bir yil daha uzatilabilecegi belirtilmistir. Sonuc olarak riskli
alan ya da rezerv yapi alanlarinda uygulamay: yirtten kurum gerekli gérmesi halinde
her turll imar ve yapilasma islemlerini 2 yil slire ile durdurabilmekte ve bu sireyi bir yil

daha uzatabilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 16.05.2012 tarihinde kabul edilerek 31.05.2012 tarih ve 28309

saylli Resmi Gazete 'de yayimlanan ilk halinin 9/1’inci fikrasina gore; 6306 sayili kanun
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uyarinca yapilacak planlar, 3194 sayili imar kanununa, imara iliskin hikimler iceren
0zel kanunlar dahil olmak Uzere ve mevzuattaki kisitlamalara tabi degildir. Yine
Kanun’un 9/2’ nci fikrasinda dogal ve tarihi ¢evrenin korunmasi ve savunma amacgh 12
farkh Kanun’un 6306 sayili Kanunun uygulanmasini engelleyici ve bu Kanuna aykiri

hikimlerinin uygulanmayacag belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 tarihli karar metninde “Yasanin ‘Uygulanmayacak
mevzuat’ bashkli 9. maddesinin birinci fikrasinda bu kanun uyarinca yapilacak planlarin
Imar Kanunu ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden diger kanunlardaki kisitlamalara tabi
olmadidi diizenlenmis ve lilkemizin sahip oldugu énemli dogal ve kiiltiirel zenginlikleri
koruma altina alan yasal kurallardan sinirsiz bicimde vazgegilmistir” denilmektedir
[90]. Saglikh ve yasanabilir ¢evrenin olusturulabilmesi ve dogal, kultlrel varliklarin
gelecek nesillere aktarilabilmesi amaciyla diizenlenmis olan imar Kanunu ve diger adi
gecen Kanunlarin 6306 sayili Kanuna aykiri hiikiimlerinin uygulanmayacak olmasi,
devletin amac ve gorevleri ile Anayasa ile koruma altina alinan konut hakki, savunma
ve adil yargilanma hakki, saglikl ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakki, kamu yarari gibi
ilkelere aykiri bulunmustur. Kanun’un bu maddeleri Anayasa Mahkemesi’'nin
27/2/2014 Karari ile, Anayasa’nin 2., 5., 7., 43., 44., 45, ve 56. 63. ve 169. maddelerine

aykiri oldugu gerekgesiyle iptal edilmistir.

Uygulama islemleri ile ilgili bir diger degisiklik 26.04.2016 tarihinde yayimlanan torba
yasanin 23. Maddesiyle yapilan ve kamuoyunda ugte iki kurali olarak bilinen
uygulamaya dair ifraz, terk, yeniden bina yapimi gibi konularda paydaslarin arsa paylari
oraninda Ugte iki cogunlukla karar verilmesi ile ilgilidir. Buna gore degisiklik dncesinde
kanuna gore Ucte iki kurali yalnizca parsel (izerinden tanimlanmis iken vyapilan
degisiklikle “riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada,
riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde” ibaresi eklenerek riskli alan ve
rezerv yapl alanlarinda da “etap” ya da “ada bazinda” lgcte iki cogunlukla islem

yapilabilmesinin 6nl agiimistir.

2/3 cogunlugun kararina katilmayan mal sahiplerinin paylarinin satisi yalnizca riskli
yapilarda yapilabiliyor iken 27.10.2016 tarihinde yapilan yonetmelik degisikligiyle riskli

alan ve rezerv yapi alanlarinda da pay satisi isleminin yapilmasinin oni acilmistir. Bu
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dizenlemede pay satigi igin Ugte iki ¢ogunlugun hangi Olgekte aranacagi ile ilgili
aciklamaya yer verilmemistir. Ucte iki cogunluk yapi adasi bazinda aranabilecegi gibi
alan bazinda da aranabilmektedir. Alan bazinda ¢ogunluk saglanmasinin yeterli
gorilmesi, kisilerin milkiyet haklarinin herhangi bir blylklik sinirlamasi olmayan bir

alandaki diger hak sahiplerinin kararlariyla kisitlanabilecegi anlamina gelmektedir.

Son dénemde Kanunda yapilan en énemli degisikliklerden biri riskli yapilarda anlasma
saglanamadigl durumlarda paylarin Gglinci kisilere satisi ile ilgili yapilan degisikliktir.
10.12.2018 tarihinde yayimlanan Kanun degisikligi dncesi riskli alan, rezerv yapi alani
ve riskli yapilarda anlagsmaya katilmayan hak sahiplerinin pay satisi esnasinda agik
arttirmaya yalnizca anlasma saglayan pay tasinmaz sahipleri katilabiliyordu ve tasinmaz
Uzerinde hak sahibi olmayan kisilere pay satilmasi miimkiin degildi. 10.12.2018 yapilan
degisiklik ile riskli alan ve rezerv yapi alanlari igin durum degismezken, riskli yapilar igin
tasinmazda pay sahibi olma sarti kaldirilmistir. Riskli yapi stirecinde Ugte iki cogunlugu
saglamis ancak anlagmayan Ugte birlik kesimin pay satis islemleri gergeklesmedigi icin
yikilarak arsa haline gelmis ancak anlasma saglanamadigl icin yeniden bina insa
edilemeyen pek ¢ok gayrimenkul bulunmaktadir. Bu diizenlemeyle oybirligiyle anlagsma
saglayamayan ancak Ucte iki cogunlugu saglayan riskli yapilarda ekonomik ya da sosyal
iliskilerin getirdigi sebeplerle pay satisi islemlerinin gerceklesememesinin 0Online

gecilmeye ve binalarin yeniden insasinin dnlindeki engeller kaldiriimaya ¢alisiimistir.

25.07.2014 tarihli yonetmelik degisikligi ile uygulama alaninda afet riski, zemin durumu
ya da yapilasma hakkinin olmamasi gibi durumlar nedeniyle yeni yapi yapilamayacak
olmasi durumunda; yapinin uygulama alani disinda baska bir parselde yapilabilecegi ve
kanundan kaynaklanan haklarin kullanilabilecegi ile ilgili hiikiim eklenmistir. Ancak
Kanun’da bu uygulamaya yonelik bir yetki tanimlanmasi yapilmamistir. Diizenleme bu
haliyle Medeni Kanun hikiimlerine aykiri oldugundan yonetmelikte yapilan bu

diizeltmenin 6306 sayili Kanun’da da yapilmasi gerekmektedir [31].

3.5 Finansal Yardimlar

6306 sayili Kanun’un uygulanmasi acisindan en o6nemli gereksinimlerden biri

doénistimiin ekonomik olarak desteklenmesini saglayacak finansal yardimlardir. Kentsel
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donltsimi tesvik edici bir unsur olan finansal yardimlar 6306 sayili kanunda kira

yardimlari, faiz destegi ve donisiim kredileri olarak tanimlanmustir.

3.5.1 Kira Yardimlari

6306 sayili kanunun 5inci maddesinin 1. fikrasi ve uygulama yonetmeliginin 16 Inci
maddesi uyarinca kanun kapsaminda belirlenen hak sahiplerine Bakanlik¢a belirlenen
sartlari saglamalar halinde kira yardimi édemesi yapilmaktadir. Ayrica TOKi veya
belediyeler, bu Kanun kapsaminda yaptiklari uygulamalarda kendi blit¢elerinden kira

yardimi yapabilmektedir.

Kira yardimi, uygulama alanindaki yapilarin maliklerine, yapiyi tahliye ettikleri tarihten
itibaren bir yil icerisinde basvuru yapmalari halinde, riskli yapilarda 18 ay, riskli ve
rezerv alanlarda ise 36 ayl gegmemek sartiyla ilgili kurumca belirlenen siire boyunca
yapiimaktadir. Malikler disinda kiracillara ve tasinmazi anlagma yoluyla
kamulastirilanlara aylik kira yardimi bedelinin iki kati kadar, sinirli ayni hak sahiplerine
aylik kira bedelinin bes kati kadar bedel tek seferde 6denmek kaydiyla tasinma yardimi
yapilabilmektedir. Kira yardimlarinin baslatilmasi igin riskli yapilarda yapilarin yikilmis
olmasi, riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda ise yapinin tahliye edilmis olmasi sarti

aranmaktadir.

21/3/2016 tarihli ve 2016/8663 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige konulan
“Riskli Yapiyr Malik, Kiraci veya Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim
Yapilmasina Dair Karar”a gore; gecekondu sahiplerine, riskli yapilarda iki aylk, riskli
alanlarda ise ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda (malikler icin belirlenen sire

ve miktarin Ggte ikisini gegmemek lizere) kira yardimi yapilmaktadir.

Kira yardimi basvurulari, Bakanlikca belirlenen bilgi ve belgelere istinaden riskli yapilar
icin Midurlige ya da yetki devri yapilmis ise ilgili belediyeye; riskli alan ve rezerv yapi
alanda ise ilgili kuruma yapilir. istanbul ilinde riskli yapilarin ve buna bagli olarak kira
yardimi basvurularinin fazla olmasi nedeniyle kira yardimi basvurularinin incelenip
sonuclanma sirecinde aksakliklar yasanmis, kira yardimi basvurularinin alinmasi ve

degerlendirilmesi yetkisi 2014 yili aralik ayi itibari ile ilce belediyelerine devredilmistir.
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Aylk kira yardimi bedeli Bakanlikca belirlenmekte olup, her yil TUIK tarafinda
yayimlanan TUFE vyillik degisim oranina gore giincellenmektedir. Kira bedelleri

ekonomik kosullar ve emlak piyasasina gore illere gore degisiklik gostermektedir.

Kira yardimi basvuru sartlari 2013 yilinda Bakanhk genelgesi ile belirlenmis olup, 2014,
2015, 2017 ve 2019 yillarinda yayimlanan kira yardimlari uygulamalari kilavuzlari ile
degisiklige gidilmistir.

Bu tezin yazildigi tarihte kira yardimi uygulamalari “2019 Yili Kira Yardimi Uygulamalari
Kilavuzu” nda belirlenen esaslara gore yapilmaktadir. 2019 yili 6ncesinde basvuru
sahiplerinden bir takim bilgi ve belgeler talep edilmekte iken 2019 yil itibari ile
Bakanhgin kentsel dénisiim bilgi sistemi olan A.R.A.A.D sisteminin KPS ve TAKBIS
sistemleri ile entegre olmasi sonucu basvuru sahiplerine ait belgeler sistem lizerinden

temin edilerek kira yardimi basvurulari degerlendirilmektedir.

Bu kilavuza gore; riskli olarak tespit edilen konut ya da isyeri malikleri, kiracilari ve
sinirli hak sahipleri, yapinin tahliye edilmesi ve yikilmasindan sonra dilekge ve T.C.
Ziraat Bankasi A.S. vadesiz TL hesap cizdani ile kira yardimi basvurusunda
bulunabilmektedir. Bagvuru esnasinda sistem (zerinden tapu kaydi ve “Adres Bilgileri
Raporu” temin edilerek bagvuru sahibinin kira yardimi almaya hak sahibi olup olmadigi
belirlenir. Sistem kaynakli sorunlar nedeniyle bu belgeler bilgi sistemi lizerinden temin

edilemiyor ise ilgilisinden talep edilir.

Arsa payli tapularda bagimsiz birim tespiti yapilabilmesi icin riskli yapi tespit
raporundaki ada parsel ve adres bilgileri ile uyumlu “emlak beyannamesi”

istenmektedir.

Adres bilgileri raporu il/ilge Nufus ve Vatandashk Mudurliklerinde duzenlenmekte
olup, basvuruda bulunan kiraci ve sinirli ayni hak sahiplerinin riskli olarak tespit edilen
yapida Yapi Kimlik Numarasinin alindigi tarihte! ikamet ettigini ve riskli yapiyi tahliye
ettigini kanitlar nitelikte bir evrak olarak talep edilmektedir. Adres bilgileri raporu ile

riskli yapi tespit raporundaki adreslerin uyumsuz olmasi, binanin yikilmis olmasi

L yapi kimlik numarasi alindigi tarih ibaresi 2017 kilavuzunda eklenmistir. Gerekgesi kira yardimlari
kilavuzlarinda yapilan degisiklerle ilgili kissmda agiklanmistir.
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nedeniyle UAVT’ deki adresin silinmesi gibi durumlarda elektrik, su, dogalgaz, sabit
hatli olmak sartiyla telefon/internet hizmetleri icin diizenlenmis, A.R.A.A.D.net sistemi
Uzerinden riskli yapi icin Yapi Kimlik Numarasi alindigi tarihten énceki son ¢ aydan

veya sonraki son Ui¢ aydan herhangi birine ait fatura ile de basvuru yapilabilmektedir.

Kiracilarin igyeri igin kira yardimi basvurularinda konuttan farkh olarak s6z konusu
bagimsiz birimde bir isyeri isletildigi ve riskli yapinin tahliye edildigine dair vergi levhasi,

oda siciil kaydi gibi belgeler talep edilmektedir.

Kira yardimi uygulamalari ile esaslar ilk olarak Bakanligin 26.03.2013 tarihli genelgesi
ile belirlenmis olup, 2014, 2015, 2017 ve 2019 yillarinda yayimlanan kira yardimlari

uygulamalari kilavuzlari ile degisiklige gidilmistir.

Basvuru sartlari ile ilgili en 6nemli degisiklik kira yardimi igin hak sahibi olanlarin
kisitlanmasi amaciyla 2015 yil Kira yardimi uygulamalari kilavuzu ile getirilen “riskli
yapida ikamet sarti” dir. 2015 yili Kira Yardimlari Uygulama Kilavuzu 6ncesi riskli
yapida ikamet ile ilgili net bir ibare yer almadigi icin, fatura sartini saglayan maliklere
sahip olduklari tim bagimsiz birimler icin kira yardimi yapilabilmekteydi. 2015 vyili
kilavuzunda yapilan degisiklik sonrasi konut malikleri yalnizca ikamet ettiklerini adres
bilgileri raporu ve fatura ile kanitlayabildikleri daireleri igin, isyeri malikleri ise s6z
konusu isyerini kendilerinin islettigine dair vergi levhasi ve fatura ibraz edebildigi
isyerleri icin kira yardimindan faydalanabilmekte iken 10.12.2018 tarihli Kanun
degisikligi ile malikler icin getirilen ikamet sarti tekrar kaldirilmistir. 2019 yili kira
yardimi kilavuzunda malikler igin ikamet sarti kaldirilmis ve kiracilar ile sinirli hak

sahiplerinin basvuru sartlari hafifletilmistir.

Kira yardimi bagvurulari ile ilgili bir diger énemli diizenleme riskli binanin tahliyesi ile
ilgili yapilan degisikliktir. 2017 yili 6ncesinde kira yardimi basvurusunda bulunanlarin
riskli binayi riskli yapi tespit raporunun onaylandig tarihten sonra bosaltmalari sarti
getirilmistir. Hak sahiplerinin riskli yapi tespit islemlerinin baslatilmasindan sonra
raporun onaylanmasina kadar gecen siirede riskli yapi tahliye etmeleri ¢ok sik rastlanan
bir durum oldugundan pek c¢ok kisi kilavuz sartlarini saglayamadiklari icin kira
yardimindan faydalanamamistir. Bu sebeple kilavuzda gecen “riskli yapi onay tarihi”

ibaresi “yapi kimlik numarasinin alindigi tarih” olarak degistirilmistir.

58



Kira yardimi dontisim tesvik agisindan énemli bir diizenlemedir. Kira yardimi ile ilgili
yapilan degisikliklere bakildiginda riskli yapi tespit sayisinin 2015 yilina kadar ivme
kazanarak artmasi kira yardimi igin hak sahibi olma kriterlerinde daralmaya neden
oldugu soylenebilir. Kira yardimi i¢in hak sahibi olma kriterlerinde yapilan degisikliklerle
magduriyetlerin artmasi sebebiyle, 2017, 2018 ve Ozellikle 2019 yilinda yapilan

diizenlemelerle kira yardimindan faydalanabileceklerin kapsami genisletilmistir.

3.5.2 Faiz Destegi

6306 sayili kanun kapsaminda donlsimi tesvik edici unsurlardan bir digeri faiz
destegidir. Faiz destegi ile ilgili islemler 12.01.2017 tarihli “6306 Sayih Kanun
Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz

Destegine iliskin Karar” hiikiimlerine gére yiritiilmektedir.

Kanunun 7/6" nci fikrasi ve uygulama yonetmeliginin 16’ nci maddeleri uyaricinca hak
sahibi olan gergek ve tizel kisilerin donlisiim stirecindeki masraflarini karsilamak tzere
bankalardan kullanacaklari krediler icin faiz destegi saglanmaktadir. Faiz destegi bu
kanun kapsaminda bankalardan kullanilacak olan krediler igin yapilacak faiz
odemelerinin belirli oranlarinin doénisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmasini

icermektedir.

Faiz desteginden faydalanmak isteyen hak sahiplerinin tahliye tarihinden itibaren en
gec bir sene icerisinde Bakanlikla protokol imzalayan bankalara kredi basvurusunda
bulunmalari gerekmektedir. Kanun kapsaminda glg¢lendirme kredisi, yapim kredisi ve

edinme kredisi olarak Ui¢ farkli amag igin kredi faiz destegi saglanmaktadir.

Guglendirme kredisi, riskli olarak tespit edilen binanin gliclendirilmesinin teknik olarak
mumkiin oldugu tespit edilmis ve giiclendirme yonde karar alinmis ise bu amac icin
kullanilacak olan kredileri ifade etmektedir. Binadaki her bir bagimsiz birim i¢cin azami

50.000-TL gliclendirme kredisi kullanilabilmektedir.

Yapim kredisi riskli, riskli olan binanin yikilmasi sonrasinda yeni yapilacak olan binayi
kendi imkanlari yapmak isteyen hak sahiplerine kullandirilan kredilerdir. Her bir

bagimsiz birim icin azami kredi tutari 125.000-TL olarak belirlenmistir.
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Edinme kredisi ise, riskli olarak tespit edilen bir yapida konutu ya da isyeri bulunan ve
farkli bir isyeri/ konut satin almak isteyen hak sahiplerine verilen kredilerdir. Edinme

kredisi icin de her bir bagimsiz birim igin azami tutar 125.000-TL olarak belirlenmistir.

Bir hak sahibi en ¢ok 625.000-TL faiz destekli krediden yararlanabilmektedir.

3.5.3 Harglardan Muafiyet

Kanun’un donldsimi tesvik amaciyla getirdigi diizenlemelerden bir digeri harglardan
muafiyettir. Harglardan muafiyet ile ilgili husular Kanun’un 7/9’uncu fikrasi ile
uygulama yonetmeliginin 16/9’ uncu fikrasinda duzenlenmistir. Bu Kanun uyarinca
yapilacak islemler noter harglari, tapu kadastro harglari, uygulama oncesi ve
sonrasindaki ilk satis, devir, tescil gibi islemler igin alinan harglar, belediyelerce alinan
harglar, veraset ve intikal vergisi, kurum ve kuruluslarca alinan doéner sermaye
Ucretlerinden muaftir. Muafiyetler dontsliim silirecinde hem mal sahipleri hem de

insaat islerinin ylklenicileri icin ekonomik olarak 6nemli avantajlar saglamaktadir.

3.6 6306 Sayili Kanun’a Getirilen Elestiriler

2012 yilinda yururlige giren Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkindaki
Kanunla kentsel donlisim uygulamalari “afet riski” temeline dayandirilarak mesru bir
gerekce olusturulmustur. S6z konusu yasanin taslagi aciklandigi glinden beri pek cok
kesim tarafindan elestirilmistir. Bu elestirilerin blylk ¢cogunlugu barinma ve miulkiyet
haklarinin ihlali, yetkinin merkezilesmesi ve hak arama o6zgurliginin kisitlanmasi
konusunda vyogunlasmakla birlikte, gonillik esasina aykiri oldugu, doénisim
uygulamalarinin belirli kesimlere rant sagladigi, yoniindeki elestiriler de oldukca
fazladir. Yasa hakkinda yapilan elestirileri hukuki yénden yapilan elestiriler ve planlama

acgisindan yapilan elestiriler olarak ele almak mimkuinddr.

Kanun gerek dogrudan gerekse dolayli olarak miilkiyet hakki, konut hakki, barinma
hakki, saghkli cevrede yasama hakki, yeterli egitim ve saglk hizmeti alma hakki gibi

temel insan haklarinin ihlali ile sonuclanabilecek diizenlemeler icermektedir [32].

Hukuksal acidan yapilan elestirilerin ilk odak noktasi konut, barinma ve miilkiyet

hakkinin ihlali yoninde yapilan elestirilerdir.
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Mulkiyet hakki ihlali nedeniyle elestirilen maddeler “riskli alanda yer alan riskli
olmayan binalarla “ilgili olan 3. Maddenin yedinci fikrasi®, “tasarruflarin kisitlanmasi”
ile ilgili 4. Maddenin birinci fikrasi®> ve “acele kamulastirmaya” iliskin 6. Maddenin 2.
Fikrasi ve riskli alan ilan edilebilecek alanlarin tanimlarini genisleten Ek-1 maddenin 1.

fikrasidir.

Bir alandaki binalarin mevzuata aykiri olmasi veya alanda kamu diizeninin bozulmus
olmasinin riskli yapi kriterleri gézetilmeden alanin riskli alan ilan edilmesi icin yeterli

gorilmesi de mulkiyet hakkinin dlclisiiz kisitlanmasina sebep olmaktadir [29].

Riskli alanda kalan ancak riskli olmayan binalarin “uygulama bitUnlGgini” saglamak
amaciyla uygulamaya dahil edilmesi miilkiyet hakkini kisitlayici bir nitelik tasimaktadir
[32], [33]. Mlkiyet hakki kamu yarari gozetilerek kanun ile sinirlanabilmektedir ancak
riskli olmayan yapilarin kamu yarari icin uygulama bitinligl acisindan uygulamaya

dahil edilmesi hukuka uygunlugunu géstermemektedir [33].

Kanun’un “tasarruflarin kisitlanmasi” baslhkli 4. Maddesinin ilk haline gore gore “...riskli
alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun
kapsamindaki proje ve uygulamalar siuiresince her tirli imar ve yapilasma islemleri
gecici olarak durdurulabilmekte” idi. Yurtcanl’ ya gore [33] miulkiyet hakkinin
kullanimini ne kadar bir siire icin durduracagi belli olmayan bu diizenleme kamu yarari
ile bireysel menfaatler arasindaki dengeyi bozma ve milkiyet hakkinin kullanimini
engelleme riskleri yaratmaktadir. Sehir Plancilari Odasi’'na gore [94] ise bu kisitlama
riskli alan uygulamalari icin gerekliyken, riskli yapilarin bulundugu parseller ile rezerv
yap! alanlari agisindan Anayasanin Hukuk Devleti ilkesine aykiri uygulamalara neden
olacaktir. Kanun’un s6z konusu maddesi Anayasa Mahkemesince iptal edilmis, bir
sonraki Kanun degisikliginde glincellenmistir. Kanun’un yururlikteki haline goére
yapilasma islemlerinin durdurulmasi riskli ve rezerv alanlarda uygulanmak Gzere iki yil

sureyle kisitlanmistir.

! Bu madde Anayasa Mahkemesinin karari ile iptal edilmistir.

2 Bu madde Anayasa Mahkemesinin karari ile iptal edilmis ve daha sonra yeniden diizenlenmistir.
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Kanun’un acele kamulastirmaya iliskin maddesi mulkiyet hakki agisindan elestirilen bir
diger hikimdir. Bu maddeye gore binanin yikilmasi sonucunda arsa haline gelen
tasinmaz maliklerinin kendilerine yapilan tebligattan sonra 30 giin icerisinde en az licte
iki cogunlukla anlasma saglayamazlar ise Bakanlik, TOKi veya idare acele kamulastirma
yapabilmektedir. 30 ginlik sire “Ozel, aile ve konut hayatinin tekrar tesis edilmesi gibi
¢ok 6nemli bir yasamsal kararin verilmesi ve milkiyet hakki baglaminda tasarrufta

bulunulabilmesi icin cok kisadir” [33].

Kanun kapsamina giren tagsinmazlarin kisa siirede tahliyesini amaglayan yapilara verilen
elektrik, su ve dogalgaz gibi temel alt yapi hizmetlerinin kesilmesi ile ilgili diizenleme
yerlesme 0zglirligu, barinma ve konut hakkina sinirlama getirmektedir [33]. Bu tilr
hizmetlerin kesilmesi 6zellikle bu alanlarda yasamak zorunda kalan kiracilarin ve yoksul
kesim agisindan onemli saglik ve glvenlik sorunlari yaratabilecektir [32]. Sosyal devlet
ilkesine ve insan haklarina aykiri olan bu diizenleme alanda / yapida ikamet eden

kisilerin barinma sorunlari igin ¢éziim Uretilmedikge kabul edilemez niteliktedir [94].

Hukuki agidan vyapilan elestirilerin bir diger odag hak arama 06zglrligini
kisitlanmasidir. Kanun’un 6. Maddesi ile kanun kapsaminda gergeklestirilen idari
islemlere karsi dava agma suresi tebligden itibaren 30 gln olarak sinirlandiriimistir.
Oysa Idari Yarilama Usulleri Kanunu’na gore dava acma siiresi Danistay ve idare
Mahkemelerinde 60 gilindiir. Bu madde ile dava agma sliresinin 60 glinden 30 gline
disllmesi “hak arama 6zglrligini” kisitlayici niteliktedir [32]. Demirkol’a gére [32]
bireylerin sav ve savunma hakkini kullanmasinin kolaylastiriimasini saglamak agisindan
oldukc¢a karmasik prosediirleri olan 6306 sayili Kanun’a dayali idari islemlere dava agma
suresinin kisaltilmasi degil aksine uzatilmasi gerekmektedir. Yine Kanun’un 6.
maddesinin devaminda yer alan ve idari islemlere acilan davalarda ylritmeyi

durdurma karari verilemeyecegine dair hiikim Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda, afet riskinin yarattigi tehditle orantili olarak Bakanliga
olaganisti hukukun genis yetkilerine benzer yetkiler taninmistir. Bu yetkiler agirhkli
olarak ekonomik temellidir ve milkiyet hakkina yonelik kisitlamalar getirmektedir [90].

Yasanin yetkiyi agirlikli olarak Bakanlga vermesi, yerel yonetimleri devre disi birakarak
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yerlesmelerin esas sorumlulari olan belediyeleri yetkisiz birakmakta, halk ile

belediyenin, belediye ile Bakanhgin karsi karsiya gelmesine neden olacaktir [94].

Turkiin” e gore [14] kanunda yapilan degisikliklerle, donlisim slrecini ‘uzatan’,
‘zorlastiran’, yatirrmcilarin maliyetlerini ‘arttiran’ etmenlerin tespit edilerek bu
durumlar igin ‘¢dziimler’ gelistirilmistir. Karsilagilan problemlerden ders ¢ikariimis olsa
da bu diizenlemelerin ile ekonomik ve toplumsal magduriyetlerin giderilmesi yerine,

donitsimiin uygulanabilirligini arttirmak amacini tagsimaktadir.

Kanun’un kentsel donusum ile ilgili diger yasal duzenlemelerden farkli olarak parsel/

bina 6lgeginde dénisiimi olanakh kilmasi en ¢ok elestirilen noktalardan biridir.

Parsel/ bina Olcegindeki uygulamalar kentsel mekanin fiziksel ve sosyal tum
bilesenleriyle iyilestirilmesi ve dénlsimiin temel amaglarindan olan yasam kalitesinin

bitlincil olarak iyilestirilmesi hedefine ulasma olanagini kisitlamaktadir [95].

Parsel bazinda donisiimin tesvik edilmesiyle kentlerimizin asil ihtiyaci olan batlncil
miidahalelerle kentsel yenileme geri planda kalmistir. Binalarin tek tek yeniden insa
edilmesi kisa vadeli kazanca odakl ve milk sahipleri ile miteahhitlerin kar hirsi ile
ylriyen bir sistem olmakla birlikte, orta ve uzun vadede mevcut kentsel problemlere

yenilerinin eklenmesine neden olacaktir [96].

Diger yandan, deprem riski altindaki bir binanin giclendirilmesi yerine yikilarak
yeniden insa edilmesini tesvik eden yasa, amacinin deprem riskini azaltmak oldugu

hususunda sliphe uyandirmaktadir [97].

3.7 imar Barigi Diizenlemesi

6306 sayili Kanun yayimlandiktan alti yil sonra amaci 6306 sayili Kanun kapsaminda
kullanilmak Gzere gelir elde etmek ve “afet risklerine hazirlik kapsaminda” ruhsatsiz ya
da ruhsat eklerine aykiri yapilasan yapilarin kayit altina alinmasi olarak belirtilen [98],
ancak 6306 sayili Kanun’un amac ve hedefleri ile tamamiyle celisen yeni bir imar affi
glindeme gelmistir. 18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun” un 16. Maddesiyle 3/5/1985 tarihli 3194 sayili

imar Kanununa, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan “imar barisi” olarak tanitilan

63



gecici 16. madde eklenmistir. Buna gére 31/12/2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz ya da
ruhsat ve eklerine aykiri olarak insa edilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ve
Bakanligin yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvuru
yapilmasi® ve 31/12/2018 tarihine kadar belirlenen bedelin 6denmesi kosuluyla “yapi
kayit belgesi” diizenlenerek bu yapilar kayit altina alinmaktadir [98]. Yapi kayit belgesi
“Imar Barisi kapsaminda degerlendirilmis olan yapilar icin olusturulacak belge” olarak
tanimlanmis ve yapi kayit belgesi diizenlenmesi ile ilgili hususlar 06/06/2018 tarih ve
30443 sayili? Resmi Gazete’de yayimlanan “yapi kayit belgesi verilemesine dair usul ve
esaslar” tebligi ile belirlenmistir. Bu esaslara gére “tarimsal amagh yapilar, az ve ¢ok
kath binalar, basit ve entegre sanayi yapilari, liiks binalar, villalar, alisveris kompleksleri,
hastane ve otel benzeri yaplilar, enerji liretim tesisleri, iskeleler, limanlar, tersaneler,
istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalari ve benzeri bina niteliginde olmayan
yapilar” imar barisindan faydalanarak yapi kayit belgesi alabilmektedir [99], [100]. imar
acisindan ekstra bir hak saglamayan yapi kayit belgesi bina yenilenene ya da kentsel
doénisime girene kadar gecgerli olan bir belgedir ve yapinin yikilarak yeniden insa
edilecek olmasi durumunda yirurlikte olan imar mevzuati hiiklimleri uygulanir [101].
Yapi kayit belgesi bir yandan ruhsatsiz yapilarin mesruiyet kazanmasini saglarken bir
yandan da milkiyet hakki elde etmeye yonelik haklar tanimaktadir. Hazineye ait olan
tasinmazlar (zerinde® insa edilen yapilar icin yapi kayit belgesi dizenlenmesi
durumunda bu tasinmazlarin Bakanlga tahsisi gerceklestirilerek, Bakanlik¢a rayi¢ bedel
Uzerinden vyapi kayit belgesi sahiplerine satisi yapilabilmektedir. Ayni sekilde
belediyelere ait tasinmazlar Gzerindeki yapilar icin yapi kayit belgesi diizenlenmesi
halinde, belediye tarafindan yapi kayit belgesi sahibine dogrudan rayic bedel tizerinden

satis yapilabilecektir.

L imar barisi icin basvuru tarihi énce 31/12/2018’ e ardindan 15/06/2019’a, yapi kayit belgesi bedeli
6deme slresi ise 31/07/2019’a kadar bedelin %25’inin, sonraki aylarda ise her ay kalan kismin %2
oraninda arttirilarak taksitlendirilmesi sartiyla 31/12/2019’a kadar uzatilmistir [102], [103].

220.09.2018 tarihli 3054 1sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul

ve Esaslarda Degiklik Yapilamasina Dair Usul ve Esaslar” ile revize edilmis ve glines enerjisi tesislerine ek
olarak genel eneriji iiretim tesisleri, iskeleler, limanlar, tersaneler, istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor
sahalari ve benzeri bina niteliginde olmayan yapilar da imar barisi kapsamina alinmistir.

3 Hazineye tahsisli sosyal donati alanlari icin ayrilan alanlar bu kapsam disinda tutulmustur. Ayrica 3.
Kisilere ait, 6zel mulkiyete konu tasinmazlarda kapsam disindadir.
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ik yirirlige girdigi tarihte 2960 sayili Bogazici Kanunu’nda tanimlanan Bogazigi sahil
seridi ve 6ngdriinim bélgesi, istanbul tarihi yarimadanin bir kismi ve Canakkale
Savaslari Gelibolu Tarihi Alaninda uygulanmayacagi dizenlenen bu yasada yapilan
degisiklikle Bogazigi ©ngoriinlin  bolgesindeki Kanunun uygulanmayacagl alan
kiictltilmustir. Planli ya da plansiz bir alanda olma sarti getiriimeden yukarida sayilan
kisith alanlar disindaki tlke topraklarinin tamaminda, orman, mera, kiyi alani, sit alani,
korunmasi gerekli dogal ve kiltirel alan ayrimi gézetmeksizin her tirli alanda yapi
kayit belgesi dizenlenmesi mimkin kilinmistir. Ayrica bu alanlardaki kagak yapilarin
yap! kayit belgesi ile yasallasmasinin yani sira Hazine ve Belediyeye ait gayrimenkullerin
satisinin 6nl acilmistir. Yapili cevre Uzerinden siyasi rant elde etme amaci gliden bu
diizenlemeyle bir yandan korunmasi gerekli alanlardaki kagak yapilar, halihazirda imara
aykiriliklari nedeniyle yikim karari verilen her tirli yapi “baris” kapsamina alinirken; bir
yandan sermaye gruplarinin mevzuata aykiri ya da kagak olarak insa edilen biyuk

Olcekli rant projelerinin yasallasmasina sebep olmustur.

Amaci “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi” olarak belirtilen imar barisi uygulamalari, Tercan’in [64]
da belirttigi gibi “afet riskinin en yliksek oldugu ruhsatsiz yapilara af getirilmesi” ve
“vapi kayit belgesi dlizenlenen yapilarin depreme dayaniklihgi hususunun yapi malikinin
sorumluluguna birakilmasi” nedeniyle 6306 sayili Kanun’un amaclari ile celismektedir.
imar barisindan yararlanmak ve yapi kayit belgesi almak icin yapi sahibinin beyani esas
alinmasi, yapinin ya da yapinin bulundugu alanin afetlere karsi dayaniklihigina iliskin bir
inceleme ya da denetim yapilmamasi ve slirece higbir teknik meslek grubunun dahil
edilmemesiyle yapinin afetlere karsi dayaniksizhiginin sorumlulugu tamamiyle yapi

sahiplerine birakilmistir [104], [105].

Mal sahibinin beyanin esas alindigi bu diizenleme 31.07.2018 tarihinden 6nce yapilan
yapilari kapsamasina ragmen, bu tarihten sonra da imar barisindan faydalanmak lzere
kacak insaat faaliyetlerine baslandigl ve ozellikle Ege sahilleri, Karadeniz yaylalari gibi

alanlarda pek ¢cok kacak yapi insa edildigi tespit edilmistir [106].
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3.8 Boliim Sonucu

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkindaki Kanun tlkenin her
yerinde alansal ya da parsel Olgceginde uygulama yapmaya olanak saglayan, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgina genis yetkiler veren bir kanundur. Ayni zamanda Kanun Bakanliga
bu yetkileri gerekli goérdigii hallerde TOKi veya idare’ye devretme ve hangi is ve

islemlerin devredilecegini belirleme hakkini da tanimistir.

Amaci basta deprem olmak (izere cesitli dogal afetlerin tehdidi altinda olan alanlarin
donustiridlmesi olan bu Kanun, tim Ulke genelinde niteliksiz ve ekonomik, fiziksel ya
da sosyal omrinld tamamlamis yapilari ve alanlari hizh bir sekilde yeniden imar etme

sureci baglatmistir.

Kanunda uygulama alanlan riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilar olmak
Uzere ug farkli sekilde tanimlanmistir. Kanun ve uygulama yonetmeligi metinleri ve
yapilan degisiklikler incelendiginde, uygulama ile ilgili en fazla diizenlemenin riskli
yapilar hakkinda oldugu goéridlmektedir. Zaman icerisinde mevzuatta vyapilan
degisikliklerle riskli yapi ve rezerv yapi alanlarindaki uygulama siregleri
detaylandiriimissa da bu uygulama alanlarindaki slrecgler riskli yapilar kadar net

tanimlanmamistir.

Bir dnceki bolimde de bahsedildigi gibi Kanun mulkiyet hakki, konut hakki, barinma
hakki gibi temel haklarin ihlaline neden olabilecek pek ¢cok diizenleme icermektedir.
Ulke topraklarinin biyiik c¢ogunlugunda uygulanabilecek 6lcekte genis kapsamli
dizenlemeler iceren bu kanun ve uygulama yonetmeligi ile genel bir cerceve cizilmistir.
Ancak kentsel mekanlarin ge¢misten getirdigi sorunlar, karmasik milkiyet yapilari,
kullanicilarin sosyal ve ekonomik durumlari gibi degiskenler nedeniyle uygulamada pek
¢ok sorunla karsilasilmis ve mevzuattaki degisiklikler ile bu sorunlara ¢6ziim getirilmeye
cahsilmistir. Bu degisikliklerin bir kismi hak ihlaline neden olabilen mevcut sorunlarinin
derinlesmesine ve yayginlasmasina neden olurken, bazi diizenlemeler uygulamada
karsilasilan problemler icin ¢6zim getirmistir. Ayrica yapilan degisikliklerle Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’'nin riskli alan ve rezerv yapi alanlarinin tespiti sirecinde diger

kurumlara bagimlhilgi azaltiimis ve karar verme siirecini merkezilestirmistir.
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Kentsel Donlisim; kentsel yenileme, sagliklastirma, yeniden gelistirme gibi pek ¢ok
farkh yontemle gerceklestirilebiliyor olsa da tiim uygulama yéntemlerinin ortak noktasi
donisim sireglerinin cok boyutlu ele alinmasi gerektigidir. 6306 sayili kanun dontsim
surecini yalnizca yasal boyutlari tanimlanmis ve kira yardimi, kredi faiz destegi gibi bir
takim finansal yardim diizenlemeleri getirmekten 6teye gegcememistir. Bu kanun ile
alan ya da parsel olgeginde yikip yeniden insa etme temelli bir doénilsim

ongoralmuastir.

2018 yilinda, afet riski tasiyan binalarin yenilenmesini tegvik eden bir kanun olan 6306
saylli Kanun’un amaglariyla g¢elisen imar barisi glindeme gelmistir. Bu yasal diizenleme
ile halihazirda donlisiim slirecine girmeyen ve esasen en c¢ok risk tasiyan kacak ve
mevzuata aykiri yapilarin yasallastirilmasi saglanmistir. imar barisindan faydalanacak
olan yapilarin herhangi bir mihendislik hizmeti almasini ya da yapinin afetlere karsi risk
durumu ile ilgili degerlendirme yapilmasini gerektirecek herhangi bir diizenleme

yapiimamistir.
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BOLUM 4

6306 SAYILI KANUN’A GORE PARSEL OLCEGINDE DONUSUMUN
AKTORLERi VE DONUSUMU MUMKUN KILAN FAKTORLER

Yapilar da canli varliklar gibi eskime sireci yasarlar. Yapilarin eskime siireci fiziksel
eskime, sosyal eskime ve ekonomik eskime olarak lge ayrilir. Yapinin fiziksel olarak
artik icerisinde oturulamayacak duruma gelmesi “fiziksel eskime”, yapinin yapida
yasayanlarin gliniin kosullarina goére tercihlerine uygun bulmamasi “sosyal eskime”,
yapinin arsa degerinin artmasi sonucunda, potansiyel rantin elde edilememesi durumu
ise “ekonomik eskimedir” [59]. 6306 sayili Kanun’un parsel 6lgegindeki uygulamalarinin
mesru amaci fiziksel olarak eskimis, olasi bir afet esnasinda can ve mal kaybina
sebebiyet verecek Olclide zarar gormesi muhtemel binalarin donistirdlmesidir.
Calismanin bu bélimiinde parsel 6l¢egindeki donisiim uygulamalarinin ne odlglde
mesru amagclari dogrultusunda gerceklestirildigi, sirecin aktorleri ve donlisimi

mumkiin kilan faktorler ile birlikte degerlendirilecektir.

4.1 Parsel Olgeginde Déniisiimiin Aktorleri

6306 sayilli kanun kapsaminda parsel olceginde gerceklestirilen kentsel doénisim
uygulamalarinin aktoérlerini kamu aktorleri, taraf olan aktoérler ve taraf olmayan

aktorler olmak Gzere (¢ grupta incelemek mimkindr.

Kamu aktorleri, Kanun’da yetki ve sorumluluklari tanimlanmis olan kamu kurum ve
kuruluslari; taraf olan aktorler mal sahipleri ve miuteahhitler (yukleniciler), taraf

olmayan aktorler ise lisansh yapi denetim firmalaridir.

Bu boélimde parsel olceginde gerceklestirilen kentsel doénlisim uygulamalarinin
aktorlerinin 6306 sayili Kanunla tanimlanan gorev ve sorumluluklari incelenmistir.
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Ayrica bu aktorlerin donltisim sireci igerisindeki davranis bigimleri, diger aktorlerle
olan etkilesimleri ve parsel Olgegindeki donlisim uygulamalarinda mal sahiplerinin
karar verme asamasinda imar haklarinin! ne élgiide 6nemli oldugunu aciklayabilmek
icin aktorlerden mal sahipleri ve lisansl yapi denetim firmalari temsilcileri ile yari
yapilandirilmis milakatlar yapilmistir. Yapilan milakat sonuclari degerlendirilerek

yapilarin insaat hakkina bagli olarak sekillenen dontisiim tipolojileri olusturulmustur.

4.1.1 Kamu Aktorleri

6306 sayili Kanunda gorev ve yetki tanimlamasi yapilan kamu aktorleri Cumhurbaskani,
Cevre ve Sehircilik Bakanligl, Hazine ve Maliye Bakanligl, Belediyeler ve tapu
muddarlikleri ve teknik heyettir. Kanun uyarinca yapilan donisiim uygulanmasinda en
genis yetki sahibi kamu aktori Cevre ve Sehircilik Bakanligi’dir. Bakanlik gerekli
gordigl hallerde, belirledigi is ve islemler icin TOKi’ye veya idare’ ye yetki devri

yapabilmektedir.

Cumhurbaskani riskli alan ilani, riskli ve rezerv yapi alanlarindaki Hazine arazilerinin
Bakanliga tahsisi gibi farkli konularda karar verme; faiz destegi saglanmasi, riskli
yapilarin giclendirilmesi uygulamalarinda kullaniimak Uzere gliclendirme kredisi

verilmesi gibi konularda ise usul ve esaslari belirlemeye yetkilidir.

Hazine ve Maliye Bakanhgi ise “bina tamamlama sigortasi” verilmesi ile ilgili usul ve
esaslari belirlemeye, donlisiim projeleri 6zel hesabi gelirleri ile ilgili Bakanhga goris

belirtmeye yetkilidir.

Kanunda belediyelere ve tapu mudurliklerine riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli bina
(parsel) olcegindeki donidsum ile ilgili islerin ydratilmesi icin birtakim gorevler
tanimlanmistir. Calismanin bu bolimiinde Kanun’un tanimladigi uygulama alanlarindan

biri olan riskli yapi dlcegindeki uygulamalarin aktorleri incelenecektir.

Parsel Olceginde gerceklestirilen uygulamalarda rol alan kamu aktorleri, Cevre ve

Sehircilik Bakanhgi, idareler ve tapu midurliikleridir.

1 Bir binanin déniisiim potansiyeli temel olarak mevcut insaat alani ile imar planindan gelen yapilasma
haklari arasindaki farka bagli olarak sekillenmektedir.
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4.1.1.1 Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Onceki béliimlerde de ifade edildigi (izere Kanun’un uygulanmasinda en genis yetki
sahibi Bakanhk’tir. Riskli yapilar ile ilgili siirecler Bakanligin tasra teskilati olan Il
Mudurliklerince yuritilmektedir. Parsel 6lceginde kentsel donlisim uygulamalari
sureci, resmi olarak riskli yapilarin tespiti ile baslar. Riskli yapilarin tespiti Bakanlik¢a
belirlenen esaslar gergevesinde yine Bakanlikg¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarca

yapilir. Riskli yapi tespit lisansi icin egitim ve sinavlar Bakanlik¢a diizenlenmektedir.

Kanun’ a gore riskli yapilarin tespitinde yapi sahiplerinden birinin Bakanlikca
lisanslandirilmis kurum veya kuruluslara basvurusu zorunlu olarak kilinmistir. Ancak
Bakanlik, gerekli gérmesi halinde slire taniyarak riskli yapi tespitini maliklerden
istemeye vyetkilidir. Verilen sire icerisinde yapilmamasi durumunda tespit Bakanlik
tarafindan yapilir veya yaptirilir. Her ne kadar 6306 sayili Kanun “gonillik esash”
olarak anilsa da Bakanlik riskli yapi tespitini yapi sahiplerinin iradesi disinda re ’sen
yapabilmektedir. Riskli yapi tespitine iliskin faaliyetler Bakanlik tarafindan

denetlenebilmektedir.

Lisansh firmalar tarafindan hazirlanan riskli yapi tespit raporlari, yapinin bulundugu il
Mudirligi® tarafindan Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara gére kontrol edilerek
onaylanir; binanin riskli oldugunun tapu kaydina islenmesi icin ilgili tapu mudurligiine
bilgi verilir.

Riskli yapi stirecinde il midurltklerinin bir diger gorevi yapilan itirazlar ile ilgilidir. Riskli
yap! tespiti ile ilgili itiraz basvurusu olmasi durumunda itirazin yasal siiresi icinde ve
yapinin malikleri tarafindan yapilip yapilmadigi il Mudirliigiince kontrol edilir. itiraz
basvurusunun vyasal siire igerisinde ve maliklerince yapilmasi durumunda riskli yapi
tespiti Bakanliktan ¢ personelin de igerisinde bulundugu teknik heyetce incelenerek

karara baglanir.

Onceki béliimlerde de bahsedildigi lizere parsel bazinda déniisiim uygulamalarinda

riskli olarak tespit edilen binanin yikilmasindan sonra yerine yapilacak olan bina ile ilgili

! Bakanlikca yetkilendirilmesi durumunda idareler de riskli yapinin onaylanmasinda gérev almaktadir.
Ulke genelinde riskli yapilarin onaylanmasi ile ilgili belediyelere yetki devri yalnizca istanbul ilinde
yapilmistir.
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karar arsa paylari oraninda maliklerin en az Ugte iki ¢ogunlugu ile veriimekte ve bu
karar katilmayan kisilerin paylari ydnetmelikte belirlenen usuller gore il

Mudurliklerince® acik arttirma usuli ile satilir.

4.1.1.2 Belediyeler

Riskli yapi tespit siirecinin kamu aktérlerinden biri de belediyelerdir. idareler riskli yapi
tespitinde yetkili olmakla birlikte; Bakanhk gibi gerekli gordiikleri durumlarda re ’sen
riskli yapi tespiti yapabilmektedir. Riskli yapi tespiti disinda idarelerin riskli yapi
surecindeki en dnemli gorevlerinden biri yapilarin tahliye ve yikim sireglerinin takip
edilmesidir. Yonetmelige gore idare tarafindan riskli oldugu kesinlesen vyapilarin
tahliyesi ve yiktirilmasi icin maliklere altmis giinden az olmamak kosuluyla sire taninir.
Verilen bu silre icerisinde yapinin vyiktirilip yiktirilmadiginin takip edilmesi yine
idarelerin gérevidir. Bu siire icerisinde yapi yiktirilmamis ise, idarece bu defa otuz
giinden az olmak kosuluyla ek siire verilir. idarece verilen ek siirenin sonunda yapi hala
yikilmamis ise idare durumu miilki amirlere bildirir ve bu yapilarin tahliye ve yikim
islemleri kolluk kuvveti destegi ile idarece gerceklestirilir. idare iki aylik periyotlar
halinde tahliye ve yikim islemleri gerceklestirilmeyen yapilari tespit edip Mudirlige

bildirmekle yakimluddar.

4.1.1.3 Tapu Miidiirliikleri

Tapu Muadurlaginin riskli yapi tespit stirecinde herhangi bir yetkisi bulunmamaktadir.
Ancak Kanunun 3’ Uncli maddesi ve yodnetmeligin 7/4’GUncu fikrasinda tapu
mudurliklerinin gorevleri tanimlanmistir. Buna goére, riskli olarak onaylanan yapilarin
tapu kayitlarina yapinin riskli olduguna dair belirtme tesisi yapilmasi, ayni ve sahsi hak
sahiplerine yapilarinin riskli oldugu ve riskli yapi tespitine karsi 15 giin icerisinde
itirazda bulunabileceklerinin teblig edilmesi riskli yapilarin bulundugu yerdeki ilgili tapu

mudurliklerinin gérevidir?.

! Yetki devri yapilmasi durumunda satis islemleri idarelerce de gergeklestirilebilmektedir. istanbul ilinde
riskli yapilara iliskin pay satisi islemleri igin 08.01.2018 tarihli Bakanlik Olur’u ile ilgili belediyelerine
devredilmis olup, 01.02.2018 tarihi itibari ile ilge belediyeleri yetkilendirilmistir.

2 3. Bolumde riskli yapilarin tespiti ile ilgili baslk altinda daha detayli bilgi verilmektedir.
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4.1.1.4 Teknik Heyet

Maliklerin tapu tarafindan yapilan bildirimi aldiktan sonraki on bes giin icerisinde riskli
yapl tespitine itiraz etme haklari vardir. Malikler itirazlarini riskli yapinin bulundugu
ildeki il Mudurligine dilekge ile iletirler. itirazlar Bakanlikga uygun gorilen yerlerde
olusturulan teknik heyetlerce! degerlendirilir. itiraz edilen riskli yapinin bulundugu ilde
teknik heyet yok ise, itiraz dilekgeleri ve raporlar itirazin yapildigi Mudurlik tarafindan,

o il igin gérevlendirilen heyetin bulundugu il Midirligine iletilir.

Riskli yapi tespit raporu, teknik heyet tarafindan, itiraz gerekcelerinden bagimsiz, tim
teknik yoneyiyle incelenir. Raporda teknik bir eksiklik tespit edilir ise gerekli
diizeltmelerin yapilmasi igin rapor lisansli kurum veya kurulusa gonderilir. Rapordaki
eksiklerin giderilmesi ve diizeltmelerin yapilmasi sonrasinda teknik heyet tarafindan
yapinin riskli olup olmadigina dair nihai karar verilir. Teknik heyetin aldigi karar teknik
gerekgeleri ile birlikte raporlanarak tiim tyelerce imzalanir. Heyetin aldigi karara karsi

baska bir malik tarafindan yapilan itiraz nedeniyle tekrar inceleme yapilmaz.

4.1.2 Taraf Olan Aktorler

Parsel oOlceginde kentsel donisim uygulamalar blyik oranda mal sahipleri ile
muteahhit (ylklenici) firmalar arasinda vyapilan sozlesmeler dogrultusunda
gerceklesmektedir. Bu sirecte her iki aktériin hem birbirine blyik 6lciide bagiml
olmasi hem de kendi karini maksimize etme ¢abasi tasimasi ve buna yonelik gesitli
stratejiler gelistirmeleri nedeniyle mal sahipleri ve miteahhitlerin taraf olan aktorler

olarak degerlendirilmistir.

4.1.2.1 Mal Sahipleri

Uygulama ydntemi ve amaci ne olursa olsun tim kentsel donlisiim projelerinde en
temel aktor mekanin kullanicilari ve hak sahipleridir. Ancak pek c¢ok donilisim
sirecinde mekanin kullanicilari  ve hak sahipleri sirece aktif olarak dahil

edilmemektedir.

1 3. Bélimde riskli yapiya itiraz ile ilgili baslik altinda teknik heyet ile ilgili daha detayli bilgi verilmektedir.
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6306 Sayili Kanun’un gerekcesine gore bu kanun uyarinca yapilacak olan kentsel
donltsim uygulamalar “gonillilik esasina” dayanmaktadir. Donlslimin gonulliliuk
esaslyla yuritilmesi, kanun ve yonetmelikte yer alan “Riskli alanlarda, rezerv yapi
alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda oncelikle maliklerce uygulama
yapilmasi esastir. Kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara iliskin is ve islemlerde
ilgili kurum maliklere yardimci olmakla yiikimliidir.” hikimleri ile saglanmaya
cahisiilmaktadir. Ancak bir binanin riskli olarak tespiti icin maliklerden yalnizca birinin
basvurusu yeterli gérilmekte iken, binanin yikilmasi sonrasinda yapilacak uygulama
icin maliklerin Ugte iki ¢ogunlugu ile karar verilmektedir. Bu durum “gonullilik

esasl”’nin tam anlamiyla saglanmasina engel teskil etmektedir.

6306 sayil Kanun ile deprem basta olmak (lizere afetlerle hasar géorme potansiyeli
yuksek bina ve alanlarin donistirilmesi hedeflense de parsel olgeginde donisim
sureclerinde bina sahiplerinin donitsiim icin motivasyonlarinin yalnizca afet riski ile

baglantil olmadigi, dénitisim surecinin farkh beklentiler dogurdugu gorilmektedir.

Kentsel donisim “afet riski ve glivenlik” soylemleri ile mesrulastiriimis ve kabul
gormis gibi gorinse de donlisim esasinda mal sahipleri tarafindan rant saglayan bir
uygulama olarak anlasiimakta ve bu yonde bir beklenti olusturmaktadir. Bu diislince
bazi kesimler i¢in kentsel dénlisim cazip kilarken, bazi kesimler olusacak olan ranttan
yararlanamayacagl dislincesiyle kentsel donlsime karsi bir tutum sergilemektedir

[15].

Dicle Koylan, Bagdat Caddesi civar mahallelerinde gerceklesen parsel 6lceginde kentsel
doénisim uygulamalarini inceledigi doktora calismasinda, doénisimiin
gerceklesmesinde en temel itici glicin ‘yeni ev arzusu’ oldugunu ortaya koymustur
[107]. Koylan’ a gore ([107]: 253) “yeni bir eve sahip olma fikri eski evin yikimi lizerinde
yiikselmektedir’. Deprem korkusu yeni ev arzusunu dogurmakta, donlisiimi baslatan
unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak slreg icerisinde ‘yenilik arzusu’ deprem
korkusunun 6nitne ge¢mektedir. Mal sahiplerini donilsiime yonlendiren bir diger

motivasyon kaynagi gayrimenkullerinin degerini arttirma istegidir.

Kentin olagan gelisim sireci icerisinde ekonomik, sosyal ya da fiziksel 6mriini

tamamlayan binalarin yenilenme dinamiklerinden farkli olarak, 6306 sayili kanunun bir
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yapinin yikilip yerine yenisinin yapilmasi igin paydaslarin Ggte iki ¢ogunlugu ile karar
almaya olanak vermesi, sagladigl harglardan muafiyet, yapi sahipleri ve yapida ikamet
edenlere yapilan kira yardimi ve kredi faiz destegi gibi ekonomik destekler binalarin

yenilenmesini mal sahipleri igin cazip kilmaktadir.

Harvey’e gore [108], mal sahipleri cogunlukla mulklerinin “degisim degerini” 6n planda
tuttukmakta ancak kendi mulkini kullanan mal sahiplerinin bir kismi “kullanim degeri”
ile ilgilenmektedir. Mal sahiplerinin miulklerinin hangi degerini 6n planda tuttugu

donisim slrecindeki davranis bicimlerinin olusmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

Milakatlar mal sahiplerinin kentsel donisime bakis agilari ve doénlsime karsi
tutumlarini anlamak amaciyla vyapilan yari yapilandiriimig goériismeler dikkate
alindiginda mal sahiplerinin parsel dlgegindeki dontsiim slirecinde davranis bicimlerine
gdre 3 gruba ayrildigi gorilmektedir. ilk grup kentsel déniisime karsi olan mal
sahiplerinden olusmaktadir. Bu gruptaki mal sahipleri binalarinin saglam olduguna
inanmalari, evleri ile kurduklari duygusal bag ya da kentsel déniisim slirecine duyulan
givensizlik gibi nedenlerle bu siirece karsi ¢cikmaktadir. ikinci gruptaki mal sahipleri
donisime karsi olmamalarina ragmen ekonomik beklentilerinin karsilanmamasi ya da
paylasimin adaletli yapildigina inanmamalari nedeni ile donlisiim slirecinde anlasmaya
katilmayan mal sahipleridir. Ugiincii grup ise deprem riski ve binalarinin eski olmasi gibi
faktorler nedeni ile kentsel donisimi gerekli goren ya da ekonomik beklentiler ile

doénistimi destekleyen mal sahiplerinden olusmaktadir.

Yapilan milakatlarda donlisime karsi olan mal sahiplerinin ifadelerinde, gecmiste
gayrimenkul edinmek icin karsilastiklari zorluklar, cevredeki binalarin da kendi
binalariyla benzer 0Ozellikte olmasi ya da kendi binalarinin saglamhgina inanmalari
nedeniyle riskli yapi tespitine duyduklari glivensizlik ve miteahhitler tarafindan

kandirilma korkusu gibi ortak noktalar vurgulandigi gérilmustdr.

Kentsel doénisime karsi olan mal sahiplerinden 1 numarali gérismeci binasi icin

yapilan riskli yapi tespitine itiraz etme sebebini su sekilde ifade etmektedir:

“Ben bu daireyi satin alabilmek icin 30 sene calistim, gelmisler simdi bana senin
apartmanin riskli diyorlar. Mahalledeki biitiin apartmanlar saglam da bir benim

apartmanim mi riskli? Miiteahhit anlasmis komsulardan biriyle, sana su kadar para

74



verecegim, yok bu kadar daire verecedim diye, gitmisler bir rapor diizenletmisler,

neymis efendim, benim binam riskliymis. “

Basta donlisiime karsi olan ancak yapisi riskli olarak tespit edilince anlasma saglamak
durumunda kalan 2 numarali gérismeci donisim slrecinin psikolojiye ve sosyal

iliskilere olan etkisine deginmis ve slreci su sekilde anlatmistir:

“Benim annem 80 yasinda bir kadin, evlendip bu eve gelin girmis. Kardeslerim, ben,
hepimiz bu evde dogduk bliyiidiik. Annem hig istemedi evin déniisiime girmesini. Yasl
bir insani evinden uzaklastirdiginizda o insan hasta oluyor. Evinden ¢iktigi zaman
6lecegini zannediyor. Nitekim Oyle de oldu, evden tasininca hastalandi ve vefat etti.
Simdi de komsular anlasmaya yanasmiyor, insaata baslayamiyoruz. Ev yikildigiyla,
annem 6ldiigiiyle kaldi. Mecburen pay satisi icin Bakanlhga basvurduk. Biz de istemeyiz
40 yildir komsumuz dedigimiz insanlarin evlerini ellerinden alallm ama anlasmaya

yanasmadilar bir tiirlii, baska ¢aremiz kalmad..”

Bu ornekte goruldigu gibi bazi mal sahiplerinin gayrimenkulleri ile kurduklari duygusal

bag ozellikle yasli kisilerin karar verme sirecinde etkili olmaktadir.

Lisansh firma yetkilisi olan 6 numaral gorliismeci bazi durumlarda donlisimu isteyen
maliklerin diger maliklerin baskisi nedeniyle doénlisimden vazgectiklerinden

bahsetmistir:

“Bize ellerinde ¢catlak duvar, kolon fotograflariyla bilgi almak icin gelen, sonra komsular
istemiyor, tehdit ediyor diye vazgecen mal sahiplerinin sayisi az degil. insanlar

depremden, binalarindan korkuyorlar evet ama birbirlerinden de korkuyorlar.”

Donlislime karar verme asamasinda en temel belirleyici kriterlerden biri olan ekonomik
beklentiler/ kaygilar hemen hemen tum gorusmecilerin degindigi ortak noktalardan
biridir. Komsulari tarafindan risk tespit basvurusu yapilan ve binasi riskli olarak tespit
edilen 3 numarali gérismeci tim komsularinin evlerinin yenilenmesine cok hevesli
oldugunu ancak emeklilerin masraflari nasil 6deyecegini hi¢ diisinmediklerini séylemis

ve durumu kendi agisindan su sekilde aktarmistir:

“Komsular kendi aralarinda anlasmislar c¢iiriik raporu almislar apartman igin.

Miiteahhit 110 m2 evlerine 100 m2 yeni ev verecek, evleri yenilenecek diye pek
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memnunlar. Ben esimden kalma emekli maasimla yalniz yasayan bir insanim. Kimse de
demiyor emekli insanlar tasinma masrafini, kirasini 6deyebilecek mi. Miiteahhit devlet
verecek kiranizi diye kira vermiyor. Belediyeye gittim size kiranin hepsini veremeyiz!

dediler. 300-400 TL kira veriyorlar. Ben onunla nerede, nasil ev bulayim?”

Donlislim icin basvuru yapan, ancak anlasacak miteahhit bulamayan 4 numaral
gérismeci Kartal’da yasanan olay? sonrasinda Orhantepe Mahallesinde oturduklari
binanin dayanikh olmadigi endisesiyle binalari igin risk tespiti yaptirdiklarini ve
binalarinin riskli olarak tespit edildigini ancak yapilarini yenilecek miteahhit
bulamadiklarini sdylemektedir. Riskli yapi tespitinin Bakanlik tarafindan (cretsiz
yapildigini ancak parsellerinde yapilabilecek olan insaatin maliyetinin malikler
tarafindan karsilanmasi durumunda bile yeterli insaat alani olusmadigini séyleyen 4

numarali gérismeci durumu su sekilde anlatmaktadir:

“Yesilyurt Apartmani yikildiktan sonra biz de kendi binamizin saglamligi konusunda
endise yasamaya basladik. Bakanlik mahalledeki binalarin tesptini licretsiz yapacak
dediler, biz de basvurumuzu yaptik ve binamiz riskli ¢ikti. Bizimle birlikte yan
parsellerdeki komsularimiz da basvurdu onlarin binalari da riskli ¢ikti. Ama biz insaat
yapacak firma bulamiyoruz ¢iinkii kurtarmiyor. Parayi cebimizden verelim desek yine
kurtarmiyor. Su an dairelerimiz 80-90 m2 ortalama. Binalari yiksak, biitiin ada olarak
yeniden yapsak bile daire basina 50m2 bile diismiiyor. Bir siirii mimarla, insaat
firmasiyla gériistiik imar artisi olmadan buradan herkese daire ¢ikmasi imkénsiz

diyorlar.

Riskli yapi tespiti icin mal sahiplerinden en az birinin basvurusu gerekmektedir. Binada
ikamet edenler yapilarinin deprem riski tasidigini ve doniismesi gerektigini disiinse de

mal sahipleri dontstim igin istekli degilse riskli yapi tespiti yapilmasi mimkin degildir3.

12017 Yili Kira Yardimi Uygulamalari Kilavuzuna gére bagimsiz birimin hisseli olmasi durumunda
A.R.A.A.D.net sistemi izerinden riskli yapi igin Yapi Kimlik Numarasi alindig tarihte ikamet eden
hissedarlara hisseleri oraninda kira yardimi yapilmaktadir.

2 Calismanin 5.2.2. bélimiinde agiklanmaktadir.

3 calismanin 3. Bélimiinde detayli olarak agiklandigi Gizere CSB ve Belediyelerin re’sen riskli yapi tespiti
yapmaya ve yaptirmaya yetkisi olsa da riskli yapi tespiti “gonlliik esasi” ile maliklerden birinin
basvurusu Ulzerine yapilmaktadir. CSB ve Belediyeler gerekli gordikleri durumlarda re’sen riskli yapi
tespiti yaptirabilmektedir.
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Lisansh firma yetkilisi olan 5 numarali gériismeci basvuru yapmaya gelen bir vatandasin

durumunu su sekilde anlatmistir:

“25-26 yaslarinda bir geng elinde tapu ile basvuru yapmaya geldi ama tapu babasinin
lstiine. Televizyonda Kartal’ da yikilan binanin haberini gérmiis, korkmus. Depremden
sonra apartmanlarinda ¢atlaklar oldugunu ve bu c¢atlaklari siva ile kapattiklarini
gordiigiini hatirliyor. Babasini ikna edemeyecedini bildiginden tapuyu alip kendisi
gelmis. Tapu sahibinin basvuru yapmasi gerektigini séyledik ama babasinin da
komsularinin da karsi ¢iktigini, kendisinin korkudan geceleri korkudan uyuyamadigini
soyledi. Yapacak bir sey yok, basvuruyu bina sahibinin yapmasi sart dedik génderdik

mecburen.”

4.1.2.2 Miiteahhitler (Yiiklenici Firmalar)

Yiklenici firmalar, riskli yapilarin yikilmasi sonrasi yeni yapilacak olan yapilarin projesini
Ustlenerek insaat faaliyetlerini gerceklestirecek olan, doénisimiin

gerceklesebilmesindeki en onemli aktorlerdendir.

3194 sayili imar Kanunu’ nun [109], 28. Maddesine gére yapi miiteahhitleri “yapiyi,
tesisati ve malzemeleriyle birlikte bu Kanuna, ilgili diger mevzuata, uygulama imar
planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik sartnamelere
uygun olarak insa etmek, neden oldugu mevzuata aykirihgr gidermek
mecburiyetindedir”. Yine ayni madde uyarinca “Bakanliktan veya Bakanlik¢a
yetkilendirilmis idareden uygun sinifta yetki belgesi almaksizin, insaat ve tesisat dahil

yapim islerinin miiteahhitligi istlenilemez.”

Yiklenici firmalar “kendileri icin degisim degeri elde etmek amaciyla baskalari icin yeni
kullanim degeri yaratma siirecine katilmaktadir’ [108]. Yiikleniciler kentsel dénisim
siirecine iki sekilde dahil olmaktadir. ilki mal sahiplerinin insaat maliyetlerini
karsilayacak ekonomik sermayesi olmasi durumunda miteahhide bedeli karsiliginda
yeni bina yaptirmak seklindedir. Mal sahipleri ile miteahhit firma arasinda imzalanan
“insaat taahhit sozlesmesi” sartlarinca yapim isleri miteahhit tarafindan
gerceklestirilmektedir. ikincisi ise “kat karsihgi (arsa payi karsiligl)” anlasma yoluyladir.

Boylece muiteahhitler maliklerle imzaladiklari kat karsihigl insaat sozlesmesi ile
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sozlesme sartlarina uygun sekilde ingaat islemlerini tamamlayarak, yeni yapilan
binalarda sozlesmenin 0ngordiigli oranda arsa payl ve bagimsiz birim sahibi

olmaktadir.

Ancak yapilan milakatlar miteahhitlerin bu siirece dahil olmalarinin her zaman mal
sahiplerinin istegi ile olmadigini géstermektedir. Bu durumu lisansli firma yetkilisi 5

numarali gériismeci su sekilde ifade etmektedir:

“Miiteahhitlerin yiiksek kar getirecek yerlerden daire satin alip kentsel déniisiim
stirecine soktuguna da sahit olduk. Ciinki bununla ilgili bir yasal diizenleme yok. Daireyi
satin aldiktan sonra diger malikleri kendisiyle anlasmasi icin ikna etmeye ¢alisiyor ya da

tehdit ediyor. “

Riskli yapi tespiti icin tek bir malikin basvurusunun yeterli olmasi, miteahhitlerin
ylksek kar getirme potansiyeli olan binalardan bagimsiz birim satin alip binayi
doénldsim sirecine sokarak diger malikleri anlasmaya zorladigi durumlar ortaya
cikarmistir. Lisansli firma yetkilisi 7 numaral gorlismeci miteahhitlerin bazi mal
sahiplerine riskli yapi tespitine basvurmasi igin duruma goére para verdigi ya da
manzarali- blylk daire s6zi vererek donlisiime basvurmasi icin ikna ettigi 6érneklerle

karsilastiklarindan bahsetmektedir.

Bunun disinda miteahhitlerin mal sahiplerinden birine riskli yapi tespitine basvurmasi
icin ekstra 6deme yaparak dénisiim siirecini baslattiklari ve diger mal sahiplerini de
anlasmaya zorladiklari durumlar ile karsilasilmaktadir. Siire¢ icerisinde hem mal
sahipleri hem de muteahhit firmalar yasanin eksik yanlarini kendi aleyhlerine gevirecek

durumlari kesfederek karsilikli stratejiler gelistirdikleri gortilmektedir.

Lisansh firma yetkilisi 8 numarali goérismeci riskli yapi tespiti yaptiklari bir bina ile
anlattigl hikdyede; miteahhidin insaatini kendi yapmak icin daire satin alip kentsel
donisim silirecine soktugu bir apartmanda Ucte iki cogunlugun baska bir insaat
firmasiyla anlastigl ve daire satin alan miteahhidin payinin satilmasi i¢cin basvuru
yaptigl gorulmektedir. Ancak miteahhit pay satisina gidilmesi ihtimali nedeniyle

hissesinin bir kismini Rusya’dan birine satarak pay satisi siirecini uzatmistir.

Bu orneklerde goruldigl tzere muiteahhit firmalar ylksek kar getirisi olan binalarda

sirece dahil olabilmek icin cesitli stratejiler gelistirmektedir.
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4.1.2.3 Lisansh Firmalar

6306 sayili kanunun uygulama yénetmeliginin Riskli yapilarin tespiti 6/1’ inci fikrasina
gore riskli yapi tespiti yapma yetkisi Bakanlik, idareler, Bakanlikca lisanslandirilan kamu
kurum ve kuruluslar ile (Universiteler, bakanlik¢a lisanslandiriimis firmalardadir.
Gunlmuze kadar yapilan riskli yapi tespitleri incelendiginde tespitlerin blylk
¢ogunlugunun Bakanlik¢a lisanslandirilmis 6zel firmalar tarafindan yapildig
gorilmektedir. Lisansli firmalar maliklerden birinin bagvurusu Uzerine Kanun’un
uygulama yonetmeligi ve yonetmelik ekindeki esaslara goére gerekli inceleme ve
analizleri yaparak yapilarin riskli olup olmadigini tespit etmektedir. Riskli yapi tespitine
basvuru yapan kisi ya da kisilerin yapi maliki olup olmadiklarinin tespitinin yapiimasi
tespiti yapacak olan lisansl firmalarin sorumlulugundadir. Ayrica firmalara eksik ya da
yanlis veriler ile riskli yapi tespiti yapilmasi, daha dnce tespit yapilmis olan bir bina igin
ikinci kere riskli yap1 tespiti yapilmasi durumlarinda yazili uyari cezasi verilmekte ve 2
uyari cezasl alan firmanin lisansi iptal edilmektedir. Var olmayan bir yapi igin rapor
diizenlenmesi, riskli olmayan yapinin riskli olarak ya da riskli yapinin risksiz olarak tespit
edilmesi durumlari da firmalarin lisansi iptal edilmesine neden olmaktadir. Lisansh
firmalar ¢ogu zaman vatandasin kentsel donlsim sirecinde ilk muhatap oldugu
aktordir. Bu nedenle her ne kadar Kanun ya da yonetmelikte konu ile ilgili bir
dizenleme yer almasa da vatandasin lisansh firmalar tarafindan donisim sireci

hakkinda dogru ve eksiksiz bilgilendirilmesi ¢ok biylk 6nem tasimaktadir.

4.1.2.4 Bakanlik ile Anlagmali Bankalar

6306 sayil Kanun’un 7/6. Maddesi uyarinca donisiim uygulamalari kapsaminda
Bakanlikla protokol imzalayan bankalardan kullanilacak krediler igin Bakanlkga faiz
destegi verilebilmektedir. Kredi kullanacak olan hak sahiplerinin! bankaya kredi
basvurusu yapmasi durumunda banka basvuruyu Bakanlikla imzalamis olduklari
protokol ve kendi kurulusunun kredilendirme ile ilgili usul ve esaslari ¢ercevesinde

degerlendirerek krediye uygun gordigi hak sahiplerinin listesini Bakanliga bildirir.

! Binasini yeniden insa etmek isteyen ya da baska bir yapidan konut/isyeri almak isteyen yapi malikleri ile
riskli yapida en az bir yil ikamet eden sinirli ayni hak sahipleri ve kiracilar faiz destegi icin hak sahibi
olarak tanimlanmistir.

79



Bankanin gonderdigi listedeki hak sahipleri bu sefer Bakanlik¢a 6306 sayili Kanun
kapsaminda degerlendirilerek faiz desteginden vyararlanabilecek olanlar Bankaya

bildirilir ve kredi stireci baslar![110].

4.2 Parsel Olgeginde Déniisiimii Miimkiin Kilan Faktérler ve Déniisiim Tipolojileri

Parsel Olgeginde donlisimi mimkin kilan ilk faktér yapi sahiplerinden en az birinin
yap! icin risk tespiti yaptirmaya ve donusime istekli olmasidir. Mal sahiplerinden
birinin basvurusuyla baslayan sire¢ yapinin riskli oldugunun tespit edilmesi
durumunda devam etmektedir. Bir binanin riskli olarak tespitinden sonra parsel
Olgeginde donlisimin gerceklesmesi icin g temel kriter vardir. Bunlardan ilki parselin
yapilasmaya uygun olmasidir. Parsel yapilasmaya uygun ise? mal sahiplerinin en az licte
iki cogunlukla anlasma saglamasi ve donitsimin ekonomik olarak mimkin olmasi
durumunda donlsim gerceklesmektedir. Baslangicta bina sahiplerinin dontisimi
istememelerinin gesitli sebepleri olsa da tespiti gerceklestirilen binanin yikilmasinin
zorunlu olmasi nedeniyle Ugte iki cogunlugun saglanmasi konusundaki en bliyik engel

doénisimiin finansmani ve donilsim sonrasi yapilacak olan yeni binadaki paylasimdir.

Olcegi ne olursa olsun tim déniisim projelerinde en énemli unsurlardan biri
finansman kaynagidir. Parsel Olcegindeki donlisim uygulamalarinda da finansman
onemli bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sirecte bir diger 6nemli nokta ise
donltisim oncesindeki her bir bagimsiz birime karsilik yeni bir bagimsiz birim

uretilmesidir®. Doénusim sirecinde mal sahiplerinin  genel egilimleri, dénusim

13, Bolimde kredi faiz destegi ile ilgili daha detayl bilgi verilmektedir.

2 Uygulama yénetmeliginin 15/11. Fikrasinda “Uygulama alaninda zeminden kaynaklanan sebeplerle
veya herhangi bir afet riskinden dolayi veyahut mevzuata gére yapilasma hakkinin olmamasindan dolayi
yeni yapi yapilmasi miimkiin degil ise, uygulama alanindaki yapinin yerine yapilacak yeni yapi, uygulama
alani disinda baska bir parselde yapilabilir.” hiikmi yer almaktadir. Ancak bugiine kadar béyle bir
uygulamanin gergeklesip gerceklesmedigine dair bilgi edinilememistir.

3 Her bir bagimsiz birime karsilik yeni bir bagimsiz birim Uretilmesine ydnelik yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak Kanun uyarinca islem yapilabilmesi icin arsa payi oraninda maliklerin en az
Ugte ikisi ile anlasma saglanmasi, lgte iki saglandiktan sonra ise anlasmayan maliklerin pay satisl
islemlerinin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Bir payin satilabilmesi icin, anlasma saglayan maliklerce
imzalanmis karar tutanagi, SPK lisanli gayrimenkul degerleme firmasinca hazirlanmis degerleme raporu
ve payi satilacak malikin imzalamasi beklenen sézlesmenin bir 6rnegi payi satilacak olan malike teblig
edilerek s6zlesmeyi imzalamasi igin 15 giin siire taninmasi gerekmektedir. Payi satilacak olan kisiye
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sonrasinda 6deme yapmadan sahip olduklari bagimsiz birimler ile ayni buyulklikte ve
Ozellikte yeni bagimsiz birim sahibi olmak yoniindedir. Hatta arsanin degerli oldugu ve
rantin yliksek oldugu yerlerde birden fazla ya da eskisinden daha biyik bagimsiz birim
talebi olusmaktadir. Bu taleplerin karsilanabilmesi icin gerekli olan kosullar bu bélimde

aciklanmaya c¢aligilacaktir.

Smith [8], soylulastirma siirecini incelerken, sermayenin kentsel alanlarin déntisiimiine
yonelmesini rant farki (rent gap) teorisini ile agiklamistir [9]. Bu teoriye gore rant farki,
bir arsanin mevcut degeri ile donlisim sonucunda beklenen potansiyel degerin
arasindaki farktan kaynaklanmaktadir ve rant farki yeterince fazla ise bu durum
soylulastirmaya neden olmaktadir [8]. Bir diger deyisle soylulastirma siireci ucuza satin
alinan gayrimenkuller yenileme masraflari karsilandiktan sonra gelistiriciyi tatmin
edecek Olgcide karlilikla satilabilecek durumda ise gerceklesmektedir [10]. Smith’in
teorisine gore soylulastirma sehir merkezine yakin ve gayrimenkul degerleri diisme
egilim gosteren ancak yatirrm yapildiginda en yliksek getiriyi saglayabilecek yani rant

farkinin en yiksek oldugu yerlerde baslamaktadir [11].

Smith’in teorisine gére 3 tip gelistirici (developers) bulunmaktadir. ilki gayrimenkul
satin alan donustliren ve sonrasinda belirli bir karla satan profesyonel gelistiricilerdir.
ikinci tip gelistiriciler, gayrimenkulii satin alan ve déniisiim sonrasinda kendi oturan
gelistiriciler, Gglncl tip gelistiriciler ise donlisim sonrasi gayrimenkull kiraya veren
mal sahipleridir. Bu siirecte profesyonel gelistiricilerin yatirirm getirisi satis bedeli iken,

mal sahiplerinin yatirim getirisi kira geliridir [111].

Benzer sekilde 6306 sayili kanunun parsel 6l¢cegindeki uygulamalarda da, riskli yapinin
degeri ile yapinin yikilmasi sonrasinda arsasinda insa edilecek olan yeni binanin degeri
ile arasindaki fark dénlisim potansiyelini belirlemektedir. Donlsim slrecinde bina
sahipleri insaat maliyetlerini karsilama egiliminde olmadigindan, parselin imar planina
gore yapilasma kosullari ve mevcut binanin insaat alani arasindaki fark dontsiimin

gerceklesebilmesi icin bliyik 6nem tasimaktadir.

sunulan sézlesmeye gore pay sahibine bir bagimsiz birim dismiuyor ise pay sahibince konunun
mahkemeye tasinmasi durumunda pay satisi isleminin iptaline karar verilmesi beklenen bir durumdur.
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4. bolimde de agiklandigi tGzere miteahhitler kentsel donisim sirecine iki sekilde
dahil olmaktadir. ilki mal sahipleri ile miteahhit firma arasinda imzalanan “insaat
taahhit sozlesmesi” sartlarinca yapim isleri miiteahhit tarafindan gerceklestiriimesidir;
bu durumda insaat maliyetinin tamami ve yiklenicinin kari mal sahipleri tarafindan
karsilanmaktadir. ikincisi ise yiiklenicinin ile mal sahipleri arasinda imzalayacagi “kat
karsihg (arsa payi karsilig)” insaat sdzlesmesine bagli olarak s6zlesme sartlarina uygun
sekilde ingaat islemlerini tamamlamasi ve vyeni yapilan binalarda sozlesmenin
O0ngordigu oranda arsa payl ve bagimsiz birim sahibi olmasidir. Kat karsiligi (arsa payi
karsihgl) insaat sozlesmesi parsel lzerinde yeni insa edilecek olan binanin paylasim
esaslarini belirler. Bu sozlesme ile insaatin tamamlanmasi sonrasinda her bir hak
sahibinin ve yuklenicinin alacagi bagimsiz birimler! belirlenir. Parselin imar plani
kosullarina gore sahip oldugu ingsaat hakkina baglh olarak mal sahipleri tarafindan insaat
karsihiginda belirli bir miktar 6deme vyapilabilecegi gibi hi¢ 6deme yapilmamasi,
miteahhit tarafindan mal sahiplerine ek 6deme yapilmasi ya da birden fazla bagimsiz

birim almalari gibi durumlar s6z konusu olabilmektedir.

Bu c¢alismanin temel hipotezi bir binanin doénilsim potansiyelini binanin mevcut
durumu ile yikilip yeniden yapilmasi arasindaki rant farkinin belirledigi dir. Rant farki
binanin mevcut degeri ve yeni yapilacak olan insaatin maliyetinin toplami ile yeni
binanin potansiyel degeri arasindaki fark olarak hesaplanmaktadir. Buna gore igin
piyasa kosullarinda parsel olgeginde donisimin gerceklesebilmesi icin, dontsim
sirecine girecek olan binanin potansiyel degeri ile insaat maliyetleri arasindaki farkin,
doénidsim maliyetlerini karsilayabiliyor olmasi gerekmektedir. Bu durum c¢ogunlukla
parselin imar planina gore insaat hakkinin, mevcut yapinin insaat alanindan daha fazla
olmasi ya da esit olmasi durumunda gergeklesebilmektedir. insaat hakkinin mevcut
durumdaki ingaat alanindan az olmasi durumunda ise donlisim 6ncesindeki her bir
bagimsiz birime karsilik yeni bir bagimsiz birim Uretilebilmesi icin mevcut binanin

ortalama bagimsiz birim buylklikleri donlisimin gerceklesebilmesi icin 6nemli bir

1 Kat karsihigi (arsa payi karsiligl) insaat sozlesmelerinde paylasim genel olarak olusan degerin paylasimi
seklinde yapilsa da insaatin tamamlanmasi sonrasinda anlasmazliklar ¢ikmamasi icin yiklencinin ve her
bir hak sahibinin alacagi bagimsiz birimlerin s6zlesme esnasinda belirlenmesi parsel 6lgegindeki kentsel
donisiim uygulamalarinda daha ¢ok tercih edilen bir yontemdir. Yeni yapilacak olan binanin olusturacagi
deger sozlesmede belirlenen oranda hak sahipleri ile miteahhit arasinda paylastirlmaktadir.
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kriter haline gelmektedir. Buna gore parsel 6lgeginde donlisuimiin gergeklestigi en
yaygin durum insaat hakkinin mevcut insaat alanindan daha fazla oldugu ve yeni
yapilacak binadan elde edilecek olan gelirin insaat maliyetlerinin Uzerinde oldugu
durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir. insaat maliyetinin karsilanmasi durumu parsel
Uzerindeki bagimsiz birim sayisinin artmasi ve agiga ¢ikan bu bagimsiz birimlerin

satilmasi ile elde edilecek gelir ile mimkin olmaktadir.

Baydur [16], 6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti ile gerceklesen yeniden
imar slrecinde konut yogunluguna bagl olarak degisen arsa fiyatlarina gore Ug¢ tir
arsadan bahsetmektedir. ilki konut yogunlugunun artmasina bagh olarak fiyati artan ve
rantin artmasiyla yeniden imar etme maliyeti karsilanan arsalardir. ikinci grup arsa
fiyatlarinin artisi ile yeni insaat maliyetinin ucu ucuna karsiladigindigi arsalardir. Son

grup ise arsa fiyatlarinin yeni ingaat maliyetlerini karsilayamadigi gruptur.

Bu ¢alisma kapsaminda da Baydur’un [16] calismasina benzer sekilde parsel dlgcegindeki
doénidsim uygulamalari siirecinin imar planinin getirdigi insaat hakki ile ve mevcut
insaat alanina gore nasil sekillendigini agiklamak lzere bir tipoloji ¢alismasi yapilmistir.
Buna gore planin getirdigi insaat hakki ve mevcut insaat alanina bagh olarak 3 farkh

durum soz konusudur:

1- Arsanin imar hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina insaat

alanindan fazla olmasi

2-  Arsanin imar hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina insaat

alanina esit olmasi

3-  Arsanin imar hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina insaat

alanindan az olmasi

imar planinin getirdigi insaat alaninin mevcut insaat alanindan fazla oldugu (1) ve
aradaki farkin donlisim maliyetlerinin karsilanmasina yettigi durumlarda (1-A), mal
sahiplerinin taleplerinin karsilaniyor ve miteahhit firma ile anlagsma saglaniyor ise (1-A-
1) donlisim gerceklesmektedir. Bu durumda malikler ile miteahhit firmalar arasinda
kat karsiligi (arsa payi karsiligl) insaat sozlesmesi imzalanmakta ve taraflarin yeni insa
edilecek olan yapida hangi oranlarda hak sahibi olacaklari bu sozlesmeye gore

belirlenmektedir. Ancak parselin kendi donlisim maliyetini karsilayacak insaat hakkina
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sahip olmasina karsin, mal sahiplerinin hisseleri oraninda en az Ugte iki ¢ogunluk ile

anlasma saglayamadigi durumlarda (1-A-2) dontisim gergeklesememektedir.

imar planinin getirdigi insaat alaninin mevcut insaat alanindan fazla olmasina ragmen
aradaki farkin dénisiim maliyetlerini karsilayamadigi durumlar da (1-B) s6z konusudur.
Bu tarz durumlarda dért farkli sonugla karsilasiimaktadir. ilk durum dénisim
maliyetlerinin bir kisminin malikler tarafindan karsilanmasi (1-B-1) durumudur.
Projenin ve miteahhit ile yapilacak anlasmanin sartlarina gore, her bir bagimsiz birim
sahibinin payina diisen miktarda 6deme yapmasi ile gerceklesmektedir. Donlsim
sonrasl mal sahipleri eski bagimsiz birimleri ile esit blylklikte bagimsiz birim sahibi
olurken, insaat hakki fazlasiyla olusan bagimsiz birimler yiikleniciye kalmaktadir. ikinci
durumda mal sahiplerinin mevcut bagimsiz birim blyukliklerinin kiicilmesi ile (1-B-2)
gerceklesmektedir. insaat hakki fazlasiyla olusan bagimsiz birimlerin yani sira, bagimsiz
birim buyulkliklerinin kiicilmesiyle ortaya ¢ikan bagimsiz birimler de yikleniciye
kalmaktadir. Uglinci durum hem bagimsiz birim buyikliiklerinin kiictldigli hem de
déniisim maliyetin bir kisminin malikler tarafindan karsilandigi (1-B-3) durumdur. ilk
U¢ durum tasinmazin konumu, arsanin degeri, bolgedeki miteahhitler ile mal sahipleri
arasindaki anlasma orani, mevcut binanin ingaat alani ve parselin plan durumu ve mal
sahiplerinin beklentileri ve 6deme gligleri gibi faktorlere bagh olarak sekillenmektedir.
Dordinci durum ise, yine mal sahiplerinin Ugte iki ¢ogunlugu saglayamadigi igin

dontsimiin gerceklesemedigi durum (1-B-4) olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

(1-A-1), (1-B-1), (1-B-2) ve (1-B-3) durumlarinda mal sahipleri ile miiteahhit firmalar
arasinda kat karsilig (arsa payi karsiligl) insaat sdzlesmesi imzalanir ve yeni yapilacak
olan binadaki bagimsiz birim o6zellikleri ve dagihmlari, gerekiyor ise mal sahiplerinin
miuteahhitlere ya da miteahhitlerin mal sahiplerine yapacagl 6deme miktari bu

sozlesmeler cercevesinde belirlenir.

Arsanin imar hakkinin yani imar planinin getirdigi insaat alaninin mevcut insaat alanina

esit olmasi (2) halinde asagidaki tic durum olusmaktadir.

° Donlsim maliyetlerinin mal sahiplerince karsilanmasi (2A)
° Bagimsiz birim biyukliklerinin kiglilmesi ile dénisiim maliyetlerinin karsilanmasi
(2B)
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° Bagimsiz  birim  bayukltklerinin  kigllmesi ile dontsim maliyetlerinin

karsilanmamasi (2C)

Donlsim maliyetlerinin mal sahiplerince karsilanmasi (2-A) ¢ok fazla tercih edilen bir
durum olmasa da maliklerin en az Ugte iki ¢ogunlugu ile karar alinarak anlagsma
saglandiginda (2-A-1) donlsum gercgeklesebilmektedir. Bu durumda yukarida
bahsedilen (1-A-1), (1-B-1), (1-B-2) ve (1-B-3) durumlarindan farkli olarak mal sahipleri
bir miteahhit firma ile insaat taahhit s6zlesmesi imzalayarak bedeli karsiliginda insaati

yaptirmaktadir.

(1-B-2) ve (1-B-3) durumlarinda oldugu gibi mevcut insaat alani ile imar planinin
getirdigi insaat alaninin esit olmasi durumunda da, bagimsiz birim buyikltkleri
kiictlerek (2-B-2) ya da hem bagimsiz birim biylklikleri kiictilerek hem de dontsiim
maliyetlerinin bir kismi mal sahipleri tarafindan karsilanarak (2-B-3) doénisim

gerceklesebilmektedir.

Esitlik durumunda yukarida sayilan ¢ kosuldan herhangi birinde Ugte iki cogunluk ile

anlasma saglanamadiginda yine doniisiim gerceklesememektedir.

Parsel Olgeginde donisim icin en zorlayici olan ve ¢ogu zaman donlisimi imkansiz
kilan durum ise, planin getirdigi insaat alanin, mevcut insaat alanindan az olmasidir (3).
Bu durum agirlikli olarak kagak katlarin oldugu durumlarda goérilmektedir. Yukarida
daha 6nce de bahsedildigi gibi parsel 6lceginde dénlisim sirecinde mevcut her bir
bagimsiz birime karsilik yeni binada bir bagimsiz birim olusturulmasi gerekmektedir. Bu
durumda doénisimin saglanabilmesi icin mevcut binanin ortalama bagimsiz birim
blyuklikleri Gnem tasimaktadir. Bagimsiz birim blyukliklerinin, donisim maliyetini
karsilayabilecek sayida bagimsiz birim olusturabilecek ol¢lde kigultilebiliyor olmasi (3-
A) ve anlasma saglanmasi durumunda (3-A-1) dontsim gerceklesmektedir. Bagimsiz
birimlerin kicultilmesi ile maliyetler karsilanamiyor ise (3-B), dontsim ancak
maliyetlerinin tamaminin (3-B-1) ya da bir kisminin malikler tarafindan karsilanmasi (3-
B-2) ile gerceklesebilmektedir. (3-A) ve (3-B) durumlarinda dgte iki cogunluk

saglanamadiginda yine donisiim gerceklesememektedir(3-A-2), (3-B-3).
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Arsanin imar hakkinin, mevcut bina ingaat alanindan bagimsiz birim buyukliklerinin
kiigllmesi sonucunda bile yeterli sayida bagimsiz birim liretilemeyecek kadar az olmasi

durumunda (3-C) parsel 6lceginde donlisim gerceklesememektedir.

Parsel Olgeginde donilslim silirecininin taraf olmayan aktorlerinden lisansh firma
temsilcileri ve taraf olan aktérlerinden binalari dénisiime girmis mal sahipleri ile
donisim slreci ve aktorlerin davranis bicimleri hakkinda yapilan gérismelerden gikan

temel bulgular asagidaki gibidir.

° Parsel oOlgeginde donisim, deprem riskinden ziyade ekonomik beklentilerle

gerceklesmektedir.

Daha 6nce de belirtildigi tizere ekonomik beklentiler/ kaygilar déntsiime karar verme
sirecinde en temel belirleyici kriterlerden ve tim goriismecilerin degindigi ortak
noktalardan biridir. 6306 sayili Kanun’da belirtilen amag depreme dayaniksiz yapilarin
“iyilestirilmesi, yenilenmesi” iken goriismeciler tarafindan yapilarin déntsiimu ile ilgili

ekonomik beklentilere/kaygilara deprem riskinden daha fazla deginilmistir.

Lisansl firma yetkilisi 9 numarali gérismeci riskli yapi tespitlerinin hangi alanlarda daha

fazla oldugunu su sekilde ifade etmektedir:

“Déniistim gergekten en c¢ok riskli olan yapilarda mi yapiliyor bunu séylemek ¢ok zor.
Sonugta belirli kriterler var ve ona gére risk durumu belli oluyor. Ama tabi basvurularin
rantin yliksek oldugu yerlerde daha ¢ok oldugunu séylemek de yanlis olmaz. Sonugta

isin bir de ekonomik boyutu var. “
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Cizelge 4. 1 imar hakkina bagli olarak sekillenen déntisiim tipolojilerit

1- Arsanin imar hakkinin (imar

planinin getirdigi insaat alani)

mevcut bina insaat alanindan
fazla olmasi

1-A Mevcut ingaat alaniile planin getirdigi insaat alani arasindaki farkin
donusim maliyetini kargilamasi

1-A-1 Anlasma saglaniyor, doniisim gergeklesiyor

1-A- 2 Anlagma saglanamiyor, dénlisiim gerceklesmiyor

1-B Mevcut insaat alani ile planin getirdigi insaat alani arasindaki farkin
doniisim maliyetini karsilamamasi

1-B-1 D6nusum maliyetinin bir kismi mal sahipleri tarafindan karsilaniyor, dénusum gergeklesiyor

1-B-2 Bagimsiz birim blyuklikleri kiiglliiyor, anlagma saglanmasi durumunda déntisim gergeklesiyor

1-B-3 Hem bagimsiz birim buyuklikleri kiigtliyor, hem de donlisim maliyetinin bir kismi mal
sahipleri tarafindan karsilaniyor, dontsim gerceklesiyor

1-B-4 Anlagma saglanamiyor, déniisim gergeklesmiyor

2- Arsanin imar hakkinin (imar
planinin getirdigi insaat alani)
mevcut bina insaat alanina esit
olmasi

2-A D6nusim maliyetlerinin mal sahipleri tarafindan karsilanmasi

2-A-1 Donlsim Gergeklesiyor

2-B Bagimsiz birim buyukliklerinin kiicilmesi ile dontsim maliyetinin
karsilanmasi

2-B-1 Bagimsiz birim buydklukleri kiigtliyor, anlasma saglanmasi durumunda doniisim gerceklesiyor

2-B-2 Hem bagimsiz birim bayukltkleri kiicliliyor, hem de Dénisiim maliyetinin bir kismi mal
sahipleri tarafindan karsilaniyor, déniisiim gercgeklesiyor

2-B-3 Anlasma saglanamiyor, donlisiim gerceklesmiyor

2-C Bagimsiz birim buyukltklerinin kiigilmesi ile donisiim maliyetinin
karsilanamamasi

2-C-1 Hem bagimsiz birim bayuklikleri kiiciiliyor, hem de Déniisiim maliyetinin bir kismi mal
sahipleri tarafindan karsilaniyor, déniisiim gerceklesiyor

2-C-2 Anlasma saglanamiyor, donlisiim gergeklesmiyor

3- Arsanin imar hakkinin (imar
planinin getirdigi insaat alani)
mevcut bina insaat alanindan az
olmasi

3-A Bagimsiz birim blykluklerinin kiicilmesi ile yeterli sayida bagimsiz
birim Uretecek insaat alaninin olusturulmasi ve déntisiim maliyetinin
karsilanmasi

3-A-1 Anlagsma saglaniyor, dontisim gerceklesiyor

3-A-2 Anlagsma saglanamiyor, donisim gergeklesmiyor

3-B Bagimsiz birim buyukliklerinin kiicilmesi ile yeterli sayida bagimsiz
birim Uretecek insaat alaninin olusturulmasi ile doniisiim maliyetinin
karsilanamamasi

3-B-1 Bagimsiz birim buyuklikleri kiigtliyor ve déniisim maliyetleri mal sahipleri tarafindan
karsilaniyor, dénisiim gergeklesiyor

3-B-2 Bagimsiz birim buyduklikleri kiictliiyor, déntsiim maliyetinin bir kismi mal sahipleri tarafindan
karsilaniyor, dénisiim gercgeklesiyor

3-B-3 Anlasma saglanamiyor, donlisim gerceklesmiyor

3-C Bagimsiz birim buykliklerinin kiiglilmesi sonucunda yeterli sayida
bagimsiz birim lretecek insaat alaninin olusturulamamasi

DONUSUM GERCEKLESEMIYOR

! Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.
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9 numaral gérismecinin de belirttigi gibi riskli yapi tespiti, yonetmelik ile belirlenen
kriterler dogrultusunda yapilmaktadir. Ancak ginimuze kadar gerceklesen donisim
uygulamalarinin riskin en yiksek oldugu yapilarda gerceklestip gergeklesmedigini
soylemek mimkin olmasa da riskli yapilarin mekansal dagilimi incelendiginde en fazla

riskli yapi tespitinin rantin fazla oldugu alanda yapildig1 gorilmektedir.

6 numaral gorismeci ise donisiimin ekonomik beklentilerle gerceklestigini ve bu

beklentilerin sosyal iliskileri de etkiledigini su sekilde anlatmistir:

“Deprem bahane, bir yerden sonra herkes cebini diisiiniiyor. 3-5 metrekare daha biiyiik
daire igin 40 yilhk komsulariyla diisman oluyor insanlar, komsuyu birak kardesler, baba

ogul bile birbirine diisiiyor. “

Komsulari tarafindan binasi icin riskli yapi tespiti yaptirilan 10 numarali gériismeci
depremde binasinin yikilmasindan korksa da donisimi karsilacak ekonomik giici

olmadigini ve bu nedenle doniisimi istemedigini su sekilde ifade etmistir:

“Yillarca ¢alisip borg¢ harg, iyi kétii bir ev aldik kendimize, riskli diye yikilip yeniden
yapilcak simdi ama ben istemiyorum. 90 m2 dairemi alip bana 70 m2 daire verecekler,
bir de lizerine 6deme yapmam gerekecek. Bina riskliymis degilmis bilmem, ama o
parayi 6deyemeyecegimi biliyorum. Biz de korkuyoruz depremde evimiz basimiza yikilir

diye ama édeme gliciim yok, dairemi kaybetmemek i¢in elimden geleni yapacagim.”

° Parsel Olgeginde donisliim uygulamalari ekonomik getirisi ylksek yerlerde hizli
bir sekilde baslamis, gerek donlisim potansiyeli yliiksek olan binalarin azalmasi

gerekse ekonomik kosullar nedeniyle azalis gostermistir.

Lisansh firma yetkilisi olan 8 numarali gériismeci kentsel donlisimiin mal sahiplerinin
hicbir bedel 6demeden mevcut bagimsiz birimelerinde daha blyik bagimsiz birimler
alabildikleri, rantin yiiksek oldugu yerlerde basladigini ve getirisi yliksek olan yerlerin

azalmasiyla kentsel donlisiim talebinin de azaldigini belirtmistir.

“Kentsel déniisiim 6nce Kadikéy gibi rantin yiiksek oldugu yerlerde basladi, hala en ¢ok
oralarda var, ilk baslarda 100 metrekare daireni verip 110 metrekare daire alabildigin
projeler vardi. Artik mal sahipleri icin de miiteahhitler icin de o kadar karli déniisim

projeleri kalmadi denebilir.”
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Benzer sekilde 5 numarali ve 6 numaral gorismeciler de dontsimiin rantin yiksek
oldugu yerlerde ¢ok hizli sekilde basladigini ancak zamanla hem ekonomik kosullarin
kotllesmesi hem de karhhigin azalmasiyla donlislim slrecinin yavasladigini ifade

etmistir.

“Bu déniisiim isi ele§e benziyor biraz. ilk zamanlarda karli olan isler hep elekten gecti,
cok hizli ilerledi isler ama simdi sorunlu olan binalar takildi elege. Bu ekonomik

durumda da tekrar canlanmasi ¢ok zor.”

“Binalarin tek tek doniistiime girmesi ¢ok hizli sekilde basladi ama zamanla giderek
azaldi, 2014-2015 yillarinda bizim firmamiz nerdeyse ayda 20-30 tespit yaparken 2019
yilinda sadece 3 is alabildik. Diisiinebiliyor musunuz 3 ayda 3 is. Rantin fazla oldugu,
karli yerlerdeki binalarin ¢ogu dénlistii zaten, ekonominin durumu da ortada. Vatandas

riskli yapi tespiti yaptirsa insaati yaptiracak firma bulamaz.”

4.3 Boliim Sonucu

6306 sayili Kanun kapsaminda parsel Olgceginde donisim, yapi sahiplerinden birinin
riskli yapi tespiti icin lisansli firmalara basvurmasi ile baslamaktadir. Dolayisiyla
dontsim igin ilk adim yapi sahiplerinden en az birinin dontsliim igin istekli olmasidir ve
en temel aktor mal sahipleridir. Basvuru sonrasinda yapinin riskli olup olmadiginin
tespiti, Kanun ve yonetmeliklerde belirlenen kriterler dogrultusunda lisansli firmalar
tarafindan yapilmaktadir. Yapinin riskli oldugunun tespiti sonrasinda bir sonraki asama
yeniden yapim ile ilgili kararlarin verilebilmesi icin en az Ugte iki ¢ogunlugun
saglanmasidir. Bu asamada siirece yiiklenici firmalar dahil olmaktadir. Ucte iki cogunluk
ile anlasma saglanmasi asamasinda parselin donisim potansliyeli énemli bir rol
oynamaktadir. Donlisim potansiyeli riskli binanin mevcut insaat alani ve bulundugu
arsanin yapilasma kosullari ve arsanin bulundugu alandaki kat karsihig anlasma
oranlarina bagl olarak degismektedir. Binanin donlisiim potansiyeli mal sahipleri ile
miuteahhitler arasinda yapilacak olan anlasmanin sartlarini belirlemekte ve bu sartlara

gore donlislim tipolojileri olusmaktadir.
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BOLUM 5

PARSEL OLCEGINDE DONUSUM UYGULAMALARI ve DONUSUM
TiPOLOJILERI: KADIKOY ve KARTAL ORNEKLERI

Bu bélimde ilk olarak 6306 sayili Kanun’un uyarinca istanbul ilinde gerceklestirilen
kentsel donisiim uygulamalari ele alinacak ve il genelinde alan bazinda ve parsel
Olceginde gerceklestirilen donlisim uygulamalari degerlendirilecektir. Ardindan
Kadikdy ilgesi Suadiye Mahallesi ve Kartal ilgesi Orhantepe Mahallesinde belirlenen
alanlar o6zelinde, parsel oOlgeginde gerceklesen kentsel donlsim uygulamalan
Uzerinden galismanin temel hipotezi olan “bir binanin dénlsiim potansiyelini binanin
mevcut durumu ile yikilip yeniden yapilmasi arasindaki ‘rant farki’ nin belirledigi”
onermesi test edilerek bir onceki boélimde belirlenen tipolojilerin mekana nasil

yansidigl degerlendirilecektir.

5.1 istanbul ilinde Kentsel Déniisiim Uygulamalari

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkindaki Kanun’un
yurirlige girmesi ile birlikte Ulke genelinde pek cok yerde, Kanun’un uygulama alani
olarak tanimladig riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli yapi 6l¢ceginde kentsel dénisim
uygulamalari hizla hayata ge¢meye baslamistir. Kanun’un gerekgesini dayandirdigi
“afet riski”, donlisimin Ulkenin hemen hemen her yerinde gerceklestirilmesini

mimkin kilmaktadir.

Kanun’un yirurlige girdigi 31.05.2012 tarihinden 2018 yili sonuna kadar 53 farkli il,
125 ilcede, 223 adet riskli alan ilan edilmistir. Toplam buylklGglu yaklasik 12.712 ha
olan riskli alanlarda 254.773 adet yapi, 552.868 adet bagimsiz birim bulunmakta olup;
s6z konusu alanlarda 1.822.760 kisi yasamaktadir Ayrica 33 ilde, toplam 45.570 ha’lik
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132 farkli alan alan Kanunda belirtilen amaglar dogrultusunda kullaniimak Uzere

Bakanlik Olur’u ile rezerv yapi alani olarak belirlenmistir. [89].

6306 Sayili Kanun uyarinca 2018 yilsonu itibari ile Glke genelinde 186.862 adet yapi
“riskli yap1” olarak tespit edilmistir. Bu yapilarda 521.612’ si konut, 75.754°U isyeri
olmak lzere toplam 597.366 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. Riskli yapilarda
yaklasik 2.031.000 kisi! yasamaktadir [89]. Buna gore ulke nifusunun yaklasik %4,76’
sinin kanun kapsaminda riskli oldugu tespit edilmis alan ve vyapilarda yasadigi

gorilmektedir.

En cok riskli yapi tespit yapilan iller sirasiyla istanbul, izmir, Ankara, Antalya ve
Konya’dir. Ulke genelinde tespit edilen riskli yapilarin %35,1’i istanbul’da yer
almaktadir [89]. Yine iilke genelinde, ilk 100 riskli yapi tespitinden 54’(i istanbul’da
yapilmistir, bu yapilarin 27’si Kadikoy ilcesinde bulunmaktadir.

Cizelge 5. 1 Ulke genelinde en fazla riskli yapi tespiti yapilan bes il? [89]

Tespit Edilen Riskli Yapi Sayis Ulke igindeki Pay!
istanbul 65829 %35,1
izmir 17976 %9,6
Ankara 16351 %8,7
Antalya 9939 %5,3
Konya 6107 %3,3

5.1.1 istanbul ilinde Riskli Alanlar

istanbul ili sinirlari icerisinde 2012- 2019 yillari arasinda 23 ilcede toplam 1442,61 ha
blyukliginde, 65 adet alan riskli alan ilan edilmistir. Riskli olarak ilan edilen alanlarda
35.813 adet bina bulunmakta olup, bu binalardaki toplam bagimsiz birim sayisi

123.199'dur. Bu alanlarda toplamda 370.625 kisinin yasadigi bilinmektedir [89].

! Riskli yapilarda yasayan niifus Tiirkiye ortalama hane halki biiytikligii (3,4) ve toplam bagimsiz birim
sayisi dikkate alinarak hesaplanmistir.

22018 yilsonu itibari ile {ilke genelindeki riskli yapi tespit sayilarini ve oranlarini géstermektedir.
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6306 sayili Kanun’un 2/1’ inci fikrasinin (¢) bendi uyarinca® Bakanlar Kurulu karariyla
riskli alan ilan edilen bu alanlarin 19 tanesi agilan davalar sonucunda, “bu alanlarin
kanun ve yonetmeligin ongordigi kosullarda detayli bir inceleme yapilmadan riskli
alan ilan edildigi” gerekcesiyle Danistay kararlariyla iptal edilmistir. iptal kararindan
sonra 14 alan Kanun’un 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi ve Ek 1. maddenin
linci fikrasinin (b) bendi uyarinca, alanda bulunan yapilarin % 65’inin mevzuata aykiri
olmasi sebebiyle yeniden “riskli alan” ilan edilmistir. 5 riskli alanda (Bagcilar ilgesi
Goztepe Mahallesi, Giingéren Mahallesi Tozkoparan Mahallesi, Sultangazi ilgesi
Cumhuriyet Mahallesi, Gaziosmanpasa ilcesi Merkez Mahallesi, Zeytinburnu ilcesi
Seyitnizam Mabhallesi) iptal karari hala gecerlidir. Zeytinburnu ilcesi, Seyitnizam
Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan Nakliyeciler Sitesi “Riskli Alan” iptal karari
sonrasinda alan CSB Olur'u ile “Rezerv Yapi Alani” ilan edilmigtir. Ayrica riskli
alanlardan 1 tanesinde ylritmenin durdurulmasina, 10 tanesinde ise parsel bazl kismi

iptaline karar verilmistir [89].

2012 yilindan bu yana gecen yedi yillik zaman dilimi igcerisinde riskli olarak ilan edilen
65 alandan yalnizca Esenler ilgesi, Havaalani Mahallesinde uygulama tamamlanmis ve
yasam baslamistir. Onceki béliimler de bahsedildigi iizere riskli alanlar ile ilgili siirecin
yasada net olarak tanimlanmamis olmasi, riskli alan ilanlarinin saglam gerekgelere
dayandiriimamasi nedeniyle alan ilanlari igin yliritmeyi durdurma ve iptal kararlarinin
verilmesi donlsim sirecinin saghkl olarak ilerlemesinin 6nine ge¢cmektedir. Riskli
olarak ilan edilen alanlarda yasanan belirsizlik vatandaslarin kentsel donisim
uygulamalarina olan glivenini zedelemekte ve gelecekte gergeklestirilecek uygulamalar
icin olumsuz bir algl yaratmaktadir. Givensizlik ortami donisim icin gerekli olan (gte

iki cogunlugun saglanarak uygulamaya gecilebilmesine engel olmaktadir.

1 ¢ bendi “zemin yapisi veya Ulzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan
alanlari” riskli alan olarak tanimlamis; zemin yapisi veya Ulzerindeki yapilasmanin risk tasimasi durumunu
riskli alan ilani igin gerekce goéstermistir. Ayrica yénetmeligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinda riskli
alan tespitine esas olmak tzere “Alanin, zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasidigina dair teknik rapor” istenmektedir.
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Sekil 5. 1 istanbul ilindeki riskli alanlarin mekansal dagilhimi®

1icSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.



5.1.2 istanbul ilindeki Rezerv Yapi Alanlari

istanbul ili genelinde 2012-2019 yillari arasinda toplam 35.463,89 hektar biyiikligiinde

24 adet alan rezerv yapi alaniilan edilmistir.

Rezerv yapi alanlarinin en buyigi 34.424,51 hektar buyuklGglindeki Yenisehir Rezerv
Yapi alanidir. 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Avrupa Yakasinda 38.500
ha’lik alanda 644 sayili Kanun Hikmiinde Kararname kapsaminda (2’nci maddesinin
birinci fikrasinin (¢) bendi) “olasi afet riskini bertaraf etmek icin ruhsatsiz, iskansiz ve
afet riski altindaki yapilar tasfiye edilerek, yeni yerlesim alani olarak kullaniimasi
amaciyla” Cevre ve Sehircilik Bakanligi vyetkilendirilmistir. Bu alan Bakanligin
15/11/2012 tarihli Olur’u yeni yerlesim alani olarak kullanilmak tGzere 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Rezerv Yapl
Alani” olarak belirlenmistir. Yiuritlilmekte olan master plan calismalari sirasinda bazi
alanlar, alanin konumu, yapilasma kosullari gibi faktorler géz éniinde bulundurularak
master plan ilke kararlari dogrultusunda mer’i imar plan kararlarinin korunmasi
yaklasimiyla sinir disina ¢ikartilmis, Bakanhgin 19/11/2015 tarihli Olur’u ile “Rezerv Yapi
Alan!” sinirlari revize edilmistir [113]. istanbul ili icerisinde Bakanlik¢a belirlenen rezerv

yapi alanlari Cizelge 5.2’de ve mekéansal dagilimlari Sekil 5.2" de yer almaktadir.

Zeytinburnu ilgesi Seyitnizam Mahallesi (Nakliyeciler Sitesi) riskli alani icin Danistay
tarafindan verilen iptal karari sonrasinda ayni alan Bakanlik Olur’u ile rezerv yapi alani
ilan edilmistir. Yine ayni sekilde Kadikdy ilcesi Merdivenkéy Mahallesi’'nde (Fikirtepe)
bulunan riskli alan icin Danistay tarafindan ylriutmeyi durdurma karari verilmesi
sonras! alanda gerceklesen insaat faaliyetlerinin yine 6306 sayili Kanun uyarinca
gerceklestirilebilmesi amaciyla 3415 ada 9 parsel ve 3397 ada 3 parseller rezerv yapi
alani olarak ilan edilmistir. Riskli alan ve riskli yapi tespitleri teknik incelemelere ve
raporlara dayandirilarak yapiliyor iken rezerv yapi alani tespiti gozlemsel verilere
dayanilarak yapilmaktadir. Bu ornekler rezerv yapi alani ilaninin Kanun’un en gigli

oldugu noktalardan biri oldugunu gostermektedir.

Kanun’un yurirlige girdigi giinden bu yana istanbul’da tamamlanmis ve yasamin
basladigi bir rezerv yapi alani projesi bulunmamaktadir. Bayrampasa ilgesinde

Ismetpasa Mahallesi, Kiiciikcekmece ilgesinde Fatih ve Safra Mahalleleri, Zeytinburnu
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llcesi Seyitnizam Mabhallesi (Nakliyeciler Sitesi) ve Fikirtepe 3415 ada 9 parsel ve, 3397

ada 3 parsel disindaki rezerv yapi alanlarinda insaat islemlerine baslanmamistir.

Cizelge 5. 2 istanbul ilinde yer alan rezerv yapi alanlari [89]

ilge Mahale Yiizolgiimii (Ha) | Olur Tarihi
1 | Atasehir Kiglkbakkalkoy 0,98 31.01.2013
2 | Tuzla Aydinh 3,09 31.01.2013
3 | Sariyer Ferahevler 12,24 11.03.2013
4 | Kugukgekmece Safra 0,62 8.10.2013
5 | Bayrampasa ismetpasa 14,31 8.10.2013
6 | Basaksehir Basak (Deprem Konutlari) 56,00 8.10.2013
7 | Besiktas Dikilitas 1,03 13.11.2013
8 | Pendik Dolayoba 2,36 22.11.2013
9 |Kiglkcekmece Fatih 0,32 7.07.2014
10 | Esenler Tuna 1,64 16.11.2015
11 | yenisehir Esenler, Basaksehir, Eylipsultan, | 3, 455 59 19.11.2015

Bakirkdy Avcilar, Arnavutkoy
12 | Kartal Yukari 2,05 14.04.2017
13 | Sultangazi Gazi 3,62 14.04.2017
14 | Esenler Havaalani 0,56 23.11.2017
15 | Esenler Orugreis 1,19 23.11.2017
16 | Esenler Ciftehavuzlar 9,58 23.11.2017
17 | Zeytinburnu Seyitnizam Mahallesi Nakliyeciler | 15 62 30.07.2018
Sitesi

18 | Sultangazi Cebeci 4,39 30.07.2018
19 | Basaksehir Basak (Go¢men Konutlari) 34,84 2.08.2018
20 | Arnavutkoy Haraggl 18.98 15.10.2018
21 | Kadikoy Merdivenkéy (Anka-1) 1,38 26.10.2018
22 | Beyoglu Kigukpiyale 0,30 26.10.2018

12011 yili Nisan ayinda dénemin Basbakani tarafindan “cilgin proje” olarak adlandirilan Kanal istanbul
projesinin agiklanmasindan sonra yine Basbakan tarafindan biri Anadolu Yakasinda digeri Kanal
istanbuldan belirli bir uzaklikta Karadeniz kiyilarinda olmak tizere birer milyon niifuslu iki yeni sehir
kurulacagi ve deprem riski altindaki bélgelerin bu iki sehre tasinacagi aciklanmustir. [109] Kiclk¢ekmece
goli ve sazlidere barajina da igine alan Esenler, Basaksehir, Eylpsultan, Bakirkoy Avcilar, Arnavutkoy ilce
sinirlari icerisinde kalan ve 15/11/2012 tarihli CSB Makam Olur’u ile rezerv yapi alani ilan edilen bu alan
Yenisehir Rezerv Alani olarak adlandiriimistir.
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Cizelge 5. 2 istanbul ilinde yer alan rezerv yapi alanlari [89] (Devami)

ilge Mahale Yiizolgiimii (Ha) | Olur Tarihi
23 | Kadikoy Merdivenkoy (Vartas-1) 3,26 27.10.2018
24 | Beykoz Cubuklu 0,38 27.12.2018
25 | Kartal Orhantepe 0,64 11.03.2019
26 | Atasehir Kugukbakkalkdy 0,4 18.03.2019
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Sekil 5. 2 istanbul ilindeki rezerv yapi alanlarinin mekansal dagilimi*

1i¢SiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.



Rezerv yapi alanlari planlama ilke ve esaslari ile kentin ihtiyaglari g6z Onlinde
bulundurularak planlanmasi durumunda, Kanun’un tanimladigi amaglar ¢ercevesinde
donltsim uygulamalarinin hizli ve saglikli sekilde ilerlemesi igcin 6nem arz etmektedir.
Ancak bugiin gelinen noktada rezerv yapi alanlari ile ilgili strecin saglkli ilerlemedigi

gorilmektedir.

5.1.3 istanbul ilindeki Riskli Yapilar

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlurilmesi Hakkindaki Kanun uyarinca
ilke genelinde riskli yapi tespitlerinin onaylanmasi islemi Cevre ve Sehircilik Il
Mudurliiklerince yapilmaktadir. istanbul’da ise riskli yapi tespitlerinin onayi 2014 yili
Mart ayina kadar istanbul Cevre ve Sehircilik il Midirliigiince yapilmakta iken, il
genelinde riskli yapi sayisinin fazla olmasi nedeniyle Cevre ve Sehircilik Bakanligl’ nin

Olur’una istinaden onay yetkisi 17.03.2014 tarihinde ilge belediyelerine devredilmistir.

Ulke genelinde en fazla riskli yapi tespiti yapilan il olan istanbul’da Kanun’un yiiriirlige
girdigi tarihten 2019 yili Nisan ayina kadar 67.939 adet! yapi icin riskli yap! tespit
basvurusu yapilmistir. Bu yapilardan 67.629 tanesinin riskli oldugu, 310 tanesinin ise
risksiz oldugu tespit edilmistir. Ayrica tespit yapilan binalarin 1.411 tanesinin 6306
sayill kanun kapsamina girmedigi? gorilmustir. Sonug olarak kanunun uygulamaya
girdigi tarihten 2019 yili Nisan ayi sonuna kadar istanbul ili genelinde kanun kapsamina

giren riskli yapi sayisi 66.284’ tir.

Cizelge 5. 3 istanbul ilinde Kanun kapsaminda tespiti yapilan riskli ve risksiz yapilar3

Riskli Risksiz Toplam
Kapsam Disi 1.345 66 1.411
Kanun Kapsaminda | 66.284 244 66.528
Toplam 67.629 310 67.939

1 Basvuru sayisi CSB ARAAD Sistemine kaydi yapilmis tespit sayilarini ifade etmektedir.

2 Uygulama ydnetmeliginin 7/1. Fikrasina gére “insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile
metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi
tespitine konu edilmez.” Tespit ¢alismasi yapilan binanin bu 6zelliklerden birine ya da birkagina sahip
oldugu anlasildiginda yapi kanun kapsaminda degerlendirilemez. Ayrica tespt isleminin ilgili idarece
onayindan 6nce binanin yikilmis olmasi durumunda da s6z konusu bina kanun kapsami disinda

tutulmaktadir.

3icSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.
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istanbul ilinde maliklerin riskli yapi tespit raporuna itirazlari degerlendirmek lizere 5
adet itiraz komisyonu kurulmustur. 2019 yili Mayis ayina kadar teknik heyetlerce 2864
adet binanin risk tespit raporu degerlendirilmis, itirazlarin %96.1’i reddedilmis, %0.62’si

kabul edilmis, dosyalardan % 3.2’ si ise inceleme asamasindadir.

GSB ARAAD sistemi kayitlarina gore riskli olan binalardan yalnizca 14 tanesi igin
malikleri tarafindan guglendirilme karari verilmistir. 3. Bolimde de acgiklandigi izere
Kanun kapsaminda riskli olarak tespit edilen binalarin giglendirilebilmesi igin bina
sahiplerine yikim igin verilen sire igerisinde glglendirmenin teknik olarak mimkin
oldugunun tespit edilmesi ve gliclendirme projesi i¢in ruhsat alinmasi gerekmektedir
[62]. Ancak glglendirme islemi 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 19. Maddesine
istinaden gercgeklestirilen bir islem oldugu icin gliclendirme ruhsati yalnizca kat
milkiyeti kurulmus iskanli binalar igin verilebilmektedir. Ayrica riskli olarak tespit
edilen bir binanin yikilip yeniden yapilmasi igin arsa paylari oraninda hak sahiplerinin
Ucte iki cogunlugu gerekmekte iken giliclendirme icin beste dort cogunluk
aranmaktadir. Binanin yikilip yeniden insa edilmesi durumunda insaat maliyeti otaya
citkan deger artisi ile karsilanabiliyor iken binalarin giglendirilmesi durumunda tim
maliyet hak sahiplerine ylklenmektedir. Tim bu nedenlerden 6tiri binalarin

glclendirilmesinin tercih edilen bir yontem olmadigi gérilmektedir.

Kanun kapsaminda riskli olarak tespit edilen ve yikim karari verilen 66.270 yapidan
yaklasik %79’ u yikilmistir. Kanun’un 8/ 6 fikrasi uyarinca riskli olarak tespit edilen
binanin maliklere taninan yasal siire icerisinde yikilip yikilmadiginin ilce belediyesince
belirlenmesi ve ilgili il midirligine bilgi verilmesi, yikimin 6niinde yasal bir engel
bulunmamasi halinde Bakanlik¢a ya da il Midiirliigiince yiktirilmasi gerekmektedir. Bu
noktada ilgili kurumlarin riskli olarak tespit edilen binalarin yikilmasi konusunda yasal

sorumluluklarini yerine getirmedikleri gérilmektedir.

99



% 79

mYikilan = Ykilmayan

Sekil 5. 3 istanbul ili yikilan- yikilmayan riskli yapilarin dagilimi*

Riskli olarak tespit edilen binalarda 283.478 birim konut, 42.158 birim isyeri olmak
Uzere toplam 325.636 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 2012 yilinda 115 adet, 2013
yilinda 9.478 adet, 2014 yilinda 17.159 adet bina igin riskli yapi tespiti yapilmis olup;
2014 yih sonrasi riskli yapi tespit sayilari yildan yila azalis géstermistir. Bu azalisin 2
temel sebebinin oldugu sodylenebilir. Yasanin c¢iktigi ilk donemde, ekonomik olarak
donlisim potansiyeli? yiiksek olan binalar hizli bir sekilde doniisiim siirecine girmistir.
Zamanla donusimin miteahhit ve yapi malikleri icin karliliginin azalmasi nedeniyle
riskli yapi tespit sayilarinda azalis yasanmaya baslanmistir. Bu azalisin bir diger sebebi
de ekonomik sartlar ve gayrimenkul sektoériinde yasanan sikintilardir. Kentsel doniisim
nedeniyle piyasadaki konut arzi fazlaligi ve ekonomik kosullar miteahhit firmalarin insa
ettikleri bagimsiz birimleri satamamalarina ve yeni insaat yapmak icin gerek duyduklari

sermaye acisindan sikinti yasamalarina neden olmustur.

1icSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.

2 Bu ¢alismaya gore bir binanin 6306 sayili kanun kapsaminda “déniisiim potansiyeli” binanin mevcut
insaat alani ile planin getirdigi insaat hakki arasindaki fark ve bu farktan dogan “rant farkina” baghdir.
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2013 yili sonu itibari ile riskli olarak tespit edilen binalarin %80 inin yikimi
tamamlanmis iken, 2014 yili sonunda bu oran %41’ e digmustir. 2014 yili en g¢ok riskli
yap! tespiti yapilan yil olmasina karsin, bu yil olduk¢a az sayida yapinin yikim islemi
gerceklesmistir. ilerleyen yillarda riskli olarak tespit edilen yapilarin yikim islemleri

hizlanmis 2019 yili Mayis ayi itibari ile oran %79’ a ylikselmistir (Cizelge 5.4)

Cizelge 5. 4 Yilsonu itibari ile riskli yapi tespit edilen- yikilan yapi sayilari®

2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192
Riskli Yapi Sayisi | 9633 26792 41861 52801 61257 65631 66270
Yikilan Yapi 7786 11112 22795 34807 46643 50687 52316
Oran 80% 41% 54% 65% 76% 77% 79%

istanbul ilinde 2012-2019 yillari arasinda riskli olarak tespit edilen yapi sayilari ile

yikilan yapi sayilari Sekil 5.4’te gosterilmektedir.

17159
15069
11683 12012 11836
10940
9633
7786 8456
4374
3326 4044
1629
"
2012-2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

M Riskli Olarak Tespit Edilen Yap1 Sayisi m Yikilan Yapi Sayisi

Sekil 5. 4 istanbul ilinde yillara gére riskli yapi tespit- yikilan bina sayisi?

LicSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.
22019 yili Nisan ayi sonu verisi

3icSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.
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3. Bolimde de bahsedildigi Gizere Kanun’un uygulama yonetmeligine gore verilen yasal
sureler igerisinde yikilmayan binalara iliskin bilgilerin belediyelerince ikiser ayhk
periyotlar halinde il Midirliigi’ne bildirilmesi ve riskli olarak tespit edilen yapilarin
yikim islemlerinin Bakanlik ya da il Midirltgiince gerceklestiriimesi gerekmektedir.

ilcelere gére yikilan-yikilmayan riskli yapilarin dagilimi Sekil 5.5’te gdsterilmektedir.

m Yikilan Riskli Yapilar  mYikilmayan Riskli Yapilar

Sekil 5. 5 istanbul ilindeki riskli yapilarin dagilimi (yikilan- yikilmayan)?!

2019 yili Nisan ayi sonu itibari ile istanbul ili genelinde en fazla sayida riskli yapi
bulunan ilgce Kiiciikcekmece (5046 adet) ilcesidir. Kiclikcekmece ilgesini sirasiyla
Eylpsultan (4807 adet), Kartal (4003 adet), Kadikoy (3756 adet), Pendik (3619 adet) ve
Maltepe (3511 adet) ilceleri takip etmektedir. En az riskli yapinin bulundugu ilceler ise
Adalar (7 adet), Basaksehir (9 adet), Catalca (33 adet), Sile (39 adet) ve Beykoz (63
adet) ilceleridir. istanbul ilindeki riskli yaoilarin mahallelere dagilimi Sekil 5.6’da

gosterilmektedir.

LicSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.
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Sekil 5. 6 istanbul ilinde riskli yapi tespiti yapian yapilarin mahallelere dagilimi* (Mayis 2012-Mayis 2019)
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1jcSiM’den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafinda ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.



2019 yih Nisan ayi sonu itibari ile istanbul ili genelinde en fazla sayida riskli yapi
bulunan ilce Kiiciikcekmece (5046 adet) ilcesidir. Kiiciikcekmece ilgesini sirasiyla
EyUpsultan (4807 adet), Kartal (4003 adet), Kadikody (3756 adet), Pendik (3619 adet) ve
Maltepe (3511 adet) ilceleri takip etmektedir. En az riskli yapinin bulundugu ilceler ise
Adalar (7 adet), Basaksehir (9 adet), Catalca (33 adet), Sile (39 adet) ve Beykoz (63

adet) ilceleridir.

2019 yilinda ilge genelinde riskli yapi tespiti yapilan binalarin %30’u Kartal ve Kagithane
iIcelerinde (690 binadan 143 tanesi Kartal, 67 tanesi Kagithane) yer almaktadir.
06.02.2019 tarihinde Kartal ilgesinin Orhantepe Mahallesinde ve 22.04.2019 tarihinde
Kagithane ilgesi Yahya Kemal Mahallesinde yasanan afetler sonrasinda bu mahallelerde
bulunan binalarin bir kismi icin Bakanlikca ve idarece re’sen riskli yapi tespti yapilmistir.
Ayrica mahalle sinirlari igerisindeki binalar igin maliklerin basvurmasi durumunda
masraflari Bakanlik tarafindan karsilanmak Uzere riskli yapi tespiti yaptirilmistir [88],

[89].

Riskli olarak tespit edilen binalardaki bagimsiz birim sayilari birbirinden farkl
oldugundan ilgelerdeki riskli bagimsiz birim sayisi dagihmina baktigimizda karsimiza
riskli bina dagilimindan farkli bir tablo ¢ikmaktadir. Riskli oldugu tespit edilen bagimsiz
birim sayisi en fazla olan ilceler sirasiyla Kadikdy (54.331), Maltepe (22.910),
Kiglkcekmece (19.865), Kartal (18.183) ve Bahcgelievler (16.450) dir. Riskli oldugu
tespit edelin bagimsiz birimlerin en az oldugu ilgeler riskli yapilar ile paralellik
gostermekte olup bu ilceler Adalar (31 adet), Basaksehir (85 adet), Sile (97 adet),
Catalca (113 adet) ve Beykoz (158 adet) ilgeleridir (Sekil 5.7). Kadikdy ilgesi riskli yapi
tespit sayisinin en fazla oldugu ilceler arasinda 4. Sirada iken riskli oldugu tespit edilen
bagimsiz birim sayisinin en fazla oldugu ilcedir. Bu durum Kadikdy ilgesinde riskli
binalardaki ortalama bagimsiz birim sayisinin (14.4), diger ilgelerin ortalama bagimsiz

birim sayilarindan fazla olmasindan kaynaklanmaktadir.
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m Yikilan Riskli Yapilar m Yikilmayan Riskli Yapilar

Sekil 5. 7 istanbul ili ilcelere gére riskli bagimsiz birim sayilari®

il genelinde parsel bazinda déniisiime giren yapilarin biyiik cogunlugunun kat sayisi 5
katin altindadir. Riskli yapilarin %77’ si 1, 2, 3 ve 4 katli yapilar iken, 5 kath yapilar %13,
6 katih yapilar % 6, 7 ve daha fazla kat sayisina sahip binalarin orani ise % 4’ tir.
Donlisim slirecine giren yapilarin biylk oranda az katl yapilar olmasi, dontsimin
gerceklesmesinin planda 6ngoriilen insaat alani ile mevcut insaat alani arasinda farka

bagl olarak sekillendigini destekler niteliktedir.

5.1.4 istanbul ilindeki Riskli Alanlar il Riskli Yapilarin Karsilastiriimasi

2019 yili Mayis ayi itibari ile istanbul ili genelinde 66.270 riskli yapida 325.636 adet
bagimsiz birim bulunmakta iken, il genelinde ilan edilen 65 adet riskli alanda toplam
yer alan 36.014 adet yapida 123.723 bagimsiz birim bulunmaktadir. Bu durumda il
genelinde 6306 sayili kanun uygulamalarinda “riskli yap1” uygulamalarinin “riskli alan”
uygulamalarindan daha fazla binayi ve niifusu etkiledigini gostermektedir. Cizelge 5.
5'te de goruldugi Uzere il genelinde riskli alan olarak ilan edilen alanlarda yaklasik
370.000 kisi yasamakta iken riskli yapilarda yaklasik 1.113.000 kisi yasamaktadir. Bu

veriler birlikte degerlendirildiginde 2019 yili Mayis ayina kadar yapilan tespitlere goére

LicSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.
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istanbul nifusunun yaklasik %8.9’u 6306 sayili Kanun’un riskli alan ve riskli yapi

olcegindeki uygulamalarindan etkilenmistir?.

Cizelge 5. 5 Riskli yapi —riskli alan karsilastirmasi?

BiNA SAYISI BAGIMSIZ BiRiM SAYISI NUFUS
RiSKLI ALAN 37.343 122.912 370.625
RiSKLI YAPI 66.270 325.636° 1.113.213

llce genelinde riskli olan olarak tespit edilen yapilarin %79’ unun yikildigi bilinmekte
iken, bu yapilardan kaginin yeniden inga edildigine dair veri elde edilememistir. Riskli
alan ilan edilen 65 alandan yalnizca Eseneler ilgesi Havaalani Mahallesinde proje
tamamlanmistir. Bu durum riskli yapi tespiti ile gerceklesen parsel 6lgegindeki
dontsim uygulamalarinin riskli alanlara gére hem daha fazla nifusu etkiledigini hem

de daha hizliilerledigini géstermektedir.

Yukaridaki tabloda da gorildigla Uzere il genelinde riskli alan olarak ilan edilen
alanlarda yaklasik 370.000 kisi yasamakta iken riskli yapilarda yaklasik 1.113.000 kisi
yasamaktadir. Bu veriler birlikte degerlendirildiginde 2019 yili Mayis ayina kadar
yapilan tespitlere gére istanbul nifusunun yaklasik %8.9'u 6306 sayili Kanun’un riskli
alan ve riskli yapi dlcegindeki uygulamalarindan etkilenmistir. ilce genelinde riskli olan
olarak tespit edilen yapilarin %79’ unun yikildigi bilinmekte iken, bu yapilardan kaginin
yeniden insa edildigine dair veri elde edilememistir. Riskli alan ilan edilen 65 alandan
yalnizca Eseneler ilgesi Havaalani Mahallesinde proje tamamlanmistir. Bu durum riskli
yap! tespiti ile gerceklesen parsel olcegindeki dontisim uygulamalarinin riskli alanlara

gore hem daha fazla niifusu etkiledigini hem de daha hizli ilerledigini gostermektedir.

1 Riskli yapilarda yasayan niifus hesaplanirken gore istanbul ilinin ortalama hanehalki biyikligi 3,5
olarak (TUIK verilerine gére 2012-2018 yillari arasindaki hanehalki biiylikliigii ortalamasi) kabul edilmis
ve konut bagimsiz birim sayisi lizerinden hesaplama yapilmistir.

2jcSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan olusturulmustur.
3 Riskli yapilarda 283.478 konut, 42.158 adet isyeri olmak (izere toplam 325.636 bagimsiz birim

bulunmaktadir.
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5.2 Galigma Alanlarinin Belirlenmesi

Cahsmanin bu bolimiinde, daha onceki boélimde parsel o6lgceginde gerceklesen
doénisim uygulamalari icin belirlenen tipolojilerin mekadna nasil yansidig irdelenecek
ve bu calismanin hipotezi olan “bir binanin dénlisim potansiyelini binanin mevcut
durumu ile yikilp yeniden yapilmasi arasindaki ‘rant farki’ nin belirledigi” 6nermesi test

edilecektir.

Gahsma alanlari belirlenirken riskli yapilarin yogunlastigi alanlar ve plan durumlari goz

ontinde bulundurulmustur.

Kadikdy ilgesi istanbul ilinde en ¢ok riskli yapi tespiti yapilan ilce olmamasina ragmen,
en fazla risk tespiti yapilmis bagimsiz birimin bulundugu ve en fazla nifusun parsel
Olceginde donlsimden etkilendigi ilce olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle ilk
inceleme alani Kadikdy ilcesinden segilmistir. ilge icerisinde riskli yapilarin dagihmi
incelenmis riskli yapilarin toplam yapilara oraninin en yiiksek oldugu mahalle olan

Suadiye Mahallesi 6zelinde ¢alsiimistir.

ikinci calisma alani ise 2019 yilinin ilk doért ayinda en ¢ok riskli yapi tespit bagvurusu
yapilan ilce oldugu belirlenen Kartal filcesi Orhantepe Mahallesidir. Orhantepe
Mahallesi 12580 ada 101 parselde yer alan Yesilyurt Apartmaninin 06.02.2019
tarihinde ¢6kmesi sonrasinda, bu mahallede hak sahiplerinin basvurmasi halinde riskli
yap! tespitinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan (icretsiz yaptiriimasi, mahalledeki
riskli yapi tespit basvurularinin artmasina ve Orhantepe Mahallesinin 2019 yilinin ilk

dort ayinda en cok riskli yapi tespiti yapilan mahalle olmasina sebep olmustur.

Kadikéy ve Kartal ilcelerinde belirlenen alanlardaki riskli yapilarin déniisim &éncesi
ingaat alani, bagimsiz birim sayisi ve ortalama bagimsiz birim bulyuklikleri ile donisim
sonrasindaki durumlari karsilastirilarak 4. Bélimde olusturulan dontisiim tipolojilerinin

nasil sekillendigi incelenecek ve ¢alismanin hipotezi test edilecektir.

5.2.1 Kadikdy ilgesi Suadiye Mahallesi Ornek Alan incelemesi

istanbul’'un Anadolu yakasinda yer alan Kadikdy ilcesinin, kuzeyinde Atasehir ve

Uskiidar ilceleri, dogusunda Maltepe ilgesi, glineyinde Marmara Denizi batisinda ise
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istanbul Bogazi ve Marmara Denizi bulunmaktadir. 21 mahalleden olusan ilgenin 2018

yili niifusu 458.638 kisidir.
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Sekil 5. 8 Kadikdy ilgesi konumu

Kadikéy ilcesi Kiiciikcekmece, Eyiipsultan ve Kartal ilcelerinden sonra istanbul il
genelinde en fazla riskli yapi tespiti yapilan dérdinci ilgedir. 2012- 2019 yillari arasinda
Kadikdy ilgesi genelinde 3720 adet yapi icin tespit yapilmis, 3715 adet yapinin riskli
oldugu tespit edilmistir. Kadikdy ilcesi riskli yapi sayisi bakimindan il genelinde
dordiinct sirada olmasina ragmen, riskli olarak tespit edilen bagimsiz birim sayisina
bakildiginda ilk sirada yer aldigi gorilmektedir. Bunun nedeni Kadikdy ilcesindeki

yapilarin ortalama bagimsiz birim sayisinin diger ilgelere gore fazla olmasidir.

Cizelge 5. 6 Kadikdy ilcesi yillara gére riskli yapi tespit sayilari®

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

64

878

908

1019

524

246

117

14

Kadikdy Ilcesinde riskli yapi tespit sayilari istanbul ili genelinden farkli olarak 2014-2015

yillari arasinda da artis gostermis, 2016 yilindan itibaren her yil yaklasik olarak bir

LicSiM ‘den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.
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onceki yilin yarisi kadar yapi igin riskli yapi tespiti yapiimistir. 2019 yilinin ilk dért ayinda
ise ilce genelinde yalnizca 14 yapi i¢in riskli yapi tespit basvurusunun yapildig
gorilmektedir. Riskli yapi tespit sayilarindaki azalisin nedeni dénisim potansiyeli
yuksek yapilarin yasanin ilk yirirlige girdigi donemde hizla doniismis olmasi ve 2015
yili sonrasinda ekonomide ve emlak piyasasinda yasanan sikintilardir. 2015-2019 vyillari
arasinda insaat maliyetlerinin artmasina karsin, konut fiyatlarinin ayni oranda
artmamasi ve piyasadaki arz fazlalig istanbul genelinde oldugu gibi Kadikéy ilgesinde

de riskli yapi tespit sayilarinin azalmasina neden olmustur.

TUIK tarafindan 2005 yili bina maliyeti 100 birim kabulii ile hesaplanan bina maliyet
endeksinin yillara gore degisimi incelendiginde, Kanun’un yururlige girdigi 2012 yili ile
20191 yillari arasinda bina maliyetlerinin artis gosterdigi, 6zellikle 2016 yili sonrasinda
insaat maliyetlerindeki artisin onceki yillara oranla daha fazla oldugu gorulmektedir
(Sekil 5. 9). Yine ayni yillar arasinda Kadikdy ilgesinde ortalama konut metrekare birim
fiyatlarinin 2012-2016 vyilari arasinda surekli bir artis géstermekte iken 2016 yili
sonrasinda ise dengesiz bir degisim gosterdigi gérilmektedir. 2012 sonrasinda yapilarin
yenilemesi ile ortaya cikan deger artisi, insaat maliyetlerinin de artmasiyla konut satis
degerlerinde de artisa neden olmustur (Sekil 5. 9). 2016 sonrasinda insaat
maliyetlerindeki hizli artisa karsin konut fiyatlarinda yasanan dengesizlik ilgedeki riskli

yap! tespit sayilarinin azalmasinda etkili olmustur.

12019 yilinin ilk dért ayinin verilerinin ortalamasi kullanilmistir.
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Sekil 5. 9 Yillara gére bina maliyet endeksi'

licede riskli olarak tespit edilen binalarin %71’inin yikimi gerceklestirilmistir. Bu oran il
genelindeki %79’luk yikim oraninin altinda kalmaktadir. Yikimi gerceklestiriimeyen
yapilarin %88’ inin tespiti 2018 yili 6ncesinde yapilmistir. Bu parsellerde Ugte iki
cogunlugun saglanamamasi, anlasmayan maliklerin pay satisi islemlerinin devam
etmesi, arsa pay! duzeltme davalari?, riskli yapi siirecinin herhangi bir asamasi icin
mahkemece verilen bir yiritmeyi durdurma- iptal karari ya da insaati yapacak
yuklenici bulamamak gibi sebeplerden dolayi insaat sirecine baslanamamis olmasi, bu
yapilarin malikleri tarafindan yiktirlmamasina sebep olmaktadir. Bolim 5.1.3’ te de
aciklandigr Gzere riskli binalarin maliklere taninan yasal silre igerisinde vyikilip

yikilmadiginin Belediyece belirlenmesi ve yikimin éniinde yasal bir engel bulunmamasi

12012- 2018 yillari arasindaki bina maliyet endeksi TUIK verilerine dayanilarak Hatice GORGULUOGLU
KIRIS tarafindan olusturulmustur. [2005=100]

2634 sayili kat milkiyeti kanununa [116] gbre arsa pay! “Kanunda yazili esasa gére bagimsiz béliimlere
tahsis edilen ortak miilkiyet paylari” dir. Bir diger deyisle arsa payi, yapidaki bagimsiz birimlere rayic
degerleri oraninda lGizerinde bulunduklari arsadan diisen payi ifade etmektedir [117]. Kanun’un 3.
Maddesinin 2. Fikrasina gore “Arsa paylarinin bagimsiz béliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye basvurabilmektedir.” [116]. 6306 sayili Kanun’a gére bagimsiz birim sahipleri arsa paylari
oraninda hak ve s6z sahibi oldugundan kentsel dénlisiim siirecinde arsa payinin hatal oldugunu
distinen malikler tarafindan arsa payi diizeltme davalari agiilmakta ve bu siirecte tgte iki cogunlugun
dayanagi olan arsa payi miktarlari mahkeme karari ile kesinlesinceye kadar dontisiim sireci kesintiye
ugramaktadir.
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halinde Bakanlik¢a ya da il Midirliigiince yiktirlmasi gerekmektedir. Ancak Kadikdy
ilcesi genelinde %71’'lik yikim orani ilgili kurumlarin sorumluluklarini yerine
getirmedigini gostermektedir. Kadikoy ilgesinin 21 mahallesinin tamaminda riskli yapi
tespit basvurusu yapilmis olup yer alan toplam yapi sayisinin ve riskli yapilarin

mahallelere gore dagihimi Cizelge 5. 7'de gosterilmektedir.

Cizelge 5. 7 Mahallelere gore yapi sayisi- riskli yapi sayisi dagilimi

Mahalle Adi Riskli Yapi Sayisi* Toplam Yapi Sayisi> | Oran
Suadiye Mahallesi 422 1162 36,3
Goztepe Mahallesi 429 1358 31,6
Erenkéy Mahallesi 322 1050 30,7
Caddebostan Mahallesi | 330 1127 29,3
Fenerbahce Mahallesi 289 1120 25,8
Kozyatagi Mahallesi 239 943 25,3
Feneryolu Mahallesi 217 909 23,9
Bostanci Mahallesi 319 1390 22,9
19 Mayis Mahallesi 160 840 19,0
Sahrayicedit Mahallesi 134 865 15,5
Merdivenkoy Mahallesi | 208 1652 12,6
Ziihtiipasa Mahallesi 70 564 12,4
Acibadem Mahallesi 94 1387 6,8
Osmanaga Mahallesi 85 1532 5,5
Kosuyolu Mahallesi 64 1213 5,3
Egitim Mahallesi 65 1343 4,8
Hasanpasa Mahallesi 65 1376 4,7
Dumlupinar Mahallesi 59 1339 4,4
Caferaga Mahallesi 98 2342 4,2
Rasimpasa Mahallesi 28 1683 1,7
Fikirtepe Mahallesi 18 1474 1,2
Toplam 3715 26669 13,9

L Riskli yapi sayisi verisi istanbul Cevre ve Sehircilik il Mudirliigiin’den [89] alinmistir.

2 Toplam yapi sayisi Kadikdy Belediyesi 2017-2019 Dénemi Stratejik Plani’ ndan [118] alinmistir.
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ilcedeki yapilarin %13,9’u 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tespit
edilmistir. ilcedeki en fazla riskli yap1 429 adet riskli yapi ile Gdztepe ve 422 adet riskli
yapi ile Suadiye Mahallelerindedir. Riskli yapi sayisinin en fazla oldugu mahalle Goztepe
olmasina ragmen riskli yapilarin toplam yapi sayisina oranin en fazla oldugu mahalle

%36,3 oranla Suadiye Mahallesidir (Sekil 5.10).

USKUDAR

OSUYOLU /

" ACIBADEM

" OSMANAGA 7

- EGITIM

] %36.3- %31
[ %30-%21

[ %20-%11
[ %10-%1

Sekil 5. 10 Kadikdy ilcesi mahallelere gére riskli yapi oranlari?

MARMARA DENIZi

Kadikoy ilcesi 1/5000 Olgekli nazim imar plani duzeyinde sekiz planlama bolgesine
ayrilmistir. Planlama bolgeleri arasinda en yliksek yogunluga sahip olan bodlge
“Fikirtepe ve Cevresi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani” bélgesidir. “Kadikdy Merkez — E5
(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim imar Plani” bélgesi en yiiksek yogunluga sahip ikinci
planlama boélgesidir. Bu bolgede sahil seridi disindaki konut alanlarinda mevcut

ortalama KAKS degeri 1.8 iken planin 6ngordigi deger 2.07°dir [119].

1jcSiM’den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafinda ArcGIS programi kullanilarak
olusturulmustur.
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Sekil 5. 11 Kadikdy ilcesi Nazim imar Plani bélgelerit

Sekil 5. 9 ve Sekil 5. 11 incelendiginde mahallelere gore riskli yapi sayilarinin ve riskli
yapilarin mahalle igerisinde toplam vyapi sayisina oranlari ile planlama boélgeleri
arasinda bir iliski gozlenmektedir. Riskli yapi oraninin en fazla oldugu mahalleler,
planlanan yogunluk degerinin en yiksek oldugu? planlama bdlgesi olan “Kadikéy
Merkez — E5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani” bélgesinde yer almaktadir.

Bu durum riskli yapi tespit egilimlerinin plan durumundan etkilendigini gostermektedir.

Kadikéy ilgesinde riskli yapilarin en yogun oldugu mahalle olan Suadiye Mahallesi
calisma alani olarak secilmistir. Mahalle sinirlan icerisinde toplam 1162 adet yapi
bulunmakta olup, bu yapilarin %36,3’U (427 adet) igin riskli yapi tespiti yaptiriimistir
(Sekil5.12).

! Kadikéy Belediyesi Kentsel Déniisiim Strateji Belgesinden temin edilmistir.

2 “Fikirtepe ve Cevresi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani” bélgesi riskli alan oldugundan degerlendirmeye
alinmamustir.
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Sekil 5. 12 Suadiye Mahallesindeki riskli yapi tespiti yapilan yapilarin dagihmi®

1 ¢SiM “den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.




Calisma alani olarak belirlenen alan 09.04.2005 onay tarihli Kadikoy Merkez E-5 (D100)
Otoyolu Ara Bolgesi Nazim imar Plan’nda kalmakta olup imar planinda gére yiiksek

luklu olmak Uzere iki konut boélgesi tanimlanmistir. Bu galisma

gun

luklu ve az yo

yogun

kapsaminda imar planinda yliksek yogunluklu konut alani olarak tanimlanan bdlge A

luklu konut alani olarak tanimlanan bdlge ise B bdlgesi olarak

v

az yogun

bolgesi,

LANI SINIRI

e zﬂ‘ &r 3=
e %\rﬂ

J..MI wﬂbnﬂfsﬁ X g
. -l S T e NI K

DUSUK YOGUNLUKLU KONUT

IALANI (B BOLGESI)

%1

(B
Sekil 5. 13 1/5000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bdlgesi Nazim imar
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ECALISMA Al

adlandirilmistir (Sekil 5.13).

Plani

A bolgesi, 11.05.2006 onay tarihli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi
Uygulama imar Plan’’na gére [119] yiiksek yogunluklu ayrik nizam konut alaninda
kalmaktadir. Maksimum TAKS: 0,35, maksimum KAKS:2,07 yapilasma kosullarina sahip
olup, h max serbesttir (Sekil 5.14). A bolgesinde bulunan 1011 yapidan 415’1 icin 2012-
2019 villari arasinda riskli yapi tespiti yaptiriimis ve bu yapilarin riskli olduklari tespit

edilmistir.
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Sekil 5. 14 1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bdlgesi Nazim imar
B bolgesi ise yine ayni planda az yogunluklu ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir.

—_—

, 6n bahge min. 5 metre, arka ve yan

4 kat, h max 14,5 metre

25,

7

Maksimum TAKS: 0

2019 yillari arasinda riskli yapi tespiti yaptiriimis ve

limi Cizelge 5. 8 ve Sekil 5. 15’de verilmistir.

o

bu yapilarin riskli olduklari tespit edilmistir. Riskli yapi tespitlerinin yillara ve bolgelere
gl

bahceler 4 metre cekme mesafesi yapilasma kosullarina sahiptir [119]. B bdlgesinde

bulunan 151 yapidan 10’u igin 2012

gore da

Cizelge 5. 8 Suadiye Mahallesi yillara gore riskli yapi tespit sayilari

2019

2018

2017

19

22

2016

42

43

2015

117

117

2014

124

126

2013

100

103

2012

4

4

A Bolgesi

B Bolgesi

Toplam
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Sekil 5. 15 Suadiye Mahallesinde riskli yapi tespit edilen yapilarin yillara gére dagihmi?

Mahalle bazinda riskli yapi tespit sayilarinin yillara gore degisimi il geneli ile paralellik
gostermektedir. Suadiye Mahallesinde de en fazla riskli yapi tespiti 2014 yilinda
yapilmis olup, daha sonraki yillarda azalis gostermistir. 2019 yilinin ilk i¢ ayinda
mahalle genelinde yalnizca 1 adet yapi icin riskli yapi tespiti basvurusu yapilmistir.
Mahallede bulunan riskli yapilardan 70 tanesinin (%16) riskli yapi tespitinden sonra

yikimi gerceklestiriimemis ve insaat slirecine baslanmamistir (Sekil 5.16).

! Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.
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Sekil 5. 16 Suadiye Mahallesindeyikilan — yikilmayan riskli yapilar!

Calisma alani icerisinde A ve B bolgelerinin her ikisinin sinirlari icerisinde yer alan, riskli
yap! sayisinin fazla oldugu adalardan secilerek belirlenen bir alt bdlgede, bir 6nceki
boélimde olusturulan tipolojilerin nasil olustugunu acgiklamak {zere incelemeler

yapilmistir.

Belirlenen alt bolge bes yapi adasindan olusmakta olup, 326, 327 ve 575 numarali
adalar yiksek yogunluklu, 1084 ve 354 numarali adalar ise az yogunluklu konut
alaninda vyer almaktadir. Bolgedeki riskli yapilarin dagihmlari Sekil 5.17° de

gosterilmistir.

Yiiksek yogunluklu adalarda bulunan 28 yapidan 20 tanesi igin riskli yapi tespiti yapilmis
olup bu yapilaridan 18 tanesinin donilisim sireci tamamlanmistir, 2 tanesinin insaati
devam etmektedir, bir adet riskli bina ise tahliye edilmis ancak yikilmamistir. Distk
yogunluklu adalarda ise 16 adet yapidan 5 tanesi icin riskli yapi tespiti yapilmistir. Bu

yapilarin 3 tanesi dontisiim slrecini tamamlamis, 2 tanesi ise insaat halindedir.

! Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.
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- RISKLi YAPI YAPILAR

-RiSKLi YAPI TESPIT
YAPILMAYAN YAPILAR

354 ADA

Sekil 5. 17 Calisma alanindaki riskli yapilarin dagilimi®

Riskli yapi tespiti yapilarak parsel 6lceginde doniisiim slirecine giren yaplilarin insaat
alanlari ve bagimsiz birim sayilari Kadikdy Belediyesi tarafindan riskli yapinin yikimi
esnasinda diizenlenen “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu”ndan alinmistir. DOnisim
sonrasl insaat alani ve bagimsiz birim sayilari ise Kadikdy Belediyesinden temin edilen
yeni yapi ruhsatlarindan alinmistir. Ortalama bagimsiz birim bulyuklikleri insaat
alanlarinin bagimsiz birim sayisina boélimiu ile elde edilmistir. Calisma alanindaki riskli
yapilarin donidsiim Oncesi insaat alani, bagimsiz bolim sayisi ve ortalama bagimsiz
birim buyuklikleri ile insa edilen yeni binanin insaat alani, bagimsiz birim sayisi,

ortalama bagimsiz birim blyuklGga karsilastirmasi Cizelge 5.9'da gosterilmektedir.

! Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.
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Cizelge 5. 9 Suadiye Mahallesi ¢alisma alani donlisim 6ncesi ve sonrasi 6zelliklerin
karsilastiriimasi®

DONUSUM ONCESi DONUSUM SONRASI
Ada- Parsel Ort. BB Ort. BB
insaat Alani | Bagimsiz Birim |  Biyikligi insaat Alani3 | Bagimsiz Birim |  Biyikligi
2(m?2) Sayisl (Brit m2) (m?2) Sayisi (Brut m2)

575/2 2310 14 186 2266 18 126
575/6 1988 10 199 1478 12 123
575/7 2466 9 274 1916 12 160
575/8 1622 6 270 1992 12 166
575/9 2470 12 206 2234 15 149
575/10 2031 14 145 2281 18 127
327 /1 2323 14 166 2724 18 151
327/3 539 3 180 998 7 143
327 /4 1067 9 119 1024 14 73
327/6 2789 11 254 2743 29 95
327/7 965 10 97 928 12 77
327/9 1968 14 141 2116 18 118
327/10 1790 15 119 2375 20 119
326/2 2140 11 195 2487 13 191
326/6 2419 14 173 2177 19 115
326/7 2345 16 147 2138 22 97
326/8 2263 12 189 2442 16 153
326/9 2107 14 151 2423 18 135

326 /14 1430 8 179
2148 20 107

326/10 692 9 77
1084 /31 1200 7 171 1257 8 157
1084 /24 1520 9 169 1658 10 166

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRiS tarafindan

olusturulmustur.

2 insaat alani toplam briit mesken alanini ifade etmekte olup ortak alanlar dahil degildir.

3 insaat alani toplam briit mesken alanini ifade etmekte olup ortak alanlar dahil degildir.

4326 ada 1 parsel ile 326 ada 10 parsel tevhit edilmis ve 326 ada 11 parsele doniismiistiir. 11 parselde
tek bir bina insa edilmistir.
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Cizelge 5. 9 Suadiye Mahallesi ¢alisma alani donlisim 6ncesi ve sonrasi 6zelliklerin
karsilastiriimasi® (Devami)

DONUSUM ONCESi DONUSUM SONRASI
Ada- Parsel Ort. BB Ort. BB
insaat Alani | Bagimsiz Birim |  Biyikligi insaat Alani3 | Bagimsiz Birim |  Biyikligi
2(m?2) Sayisl (Brit m2) (m?2) Sayisi (Brut m2)
354/5 1564 6 223 1428 5 286
1084/284 1744 8 218 1660 11 151
1084/29 1772 6 295 1813 9 201

Yiksek yogunluklu alanda yer alan 326, 327 ve 575 numarali adalarda bulunan 20 riskli
yapinin insaat alanlari, bagimsiz birim sayilari ve ortalama bagimsiz birim bayukltkleri
ile bu yapilarin yikilmasindan sonra yerlerine yapilan yeni yapilarin dénisiim sonrasi
degerleri karsilastirilmis ve insaat alanlarinin degisimine goére bir 6nceki bolimde

belirlenen tipolojilerin bolgede nasil sekillendigi incelenmistir.

Birinci durum (1) arsanin imar hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut
bina insaat alanindan fazla olmasi durumudur. Alanda yer alan 20 riskli yapidan 10
tanesinde parselin imar hakkinin riskli binanin alaninda fazla oldugu gérulmustir. 1
numarali durumdaki tim dénisim uygulamalarinda bagimsiz birim sayilari artmistir. 9
uygulamadan iki tanesinde (327/10 ve 326/2) ortalama bagimsiz birim buyuklugu
hemen hemen ayni kalmis, diger donldsim uygulamalarinda ise bagimsiz birim

blyuklikleri ortalama %18 azalmistir (Cizelge 5.10).

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.

2 insaat alani toplam briit mesken alanini ifade etmekte olup ortak alanlar dahil degildir.
3 insaat alani toplam briit mesken alanini ifade etmekte olup ortak alanlar dahil degildir.
41084 ada 28 parsel ile 1084 ada 29 parsel tevhit edilmis ve 1084 ada 32 parsele déniismiistiir. 32

parselde A ve B blok olmak lizere iki ayri bina insa edilmistir.
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Cizelge 5. 10 Birinci durum dncesi ve sonrasi karsilastirma® (A Bolgesi)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Ada- Parsel Arsa Alani Ort. BB : Ort. BB
(M%) insaat Bagmsiz | Buyikiaga | Tt AR simei Biiyikligi (Briit

Alani (m?) | Birim Sayisi | (Briit m?) (m?2) Birim Sayisi m?2)
575/8 813,22 1622 6 270 1992 12 166
575/ 10 884,77 2031 14 145 2281 18 127
327/1 1016,45 2323 14 166 2724 18 151
327/3 462 539 3 180 998 7 143
327/9 918 1968 14 141 2116 18 118
327/10 962,41 1790 15 119 2375 20 119
326/2 994 2140 11 195 2487 13 191
326/8 943 2263 12 189 2442 16 153
326/9 923 2107 14 151 2423 18 135

ikinci durum (2) arsanin imar hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina
insaat alanina esit olmasi durumudur. insaat alanindaki degisimin 60 m2 altinda oldugu
durumlarda imar hakkinin esit oldugu kabul edilmistir. A bolgesinde yer alan 5 riskli
yapinin alani imar hakkina hemen hemen esittir. 1 numarali durumda oldugu gibi 2
numarali durumda da bagimsiz birim sayilarinin arttigl ve ortalama bagimsiz birim

blyukliklerinin azaldig1 gorilmektedir (Cizelge 5.11).

Cizelge 5. 11 ikinci durum éncesi ve sonrasi karsilastirma? (A bolgesi)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Ada Arsa Alani
Parsel (m2) Ort. BB Ort. BB
ingaat Alani | Bagimsiz Blyukluga ingaat Alani | Bagimsiz Buyuklugu
(m?) Birim Sayisi (Briit m2) (m?) Birim Sayisi (Briit m2)
575/2 912,44 2310 14 186 2266 18 126
327 /4 462 1067 9 119 1024 14 73
327/6 1131,43 2789 11 254 2743 29 95

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.

2 Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.
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Cizelge 5. 11 ikinci durum éncesi ve sonrasi karsilastirma® (A bélgesi) (Devami)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Ada Arsa Alani
Parsel (m2) Ort. BB Ort. BB
insaat Alani Bagimsiz Buyukluga insaat Alani Bagimsiz Buyuklugu
(m?) Birim Sayisi (Briit m2) (m?) Birim Sayisi (Brtit m2)
327/7 460 965 10 97 928 12 77
326/1 604,5 1430 8 179
2148 20 107
326/10 329,96 692 9 77

Uglincii durum (3) ise arsanin imar hakkinin (planin getirdigi insaat alani) mevcut bina
insaat alanindan az olmasi durumudur. Bu durumda da binada yer alan bagimsiz
birimler artmig, ortalama bagimsiz

birim buylkltkleri yaklasik %35 oraninda

kGigllmastir (Cizelge 5.12).

Cizelge 5. 12 Uglincii durum éncesi ve sonrasi karsilastirma? (A bolgesi)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
PA::;I Ars(amAZI)anl _ Baérnsu Ort B"B ) insaat Baé@sm Ort Bt.B )
Insaat Birim BlyuklGgu Alani Birim BlyUkligu
Alani (m?)| Sayisi (Briit m?) (m?) Sayisi (Briit m?)
575/6 658,5 1988 10 199 1478 12 123
575/7 845,77 2466 9 274 1916 12 160
575/9 1077,48 2470 12 206 2234 15 149
326/6 948 2419 14 173 2177 19 115
326/7 935 2345 16 147 2138 22 97

Disik yogunluklu konut alaninda riskli yapi tespiti yapilan bina sayisi yilksek
yogunluklu alandakine goére daha azdir. Secilen alandaki distk yogunluklu konut
alanindaki 16 yapidan yalnizca 5 tanesi doniisiim sirecine girmistir. Riskli olarak tespit
edilen 5 yapidan bir tanesinde birinci durum (1) gorulmdistir; yani arsanin imar

hakkinin (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina insaat alanindan fazladir.

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.

2 Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.
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Bagimsiz birim sayisi artarken ortalama brit bagimsiz birim buiyUklGginin hemen

hemen ayni kalmistir (Cizelge 5.13).

Cizelge 5. 13 Birinci durum dncesi ve sonrasi karsilastirma® (B bolgesi)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Ada- Arsa
Parsel Alani Ort. BB Ort. BB
(m?) insaat Alani | Bagimsiz Blyikligi insaat Bagimsiz Birim | BlyikIGgu
(m?2) Birim Sayisi (Brat m2) Alani (m2) Sayisi (Brut m2)
1084 /
24 844,49 1520 9 169 1658 10 166

B bolgesindeki 5 riskli yapidan 2 tanesinde ikinci durum goézlenmistir; arsanin imar
hakki (imar planinin getirdigi insaat alani) mevcut bina insaat alanindan fazladir.
Donlislim sonrasinda bagimsiz birim sayisi artarken ortalama brit bagimsiz birim

blyukligu azalmistir (Cizelge 5.14).

Cizelge 5. 14 ikinci durum éncesi ve sonrasi karsilastirma? (B bélgesi)

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Arsa
Ada- Parsel Alani Ort. BB Ort. BB
(m?) insaat Bagimsiz Biyuklugi insaat Bagimsiz | Buyuklugi (Briit
Alani (m2) | Birim Sayisi (Briit m2) Alani (m?2) | Birim Sayisi m2)
1084/29 1288 1772 6 295 1813 9 201
1084 /31 921 1200 7 171 1257 8 157

B bolgesindeki riskli yapilardan iki tanesinde riskli yapinin bulundugu arsanin imar
hakkinin (planin getirdigi insaat alani) mevcut bina ingaat alanindan az oldugu (liglincu
durum (3)) goriulmektedir. Bu parsellerden bir tanesinde donilisim sonrasinda diger
durumlarda oldugu gibi bagimsiz birim sayisi artarken ortalama brit bagimsiz birim
blyukligu azalmistir. Ancak 354 ada 5 parselde incelenen diger tiim parsellerden farkl
olarak bagimsiz birim sayisi azalirken ortalama bagimsiz birim blyUklGglinin arttig
gorilmektedir (Cizelge 5.15). Bu parselde donisiim 6ncesinde 6 olan bagimsiz birim

sayisi doniisim sonrasinda 5’e dismus; dénisim oncesi 223 m? olan ortalama

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.

2 Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.
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bagimsiz birim biyikligi ise 286 m2’ ye yiikselmistir. Onceki béliimlerde agiklandig
Uzere parsel 6lgcegindeki dontisiimlerde genel olarak esas olan, her bir bagimsiz birime
karsilik yeni bir bagimsiz birim Uretilmesidir. Ancak 354 ada 5 parselde 6 6zel bir durum
s6z konusudur. 354 ada 5 parselde 6 bagimsiz birimden ikisinin mal sahibinin ayni

olmasinin ve mal sahiplerinin tercihlerinin bagimsiz birim sayisinin azalmasini olanakli

kildigr dastntlmektedir. Miteahhit icin gelir getirici fazla bagimsiz birimin
olusturulmasigi bu parselde doénlisim maliyetlerinin tamaminin mal sahipleri
tarafindan karsiladigi distinilmektedir.
Cizelge 5. 15 Ugiincii durum éncesi ve sonrasi karsilastirma® (B bolgesi)
DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Arsa
Ada- Parsel Alani Ort. BB Ort. BB
(m?) insaat Alani Bagimsiz Biyuklugi insaat Bagimsiz Blyukligu
(m?2) Birim Sayisi (Briit m2) Alani (m2) | Birim Sayisi (Briit m2)
354/5 758,92 1564 6 223 1428 5 286
1084/28 1130 1744 8 218 1660 11 151

Suadiye Mahallesinde belirlenen galisma alaninda ilk olarak riskli yapi tespitine konu
edilen binalarin mevcut ingaat alanlari ile bu binalarin bulundugu parsellerin
ylrurliukteki imar planina gore sahip olduklari insaat hakki karsilastiriimis déniisim
tipolojileri belirlenmistir. Calisma alanindaki riskli yapilarin dénisim tipolojileri sekil
5.18’de gosterilmektedir. Buna gore alanda riskli yapi tespiti yapilan 25 binadan 10
tanesinde riskli yapinin bulundugu parselin imar planina gore insaat hakkinin riskli
yapinin insaat alanindan fazla oldugu (1.durum), 8 tanesinde parselin imar planina gore
insaat hakkinin riskli yapinin insaat alani ile hemen hemen esit oldugu (2. Durum) , 7

tanesinde ise parselin imar planina gore insaat hakkinin riskli yapinin ingsaat alanindan

az oldugu goérilmektedir.

! Kadikdy Belediyesinden temin edilen veriler dogrultusunda Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan
olusturulmustur.
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E GALISMA ALANI SINIRI

-RiSKLI YAPI TESPITI
YAPILMAYAN YAPILAR
D 1. DURUM
:I 2. DURUM
I:] 3. DURUM

354 ADA

Sekil 5. 18 Suadiye Mahallesi ¢alisma alani dénisim tipolojilerit

Calismanin bu bélimiinde ise parsel dlgeginde doénisimiin binalarin mevcut insaat
alanlari ile imar planlarinin getirdigi imar hakkina bagli olarak olusan “rant farkina”
bagh oldugunu aciklamak Gzere calisma alaninda 2014-2018 yillari arasinda riskli yapi
tespiti yapilan binalarin bulundugu parsellerde gerceklesen dénlisim uygulamalari

incelenmistir.

Bolim 1.1 ve 1.4’ te de bahsedildigi lizere Smith [8: (545)] rant farkini bir arsanin
mevcut (kapitalize edilmis) toprak ranti ile potansiyel toprak ranti arasindaki fark
olarak tanimlamistir. Smith’e goére [8] soylulastirma sireci ucuza satin alinan
gayrimenkuller yenileme masraflari karsilandiktan sonra gelistiriciyi tatmin edecek
Olclide karhlikla satilabilecek durumda ise gerceklesmektedir. Benzer sekilde parsel
Olceginde kentsel donlsiim, binanin yikiip yeniden yapilmasi ile elde edilecek olan
gelirin yikim ve insa maliyetlerinden yiklenicinin kar edebilecegi 6lciide fazla olmasi

durumunda gerceklesmektedir.

! Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur.
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Bu inceleme yapilirken “rant farki” (R iki farkl yaklasimla ele alinmistir. ilk yaklasimda
bir gayrimenkuliin donlisim oncesi degeri (gercek deger, kapitalize edilmis deger) (Dg)
ve dondsim maliyetleri toplami (Dwm) ile donlsim sonrasi (Dp) gayrimenkuliin

potansiyel degeri arasindaki fark olarak hesaplanmistir.
(Rfy=(Dp) — ((Dg) + (D)) (5.1)

Bu degerlendirmeyi yapabilmek i¢in gayrimenkulln riskli yapi tespitinin yapildig
zamandaki mevcut piyasa degerleri (Dg), yeni yapilacak olan binanin insaat maliyeti
(Dm) ve binanin yeniden insasi sonunda gayrimenkuliin potansiyel degerinin (Dp ) tespit
edilmesi gerekmektedir. Calisma kapsaminda riskli binalarin riskli yapi tespitinin
yapildigi dénemdeki mevcut degerleri ve binalarin yikilp yeniden vyapilmasi
sonrasindaki potansiyel degerlerinin hesaplanabilmesi igin, SPK'ya kayith bir
gayrimenkul degerleme firmasinda ¢alismanin yapildigi parseller ve yakin gevresinde
2014-2018! yillari arasinda yapilmis 100 adet degerleme raporunun “mevcut piyasa
degerleri”’nden yararlanilmistir’>. Mevcut piyasa degerleri (Dg), riskli yapi tespitinin
yapildigl yila ait 20 yas ve Uzeri meskenlerin ortalama birim metrekare degeri (BDg) ve

riskli yapinin briit mesken alanlari® toplami (BMAg) baz alinarak hesaplanmustir.
(Dg) = (BMAGg) x (BDg) (5.2)

Yeni yapilacak olan binanin insaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin

=n

Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de yer alan

12013 yilina ait yeterli sayida gayrimenkul degerleme raporuna ulasilamadigindan 2013 yilinda riskli yapi
tespiti yapilan binalar degerlendirme disi tutulmustur.

2 Bir gayrimenkuliin satis degeri nesne hakkinda bilgi olup belirli bir bélgedeki fiyatlari gdstermek tizere
kullanildiginda KVKK koruma alani disinda kalabilecegi gibi ayni veri bir kisinin mal varligi olmasi
nedeniyle kisisel veri kabul edilmesi de miimkiindiir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda kullanilan veriler
grafik halinde sunulmustur.

3 Calisma alaninda incelenen binalarin tamami mesken kullanimli olup hicbirinde is yeri yer
almamaktadir. Briit mesken metrekare degerleri Belediye tarafindan diizenlenen “Yanan ve Yikilan
Yapilar Formu” ndan elde edilmistir.
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birim metrekare insaat maliyetleri® (YBM), ve riskli yapinin bulundugu parselin imar

planina gore toplam insaat alani? (TiAp) gdz 6niinde bulundurulmustur.
(Dwm) = (TiAp) x (YBM) (5.3)

Bir bina arsanin tim potansiyel kaynaklarini kullanacak sekilde ilk insa edildiginde ya da
yenilendiginde mevcut degeri ile potansiyel degeri aynidir [13]. Bu nedenle potansiyel
deger hesaplanirken bolgedeki yeni yapilarin satis degerleri kullaniimistir. Riskli yapinin
yikilmasindan sonra yerine insa edilen yapinin yapi ruhsatina gore mesken alani (TMAp)
olarak tanimlanan alan (bina ortak alanlari, siginaklar ve kapici daireleri hari¢ insaat
alani) ile mahalle 6lceginde sifir binalarda yer alan dairelerin ortalama birim metrekare

degerleri (BDp) baz alinarak hesaplanmistir.

(Dp) = (TMAp) x (BDp) (5.4)

Buna gore rant farki gayrimenkuliin donlisim o6ncesi degeri (Dg) ve donisim
maliyetleri toplami (Dwm) ile donlsiim sonrasi (Dp) gayrimenkuliin potansiyel degeri

arasindaki fark oldugundan;

(R = (Dp) = ((Dg) + (D)) (5.5)
(R = ((TMAp) x (BDp)) — ((BMAG) x (BDg) + (TiAs) x (YBM)) (5.5)
olarak hesaplanmistir.

Sekil 5.19’da gayrimenkulln riskli yapi tespitinin yapildigi zamandaki mevcut piyasa
degerleri (Dg), gayrimenukulin yikilip yeniden insa edildikten sonraki potansiyel degeri
(Dp) ve yeniden insa maliyeti (Dm) gosterilmektedir. Bu yaklasima gore 575 ada 6 parsel
ile 575 ada 7 parsel disindaki tiim parsellerde rant farkinin oldugu gorilmektedir (Sekil
5.19). 575 ada 6 parsel ile 7 parselde ise mevcut binanin insaat alani ile yeni insa edilen
binanin insaat alani arasindaki farkin fazla olmasi (3. Durum) nedeniyle birinci

yaklasima gore rant farki olusmamaktadir.

L Riskli yapi tespiti yapilan yil ve bina 6zelliklerine (kat sayisi, asansdr durumu vb.) gére degismektedir.

2 Toplam insaat alani Kadikdy Belediye Arsivinden temin edilen yapi ruhsatinda yer alan toplam insaat
(mesken alanlari+ ortak alanlar+siginaklar+kapici daireleri) alanidir.
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326/8 354/5 327/4 575/8 575/10 575/2 327/7 326/9 575/7 326/2 327/1 575/6 327/6 327/9 326/6 327/3 1084/311084/24 326/11 1084/28 1084/29

DP m DG mDM

Sekil 5. 19 Rant farki birinci yaklagim?*

ikinci yaklasimda ise rant farki, 6306 sayili Kanun’un kapsaminda gerceklestirilen
uygulamalarda isleyen sirec dikkate alinarak yeni binadan elde edilecek gelir (G) ile

yeniden insa maliyetleri (Dm)arasindaki fark olarak hesaplanmistir.

(R =(G) — (Dm) (5.6)

Yeni binadan elde edilecek olan gelir (G) donlisim sonrasinda yikleniceye kalacak olan
bagimsiz birimlerin degerini ifade etmektedir. Gelir hesabi donlisiim sonrasi ve 6ncesi
bagimsiz birim sayisi arasindaki fark, donisiim sonrasi ortalama briit bagimsiz birim
blyukligu ve riskli yapi tespitinin yapildigl yilin yeni yapi ortalama birim metrekare
daire satis degerlerinin (BDp) carpimi ile yapiimistir. Dontisim maliyeti 1. Yaklasimla
ayni sekilde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” de yer alan birim metrekare insaat maliyetleri (YBM) ve riskli yapinin
bulundugu parselin imar planina gére toplam ingaat alani (TiAp) gbéz ©niinde

bulundurulmustur.

! Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.

129



(R=(G) = ((TMAp) x (BDp)) (5.7)

Sekil 5.20’de yikleniciye kalan bagimsiz birimlerden elde edilecek gelir (G) ile donlsim
maliyeti (Dwm) gosterilmektedir ve ikisi arasindaki fark rant farkini ifade etmektedir.
ikinci yaklasima gére 1084 ada 24 parsel ve 354 ada 5 parsel disindaki tiim parsellerde
farkl oranlarda rant farkinin varligi goriilmektedir (Sekil 5.20). Daha 6nce sayfa 126’da
da aciklandigi Gzere 354 ada 5 parselde 6zel bir durum?! s6z konusu oldugundan rant
farki hesaplanmamistir. 1084 ada 24 parselde ise ingaat maliyetinin yiikleniciye kalacak
olan bagimsiz birimin saglayacagl gelirden fazla olmasi nedeniyle rant farki
olusmamaktadir. Bu durumda da insaat maliyetlerinin bir kismi ile ylklenici karinin mal
sahipleri tarafindan 6denmesi ile yani 4. Bélimde tanimlanan tipolojilerden (1-B-3) ile

doénistimiin gergeklestigi distinilmektedir.

I II lllllllllllllll
e 0 «6'» I

® O & @ v >
\ \ \ \ \ \ % v
9y o \ © { © © ‘o \ \
TR S C AR G R A 45‘ g0 g g s @,“ &

°

A v\q’ o\"'
K

GELIR mDM
Sekil 5. 20 Rant farki ikinci yaklasim?

6306 Sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilen uygulamalarda donidsimiin mal

sahiplerinin de dahil oldugu bir stire¢ olmasi ve her bir bagimsiz birime karsilik bagimsiz

1 354 ada 5 parselde doniisim ©ncesi alti adet bagimsiz birim var iken dénisiim sonrasi bes adet
bagimsiz birim olusturulmustur. Ortalama bagimsiz birim blyukligu fazla olan bu parselde bagimsiz
birim bayklikleri klgiltilerek ayni sayida bagimsiz birim Uretilmesi mimkiin iken mal sahiplerinin
tercihleri ve ortak kararlari dogrultusunda boyle bir uygulama gercgeklestirildigi diistintilmektedir.

2 Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan olusturulmustur.

130



birim Uretme prensibinin olmasi nedeniyle rant farkinin ikinci yaklasim ile
hesaplanmasi daha dogru olacaktir. ikinci yaklasima gore rant farkini etkileyen
faktorler insaat maliyeti ve donlisiim sonrasi miiteahihte kalacak bagimsz birimlerden
elde edilecek toplam gelirdir. Gelir ise yliklenici (miteahhit) ile mal sahipleri arasindaki
anlasma oranina ve bolgedeki yeni binalardaki konut/ isyerlerinin satis degerlerine
bagl olarak degismektedir. Suadiye mahallesi planin getirdigi insaat alanin mevcut
insaat alanlarindan fazla olmasi, mahallede emlak degerlerinin yiksek! olmasi, eski
yapilarda konut buyuklerinin standartlarin tizerinde? olmasi gibi nedenlerle dénisim
potansiyeli yiksek bir mahalledir. Bu nedenle mahallede yer alan binalarin Ugte
birinden fazlasi icin mal sahipleri tarafindan riskli yapi tespiti yaptiriimis ve yapilarin

doénisim slireci baslamistir.

5.2.2 Kartal ilgesi Orhantepe Mahallesi Ornek Alan incelemesi

Kartal ilgesi istanbul ilinin Anadolu yakasinda yer almaktadir. ilgenin, kuzeyinde
Sancaktepe ve Sultanbeyli, batisinda Maltepe, glineyinde Marmara Denizi, dogusunda
ise Pendik ilcesi bulunmaktadir (Sekil 5.21). 20 mahalleden olusan ilcenin 2018 yili
nifusu 461.155 kisidir.

Kartal ilgesi istanbul ili genelinde Kiiciikcekmece ve Eyiipsultan ilcelerinden sonra en
cok riskli yapi tespiti yapilan 3. ilce durumundadir. Kanun’un yirirlige girdigi 2012 yili
Mayis ayindan 2019 yil Mayis ayina kadar Kartal ilgesi genelinde 4063 adet yapi icin
riskli yapi tespit basvurusu yapilmistir. Bu yapilardan 20 tanesinin risksiz oldugu, 40
tanesinin ise 6306 sayili Kanun kapsami disinda (36 tanesi riskli, 4 tanesi risksiz) oldugu,
4003 adet yapinin ise riskli oldugu tespit edilmistir. Kartal ilcesinde yillara gére riskli

yapi tespit sayilari Cizelge 5.16’da gosterilemektedir.

1 Kadikdy ilcesinde 2019 yili ortalama konut metrekare degeri 7.206- TL/m?iken, Suadiye Mahallesinde
8.413- TL/m? dir. Mahalle Fenerbahce, Caddebostan ve Caferaga Mahallelerinden sonra konut degeri en
ylksek 4. Mahallesi durumundadir.

2 Suadiye Mahallesi “Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani bélgesinde
Caddebostan’dan (186,5 m?) sonra en ortalama konut biiyikligi (174, 74 m? ) en yiiksek olan
mahalledir [118].
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Sekil 5. 21 Kartal ilgesinin konumu

Riskli yapilarda bulunan bagimsiz birim sayisi bakimindan Kartal ilgesi Kadikdy, Maltepe
ve Kiiciikcekmece ilgelerinden sonra gelmektedir ve riskli olarak tespit edilen binalarda

toplam 15262 adet bagimsiz birim bulunmaktadir.

Cizelge 5. 16 Kartal ilcesi yillara gore riskli yapi tespit sayilar®

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

1 410 808 892 846 618 291 330

llcede riskli olarak tespit edilen binalarin %82’ sinin yikimi gerceklestirilmistir. Bu oran
%77 olan istanbul ili ortalamasinin Gstiindedir. Yikilmayan 135 adet yapinin tespitinin
2019 yilinda yapilmis oldugu goz 6niine alindiginda Kartal ilgesinde riskli yapilarin yikim

surecinin hizh ilerledigi gorilmektedir.

Kartal ilcesinde vyer alan riskli yapilarin mahallelere gore dagilimi cizelgede
gosterilmektedir. ilcedeki en fazla riskli yapi 685 adet riskli yapi ile Hiirriyet

Mahallesidir. Hiirriyet Mahallesini 340 adet riskli yapi ile Karlitepe Mahallesi ve 3302

LicsimM’den alinan verilerle Hatice GORGUKUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.

2 Orhantepe Mahallesinde tespit islemleri devam eden 97 adet yapi oldugu bilinmektedir. Bu 97 yapi ile
birlikte 2019 yil Mayis ayina kadar ilgede riskli yapi tespiti yaptirilmis bina sayisi 427’dir.
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adet riskli yapi ile Orhantepe Mahalleleri izlemektedir. Kartal ilgesi Mahallelerindeki

riskli yapi sayilari Cizelge 5.17’de gosterilmektedir.

Cizelge 5. 17 Kartal ilgesi mahallelere gore riskli yapi dagilimi?

Mahalle Adi Riskli Yapi Sayisi | Mahalle Adi Riskli Yapi Sayisi | Mahalle Adi Riskli Yapi Sayisi
Ugur Mumcu 10 Yunus 133 Petrol is 237
Yukari 56 Cumhuriyet 176 Yakacik Yeni 258
Yal 66 Soganlik Yeni 192 Esentepe 311
GUmispinar 76 Cevizli 222 Orhantepe 330
Kordonboyu 78 Atalar 224 Karlktepe 340
Orta 96 Yakacik Carsi 231 Harriyet 685

Orhantepe Mahallesi Kartal ilcesi genelinde en cok riskli yapi tespiti yapilan 3. Mahalle
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Orhantepe Mahallesinde yillara gére riskli yapi tespit

sayllari Cizelge 5.18'de gosterilmektedir.

Cizelge 5. 18 Orhantepe Mahallesi yillara gore riskli yapi tespit sayilari?

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

- 14 70 36 66 3395 15 95

Kartal ilcesi, Orhantepe Mahallesi 12580 ada 101 parselde bulunan Yesilyurt
Apartmani® 06 Subat 2019 giini ¢oékmis ve 21 kisi yasamini yitirmis, 14 kisi ise yarali
olarak kurtarilmistir [120].

Yasanan olay sonrasinda glivenlik amaciyla ¢éken bina etrafinda yer alan 10 adet bina
bosaltilarak bu binalar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi istanbul il Mudurligi’nce
re’sen riskli yapi tespiti yaptiriimistir. Olay sonrasinda Orhantepe Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan binalar igin riskli yapi tespitlerinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca

Ucretsiz olarak yapilmasina karar verilmistir [121].

LicsiM’den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.
2jcsiM’den alinan verilerle Hatice GORGUKUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.

3 Kartal Belediyesinden alinan bilgiye goére Yapi icin 1992 yilinda bodrum+zemin+ 5 kat icin yapi ruhsati
diizenlenmis ancak 9 kat olarak insa edilmistir.
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Bu siirecte istanbul Cevre ve Sehircilik il Midirligi’ne mal sahipleri tarafindan riskli
yap! tespiti yaptirmak Ulzere sozli olarak basvuruda bulunulmus, ancak sozli olarak
basvuru yapanlarin vyaklasik %50’si dilekce vererek resmi basvuru asamasina
gelindiginde vazgectigini beyan etmistir. Resmi olarak basvuru yapan 189 bina igin
masraflari Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan karsilanmak Uzere tespit ¢alismalari
yaptirilmistir. Riskli yapi tespit ¢alismasi yapilan 189 binadan 88 tanesinin riskli oldugu,
4 tanesinin ise risksiz oldugu tespit edilmistir. 2019 yili Mayis ayi itibari ile 97 adet
yapinin tespit slireci devam etmektedir. Bakanlik¢a re’sen riskli yapi tespiti yapilan
yapilardan 9 tanesinin riskli, 2 tanesinin ise risksiz oldugu tespit edilmistir [89].

Bakanlica re’sen tespit yapilan binalar Sekil 5.22’de gosterilemektedir.

LEJAND

-cﬁnsu YAPI

RISKLi OLDUGU TESPIT
EDILEN YAPILAR

l:l RISKSIZ OLDUGU TESPIT
EDILEN YAPILAR

<

Sekil 5. 22 Orhantepe Mahallesi ¢alisma alanindaki re’sen tespit yapilan yapilarin
dagihmi*

Bakanlikca re’sen riskli yapi tespiti yapilan binalarin bulundugu parseller 04.07.2007
onay tarihli 1/5000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Nazim imar Planinda mevcut konut

alani fonskiyonunda; 19.04.2013 onay tarihli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar

LicsSiM’den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan ArcGIS programi kullanilarak
olusturulmustur.
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Plani’ nda ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir. Parseller TAKS 0,20-0,40, KAKS 1,75
yapilasma kosullarina sahiptir (Sekil 5.23). Plan notlarina goére uygulamalar net parsel
Uzerinden yapilacak olup, yapi adasinin tamaminin tevhid edilmesi durumunda olusan
parsel 3000 m2’'den biylik olur ise emsal degeri 0.50 arttirilarak uygulama

yapilabilmektedir. [122].

Sekil 5. 23 19.04.2013 onay tarihli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani[122]
Calismanin bu boliminde Bakanlik tarafindan re’sen tespiti yapilan ve riskli oldugu

belirlenen binalarin dénlisiim potansiyelleri ve olasi donlisiim tipolojileri incelenmistir.

Binalarin donlsim oOncesi insaat alanlari ve bagimsiz birim sayilari yerinde yapilan
rolove calismasi ile tespit edilmistir. Coken binanin (12580 ada 101 sayili parselde yer
alan Yesilyurt Apartmani) insaat alani ise hava fotografi lizerinden yapilan ol¢giim ve kat
sayisinin c¢arpimi ile hesaplanmistir. Yapilarin yikim oncesi durumlari ile 19.04.2013
onay tarihli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani kosullarina gére sahip

olduklariinsaat haklari karsilastirmasi Cizelge 5.19” da gosterilmektedir.
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Cizelge 5. 19 Orhantepe calisma alani déniismii dncesi ve sonrasi karsilastirma®

DONUSUM ONCESI DONUSUM SONRASI
Ortalama
Bagimsiz Ortalama
Net Birim Bagimsiz Birim

Parsel insaat Bagimsiz Blyiklagu insaat Bagimsiz Buyuklugu

Ada /Parsel Alani Alani Birim Sayisi (Briit m2) Alani birim Sayisi (Briit m2)
12580/ 100 371 1722 15 115 812 15 54
12580/ 1012 492 2448 16 153 1076 16 67
12580/ 102 500 2791 21 133 1094 21 52
12580/ 103 488 1426 15 95 1068 15 71
12580/ 118 321 2184 15 146 702 15 47
12580/ 120 488 2153 17 127 1068 17 63
12580/ 121 479 1361 12 113 1048 12 87
12528 /97 454 1744 13 134 993 13 76
12528 /176 314 1746 16 109 687 16 43
12530/ 127 532 2125 15 142 1164 15 78

Cizelge olusturulurken riskli olarak tespit edilen binalarin mevcut insaat alanlari ve
bagimsiz birim sayilari esas alinarak ortalama bagimsiz birim buyuklikleri3
hesaplanmistir. Mevcut durumda toplam 155 adet bagimsiz birim yer almaktadir.
Donlislim sonrasi icin ise net parsel alani blyukliklerine gore imar plani kosullarinda
sahip olduklari insaat hakki hesaplanmis ve Kadikéy 6rneginden farkli olarak Kartalda
incelenen yapilarin tamami bir 6nceki bélimde olusturulan tipolojilere gére (3) no’lu
tipte oldugu gorilmistir. Yani mevcut insaat alanlari, planin getirdigi imar haklarindan
fazladir. Bu fazlaligin nedeni yapilardaki kacak katlar ve kagak insaatlardir. Calisma
alanindaki yapilarin ruhsata esas kat adetleri ve 2019 Yili Subat ayinda tespit edilen

mevcut durumdaki kat adetleri Cizelge 5.20’de gosterilmektedir.

1101 parselde yer alan bina 06.02.2019 tarihinde ¢dken binadir.
2101 parselde yer alan bina 06.02.2019 tarihinde ¢éken binadir.

3 Bu hesaplama yapilirken konut/ isyeri ayrimi gdzetilmemis ve bina ortak alanlari da ortalama bagimsiz
birim blyulklGgu icerisinde hesaplanmistir.
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Cizelge 5. 20 Orhantepe calisma alani ruhsata esas kat adetleri karsilastiriimasi®

Ruhsata Esas Zemin Ustii | Mevcut Zemin Usti Kat
ADA/PARSEL Ruhsat Yili Kat Sayisi Sayisi
12580/ 100 1989 3 6
12580/ 101 1992 6 8
12580/ 102 1992 3 10
12580/ 103 2000 7 7
12580/ 118 1999 7 8
12580/ 120 1994 8 8
12580/121 1983 3 6
12528 /97 * 2 * 7
12528 /176 * * 7
12530/ 127 * * 7

Onceki béliimde aciklandigi tizere parsel 6lcegindeki doniisiimlerde genel olarak esas
olan, her bir bagimsiz birime karsilik yeni bir bagimsiz birim Gretme ilkesi gozetilerek
olusacak ortalama bagimsiz birim buyuklikleri hesaplanmistir. Dénlsiim sonrasinda
olusabilecek ortalama bagimsiz birim biytkliklerinin ortalama %50 oraninda kigulerek
47 m? ile 87 m? arasinda degistigi gorilmektedir. Yukarida belirlenen blyukliklerde
bagimsiz birim olusturulabilmesi durumunda mal sahiplerinin dontisim maliyetlerini
karsilamayr ve bu bagimsiz birim buylkliklerini kabul ederek lgte iki ¢ogunlugu

saglamasi (3-B-1) ihtimalinin oldukga diislik oldugu diisiniiimektedir.

Planh alanlar imar yonetmeligine gore [123] “her miistakil konutta en az; 1 oturma
odasi, 1 yatak odasi, 1 mutfak veya yemek pisirme yeri, 1 banyo veya yikanma yeri ve 1
tuvalet” bulunmak zorunda ve bu alanlarin toplam net biyikltgi® en az 28,3 m? olmak
zorundadir. Bu nedenle ¢alisma alaninda donlisiim sonrasinda olusabilecek ortalama

bagimsiz birim buydklliklerine bina ortak alanlarinin da dahil oldugu gbz 6nine

! Kartal Belediyesinden alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRIS tarafindan olusturulmustur.
2 {saretli parsellerin ruhsat durumu ile ilgili veriye ulasilamamustir.
3 Planli Alanlar imar Yonetmeligi’ ne gére oturma odasi 12 m?, yatak odasi 9 m?, mutfak veya yemek

pisirme veri 3,3 m?, banyo veya yikanma yeri 3 m?, tuvalet 1,2 m? den kiiciik olamaz [123].
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alindiginda donisim maliyetlerinin malikler tarafindan karsilanmasi durumunda bile
yeterli sayida bagimsiz birim Uretilmesi zor bir olasilik olarak gortlmektedir. Bu durum
dontsim tipolojilerinde (3C) olarak aciklanan duruma karsilik gelmektedir yani bu
parsellerde déniisiim piyasa kosullarinda gerceklesememektedir. Kadikdy ilcesi Suadiye
Mahallesi érneginden farkli olarak Kartal ilgesi Orhantepe Mahallesinde incelenen
ornek alanda riskli yapi tespiti yapilan binalarin kagak insaat alanlari olmasi nedeniyle

doénilsim sonrasinda yeterince insaat alani ve bagimsiz birim olusturulamamaktadir.

Kartal ilcesi, Orhantepe Mahallesinde 12580 ada 101 parselde yer alan Yesilyurt
Apartmaninin ¢ékmesi sonrasinda Bakanlikga re’sen yapilan incelemeler sonucunda
riskli yapi olduklar tespit edilen binalar yikilmis; bu parseller! ile Yesilyurt Apartmani
karsisinda yer alan hali hazirda Ulzerinde yapilasma olmayan parselleri icerisine alan
bolge (12528 ada 97, 98, 175, 176 parseller, 12530 ada 127 parsel, 12580 ada 100, 101,
102, 103, 118, 120, 121 ve bir kisim tescil harici alan) “bélgenin deprem riskine karsi
hazirhk hale getirilmesi, niteliksiz ¢evre/yasam alanlarinin saglkh bir sekilde
olusturulmasi ile can ve mal giivenliginin saglanmasi agisinda yikilan yapilarda hak
sahiplerinin magduriyetinin giderilerek yasanilabilir bir alani olusturmak” gerekgesi ile
6306 sayili Kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 11.03.2019 tarih ve
58444 sayili Bakanlik Makami Olur’u ile Rezerv Yapi Alani ilan edilmistir [89]. 12528 ada
98 parsel ve 175 parseller Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan kamulastiriimis ve
rezerv yapl alaninda yapilacak olan projeye dahil edilmistir [89]. Rezerv yapi alani siniri

Sekil 5.24’te gosterilmektedir.

1 Coken Yesilyurt Apartmaninin (12580 ada 101 parsel) karsisinda yer alan 12528 ada 98 parsel ve 175
parsellerde yer alan binalar 2017 yilinda riskli yapi olarak tespit edilmis ve yikilmistir. 12528 ada 98 ve
175 parselde yer alan her iki binanin da 3 katli olmasi ve imar haklarinin mevcut insaat alanlarindan fazla
olmasi bu binalarin piyasa kosullarinda riskli yapi slirecine girerek donliismesine imkan saglamistir ancak
Kartal Belediyesinden alinan bilgiye gore bu parseller icin diizenlenen yapi ruhsatlari, parsellerin rezerv
yapi alaninda kalmasi nedeniyle uygulama Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yapilacagindan iptal
edilmistir.
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Sekil 5. 24 Kartal ilcesi Orhantepe Mahallesi Rezerv Yapi Alani?

S6z konusu rezerv yapi alanina iliskin TOKI tarafindan yapilan 1/1000 &lcekli Uygulama
imar Plani degisikligi (Sekil 5.25) ve plan aciklama raporu Cumhurbaskanligi 1 numarali

Kararnamenin 102. Bendi hikiimleri uyarinca 14.03.2019 tarihinde onaylanmistir [89].

Yapilan uygulama imar plani degisikligi kapsaminda konut fonksiyonu igin yapi kitleleri
belirlenmis, zemin Ustl bes kat yapilasma hakki taninmistir. Plan notlarina gére yapi
kitlesi zemin kati tarif etmektedir ve zemin katlarda glnibirlik ihtiyaglarin karsilanmasi
amaciyla ticari birimler olusturulabilmektedir. Yine plan notlarina goére zemin Usti
katlarda agik ve kapali gikmalar yapilabilmektedir. 14.03.2019 tarihli imar planina gére

rezerv yapl! alaninda 8 adet blok insa edilmesi 6n gorilmustir.

Li¢siM’den alinan verilerle Hatice GORGULUOGLU KiRi$ tarafindan ArcGIS programi kullanilarak
olusturulmustur.
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Sekil 5. 25 14.03.2019 Onay Tarihli Uygulama imar Plani Degisikligi [112]

Yikimlardan once binalarda toplam 155 adet bagimsiz birim bulunmasina ragmen
rezerv alanda toplam 105 adet bagimsiz birim insa edilmisir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi tarafindan Kartal’da kurulan irtibat ofisinde yapilan gortismelerde tek bir mal
sahibine ait olan Yunus Apartmani’'nin (12580 ada 102 parsel) kamusaltirildigi, diger
parsellerde de birden fazla bagimsiz birime sahip olan kisilere yalnizca bir bagimsiz
birim hakki taninarak kalan bagimsiz birimleri karsihiginda 6deme yapildigi ve 105 adet
bagimsiz birimde her bir hak sahibinin projeden hak sahibi yapilmasi saglandigi

o0grenilmistir.

5.3 Bo6liim Sonucu

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstlrilmesi Hakkinda Kanun’un yirirlige

girdigi tarihten giinimiize kadar gecen siire icerisinde istanbul ilindeki uygulamalar
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agirhkl olarak parsel élceginde gerceklestirilmistir. istanbul ili genelinde 66 adet alanda
yaklasik 1440 hektar alan riskli olarak ilan edilmis ancak alan oOlgcegindeki bu

uygulamalarda projelerin hayata gecirilmesi acgisindan basari saglanamamustir.

Parsel Olgeginde donlisim uygulamalari 2012-2014 vyillari arasinda hizla artmis, 2015
yihndan itibaren ise ekonomik sartlar ve gayrimenkul sektériinde yasanan sikintilar
sebebiyle riskli yapi tespit sayilarinda yildan yila 6nemli 6l¢lide azalma meydana
gelmistir. Bu calisma kapsaminda istanbul ili genelinde en ¢ok riskli bagimsiz birimin
yer aldigi Kadikdy ilgesinden Suadiye Mahallesi ile, 2019 yilinin ilk ceyreginde en ¢ok
riskli yapi basvurusu yapilan Kartal ilcesi Orhantepe Mahalleleri ézelinde iki farkl

calisma alani belirlenmistir.

Suadiye Mahallesi arsa degerinin yiliksek olmasi, planin getirdigi yogunlugun fazla
olmasi, eski binalarin ingaat alani ile planin getirdigi insaat alani arasindaki farkin fazla
olmasi, mevcut bagimsiz birim biykliklerinin fazla olmasi gibi sebeplerle dénisim
potansiyeli yiksek bir mahalle olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 2012-2019 vyillari arasinda
mahallede yer alan yapilarin tgte birinden fazlasi icin mal sahipleri tarafindan riskli yapi

tespiti yaptirilmistir.

Suadiye ilcesinde incelen 6rnek alanda parsel olgegindeki donisiim uygulamalarinda
agirlikh olarak planin getirdigi insaat alani mevcut insaat alanindan fazladir. Bu durum
donltsimiin maliyetinin arsanin imar hakkinin getirdigi avantaj ile karsilanabilmesini

saglamistir.

Suadiye Mahallesinde belirlenen g¢alisma alaninda 2014-2018 yillari arasinda riskli yapi
tespiti yapilan 21 adet bina icin imar hakki ile olusan rant farki iki farkh yaklasimla
incelenmistir. ilk yaklasimda rant farki gayrimenkuliin dénisim oncesi degeri ve
doénidsim maliyetleri toplami ile donlisim sonrasi gayrimenkulliin potansiyel degeri
arasindaki fark olarak ele alinmistir. ikinci yaklasimda ise rant farki 6306 sayili Kanun’un
kapsaminda gergeklestirilen uygulamalarda isleyen slirec¢ dikkate alinarak yeni binadan
elde edilecek gelir ile yeniden insa maliyetleri arasindaki fark olarak hesaplanmis ve bir

parsel disindaki tim parsellerde rant farkinin varhgi tespit edilmistir.

Suadiye Mahallesi 6rneginde mal sahipleri ile miiteahhit firma arasinda yapilan kat

karsihigi insaat sozlesmeleri ile binalarinin  doénldsimiinin  gerceklesebildigi
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gorilmektedir. Ayrica donidsim sonrasinda alandaki ortalama bagimsiz birim

blylkliklerinin azaldig1 ve bagimsiz birim sayisinin arttigi tespit edilmistir.

Kadikdy ilgesininin niifusu ve istanbul ili icerisindeki payr 2014-2018 vyilllari arasinda
azals goOstermistir. Buna ragmen vyapilan parsel Olgegindeki donisimin
uygulamalarinda bagimsiz birim sayisi artmakta ve bu durum arz fazlasina sebep
olmaktadir. 2019 yili Ocak ayi itibari ile Kadikéy ilgesi genelinde, ilce niifusunun 1.5
katina yakin nifusu barindirabilecek yapi stogu bulunmaktadir ve her yeni dénlisiim

uygulamasi yapi stogunun daha da arttirmaktadir.

Kartal ilcesi Orhantepe Mahallesinde incelenen alanda ise Suadiye Mahallesinden farkli
olarak riskli yapi tespitleri re’sen Bakanlikga yaptiriimistir. Cizelge 5.19°da da
gorilebilecegi lizere Orhantepe 6rneginde donisim sonrasi parsellerin insaat hakki
doénisiim oncesi insaat alanindan oldukca azdir. Bu durumda bu parsellerin mevcut
piyasa dinamikleri ile donisme potansiyelleri yok denecek kadar azdir. Bakanlik¢a
rezerv yapl alani olarak belirlenen alanda donisim mevcut piyasa kosullarinda
gerceklesemeyeceginden bu alanda déniisim devlet destegiyle, TOKi araciligiyla
gerceklestirilmistir. Ancak rezerv yapi alani disinda kalan ve rezerv yapi alaninda oldugu
gibi kacak katlar nedeniyle piyasa kosullarinda déniismesi mimkiin olmayan, riskli yapi

tespiti yapilmis ya da yapilmamis pek ¢ok bina bulunmaktadir.

Orhantepe oOrneginde gorilebilecegi Uzere gercekten donisime ihtiyac duyan,
herhangi bir afet gerceklesmeden bile kendiliginden ¢6kme tehlikesi olan yapilar
ekonomik sebeplerle déniisim sirecine giremiyor iken ozellikle rantin yiksek oldugu
alanlarda daha fazla yapi riskli yapi tespitine konu edilerek donlisim sirecine

girmektedir.
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

1999 Marmara Depremi ile birlikte deprem riski ve kentsel dénlisim planlama
gindeminde onemli bir yer edinmistir. 2000’li yillarda kentsel dontsim ile ilgili bir
takim yasal dizenlemeler yapilmis, en son 2012 yilinda yurirlige giren 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkindaki Kanun ile tim Ulke genelinde

kentsel donisiim uygulamalari hiz kazanmistir.

6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi yayimlandigi tarihten giinimize kadar 5’er
kez degisiklige ugramistir. Calismanin 3. Boliminde de deginildigi Uzere bu
degisikliklerin bir kismi Anayasa Mahkemesinin kararlari ile iptal edilen maddelerin
farklilastirilarak yeniden yurirlige konmasi, bir kismi ise uygulamada karsilasilan
sorunlarin ¢ozilmesi ve donlsim uygulamalarinin 6nidnliin  agllmasi amaciyla
yapiimistir. 6306 Sayili Kanun’da yapilan degisikliklerle 6zellikle riskli yapilarin donlisiim
strecinin kisaltildigl ve bu bdylece piyasa aktoérlerinin 6nlini agmanin amacglandigi
yonindeki elestiriler dogru olmakla birlikte stirecin uzamasinin riskli yapilarda ikamet

edenler icin farkl riskler dogurdugu da gézden kagirilmamahdir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun yirirlige
girdigi 2012 yilindan bu yana gecen 7 yillik zaman zarfinda istanbul ili genelinde 66
farkl alan riskli alan olarak ilan edilmis, bu alanlardan yalnizca bir tanesinde uygulama
tamamlanabilmistir. Yapilan mevzuat incelemesinin de ortaya koydugu lzere, 6306
sayil Kanun riskli yapilar ile ilgili sireci detayh olarak tanimlamakta iken riskli
alanlardaki uygulama sirecini tanimlamakta yetersiz kalmaktadir. Belirli bir program
cercevesinde ilerlemeyen, sosyal ve ekonomik boyutlari géz ardi edilen riskli alan

sureclerinin vatandaslar tarafindan kabul gormemesi ve uygulama asamasina
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gecememesi sasirtici degildir. Riskli alanlarda uygulamalarin ilerlememesinin bir diger
nedeni ise alan ilani kararlarina ve alan 6zelinde yapilan imar planlarina karsi agilan
davalarda verilen yuritmeyi durdurma/ iptal kararlaridir. Riskli alan ilanlarinin bilimsel
kriterlere’  dayandirlmadan yapilmasi alan ilani  kararlarinin  yiritmesinin

durdurulmasina ya da iptaline neden olmaktadir.

Seyitnizam Nakliyeciler Sitesi ve Fikirtepe (3415 ada 9 parsel ve 3397 ada 3 parsel)
orneklerinde oldugu gibi riskli alan ilan edilen alanlardan Danistay tarafindan
yurGtmeyi durdurma ve iptal karari verilen ancak yikim islemleri gergeklesen alanlar
Bakanlik Makam Olur’u ile rezerv yapi alani ilan ederek uygulamalarin devam etmesini
saglama yoluna gidilmistir. Alinan bu kararlar yapilarin yikilmis olmasi nedeniyle olusan
magduriyeti gidermek ve projelerin devamini saglamak agisindan olumlu olarak
degerlendirilebilecek olsa da alanin yeniden insasi sirecinde uygulama islemleri
acisindan riskli alan ile rezerv yapi alanlarinda fark bulunmamasi nedeniyle, anlasma
saglamayan mal sahipleri acisindan olusabilecek hak ihlalleri rezerv yapi alani

uygulamalarinda da devam edebilecektir.

6306 sayili Kanun’un uygulanmasinda Bakanlik genis yetkilerle donatiimis olsa da
Kanun’un “gonillik esasi” ile anilmasinin nedeni yukarida da aciklandigi Gzere parsel
Olceginde donlisim uygulamalarinin agirlikh olarak yapir maliklerinin girisimleri ile
baslamasidir. Uygulama olcegi olarak riskli yapi, devletin yasal dizenlemeyi yaptiktan
sonra geri ¢ekildigi bir alandir. Yapinin riskli olarak tespitinden sonra mal sahipleri ve
miteahhitler karsi karsiya gelmekte ve silre¢ taraflarin aralarinda anlagsma
saglayabildigi oOlclide devam etmektedir. Ancak uygulamanin tikandigi noktalarda
Kanun ve ydnetmelikte yapilan degisikliklerle isleyisin devam etmesi saglanmaya
cahsilmis ve agirhikli olarak miteahhitler ve miteahhitlerle anlasma saglayan mal

sahipleri lehine dliizenlemeler yapiimistir.

Yapilan c¢alismalar Istanbul ilinde 6306 Sayili Kanun kapsamindaki doéniisim

uygulamalarinin agirlikli olarak riskli yapi tespiti ile gerceklestigini ortaya koymaktadir.

! Kanunda 14.04.2016 tarihinde yapilan degisiklikle yapi stogunun en az %65’ inin mevzuata aykiri,
ruhsatsiz ya da sonradan ruhsatlandiriimis olmasi riskli alan ilani gerekgesi olarak kabul edilerek riskli
alan ilanlarinin yasal dayanagi saglamlastirilmaya ¢alisilmistir.
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Riskli yapi uygulamalarinda ise yapilarin glglendirilmesi yerine yikilip yeniden insa
edilmesi tercih edilmektedir. Bu tez kapsaminda “dénisimin risk unsurundan ziyade,
yenilenme maliyetinin kullaniciya yiklenmedigi ve piyasa kosullari igerisinde dontiglim
maliyetinin yeni olusan deger ile karsilandig1 parsellerde gerceklestigi” hipotezi Kadikoy
ilcesi, Suadiye Mabhallesi ile Kartal ilcesi Orhantepe Mahallesinde belirlenen calisma

alanlarinda test edilmistir.

Sirecin aktorleri ile yapilan yari yapilandiriimis gortismeler mal sahipleri tarafindan
riskli yapi tespiti yaptiriimasi konusunda dontisim finansmaninin énemli bir belirleyici
oldugunu ortaya koymustur. Suadiye ve Orhantepe Mahallesinde yapilan ¢alismalar ise
imar hakkina bagh olarak ortaya c¢ikan rant farkinin riskli yapi tespitindeki
belirleyiciligini gostermektedir. Suadiye Mahallesinde belirlenen c¢alisma alaninda
2014-2018 yillarinda riskli yapi tespiti yapilan binalarin bulundugu parseller icin rant
farki hesaplanmustir. incelenen alanda bir parsel disindaki tiim parsellerde yeni binadan
elde edilecek gelir ile yeniden insa maliyetleri arasindaki fark olarak hesaplanan rant
farkinin varhgi tespit edilmistir. Eski binalarin insaat alani ile planin getirdigi insaat alani
arasindaki farkin fazla olmasi, mevcut bagimsiz birim buylkliklerinin fazla olmasi,
bolgede yeni binalarin satis degerlerinin yiksek olmasi gibi sebeplerle rant farki
ylksektir. Rant farkinin yiksek olmasi sebebiyle Suadiye Mahallesi 6rneginde mal
sahipleri ile muteahhit firma arasinda yapilan kat karsiligl insaat sozlesmeleri ile

binalarinin dénlsimiinin gercgeklesebildigi gorilmustir.

Diger calisma alani olan Kartal ilcesi Orhantepe Mahallesinde belirlenen calisma
alaninda ise kacak katlar ve insaat alanlari, imar planinin getirdigi insaat haklari,
mevcut bagimsiz birim buyuklikleri gibi kriterler nedeni ile riskli olarak tespit edilen
yapilarin yikilarak yeniden insa edilmesi durumunda bu riskli binalardaki bagimsiz birim
sayisl kadar bagimsiz birim Uretilemedigi tespit edilmistir. Bu durumda karsisinda CSB
riskli yapilarin bulundugu alani rezerv yapi alani olarak ilan edip donlisiim calismalarini

re’sen ylritme yoluna gitmistir.

Suadiye Mahallesi ve Orhantepe Mahallesi 6rnekleri karsilastirildiginda gercekten
doénistme ihtiyac duyan, herhangi bir afet gerceklesmeden bile kendiliginden ¢okme

tehlikesi olan yapilarin ekonomik sebeplerle donlisiim siirecine giremedigi ancak rantin

145



yuksek oldugu alanlarda daha fazla yapinin riskli yapi tespitine konu edilerek dontigiim

surecine girdigi gortlmustar.

Yukarida da belirtildigi Gizere donlisim uygulamalari agirlikli olarak riskli yapi tespiti ile
gerceklesmekte ve riskli yapi uygulamalarinda yapilarin giiglendirilmesi yerine yikilip
yeniden insa edilmesi tercih edilmektedir. Riskli olarak tespit edilen binanin
glclendirilmesi 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’na gore yapilabilmektedir. Yani yapinin
kat milkiyetli olmasi ve maliklerin 4/5 g¢ogunlugu ile karar verilmesi gerekmektedir.
Mevcut konut stogunun agirlikli olarak kat mulkiyetli olmamasi nedeniyle bu yapilarin
glclendirme segenegi bulunmamaktadir. Ayrica Belediye tarafindan riskli yapinin
yiktirilmasi igin taninan siire igerisinde yapinin glglendirilmesinin teknik olarak
mimkin oldugunun tespit ettirilmesi, glglendirme projesinin hazirlatilarak ve
ruhsatinin alinmasi gerekliligi gliclendirme segenegini zorlastirmaktadir. Tim bu
durumlar riskli yapilarin dénisiminin yapinin giglendirilmesi yerine yikilip yeniden

yapilmasini seklinde gerceklestirilmesine neden olmaktadir.

Guglendirmenin tercih edilmemesinin en temel nedenlerinde bir tanesi de gligclendirme
maliyetlerinin mal sahipleri tarafindan karsilanmasi gerekliligidir. Bu tez ¢alismasi 6306
Sayili Kanun kapsaminda parsel 6lceginde donidsim uygulamalarinin agirlikh olarak
doénidsim finansmaninin imar hakkindan kaynaklanan rant farki ile saglandig
parsellerde gerceklestigini ve mal sahiplerinin donisim icin 6deme yapma egiliminde
olmadigini géstermektedir. Dolayisiyla gliclendirme maliyeti dogrudan mal sahipleri

tarafindan karsilanmasi gliclendirmenin tercih edilmemesine neden olmaktadir.

Parsel Olgeginde donlsim uygulamalarinda glglendirme y6nteminin tercih
edilebilirliginin arttirlmasi  kentlerimizin asiri yogunlagmasinin 6nline gegilmesi
acisindan buylk 6nem tasimaktadir. Bu sebeple 6306 Sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeliginde gerekli yasal diizenlemeler yapilarak giclendirme uygulamalarinin

arttirilmasi saglanmalidir.

6306 sayili Kanunun amaci depreme hazirlikli olmak, olasi bir afette can ve mal
kaybinin oniine gecmek olarak aciklansa da, asil amac¢ sermayenin kentsel alandaki
etkinligini arttirarak insaat sektort araciligiyla ekonomiyi canlandirmaktir. Afet riski

altindaki binalarin ve alanlarin donustiirilmesinin piyasa dinamiklerine birakildigi bu
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ortamda 6306 Sayili Kanun rant farkindan yararlanmayi kolaylastiran bir ara¢ olmaktan
Oteye gidememektedir. Riskli alan uygulamalarinda basariya ulasilamamasi,
uygulamalarin agirhkli olarak ekonomik getirisi yiksek alanlarda parsel 6lgeginde
gerceklesmesi Kanun’un amaci gibi uygulamalarin sonucunun da afetlere karsi hazirhkli

olmaktan cok uzak oldugunu gostermektedir.

Parsel Olgceginde kentsel donisim uygulamalari esnasinda arsanin insaat hakkini
tamamen kullanarak ekonomik bir kaynak olarak kullanmakta ve uygulamalarin pek
cogunda arsa Uzerindeki insaat alani, bagimsiz birim sayisi ve dolayisiyla arsanin
paydaslari artmaktadir. Yeni insa edilen binalarin da ekonomik bir émirlerinin oldugu
ve gelecekte bu binalarinda yenilenme ihtiyaci duyacaklari kaginilmaz bir gergektir.
Gelecekte olusacak dénisim ihtiyacinin karsilanmasinda da bugilin yasadigimiz slirecte
oldugu gibi insaat alani ve dolayisiyla yogunluk artisi ile donlisim saglanmasi
suirdurulebilir bir yaklasim degildir. Bu nedenle merkezi ve yerel yonetimler bugin
yasadigimiz slrecten dersler cikarmali ve gelecek icin surdirilebilir stratejiler

gelistirmelidir.
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EK-A

Cizelge A.1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler

6306 SAYILI KANUNDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

KANUNUN SON HALI

MADDE NO FIKRANO d AiSTIR
KANUNUN iLK HALI R A v e YAPILAN DEGISIKLIKLER
Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve <o o
MADDE 1 1.fikra [standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek (izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek Gizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari DEGISIKLIK YOK
belirlemektir. belirlemektir.
Bu Kanunun uygulanmasinda; 1) Bu Kanunun uygulanmasinda;
a) Bakanlik: Cevre ve $ehircilik Bakanligini, a) Bakanlik: Cevre ve $ehircilik Bakanligini,
b) Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlan iginde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biyiiksehir b) Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlar iginde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biyiksehir
b ini ve Bakanlik find kilendirilmesi halinde biyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge belediyelerini, belediyelerini ve Bakanlik findan yetki i hdlinde biyiiksehir belediyesi sinirlari icindeki ilge belediyelerini,
c) Rezgw vapl.alam: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uvgulamalar.zia{v.e.ni yerlesim alani olarak .kullanllmak azere, TOKi'nin veya c) Rezgrv yapi ‘alanl: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullaniimak tizere, TOKi'nin veya Riskii alan lani Bakanlik veya Idare tarafiridan Afet ve Acil Durum Yonetim Bagkanliginin g8ris alinarak Bakanlar Kurulu tarafindan
Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun gérisii alinarak Bakanlikca belirlenen alanlari, idarenin talebine bagli olarak veya resen Bakanliksa belirlenen alanlari, % T L i I AL 1 | 2% +
MADDE 2 1. fikra Y x e i ‘ 2 O Sy & By ik _ 2 ciic yapiliyor iken géris alinmast ile ilgili hikim kalirdirilmig ve Cumhur hikimet uyum riskli alan ilaninin
¢) Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya |dare ¢) Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca_ ¢ le ilgili (07/07/2018 tarih ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Milkerrer)
tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin gérisi de alinarak belirlenen ve Bakanlidin teklifi izerine Bakanlar kararlagtirilan alani, Ll e ¥ ¥! =
Kurulunca kararlastirilan alani, d) Riskli yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik émriini tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tagidigi ilmi
d) Riskli yapi: Riskli alan icinde veya diginda olup ekonomik émriini tamamlamig olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi |ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiyi,
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiyi, e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Bagkanligini,
e) TOKi: Toplu Konut idaresi Bagkanliginy, ifade eder. ifade eder.
Riskli yapilarin tespiti, hazirlanacak yé belirlenen usul ve esaslar gercevesinde masraflan kendilerine ait olmak tzere,
oncelikle yapi malikleri veya kanuni ilcileri 1lan kurum ve 5| vaptmllr ve sonuc Bakanliga [Riskli yapilarin tespiti, a ak yo: belirlenen usuI ve esaslar gercevesinde masraflan kendilerine ait olmak tzere,
veya idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini sire vererek veya kanuni inden istey . Verilen sire oncelikle yapi malikleri veya kanuni i ilan kurum ve kuruluglara yaptirilir ve sonug Bakanliga
icinde yaptirimadig takdirde, tespitler Bakanllk;a veya idarece yapilir veya yaptinilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin veya idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek veya kanuni inden . Verilen siire Anayasa Mahkemesi tarafindan "Bakanlik veya idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu middrldgine bildirilir. Tapu
MADDE 3 1. fikra tespitini siire vererek Idareden de i veya Idarece riskli yapi tespitlerine kargi maliklerce veya kanuni iginde yaptinimadig: t§kdirde, tespitler Bakanlkga veya Idare:.e yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin middrlidgd, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu olm;lanm saplamak (izere tapu kaydindaki arsa paylari tizerine, masraf tutarinda
temsil Iennce onbes gin iginde itiraz edlleblllv Bu itirazlar, talebi zerine ni i ilgili meslek disiplini 6gretim Giyeleri |tespitini siire vererek idareden de isteyebilir. Bakanlikga veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni s ipotek belir bulunarak Bak veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir" hitkimleri iptal
d irilecek dért ve gérevli (g kiginin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler incelenip ince onbes giin icinde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi tizerine tniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim tyeleri ilmistir. (i y 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayil Karari)
karara baglanir. Bakanlik veya |dare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu mudarltgane bildirilir. Tapu madarlaga, |arasindan lendirilecek dort ve k gorevli Ug kiginin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip
binanin paydaslarinin mateselsil sorumlu olmalarnin saglamak Gzere tapu kaydindaki arsa paylar Gzerine, masraf tutarinda. karara baglanir.
musterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya |dareye ve binanin aynive sahsi hak sahiplerine bilgi verir
Riskli yapilar, tapu kitdginin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere, tespit tarihinden itibaren en geg on is giinii iginde Bakanlik veya Idare |Riskli yapilar, tapu kiitiginiin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere, tespit tarihinden itibaren en geg on is giinii iginde Bakanlik veya idare o @
MADDE 3 2. fikra addrligane bildirilir. Tapu islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu midirligunce ayni ve sahsi hak tarafindan ilgili tapu islenen bell ler hakkinda, ilgili tapu midurligince ayni ve sahsi hak DEG'S'KL'K YOK
sahiplerine bilgi verilir. sahiplerine bilgi verilir.
Bakanllﬁln talebl Uzerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Mlll‘SavunAmF Bakanligi iskan I htiyaglar: Igin Sarfiyat icrasi ve Bu Bakanlikga Bakanhigin talebl Gzerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig1 Iskan Ihtiyaglar icin Sarfiyat icrasi ve Bu Bakanlikga Riskli alanlar ve Xeferv yapi ; Hazi_ne u '.,‘ inde olan dan kamu idarflerine(tahs‘islli oI?nIarl"il_g‘ili kamu kurum\:e“
den Liizumu Kal n Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili o Salshiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayil kuruluglann goriisi alinarak Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar kurulu karariyla Bakanhiga tahsis ediliyor iken ilgili kurumlardan gériis
Askeri Yasak Bolgeler ve Givenlik Bélgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak tizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi Ulisimis b Y e i V! almak ile ilgili hikim ve Cumhur hikimet si: uyum liga tahisinin Cumhurbaskani karariyla
PR Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsammda bulunan yerler de déhil olmak zere, riskli alanlarda ve rezerv yapi ST
MADDE 3 3. fikra olup ozel « bu|unan : dan; Z olup Hazinenin zel milki ulinan yapilacag ile ilgili dizenleme yapilmistir. (07/07/2018 tarih ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Miikerrer)
a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kam ares alinara Ove da idaraletine ahsiult alsrias ClZImhurba Kan baearnti Bakanhigin talebi Gzerine riskli ve rezerv yapi alanlarindaki inenin 6zel bulunan kamu i tahsisli
icin Milli Savunma Bakanliginin uygun gdrugu allnarak Malye Bakanllglmn teklm ve Bakanlar Kurulu karanvla, 2) Kamu ' o <l —‘_ Vi . i s ., |olmayanlar ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis ediliyor ya da TOKi ya da idareye bedelsiz
b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin gérisu alinarak Maliye Bakanlidinca, Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligin b) Kamu 4 tahelel St lighikamu 8005 Ualmaral, Bakanhga tahsls edllinveya Baknnlgin talebl zerine TOK ve devredilyor iken "Maliye Bakanliginca" ibaresi maddeden ¢ikartilmigtir. (10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
ol i, i i ve idareye bedelsiz olarak devredilebilir.
talebi Uzerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.
ma||lki olaln :am:' :;arel;rin:nl olr[ljn m :Iinr:ara]:dBakanLI‘|n|n tekl‘nq Ozennre Buakanla? Kr:Jrqu k:r:” ‘; B‘;kal:ll ea ml:'laso: edulerekr ) _ ) o ) "Hazine disindaki kamu idarelerinin milkiyetinde bulunan taginmazlar, bu Kanunun amaglari gergevesinde kullanmiimak tizere maliki olan
MADDE 3 4 fikra wu*w‘ﬂw-‘L‘—‘g‘wmsa"umna birakilir veya Bakaniidin talebi 0zerine TOK!'ve ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gére uygulamada Bu Kanuna gdre uygulamada bulunulan alanlarda ver alan (eSCI'»dIﬂ ala_nlar, tapuda Hazine adina !escn.l ed.llvdlk(en sonra Bakanliga tahsis  [kamu idarelerinin goriisii alinarak Bakanhgin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulu karariyla Bakanhga tahsis edllerek tasarrufuna birakilir veya
g 2 T i edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. Bakanligin talebi Gzerine TOKI'ye ve idareye bedelsiz olarak d dilebilir." ibareleri den ¢ stir. y
bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir
veya Bakanligin talebi tizerine TOKI'ye ve |dareye bedelsiz olarak devredilebilir. 27/2/2014 arihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayihi Karan)
Tahsis ve devir tarihinden itibaren (g yil icinde ve gerekli goriilen hallerde Bakanliqin talebi Gzerine Maliye Bakanliginca uzatilan siire |Tahsis ve devir tarihinden itibaren (i yil iginde ve gerekli gorilen héllerde uzatilan siire iginde maksadina uygun olarak di
MADDE 3 5. fikra  [iginde maksadina uygun olarak a tespit edilen , bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil kanlikca tespit edilen lar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya 6nceki maliki olan kamu idaresine "Bakanligin talebi iizerine Maliye | ” ibaresi madde inden gikariimistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
edilir veya 6nceki maliki olan kamu idaresine devredilir. devredilir.
25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda n i i igin 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu olup riskli ve riskli yapi i i igin iy
MADDE 3 6. fikra  [ihtiyag duyulan taginmazlar, 4342 sayil Kanunun 14 iinci mad; in birinci fik (g) b ki sayilarak, tahsis amaglari |ihtiyag duyulan taginmazlar, 4342 sayili Kanunun 14 nci maddesinin birinci (g) bendindeki sayilarak, tahsis amaglari DEG'S'KL'K YOK
ayni maddeye gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu taginmazlar hakkinda bu Kanuna gére t ayni gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu taginmazlar hakkinda bu Kanuna gére uygulamada bulunulur.
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Cizelge A.1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler (Devami)

Riskli ya da rezerv yapi alan sinirlari igerisinde olup riskli olmayan binalarin uygulama bt igin Kanun h
tabi olmasini diizenleyen madde iptal edilmistir. (Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karar))
Anayasa Mahkemesi Karan ile iptal edilen riskli alanlardaki risksiz yapilarin gerekli gordl Kanun
MADDE 3 7. fikra J 1l rle a rla ia IPT AL tabi olacag ile ilgili hikiim "degerleme calismalarinda yapinin riskli olmadigi gozetiimek kaydiyla bu Kanun hikiimlerine tabi olur"
* bmonlgqu bakumlndan Bakanlukga gerekli pgmbnm da bu Kanun hukumlerlne tabl olur. seklinde yeniden duzenlenmistir.(26/04/2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete)
Daha evvel iptal edilen riskli ya da rezerv yapt alan sinirlan ierisinde olup riskli olmayan binalarin uygulama bitiinlGgindn saglanmas igin
"degerleme galigmalarinda yapinin riskli olmadig: kaydiyla" ibaresi ekls k yeniden madde tekrar iptal
edilmistir.(Anayasa Mahkemesinin 15/11/2017 tarihli E.: 2016/133, K.: 2017/155 sayih Karari)
Bakanlik, riskli yaps tespiti igin kurum ve esaslara uygun.
olarak gorevini yerine getirmeyen lisansh kurum veya kuruluslara, islenen fiil ve hallerin durumuna gore asagidaki idari yaptirimlar
uygulanir.
a) Yazil uyan cezasi verilecek fiiller:
1) Riskli yapi tespit raporunda teknik yénden tespit edilen verilen siire
2) Yapi maliki olmayan birinin talebine istinaden riskli yapi tespiti yapiimas:
3) Daha &nce riskli yapi tespitine konu edilmis bir yapi hakkinda ikinci kez riskli yapi tespiti yapiimas:
b) 15.000 Tiirk lirasi idari para cezasi verilecek fiiller:
1) iki kere yazili olarak uyari cezast sonra, uy: baska bir fiilin tespit edilmesi
2) Riskli yapi tespitinde yapiya iligkin verilerin eksik veya yanlis alinarak hesap yapilmasi neticesinde riskli bir yapinin risksiz veya Kanunun uygulama yonetmeliginde yer alan Bakanhigin riskli yapi tespiti icin kurum ve
risksiz bir yapinin riskli olarak tespit edilmis olmasi denetleyebilecegi ile ilgili madde kanuna da eklenmigtir. Mevzuatta 6ngorilen esaslara uygun olarak gorevini yerine getirmeyen lisansl
MADDES B.Hrs ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR. 3) Yapida teknik inceleme yapiimadan riskli yapi tespit raporu hazirlanmasi kurum veya kuruluslara, islenen fiil ve hallerin gore idari (10/12/2018 tarih ve 30621
c) Lisans iptali cezas: verilecek fiiller: sayili Resmi Gazete)
1) Uzerine verilen siire igeri {
2) Lisans basvurusunda gergege aykin bilgi ve belge sunuldugunun tespit cdllmnl
3) Mevcut olmayan bir yapi hakkinda riskli yapi tespit raporu hazirlanmast
4) Daha &nce lig defa idari para cezasi alinmis olmasi
) Riskli yap1 tespiti yapmak iizere lisanslandiriimis olan 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna gére
Bakanliktan izin belgesi almis yapi denetim ile 4708 sayil Kanuna gére belirli bir siire ile yeni is
men cezasi almalan durumunda ayni siire igerisinde riskli yapi tespiti de Yapi denetim 5
ile laboratuvar kuruluslarinin 4708 sayili Kanuna gére izin iptal edilerek son verilmesi riskli yapt
tespiti lisanslan da iptal edilir.
Sekizinci fikrada 6ngdrillen cezalar, ilgili lisansh kurum veya kurulusun savunmasi alinarak verilir ve yazili olarak teblig edilir. idari para)
cezalan, tebliginden itibaren bir ay icinde ddenir. Siiresinde denmeyen idari para cezalar, 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme
abre Ki
MADDES otk |iLK METINDE YER ALMAMAKTADIR. Lcinde yetkii ;:?:’::m:mI:':TENIIr. o m:::ﬂ::‘ prosea, M”;;e'::.:zﬂ e::z'" mm:‘:m:z :;:‘:n" I.l:;nsh Irururr ve kuruluglara cezalarin sanlmmasi alinmasi sonrasi verilecei ve cezanin yazil olarak teblig edilecegi ile ilgili madde
aearn baian, Iirkz ertne verlon mahkuia kacaciar: kesindie, kiarl par cazss: har takvie wk hagandsn gecart olmak Tnard & vl eklenmistir . Idari para cezalarin tahsil usulleri ve itiraza yonelik hikimler eklenmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
igin 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun milkerrer 298 inci maddesi hilkiimleri uyarinca tespit ve ilin edilen yeniden
oraninda 1! Bu suretle idari para cezasinin hesabinda bir Tiirk lirasinin kilsuru dikkate alinmaz.
Llsansa iptal edilen kurum ve kuruluglann nl riskli yapi tespiti isi almamak kaydiyla, daha 6nce hazirladiklar raporlarda tespit edilen
e 1.tk |ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR. Lisans: Iptal edilen kurum ve kuruluglar, yeni riskil yaps tesphti sl almamak kaydiyla, daha 8nce haziriadiklan raporlarda tespit edilen P o i tiine Seaty edis i e it vy 012} F it v i’
kadar devam
Resmi Gazete)
Lisansi iptal edilen sun ortaklar, bu dahi bes yil siire ile baska bir lisansh kurulusa ortak Lisanss iptal edilen kurulugun ortaklaninin bes yil siire ile baska bir lisansh kurulusa ortak olamayacaklar, yeni sirket kurarak lisans
MADDE 3 1.6k ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR. bunlann lisans verilmez ve riskli yapi tespitinde gorev alamazlar. ve riskli yapt itinde gorev ile ilgili du ( tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
Lisansh kuruluglara Ik kez sekizinefikrantn (b) bendinin (2) ve (3) numarali ait bentlerl uyannca para cezast veriimasine sebep olan  |L'53"! kuruluslarin ceza almasina sebep olan getiden il 10/12/2018 tasth va 30621
mihendisler lle meveut olmayan bir yap: hakkinda riskil yaps tespit raporu hanirlaysn mdhendisler, U yi slre fle bagka bir isansh  |S*YW Resmi Gazete)
MADDE 3 12. fikra ILI( METINDE YER ALMAMAKTADIR. kurum ve kurulusta gérev alamaz, baska bir lisansh kurulusa ortak olamaz ve bunlarin kurduklan kuruluslara lisans verilmez. Bu
miihendislerin durumu ilgili meslek odasina bildirilir. Meslek odas, bu mithendisler hakkinda kendi mevzuatina gére islem yaparak
neticesini Bakanhga bildirir.
Kanun kapsaminda uygulama yapilacak parsel ve alanlarda proje ve uygulamalar siresince her tirli imar ve yapilasma islemlerinin
" " " e durdurulabilecegini dizenleyen madde Iptal edilmistir.(Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karar)
Bakanlik veya halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda, riskii yapilarin bulundugu tasinmaziarda ve rezerv yap: Bakanlik veya uygulamayr ylrtmes) halinde TOK| veya idare, riskii alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda her tarid imar ve yapilasma Anayasa Mahkemesi Karari ile Iplal edilen Kanun kapsammda uygulama yapilacak parsel ve alanlarda proje ve uygulamalar siiresince her
MADDE 4 1. fikra FS e " & islemlerini iki yil siire ile gegici olarak halinde imar ve yapilasma islemlerinin gegici olarak &
bu Kanun proje ve siiresince her tiirlii imar ve gegici olarak durdurabilir, bir yil daha tirli imar ve yapilag/ madde y. gegici olarak 2 yil sireyle
ve gerekli g halinde bu strenin 1 yil daha umnlabilem}l seklinde yeniden
diizenlenmistir.(26/04/2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete)
Bu fikrada yer alan “Maliye Bakanhginca” ibaresi madde metninden gikanimistir,(10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
MADDE 4 2. fikra 3 dncd in tgtined fik da belirtilen , tahsis ve devir islemleri sonuglandinlincaya kadar Maliye Bakaniiginca 3 tincii maddenin tglincii fikrasinda belirtilen taginmazlar, tahsis ve devir islemleri sonuglandinlincaya kadar satilamaz, kiraya verilemez,
. satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez. tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez.
MADDE 4 3. fikra Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin de gorisd alinarak, riskli alanlardaki Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKi veya idare tarafindan talep edilmesi hlinde, hak sahiplerinin de gorisi alinarak, riskli alanlardaki DEG ';IKLIK YOK
. yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur. yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur.
Riskli yapilarin yiktiriimasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi alanlanindaki uygulamalarda, éncelikli olarak " N Kira yardimi ya da gegici [isyeri tahsisi ile ilgili veya malik olmasalar bile kiraci veya sinirh hak sahibi olarak bu yapilarda
malikler ile anlagma yoluna gidilmesi esastir. Anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sinirli ki yagllann vlklmlmasmda- ve buv.llann bulridigu al'a g "f rlskl! AINNISEb TRV Yo Mananivtakl (ygiimatard, GYicEl ofaral ikamet edenlere" ifadesi "maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla sinirl ayni hak sahiplerine” olarak diizenlenmistir.
MADOES L. ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi mabides e antagine yohu picies] giastir. Anisgima B Liniye sdien yepiann madering, Kirolervia ve vapuda iamat ek (10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
vapiabili sartiyla sinirh ayni hak sahiplerine gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.
Riskli yapilarda malik, kiraci ya da sinirli ayni hak sahibi olmayip bu yapilan kullanan kl;ﬂer :Ie yapilacak anlagma, bu kisilere yapilacak
yardim ve enkaz bedellerinin ddenmesine iligkin usul ve esaslar Bakanlar Cumhur hiikiimet sistemine
. = e uyum kapsaminda bu usul ve esaslarin C skani karari ile ile ilgili tarih ve 30471
Uygulsmanin gerektirmesi halinde, birinei fikrada belirtilenler diginda olup riskll yapiys kullanmakta ofan Kigilere de birinci fikra hGkimieri | UYBUlamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada beitilenler disinda olup Kanun kapsamndaki yapdan kullanmakta olan Kiglerede | Lo o ioee 2 Mokerrer)
S X | gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir. Bu kigiler ile yapilacak olan anlagmanin, bunlara yardim yapiimasinin, enkaz
MADDE 5 2. fikra  |uygulanabilir. Bu kigiler ile yapilacak olan bunlara yardim ve enkaz bedeli usul ve esaslar Bakanligin| A Uygulamanin gerektirmesi halinde mal sahibi, kiraci veya sinirli hak sahibi olmadigi halde riskli yapiyr kullanan kisilere de kira yardimi ya daj
R % bedeli ve kredilere déniisim projeleri 6zel hesabindan kargilanmak iizere faiz destegi i & % i i .
teklifi izerine Bakanlar Kurulunca belirlenir. veriimesinin usul ve esaslan Cumhurbaskaninca belirlenir. gegici konut veya isyeri tahsisi yapilabilecegi ile ilgili hiikim 'kanun kapsamindaki yapilar’ olarak degistirilerek riskli alan ve rezerv yapi
alanlaninda bulunan yapilar da dahil edilmistir. Yine bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasinin, enkaz bedeli
ve kredilere dontsim projeleri ézel hesabindan kargilanmak (izere faiz destegi verilmesinin usul
ve esaslan Cumhurbaskaninca belirlenecegi ile ilgili madde eklenmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
Uygulamaya baglanmadan dnce, riskli yapilarin yiktinimasi igin, bu yapilarin malikierine altmig giinden az olmamak (zere siire verilir. Bu  [Uygulamaya baglanmadan 6nce, riskli yapilarin yiktiriimasi igin, bu yapilanin maliklerine altmis giinden az olmamak Gzere siire verilir, Bu
siire icinde yapi, malik tarafindan yiktiriimadig) takdirde, yapinin idari makamlarca yiktrilacag: belirtilerek ve tekrar sire verilerek sire icinde yapi, malik tarafindan yiktinlmadig takdirde, yapinin idari makamlarca yiktinlacag belirtilerek ve tekrar siire verilerek
MADDE 5 3.fikra  |tebligatta bulunulur. Verilen bu siire iginde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilann insandan ve esyadan tahliyesi|tebligatta bulunulur. Verilen bu siire icinde de yiktirma yoluna i takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi} DEG'SIKLIK YOK
ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle dénigim projeleri dzel hesabindan kargilanmak Gzere,|ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle donigim projeleri 6zel hesabindan kargilanmak dzere,|
mahalli idarelerin de istiraki ile mlki amirler tarafindan yapilir veya yaptirihir. mahalli idarelerin de istiraki ile milki amirler tarafindan yapilir veya yaptinhr.
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Birinci, ikinci ve Ggtincil fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktinlmadigs tespit edilen riskli yapilarin yiktiriimasi, Bakanlikca yazili

Birinci, ikinci ve Ggiinci fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktinimadigi tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikga yazil
olarak idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirimadigi tespit edilen yapilar, Bakanlikga yikilir veya yiktinilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde

Daha 6nce 3. 1. fi veSs. 5. fikrada yer alan ve Anayasa Mahkemesince iptal edilen Bakanlik tarafindan yapilan
riskli yapi tespiti, yikim ve tahliye masraflarinin arsa paylanmi Gzerine miist ipotek tesis ilgili bu defa bu

MADDE 5 4.fikra  |olarak idareye bildirilir. Buna ragmen yiktinlmadig tespit edilen yapilar, Bakanlikga yikilir veya yiktirilhir. Uygulamanin gerektirmesi halinde belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir. Bakanlik veya idare n hisseleri d: 6183 sayil Kanuna gére tahsil edilecegi seklinde diizenlenmistir. (10/12/2018 tarih ve 30621
Bakanlik, yukandaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir. yapilan veya yaptirilan riskli yap: tespit, tahliye ve yiktirma hisseleri 6183 sayili Kanuna gore tahsil  |sayili Resmi Gazete)
edilir.
MADDE 5 5. fikra daslarinin miteselsil sorumlu olmalarini saglamak zere tapu kaydindaki arsa paylan Uzerine masraf tutarinda misterek ipotek IPTAL Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayil Karan ile iptal edilmistir.
belir d veya |dareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.
Uzerindeki bina yikilarak arsa hline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat mulkiyeti, ilgililerin muvafakatieri aranmaksizin
Bakanhgin talebi Ozerine ilgili tapu midirligince resen terkin edilerek, dnceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin
sartlari tapu kitOgunde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Taginmazlanin niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir. Bu
Uzerindeki bina yikilarak arsa halinf gelerf fa;mmaxlarda daha 6nce kurulmus tflan kat irtifaki veya kat mdlkiyeti, ilgililerin muvafalmleril m::‘ ;hxmﬂﬂmr::h:nmﬁrx}t:m;::‘:: ::: ::::;::;:v;:: :;::‘: I:::::‘::’:’:i:::m‘t’tn‘:::: :linlhn
aranmaksizin Bakanligin talebi Gzerine ilgili tapu miidirlGgiince resen terkin edilerek, dnceki vasfi ile deg veya malik aranmaz. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikiigi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat
ile yapilan sartlan tapu kit malikleri adina paylar oraninda tescil edilir. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan_ |,ranmaksizin Bakaniik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu malikleri esastir. Bu Uygulama islemleri ile ilgili olarak tapu kaydinda bulunan hak ve serhlerin lwhn ifraz,terk, kat irtifaki, kat milkiyeti tesis gibi islemler icin
tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tirli serh, hisseler zerinde devam eder. Bu ercevede riskli alanlar ve rezerv yap! alnnhnmh uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilann bulundugu parsellerde, engel teskil etmedigi ve bu islemler icin Riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda da
sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOK| veya idare tarafindan resen yapilir veya yapilar Bnce, minferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas |Ucte iki ile karar i ve anl pay satisa ¢ i ile ilgili du . Pay
yaptirilir. Bu malikleri esastir. Bu parsellerin tevhit edilmesine, minferit veya ve tapuya tescil yeniden bina paylann satisina, kat karsilii veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden satigl sonrasinda paylar (izerinde bulunan serhlerin satis bedeli iizerinde devam edecegi ve tapu kaydindaki sehlerin re'sen terkin edilecegi
MADDE 6 1.fikra  |birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptinimasina, paylann satisina, kat kargihgi veya hasilat degerlendiriimesine, yapinin paydasi olup olmadikian gézetilmeksizin sahip olduklan hisseleri oraninda paydaslann en az igte iki cogunlugu ile karar |ile ilgili madde eklenmistir. (26/04/2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete)
paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklan hisseleri oraninda en az lgte iki ile karar |verilir. Bu karara arsa paylan, rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak izere anlasma saglayan diger Riskli yap'larda ugte iki ogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin paylarinin yapilan anlagmaya katiimak kosuluyla 3. kisilere
verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz bélimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlikga rayic degeri tespit ettirilerek bu degerden az paydaslara agik artirma usulil ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yaps madde istir. Bu paylarin paydaslar disindaki 3. kigilere satiimasi durumunda tapuda tescil islemlerinin
olmamak Gizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle sati gerceklestir takdirde, talebi uizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma yapilabilmesi igin payi satin alan kisilerin elektronik tebligat adresini bildirmesi zorunludur.[ 10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi
bu paylar, Bakanhgin talebi izerine, tespit edilen rayig bedeli de Bakanlika denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve |Sersevesinde degerlendirilmek Gzere Bakaniiga tahsis edilmis sayilic veya Bakanliksa uygun goriilenler TOKI'ye veya Idareye devredilir. Riskli yapilarda |Ga;te)
yapilan anlagma gergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun gériilenler TOKi'ye veya k'n":'z':w’w"m“ "'"s'.:‘“":" '"'b:'“:: ,:"I.t:knrl mh'l'.""“' V':':'W’h ""‘"';; ":I'“w'::'n:"‘"":' k:“" ':""
¥ . sartiyla sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi anir. Hisseleri orani rin en az lgte u ile alinan karara
idareye devredilir. Bu durumda, paydaslann karar ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. e e S S L e T lar digindald Ggined
kisilere satilmasi durumunda, tapuda tescil islemi yapilabilmesi igin satin alanin elektronik tebligat adresini tapu mildarlogine bildirmesi
zorunludur. Agik artirma ile satisi yapilacak paylarin izerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli
Uzerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu haklar ve serhler talebi Uzerine tapu midirligince resen terkin edilir.
Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden otuz ;un iginde en az tte iki goguniuk ile anlasma Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden otuz giin |clnde en az gte iki gogunluk ile anlasma
saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisi igin Bakanlik, TOK| veya idare saghnamamasn halinde, gergek kisilerin veya ézel hukuk tuzel ki miilk igin Bakanlik, TOKI veya Idare
fi acele yoluna da gidi Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayil acele 'ma yoluna da gidil Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
3 dncl inin ikinci i iskan amagh sayilir ve ilk 'ma 3 (ncl ikinci i iskan gergeklestirilmesi amagl kamulagtirma sayilir ve ilk
taksit 6demesi, mezkdr fikraya gére belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile taksit demesi, mezkdr fikraya gére belirl beste biri da yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile Bakanlik, TOKI ve idareye islemlerinin yiird igin irasqilik belgesi gikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda
cisi belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli veya Gzerinde sinirli aynl hak tesis edilmis olan n iglemleri st belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafl veya Gzerinde sinirli ayni hak tesis edllmi; olan taginmazlarin kamulagtirma islemleri
MADDE 6 2. fikra A N & Y 4 kayith son malike gére islem yapmaya yetkili iken bu yetkileri Kanun uyarinca tim il seklinde
ayni madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya idare; ma i igin belgesi ¢ ya, ayni madde hiikimlerine tabidir. Bakanlik, TOKi veya idare; i ve bu Kanun uyarinca yapilacak diger
kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayith son malike gére islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayith malikin dlmus olmasi halinde Bakanlik, [islemler icin mirasgilik belgesi gikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayvtll son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Tapuda enisletiimistir(26/04/2016 tarth ve 29695 sayth Resrl Gazate)
TOKI veya Idare, kamuh;tlrma islemi igin mirascilik belgesi gikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile |kayith malikin 6imiis olmasi halinde Bakanlik, TOKI veya Idare, Islemi icin mirascilik belgesi ¢ gibi,
kayit di de 'ma igin anlagma saglanmasi hlinde, Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda taginmazin tapu sicilinde idari miracaat veya dava yolu ile kayit di dei: igin anlagma hélinde, Bakanlik, TOKI
tescil veya iligkin ferag ve i de ihtiva eden ve uzlagma tutanagi tanzim edilir ve ilgili tapu midirligine veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veva terkinine iligkin ferag ve muvahkatl de ihtiva eden s6zlesme ve uzlasma tutanagi
gonderilerek kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi saglanir. tanzim edilir ve ilgili tapu midirli; resen tapu siciline islenmesi saglanir.
Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya ilan yapilarin ve malik bile bu kiraci veya sinirl ayni Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya yapilann ve malik bile bu kiraci veya sinirh ayni
hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda igyeri tespit konut, isyeri, arsa veya déniisim projeleri | hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya déniisim projeleri
ozel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirh ayni hak saglayan ve usul ve esaslan Bakanlikca belirlenen konut sertifikasi verilebilir. 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirl ayni hak saglayan ve usul ve esaslan Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikas: verilebilir.
MADDE 6 3.fikra |Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili DEG'SIKUK YOK
Gecekondu Kanununa gére yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKi veya idare Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKi veya idare
tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayill Umumi Hayata Miessir Afetler Alinacak Dair 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayill Umumi Hayata Miessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
belirtilen usul ve esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir belirtilen usul ve esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir.
Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bul P insa edilen bedelleri Bakanlar Kurulu tarafindan|
Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlar izerinde yapimi gerceklestirilen konutlarin bedelleri, |Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlar Gzerinde yapimi gergeklestirilen bagimsiz béliimlerin |gerekli gorilmesi durumunda yapim maliy altinda tespit ediliebiliyor ve sosyal donati-altyapi harcamalari uygulama maliyetlerine
MADDE 6 Ty o gerekli gori proje yapildig: illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya gikardig , konut rayi¢ gerekli gord U proje yapildig: illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya gikardigi r,  |dahil edil karar iken Ci al uyum bu usul ve esaslarin Cumhurbagkani
ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal varlig ve geliri g6z 6niinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karar ile yapim konut rayi ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal varligi ve geliri g6z 6niinde bulundurularak Cumhurbaskani karar ile|karari ile ile ilgili . (07/07/2018 tarih ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Milkerrer)
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapi h lari ine dahil yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapi 1 dahil yapimi ibaresi yapimi irilen “bagimsiz seklinde degistirilmistir.(10/12/2018 tarih ve
30621 sayili Resmi Gazete)
Bakanlik;
a) Riskli alanlara, rezerv yapi alanlanina ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlara iliskin her tir harita, plan, proje, arazi ve arsa
islemleri ile
b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz bélimler de dahil olmak izere taginmazlan Besinci fikranin (a) bendinde yer alan “yapilara” ibaresi “alanlara” seklinde degistirilmistir.
trampaya, taginmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya, P
AR s 2 4 ot Bakanligin yetkilerine
Bakanlik; c) Ayni alanlara iligkin taginmaz milkiyetini anlagma saglanmak kaydi ile menkul degere donistirmeye, Bakanhga tahsis edilen ve ) - {5 projeleri Szel hesabma gelir elde edilmesi amacyla satimasi ve
:) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlara iliskin her tir harita, plan, proje, arazi ve arsa ¢) Kamu ve 6zel sektér isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak Gzere insaat yapmaya veya Brslonmhssi
alermjeri e Vaptmays, scsa payiann beliemeye, Kanun kaps’ammda konut ve isyeri satin almaya ve devredilmesi,
b) Bu alanlarda bulunan taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz bélimler de dahil olmak Gzere taginmazlart d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 rezerv yapi her tarld ’
trampaya, laglnr?\laxlmolklvelnnl ve“yaAIma-r ?uklanm bagka bir alana akv(armaya, ) tarihli ve 4721 sayil Turk :Medem Kanunu uyarinca sinirl ayni hak tesis etmeye, . ortakiik pay oranlarini tamamlamak Gzere yeniden pay kesilmesi yetkileri eklenmistir. (10/12/2018
MADDE 6 5. fikra c) Ayni alanlara iliskin tasinmaz milkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere dénistirmeye, e) Hazine miilk olup bu Kanun tahsis edilen Kanun tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)

¢) Kamu ve 6zel sektér isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak Gizere insaat yapmaya veya

arsa paylanni
d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mﬂlklyell Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylan ayirmaya veya birlestirmeye,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye, yetkilidir.
(¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 savnl- Kamu lhale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve
ozel hukuk tizel kigileri ile 6zel hukuka tabi cerge de

veyi Bakanlik payina diisen taginmazlan, déniisiim projeleri 5zel hesabina gelir elde
etmek amaciyla kiralamaya ve satmaya,

) Bu Kanun kapsaminda kullaniimak izere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlari devretmeye,

g)Rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat her tirlt

B)P: gerekli hélinde varsa ilk w'ulamadald diizenleme ortaklik pay! oranini tamamlamak lizere
dﬂnnhmc ortaklik pay kesintisi yapmaya, yetkilidir.
(¢) i belirtilen bagh, ilgili ve iligkili kurum, kurulug ve bunlarin itirakleriyle ve 4/1/2002 tarihli ve 4734

sayilt Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek kisiler ve 6zel hukuk tizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagmalar

de . Kanun gegen hak olanlar
taginmazlanin kiralanmasi ve satigi 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayil Devlet ihale Kanunu hii Bakanlk, ve
sati islemlerine iliskin usul ve esaslar belirlemeye yetkilidir.

(¢) bendinde belirtilen uygulamalarin, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gergek
kigiler ve 6zel hukuk tizel kigileri ile 6zel hukuka tabi de i ile ilgili bende bagh, ilgili ve
iliskili kurum, kurulug ve bunlarin istirakleriyle” ifaedesi eklenmistir. (10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)

Kanun kapsaminda Bakanligin tasarrufuna gegen tasinmazlardan hak sahiplerine verilecek olanlar disindaki taginmazlarin kiralanmasi ve
satigl 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiik inden istisna oldugu ; kiralama ve satis islemlerine iligkin
usul ve esaslari belirlemeye yetkili oldugu ile ilgili ifade eklenmistir. (10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
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Cizelge A.1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler (Devami)

KANUNUN SON HALI

'MADDENO | FIKRANO KANUNUN iLK HALI YAPILAN DEGISIKLIKLER
(10.12.2018 TARIHINDE YAPILAN DEGISIKLIKLER DAHIL EDILMISTIR. )
Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak tizere; 6zel kanunlar ile ngoriilen alanlara iliskin Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli iizere; 6zel kanunlar  [Kanun 'un ilk metnine gore Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi her tirli ol isemlerine esas teskil edecek
MADDE 6 6. fikra olanlar da dahil, her tiir ve dlgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlan belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu ile éngériilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve dlcekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar belirlemeye ve gerek [strandarlari belirlemeye vb, yetkili iken riskli yapilarin bulundugu parsellerde de ayni yetkiler tamimlanmistir. Onceki metinde yer alan
) standartlan plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari goriilmesi halinde bu standartlari plan kararlari ile tayin etmeye veya ézel standartlar ihtiva eden planlar ve kentsel tasarim projeleri |"kent tasanimlari yapmaya yetkildir" ibaresi "kentsel tasarim projeleri yapmaya" seklinde degistirilmis ve "yapma ve onaylama"
ya yetkilidir. yapmaya, yap ya ve onay ya yetkilidir. yetkilerine ilaveten "yaptirma" yetkisi de ir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
MADDE 6 7. fikra Bu Kanun ger il dstirmeye tabi tutulan n, U is yapilar da dahil olmak tizere, muhdesati ile birlikte | Bu Kanun cercevesinde donistirmeye tabi tutulan is yapilar da dahil olmak Gzere, muhdesati ile birlikte DEGiSiKLiK YOK
= deger tespiti islemlerive ile olusacak n degerlemeleri Bakanlik, TOKi veya idarece yapilir veya yaptirilir. deger tespiti islemleri ve ile olusacak i Bakanlik, TOKi veya idarece yapilir veya yaptirilir.
Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanunun BU amaglar i teknik olarak tespit edilen |Riskli alan ve rezerv yapi alani diginda olup da bu gordiigi amaglar dan gii i teknik olarak tespit edilen RlskaLaIan e rezeniyapl alani diginda kalan ve giiglendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen riskli yapilar igin dénisiim projeleri 6zel
> g REme e . . . . . e i N " glg kredisi verilmesi ile ilgili usul ve esaslar Bakanlar Kurulu karari ile verilebiliyor iken Cumhurbagkanligi hikimet
MADDE 6 8.fikra |yapilar icin, Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar gerg projeleri 6zel me yapilar icin, Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esaslar gercevesinde Bakanlikga doniisiim projeleri 6zel me
kredisi verilebilir kredisi verilebilir, uyum bu usul ve Cumhurbaskani karari ile belirlenecegi ile ilgili dizenleme yapilmistir. (07/07/2018 tarih
) ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Milkerrer)
MADDE 6 9. fikra Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere kars: teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama |Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere kars teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama |Kanun kapsaminda tesis edilen idari islemler karsi agilan ylratmenin dur karar iileilgi iptal
z Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir. Bu davalarda yiritmenin durdurulmasina karar verilemez Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir edilmistir.(Anayasa 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayih Karan)
Kanun k yapilan ig ve is| iliskin adrese kayith niifus kayit sisteminde belirlenen adreslere yapilan tebligatlann
MADDE 6 10. fikra Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iliskin olarak adrese dayali nifus kayit sisteminde belirtilen adresler: ilan tebligat, IPTAL na yapimes e ilgil iptal (Anay 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41
muhataplarina yapilmis sayilir.
sayili Karari)
h ! liye higin h: [ kil kanli lebi Ki’ li kanl " i i i | 1
Bu Kanun hiikimlerine gére Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edl lerek tasarrufuna birakilan veya Bakanligin talebi Gzerine TOKI'ye Bu Kanun hikimlerine gére Bakanliga tahsis edllerek tasarufina biralolan veya Bakanlifin talébi Gzarine TOK'ye veya Idareye devredilen “Maliye Bakanhginca” ibaresi madde metninden cikariimistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun bagli olarak gelen yeni
MADDE 6 11. fikra 3 ; % A bagl olarak gelen yeni TOKI'nin veya
Bakanligin, TOKI'nin veya idarenin istegi (izerine, kendileri ile anlagma saglanan gercek kisiler veya mirasgilari ile tiizel kisiler adina tapuya v ¥
esiitolinug idarenin istegi (izerine, kendileri ile anlasma saglanan gercek kisiler veya mirasgilari ile tiizel kisiler adina tapuya tescil olunur
Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi'ye veya idareye yetki devrine ve bu is ve i in TOKi kanlik, bu Kanunda isve |§Iemlere iliskin olarak TOKi'ye veya idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI
MADDES 2 fika veya idare y in1 belirlemeye yetkilidir. veya idare tarafindan y ye yetkilidir. DEGIS‘KLIK YOK
Bngor i lar icin kullamlmak @ [ lirl irleri ol. ilgili yil | biitgesini i li
Bu Kanunda éngériilen amaglar icin tzere asagida sayilan gelirler, dontisiim gelirleri olarak ilgili yil genel biitgesinin (B) isaretli By Ka.nund? Ongor.ulen ama.; aru;m sk ?na (ereasalia sayuan peliter, dinfislin FE|IT|E(I clarak oty penel bteesinley {6} fsarerl
# 5 B % A 7 . i cetvelinde 6zel gelir olarak 6ng ve gelir ger bagli olarak gelir kaydedilir:
cetvelinde el gelr olarak ve gelir ger baih olarak gelle kaydedilir a) 9/8/1983 tarihli ve 2872 sayili Cevre Kanunu geregince, cevre katki payi ve idari para cezasi olarak tahsil edilerek genel biitceye gelir
a) 9/8/1983 tarihli ve 2872 sayih Gevre Kanunu geregince, cevre katki payi ve idari para cezasi olarak tahsil edilerek genel biitgeye gelir Iaveedilbenk tutann yizde ellvisi & " 6 pay pa & seyes Daniisim geliri olarak 2B arazilerinin satigindan elde edtlecek gelirin yiizde kaginin déniigiim projeleri 6zel hesabina aktanlacagi Bakanlar
kaydedilecek tutarin yizde ellisi. b)v31/8/1556 tarihli v‘; 6831 sa ;h Orian R 2nci in birinci (B bindlie gbie Hatie adina ofan disind Kurulu karari ile belirl Cumhur i ine uyum bu oranin Cumhurbagskani karari ile belirlenecegi
MADDE 7 1. fikra  |b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayil Orman Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (B) bendine gére Hazine adina orman digina = v % VRS = & g _ s _ |ile ilgili diizenleme yapilmistir. (07/07/2018 tarih ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Miikerrer)

4 a R & ¥ .. |sikarilan yerlerin satisindan elde edilen gelirlerin yiizde doksanini gegmemek iizere Cumhurbaskani karari ile belirlenen orana tekabiil A 5 S e eI f2S
¢ikarilan yerlerin satisindan elde edilen gelirlerin yiizde doksanini gegmemek izere Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen orana tekabiil Tapu Kadastro Genel Miidirligi Déner Sermaye Isletmesi gelirlerinin yiizde onunun bu Kanun kapsaminda 6ngérillen amaglar icin
eden tutar. eden tutars X kullaniimast le ilgili madde eklenmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)

o . —— . s . 1 o o c) iller Bankasi Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki banka faaliyetleri ile 26/1/2011 tarihli ve 6107 sayili iller Bankasi
c) lller Bankasi Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri digindaki banka faaliyetleri ile 26/1/2011 tarihli ve 6107 sayil iller Bankas S PRy R y e N 5
& ek et P BT S 5 i 4 =3 Anonim $Sirketi Hakkinda Kanunun 3 incli maddesinin birinci fikrasi uyarinca yapacag faaliyetlerden elde edecegi karin yiizde ellisi.
Anonim Sirketi 3 dnci birinci fikrasi uyarinca yapacag faaliyetlerden elde edecegi karin yiizde ellisi. = his
¢)Tapu ve Genel Déner gelirinin ylizde onu.
ilgili yil genel bitgesinin (B) isaretli cetvelinde 6zel gelir olarak tahmin edilen dénisim gelirleri karsilif tutar, Bakanlik bitgesinde 6zel ilgili yil genel biitgesinin (B) isaretli cetvelinde &zel gelir olarak tahmin edilen dénigim gelirleri karsiligi tutar, Bakanlik bitgesinde ézel
MADDE 7 2. fikra odenek olarak dngériilir. Odenek tutarini asan gelir gergeklesmeleri karsiliginda 6denek eklemeye Cevre ve Sehircilik Bakani yetkilidir. odenek olarak ongériilir. Odenek tutarini asan gelir gergeklesmeleri karsihginda 6denek eklemeye Cevre ve Sehircilik Bakani yetkilidir. Bu fikrada yer alan “Maliye Bakani" ibaresi "C skani” olarak fikrada yetkiler Cumhur
= Ozel gelir ve 6denek kaydedilen tutarlardan yili icinde harcanmayan kisimlan ertesi yil biitcelerine devren gelir ve ddenek kaydetmeye Ozel gelir ve ddenek kaydedi yil icinde har kisimlari ertesi yil bitgelerine devren gelir ve 6denek kaydetmeye aktanimigtir. (10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
IM3|!¥Q Bakani yetkil lidir Cumhurbagkam xe(kilidir.
MADDE 7 3. fikra “:r‘wl bitgenin diger terti Ierinde:;enek aktarm‘:i’:ﬁ:‘:ﬂka: I::l‘(‘;f\els':‘::iltiz;l g?:etr:: 12:::3':;??:;:;::\;'\::: ‘:‘r:li:::r::r":’:e': enel biitgenin diger terti Iennden Gdenek aktarm:l:(ec:anll(:rl‘llIr::‘:lz:::‘d:t‘:-’l::d::i::?ll:::l 'lnllelv:::t:: ::’];:;’I"'":":‘: ::t‘aerrl:r |::tee151 B fikrack ver alan “Maltve Bakany’ Lbares! FClimh " oldrak fikracs yetkiar Cmihiy
3 g ) )
3“3 R P i v PR YIs ¥ ;la v & P ¥ ¥ bl Ve aktariimistir. (10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
devr devr
Bu madde i 6 kler, merkez birimi adina agilacak déniisiim projeleri 6zel hesabina aktariimak Bu madde ki 6 5 merkez birimi adina agilacak déntigiim projeleri 6zel hesabina aktariimak
tiyle kullanilir. onisim faaliyetlerine iliskin giderleri, 14/7/1965 tarihli ve 657 sayiliDevlet Memurlari Kanunu ile diger iyle kullanilir. onuslim faali ine iliskin giderleri, 14/7/1965 tarihli ve 657 saylll Devlet Memurlari Kanunu ile diger = <
MADDE 7 4. fikra  |kanunlann s6zlesmeli personel calistiriimasina dair hi ine bagh cahg k sO. i personel giderleri de dahil o i personel dair hiiki bagh I lacak i personel giderleri de déhil DEG|$‘KL|K YOK
olmak dzere, projeleri 6zel kargilanir. Bu madde i ile projeleri 6zel olmak tzere, projeleri 6zel h . Bu madde i ile projeleri 6zel hesabindan
yapilacak kullanimlar yili yatinm program ile iliskilendirilmez. yapilacak kullanimlar yili yatirim programi ile iliskilendirilmez.
Bu Kanunda 6ngériilen amaglar igin kullanilmak Gzere; i ety =
oo N, ” R, Bu Kanunda 6ng amaglar igin Uzere;
a) Bu Kanunda 6ng elde edilecek her tirli gelir ve hasilat, e N -
i % " e i a) Bu Kanunda 6ngérilen uygulamalar sonucunda elde edilecek her tirlu gelir ve hasilat,
b) tahsis veya dan imar tabi tapuda Hazine adina tescil edilenlerin 5 L g . A 4 it i
9 i b) tahsis veya imar tabi tapuda Hazine adina tescil edilenlerin
satigindan elde edilecek gelirler, i .
c) Dontigim projeleri 6zel hesabindan kullandirilan krediler ilgili kigi veya yapilan geri demeler ile bu kapsamda gatgindan eide edilecek galirler;
a
e o 2 Lo o L 8 c) Dénlisim projeleri 6zel hesabindan kullandirilan krediler kapsaminda ilgili kisi veya kuruluslarca yapilan geri 6demeler ile bu kapsamda
tahsil edilen gecikme zamlan, o 8 2
MADDE 7 5. fikra S 2 s - tahsil edilen gecikme zamlari, DEGIS‘KLIK YOK
¢) Her tirld sarth veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler, R 7 i
e o B ) CEN - g - 3 2 ¢) Her tirli sartli veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler,
dontisim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Birinci fikranin (c) bendinde belirtilen tutar, hesap dénemini = TR A G PR L = .
5 o % déniisim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Birinci fikranin (c) bendinde belirtilen tutar, hesap dénemini takip eden yilin mayis
takip eden yilin mayis ayi sonuna kadar Bakanligin merkez muhasebe birimine aktarilir. Bu Kanun kapsamindaki 3 PR s e
& e % % R i ayi sonuna kadar Bakanhgin merkez muhasebe birimine aktarilir. Bu Kanun kapsamindaki uygulamalara yonelik olarak Bakanlik tarafindan
uygulamalara yonelik olarak Bakanlik tarafindan saglanacak kredilerin vadesi gectigi halde geri 6denmeyen kisimlar, &2 ‘ X BN e g &
s R ) A : saglanacak kredilerin vadesi gectigi halde geri 6denmeyen kisimlari, 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii
21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hal la Kanun ine gore vergi e S 5 % Sz 5 < RO
s i Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére vergi dairelerince takip ve tahsil edilir.
takip ve tahsil edilir.
Kanun kapsaminda verilecek krediler ile faiz destegi ile iligkin usul ve esaslar Hazine Miistesarhginin bagl bulundugu Bakanin teklifi
izerine Bakanlar Kurulunca belirleniyor iken C ine uyum usul ve esaslann Cumhurbagskani
karariyla belirlenecegi ile ilgili duxenleme yapilmigtir. (07/07/2018 tarih ve 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Miikerrer)
L o Daha éncek yalnizca déniisi y i iligkin hak sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere
Bu Kanun kapsammdé sagnlanmasl ongorilen kredlller ile d i veya I(?mn ve projeleri 6zel b | {izere faiz destegi saglaniyor iken bu Kaniih Kisyerleri ile
Bu Kanun kapsaminda saglanmas ngordlen krediler e faalivetleri k yapilacak iliskin, hak sahiplerince iliskin olarak, hak e v Ik'e‘f”e' ile Kanun o, Sl e, |da‘vece ller o inilecek konut ve isyerlerine iliskin de hak sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere faiz destegi saglanacag ile ilgili hikiim
MADDE 7 6. fikra projeleri zel hesabmdan karsﬂanmak izere faiz destegi verilebilir. Bu islemlere ve verilecek " b.l,h:","r ; :evak dasiete lskdn usul ) proje errﬁ ir. Bu fikri ki h :m':l allz ldesteel eklenmistir. Ayrica Kanun ki izere idarece lller Bankasi Anonim Sirketinden veya bankalardan
destege iliskin usul ve esaslar H; riginin kanin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca belirlenir. verilebilir. Bu islemlere ve verilecek destege iliskin usul ve esaslar Cumhurbaskaninca belirlenir. Bu fikra uyaninca hak sahiplerince |y janlacak kredilere, déniisiim projeleri 6zel hesabindan karsil k iizere faiz destegi verilmesi ile ilgili hiikim eklenmistir.
bankalardan k“"".“h“k krediler, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye 'T'V“’" Kanununun 57 nci maddesi ile 7/11/2013 tarihli ve | g, fikra uyarinca hak sahlplerlnce bankalardan kullanilacak kredilerin, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 57 nci
6502 sayil 32 nci konut amach sayihr. maddesi ile 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin Hakkinda 32nci de belirtilen konut finansmani
amagl kredilerden sayilacag ile ilgili hikim eklenmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
Bakanlik, donisim projeleri ozel hesabl gelirlerinin elde edilmesi, tahsili ve takibi ile bu hesaba bitceden Bakanlik, déniisiim projeleri 6zel hesabi gelirlerinin elde edilmesi, tahsili ve takibi ile bu hesaba biitgeden aktarilan tutarlarin dénisim
MADDE 7 7. fikra tutarlarin da yuritiilecek hibe veya borg verme programlarinda kullanimi, her tirli faaliyetleri kapsaminda yuritilecek hibe veya borg verme programlarinda kullanimi, her tiirlii yapim, mal ve hizmet alimina iligkin Maliye Bakanhginin adinin Hazine ve Maliye Bakanligi olarak degistirilmesi nedeniyle Kanun metninde yer alan Maliye” ibaresi “Hazine ve
: yapim, mal ve hizmet alimina llu;km taahhiitlere girisilmesi, giderlestiriimesi, muhasebelestirilmesi, denetimi ve 6zel hesabin taahhiitlere girisilmesi, giderlestirilmesi, muhasebelestirilmesi, denetimi ve 6zel hesabin isleyisine iliskin diger usul ve esaslari, Hazine ve |Maliye” seklinde degistirilmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
isleyisine iliskin dl_ggr usul ve esaslari, Mallxe Bakanliginin uygun gorisiini alarak belirlemeye yetkilidir un larak belirlemeye yet! 2
Bu Kanun bul k olan belediyeler, yatiima iligkin yillik biitcelerinin yiizde besi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464  [Bu Kanun k di I k olan b , yatinima iligkin yillik biitgelerinin yiizde besi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464
MADDE 7 8. fikra |sayili Belediye Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi uyarinca tahsil edilen harg gelirlerinin yiizde ellisini, bu Kanunda 6ngoriilen sayili Belediye Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi uyaninca tahsil edilen harg gelirlerinin yiizde ellisini, bu Kanunda 6ngériilen DEGIS'KLIK YOK

uygulamalara ayirmak zorundadir.

uygulamalara ayirmak zorundadir.
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Cizelge A.

1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler (Devami)

MADDENO  |FIKRA NO KANUNUN iLK HALI o 1ra KAHONN oML YAPILAN DEGISIKLIKLER
(10.12.2018 TARIHINDE YAPILAN DEGISIKLIKLER DAHIL EDILMISTIR. )
Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kanlik, T iller noni irket e db me k nsa
igini yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az bir yildir kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiyi kullanan
gergek kisller veya zel hukuk tiizel kisllerinden birinin taraf oldugu;
a) Bu Kanun kapsamindaki taginmazlarin dniisime tabi tutulmadan Snce ilk satigi, devri, tescili ve ipotek tesis
edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik, isi
iklenen miiteahhit ve en az bir ni hak sahibi olal kull k kigil
b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu Kanun kapsamindaki parsellerde veya alanlarda veya s6z konusu
parsel ve alanlarin digindaki parsellerde yeni bir yapi yapiimasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya ipotek
tesis edilmesi islemleri,
Bu Kanun uyarince yapilacak olen IR RAZIS NS, SAXIC Y IRNSMEL I ICGRLIAUMNL, DOAL BATRL ARILIMISL ¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin Is yiiklenen miiteahhit, NAT——r— W S TR wa— . T —
MADDE 7 9. fikra Bakanlik, TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi, idare ve bunlarin istirakleri tarafindan gerceklestirilecek ilk satigi, devri 4 ' ' )
kullandirilan 30621 sayili Resmi Gazete)
mbylc lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir. tescllve Ipotek tesis ediimes! Islemler], I""!.'" =
ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniisiimiine iligskin olarak Kanun uyarinca yapilacak diger islemler noter harci,
tapu harcl, belediyelerce alinan iicret ve harglardan, veraset ve intikal vergisi, déner sermaye licreti ve diger
icretlerden, bu islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iligkin Sdemeler
sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak iizere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine
ve mallk olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirh ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda
eri bulundugdu tespit edilenlere bu amaglarla kullandirilan krediler dolayisiyla lehe alinacak aralar banka ve
s elele akl Is n lamala
Banknn Anonlm §|rkoﬂ ve Idarenln, nrmyulnln ¥amlndnn hzlatlga uhlg olduklan !Irkoglen |amﬁgan ydiriitiliyor
ise, bu girketlerce yapilan Is, islem ve ulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, harg ve iicret muafiyetleri
uygulanir.
Bir 6nceki metne gére yalnizca riskli alanlarda gergek ve 6zel hukuk tizel kisilerince gergeklestirilen uygulamalarda belediye harglarinin
sadece kullamim maksadi degisikligi ve yapi alaninda artislar igin alinmas: dizenlenmisken, bu maddeye rezerv yapi alanlari ve riskli
Gergek kisilerce ve zel hukuk tiizel kigilerince uygulamada bulunulan riskli alanlardaki yapilarin mevcut Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel |yapilarin bul parsellerdeki lamalar da dahil edilmistir.(26/04/2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete)
MADDE 7 10. fikra |alanlari igin daha Snce belediyelerce alinan harg ve icretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi dojl!lkllkllll ile kigilerince uygulamada bulunulmasi halinde, fonksiyon dljl!lkllﬂlno bakilmaksizin, mevcut ingaat alaninin bir buguk |Daha evvel fonksiyon degisikligi ve insaat metrekare artislart igin harg alinirken yapilan dizenlemeyle fonksiyon degisikligi icin 6denen
yapi alanindaki artiglar igin hesaplanan harg ve Ucret farklari alinir. katina kadar olan yeni ingaat alani icin belediyelerce harg ve licret alinmaz. harglar kaldirilmig, mevcut ingaat alaninin bir buguk katina kadar olan yeni ingaat alanlari igin olan harglara muafiyet
taninmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
MADDE 7 11. fikra Bu Kanunda belirtilen ig, islem ve hizmetlere tahsis edilmig olan taginir ve taginmazlar ile her tirli hak ve alacaklar, para ve para Bu Kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere tahsis edilmis olan taginir ve taginmazlar ile her tirlii hak ve alacaklar, para ve para DEGISIKLIK YOK
hiikmiindeki kiymetli evrak, kamu yarari amacina tahsis edilmig sayilir ve bunlar hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz. hiikmiindeki kiymetli evrak, kamu yaran amacina tahsis edilmig sayilir ve bunlar hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz.
Bakanlik, bu Kanun Uzere projeleri 6zel hesabindan TOKI, Idare ve lller Bankasi Anonim bu Kanun da izere projeleri dzel TOKI, idare ve lller Bankasi Anonim
MADDE 7 12, fikra |Sirketine kaynak aktarabilir. lller Bankasi Anonim Sirketine aktarilan kaynak, Bankanin gelir ve gider hesaplari ile iliskilendirilmeksizin Sirketine kaynak aktarabilir. lller Bankasi Anonim Sirketine aktarilan kaynak, Bankanin gelir ve gider hesaplari ile iliskilendirilmeksizin DEGIS'KLIK YOK
Déndstim Projeleri Ozel Hesabinin isleyisine iligkin usul ve esaslar gercevesinde kullanilir., Déndstim Projeleri Ozel Hesabinin isleyisine iligkin usul ve esaslar cergevesinde kullanilir.
MADDE 7 13. fikra | Bumaddede 6ngoriilen gelirler, bu Kanunun amaglari disinda kullamlamaz. Bu maddede 6ngordlen gelirler, bu Kanunun amaglar diginda kullanilamaz. DEGIS'KLIK YOK
MADDE 8 1. fikra u Kanun kamu kaynag kullanilarak gerceklestirilen her tirli mal ve hizmet alimlars il im isleri, 4734 sayih Kanunun 21 inci IPTAL Kanun k da kamu kaynag gercekle;tmlecek ola her tiirld mal ve hizmet aliminda pazarlik usuli ile ihale
birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen héllere dayanan islerden sayilir, labi iligkin | iptal edilmistir.(Anay 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karar)
Bakanhik, TOKI ve Idare; danismaniik, yazlim, arastirma, her tar ve igekte harita, etdt, proje, k 5 e onlkro Bakanlik, TOKI, |l!ev Bankasi Anon.lm S.I.rkatl v-e Idare; damgmanlik, yazilim, ara;(nr[na, hef tir ve dlcekte halita,. etit, proje, kad.’?strcf, ) Bakanlik, TOK| ve Idare déniisiim uygulamalari ile bir takim ig ve islemleri Kamu ihale Kanunu d: " itliérelerle kdedilecek
risk y8netimi ve sakinim plani galismalariny, her tdr ve 8lcekte plan yapimi ve Imar islerinive d 4734 mikro risk y ve sakinim plani calismalarini, her tir ve élgekte plan yapimi ve imar iglerinive |p cerg Kamu Ihale K: tabi ortak hizmet yorken bu
MADDE 8 2. fikra sovli Knaiin i idareler Ile i i 4734 sayth Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet nt bagh, ilgili ve iligkili kurum, kurulus ve bunlarin igtirakleriyle ve 4734 sayili Kanun dak igin bagh, |Iglln ve lllsklll kurum, kurulug ve bunlarin istirakleriyle ve ayrica Kamu Ihale Kanunun yansira Devlet ihale Kanununa
suretiyle de ler i idareler ile akdedecekleri protokoller gercevesinde 2886 sayili Kanuna ve 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet | da tabi B irebil i ile ilgili . Ayrica lller da Bakanlik, TOKI ve idare gibi protokol
bl B suretiyle de gergeklestirebilir. akdedeblle:egl ile ilgili hilkiim eklenmistir.(10/12/2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazete)
Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemleri ile degerleme islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna |Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemleri ile degerleme islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve hélin durumuna
gore 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun ilgili hiikimleri uyarinca Cumhuriyet bagsaveiligina sug duyurusunda bulunulur, |gére 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun ilgili hitkiimleri uyarinca Cumhuriyet bagsavciligina sug duyurusunda bulunulur,
MADDE 8 ENTEN o R IR AN Gyr . A o] b - s Skl it : DEGISIKLIK YOK
iskli yapilarin tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktirlmasi is ve islemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu gérevlileri |Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktiniimasi is ve islemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri
hakkinda, tabi olduklari ceza ve disiplin | uygulanir, hakkinda, tabi olduklari ceza ve disiplin i uygulanir.
Bakanlik, TOKI ve Idare; bu Kanun i 3 stresini kaydi ile 657 sayih Kanun |Ie diger Bakanlik, TOKI ve idare; bu Kanun sdresini kaydi ile 657 sayil Kanun ile diger Kanun olan s6 i p ile ilgili hususlar Bakanlar Kurulu karan ile iken Cumhur
MADDE 8 4. fikra 52l li personel calistirimasina dair hikimlerine bagl kalmaksizin, &zel bilgi ve ihtisas g personel galistinimasina dair hitkimlerine baglh kalmaksizin, 6zel bilgi ve ihtisas gerektiren konularda sézlesmeli personel hikd uyum buh {t Cumhur belirlenecegi ile ilgili dizenleme yapilmistir, (07/07/2018 tarih ve
personel ¢ Bu suretle ¢ klarin unvani, sayisi, Gcretleri ile diger hususlar Bakanlar Kurulunca belirlenir. calistirabilir, Bu suretle calistirilacaklarin unvany, sayis, cretleri ile diger hususlar Cumhurbaskaninca belirlenir ! 30471 sayili Resmi Gazete- 2. Mikerrer)
MADDE 8 5. fikra Bu Kanun kapsamindaki isler ile ilgili olarak valilikler, belediyeler ve diger kamu kurumlar personelinden Bakanlik emrinde gegici olarak Bu Kanun kapsamindaki isler ile ilgili olarak valilikler, belediyeler ve diger kamu kurumlar personelinden Bakanlik emrinde gegici olarak DEG|$|KI.|K YOK
gorevlendirilenler hakkinda 657 sayili Kanunun ek 8 inci birinci f (d) yer alan siire 8¢ ilenler 657 sayili ek 8 inci birinci fi (d) bendinde yer alan stire sinirlamasi uygulanmaz.
Bu Kanun uyarinca yapilacak anlagmalarin usul ve esaslari ile riskli alanlarda ve rezerv yapi j yapim isini bu Kanun lacak olan 1n usul ve esaslarini belirleme yetkisinin yani sira riskli alanlarda ve rezerv yapi
ylritilecek projelerin yapim igini Ustlenecek yapi muteahhltlerlnm sahip olmalar: gereken asgari is tecriibesi, teknik donammi
yapi inin sahip olmalan gereken asgari is tecriibesi, teknik donamimi ve mali dummu 8akanlnk¢a belirlenir. Bu .
MADDE 8 6. fikra | Bu Kanun uyarinca yapilacak anlagmalarin usul ve esaslar Bakanlikca belirlenir, Kanun ve projeler igin yapim isini (istlenen yap: miteahhidinin yap: ruhsm ve:mall durymuny beltieme vatkis ce Ay Kanuyy veparsslierde ylrttilecek projelaric vapm
alinmadan &nce; kapsam, kogullan ve uy‘ulaml esaslan Hazine ve Maliye RS bina g isini usllenef:ekvapl miteahhidinin yapi ruhsati alinmadan énce; kapsami, l(o.sullan ve uygulama esaslari Hazine ve Maliye Bakanliginca
veya ey dier teminat ve sartian saglamasi zorunludur. belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlikga belirlenen diger teminat ve sartlar saglamasi zorunlu kilinmigtir,
(10/12/2018 tarih ve 30621 sayil Resmi Gazete)
Riskli yapilarin tespit edilmesine veya ettirilmesine dair usul ve esaslar, risklilik kriterleri, riskli yapilarin tespitinde ve itirazlarin Riskli yapllann tespit edilmesine veya ettiriimesine dair usul ve esaslar, risklilik kriterleri, riskli yapilarin tespitinde ve itirazlarin
MADDE 8 7. fikra |degerlendiriimesinde gorev alacak teknik heyet ve diger komisyonlar ile bu Kanunun uygulanmasina dair diger usul ve esaslar, a gorev alacak teknik heyet ve diger ile bu dair diger usul ve esaslar, Bakanlik¢a DEGISiKLIK YOK
hazirlanacak y likler ile diizenlenir hmrlanacak y ile diizenlenir.
Riskli yaps tespi kargi yapilacak itirazlari i yip karara b k teknik heyetl Universiteler find Riskli yapi tespitlerine kargi yapilacak itirazlari inceleyip karara baglayacak teknik hey find
MADDE 8 8. fikra gorevlendirileceklere, fiilen gorev yaptiklar: her giin igin, (4.000) gosterge rakaminin memur aylik katsayisi ile garpimi sonucunda gorevlendirileceklere, fiilen gorev yaptiklari her giin igin, (4.000) gosterge rakaminin memur aylik katsayisi ile garpimi sonucunda DEGISIKLIK YOK
bulunacak tutarda huzur hakki 6denir. Bir ayda fiilen gorev yapilan giin sayisinin besi asmasi hélinde, agan ginler igin huzur hakki bulunacak tutarda huzur hakki 6denir. Bir ayda fiilen gorev yapilan gin sayisinin begi asmasi halinde, agan giinler igin huzur hakki
Sddenmez. Sdenmez.
Tiirkiye Radyo-Televizyon Kurumu ile ulusal, bolgesel ve yerel yayin yapan 6zel televizyon kuruluglari ve radyolar, ayda en az doksan Tirkiye Radyo-Televizyon Kurumu ile ulusal, bolgesel ve yerel yayin yapan 6zel televizyon kuruluslari ve radyolar, ayda en az doksan
dakika afet, afet ri i ve kentsel konularinda uyarici ve egitici mahiyette yayinlar yapmak zorundadir. Bu dakika afet, afet risklerinin ve kentsel 1l da uyarici ve egitici mahiyette yayinlar yapmak zorundadir. Bu
yayinlar, asgari otuz dakikasi 17:00-22:00 saatleri arasinda olmak (zere, 08:00- 22:00 saatleri arasinda yapilir ve yayinlarin kopyalari her ay|yayinlar, asgari otuz dakikas: 17:00-22:00 saatleri arasinda olmak (zere, 08:00-22:00 saatleri arasinda yapilir ve yayinlarin kopyalar: her ay
dizenli olarak Radyo ve Televizyon Ust Kuruluna teslim edilir. Bu saatler diginda yapilan yayinlar, aylik doksan dakikalik sireye dahil duzenli olarak Radyo ve Televizyon Ust Kuruluna teslim edilir, Bu saatler disinda yapilan yayinlar, aylik doksan dakikalik siireye dahil
MADDE 8 9.fikra |edilmez. Bu programlar, Bakanlik, Radyo ve Televizyon Ust Kurulu ile ilgili diger kamu kurum ve kuruluslari ile bilimsel kuruluglar, kamu edilmez. Bu programlar, Bakanlik, Radyo ve Televizyon Ust Kurulu ile ilgili diger kamu kurum ve kuruluglari ile bilimsel kuruluglar, kamu DEGIS'KLIK YOK
kurumu niteligindeki meslek kuruluglan veya sivil toplum kuruluglari tarafindan hazirlanir veya hazirlatilir. Hazirlanan programlarin, kurumu niteligindeki meslek kuruluslan veya sivil toplum kuruluglari tarafindan hazirlanir veya hazirlatilir. Hazirlanan programlarin,
Bakanligin olumlu gorisi alindiktan sonra Radyo ve izyon Ust Kurulu radyo ve televi y saglanir, Bu  |Bakanligin olumlu goriisi alindiktan sonra Radyo ve Televizyon Ust Kurulu radyo ve izy y saglanir. Bu
fikra kapsaminda yapilan yayinlar igin herhangi bir bedel 6denmez. Bu yayinlarin ve siirelerinin denetimi Radyo ve Televizyon Ust fikra kapsaminda yapilan yayinlar igin herhangi bir bedel 6 Bu yay ve sirelerinin i Radyo ve Ti izyon Ust
Kurulunca yapilir Kurulunca yapilir.
Bu Kanun uyarinca yagilacak olan Qlanlar 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda ve imara lligkin hukUmler ihtiva eden bi risk " Kli alanl tariaci hakknd | " b Kai "Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda ve imara iliskin hikimler ihtiva eden 6zel
MADDE 9 1. fikra e e a alara tabi deqildir, Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar B4 Kanuri ) Fd yapuiar, riskll sianjerve rezerv vl slantart T olmeat kanunlar da déhil olmak (izere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir" hikmd iptal (Anay hk

olmasi bu

ve rezerv yapi alanlan

di 7269 savnll engel teskil etmez.

uygulanmasina engel teskil etmez.

27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karan)
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Cizelge A.1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler (Devami)

Bu Kanun kapsamindaki alanlarda bu Kanunun 6ngdrdigi uygulamalarin zaruri kimasi hlinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve
islemler hakkinda;
939 tarihli ve ayill inciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattinimasi Hakkinda Kanunun,
956 tarihli ve 6831 sayih Orman Kanununun, c) Afete maruz bolgeve iliskin hikamleri sakh kalmak kaydiyla 15/5/1959 tarihli ve
7269 sayill Umumi Hayata Miessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,
) 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig iskén ihtivaclar icin Sarfivat lcrasi ve Bu Bakanlikca Kullanilan
Gayrimenkullerden Lizumu Kalmiyanlarin Satiimasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,
d) 18 1 tarihli sayil ri Yasak By Givenlik leri Kan:
e) 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun, Kanun kapsamindaki alanlarda bu kanunun 6ngérdiigi uygulamalarin gerekli kilmasi durumunda Kiyi Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi
MADDES 2. fikra 1) 21/7/1983 tarihii ve 2863 sayili Kaitar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun, iPTAL Kullanimi Kanunu, Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu gibi dogal ve tarihi cevrenin korunmasi ve savunma amagh 12 farkli
g) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyi Kanununun, 6306 sayil k ile ilgili iptal (Anay
1 ihil ve 434 nunun Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karari)
h) 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayill Yipranan Tarihi ve Klit(rel Tasinmaz Varlikiarn Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullaniimas! Hakkinda Kanunun,
1) 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun.
i) Geri Inim ve etkilenme bOI eri bakimindan 18/11/1983 tarihli ve sayill azici Kanununun,
bu Kanunun Ianmasml en d hakumleri ve diger kanunlarin bu Kanuna aykirl Okumlerl ulanmaz Ancak bu
asinda, bahsedilen kanunlarin a a Jygulamala 831 say
Kanuna tsbu danlann kullamlmasl zalun oldi takdlrde ba: erde en az bu nlanlar kadar alamn a andmlmam 3573
sayili Kanuna tabi alanlarin kullaniimasi zaruri oldudu takdirde de, ba: erde en az bu alanlar kadar alanin linlik alan
haline getirilmesi mecburidir
MADDE 9 3. fikra s’:f;;'::';:‘:;;:: z:,‘;:: v,,i'::::,: Bakanliginin gords alinir. hilde sanrise 2863 sayili Kanun ve 5366 sayili Kanun k dak lamada bulunulmasi halinde alanin sit statiisii de gézetilerek Kiltiir ve Turizm Bakanliginin goriisi alinir. DEGlSIKLIK YOK
6831 sayili Kanuna asagidaki madde eklenmistir. . .
“EK MADDE 13 - Sehrin igindeki veya yakin ¢evresindeki ormanlik alanlarin afetler dncesinde piknik alani, mesire yeri ve afet sonrasinda gegici barinma yeri olarak kullaniimas: igin Orman Genel Midirligince veya bu Genel Middrligin uygun gérmesi hilinde talepte bulunan idarelerce altyap: hizmetleri verilir.” 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunu e ilgli olup yerine islenmistir.
MADDE 10
775 sayili K: 21 inci madi birinci (a) bendi ki sekilde ayni deye birinci fikradan sonra gelmek tizere asagidaki fikra eklenmis ve sonraki fikralar buna gore teselsil ettirilmistir.
“a) k s.ahlbi ise, karsllvk gelecek sekilde, borglanma suretiyle veya sair sekillerde konut verilinceye veya nakde déniistiriliip 6deninceye veya konut yapmak iizere arsa tahsis edilip lizumu halinde kredisi saglanmak suretiyle, 27 nci maddedeki siire ve sartlara uygun olarak konutunu 20/7/1966 tarihli ve 775 sayih Gecekondu Kanunu le ilgil olup yerine islenmistir.
) kadar,"“Birinci fikra ile sartlara gore nakdi yardim yapilabilir.”
- 2942 sayl 15 inci birinci birinci ciimlesi ile ayni maddenin sekizinci fikras sekilde degis ddeye onbirinci fikradan sonra gelmek (izere agagidaki fikra eklenmistir.
“Tirk Mihendis ve Mimar Odalan Birligine bagl meslek odal; her biri findan, yelerinin yer goz 6niinde bulundurularak illerden niifusu begyizbinin altinda olanlar icin yirmibes ila elli, niifusu besyiizbin ile birmilyon arasinda olanlar igin elli ila yiiz, niifusu birmilyon ile Ggmilyon arasinda
olanlar igin yiiz ila yiizelli, nifusu Ggmilyonun tzerinde olanlar igin yizelli ila dgyiizelli bilirkisi ve ayrica il merkezleri igin il idare kurullan ve ilgeler icin ilge idare kurullari bu bblg oturan ve is veya mimar olan taginmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi
en az (igte biri kadar bilirkigi, her yil ocak ayinin ilk haftasinda segilerek isim ve
adreslerini belirten listeler valiliklere verilir.” A iy &
“Taraflar, mahkemelere bildirilen listelerde yazili olanlar ve yukaridaki fikrada belirtilen kimseler bilirkisi takdirde; bilirkigiler, hakimin karari ile tayin edilen giin ve saatte, valilikge, fl ve binda kura yolu ile segilir. Valilik, kuranin adil olarak 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayih Kamulastirma Kanunu ile ilgili olup yerine islenmistir.
igin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iligkin itirazlar, davanin gérildigi mahkemece karara baglanir.”
“Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gésteren lisansh degerleme kuruluslarinin isim ve adreslerini belinen listeler, her yil ocak ayi iginde, ikinci fikradaki mahkemelere bildiriimek zere Sermaye Piyasas Kurulunca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzmani bulunan yerlerde, 10 uncu
d \goriilen deger bilirkigi sifatiyla éncelikle Sermaye Piyasasi Kurulundan lisansh degerl k yiiksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara yaptinilir.”
| MADDE 12
2/3/1984 tarihli ve 2985 sayil Toplu Konut Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasina (f) bendinden sonra gelmek (zere asagidaki bent eklenmis ve mevcut (g) bendi (h) bendi olarak teselsl ettirilmistir.
“g) Ek Linci in birinci (m) bendi talep edilen proje ve Idarece yapil veya icin p belirlenen insaat bedelinin yiizde G¢tinden az, yiizde onundan fazla olmamak Uzere, ilgili kurum ve kuruluslardan alinacak olan idare hizmet pay! 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile ilgili olup yerine islenmistir.
MADDE 13 .
3194 sayili Kanuna agagidaki maddeler eklenmistir.
“EK MADDE 5 ~ 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ve bu Kanuna gore gikarilacak yo imar larina iligkin olanlar, bu Kanun ile bu Kanun uyarinca yiirirlige konulan yonetmelikler ve beldenin sartlari da gozetilerek, Gevre ve $ehircilik Bakanligi tarafindan onaylandiktan sonra
Resmi Gazsteds yaymlanarak yliririige girer.” « s . ' . 5 o a s 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu ile ilgili olup yerine islenmistir.
“GEGICI MADDE 14 - Bu maddenln ylirdrlige girdigi tarihten 6nce y e imar iligkin olarak olany , ek 5 inci esaslar ¢e bu yayimi tarihinden itibaren en geg bir yil icinde hazirlanarak anilan maddedeki usule gore yiiriirlige konulacak
ikl . Aksi takdirde, anilan yonetmelikler bir yillik siirenin bittigi tarih itibariyla yGrirlikten kalkar.”
MADDE 14
- 5366 sayili 2 nci inin birinci blrlncl ikinci ve tigGinci cd sekilde degi ayni 4 (incti madd birinci fikradan sonra gelmek Uzere a;agndald ﬁkra eklenmls ve sonraki fikralar buna gore teselsil ettirilmistir.
“Yenileme alanlary; il 6zel il genel ve { belediye (iye tam sayisinin salt cogunlugunun karari ile belirlenir. Il 6zel il genel ve ledi de belediye bu konuda alinan kararlar, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi
ile Bakanlar Kuruluna sunulur.
ise ilge belediye alinan kararlar, biyiiksehir belediye i (zerine Gevre ve $ehircilik Bakanliginin teklifi ile Bakanlar Kuruluna sunulur.” “Kamu hizmeti igin aynilan alanlar harig olmak (izere, yenileme alani sinirlari iginde toplu yapi olarak sinirlari imar ve parselasyon
belirlenmek kaydiyla, yapil 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 sayil Kat Miilkiyeti Kanununun toplu yapiya iliskin hiikimlerine gére toplu yapi olarak tek bir kat miilkiyeti tesis | 16/6/2005 tarihli ve 5366 Sayil Yipranan Tarihi Ve Kiltirel Taginmaz Varliklarin [ k Ve
edilebilir. Belediyeler ve il 6zel idareleri; bu alanlar igindeki parsel maliklerinin sosyal altyapi ve tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iliskin alanlar ve sartlari ile katiima iligkin igletme projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar hanesinde Hakkinda Kanun ile ilgili olup yerine islenmistir.
belir i i gibi, hazirlanmis olan restorasyon ve restitiisyon projelerine uygun olarak irtifak hakki tesisi veya parselasyon planlari yapilmak suretiyle 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinde belirtilen belgelerin toplu yapi iliskisini gosterir sekilde hazirlanip 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat
Kanunu i uyarinca ilan edill ve sonra kat ve kat irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir.”
| MADDE 15
5366 sayili 3 Unci k fik ve 4 (incii madd mevcut Gglincd fikrasindan sonra gelmek zere asagidaki fikralar eklenmistir.
gerektirdigi uygulamalar, verilen siire iginde yapi malikince yapiimadigi takdirde, il 6zel idaresi veya belediye tarafindan yapilarak masrafi yapi malikinden tahsil edilir. il 6zel idaresi veya belediye yap! [ fl; tedbirler alinabilir. Bu
IHskIn usul ve esaslar yonetmelikle diizenlenir.” 16/6/2005 tarihli ve 5366 Sayili Yipranan Tarihi Ve Kiltirel Taginmaz Varliklarin [ k Ve
“Bu Kanun agilacak 'ma bedelinin tespiti ve malin tesciline iliskin davalarda gorev alacak bilirkisiler, 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununa tabi olarak faaliyet gosteren dan segilir. Bu lar, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan Hakkinda Kanun ile ilgili olup yerine iglenmistir.
olusturulan degerleme standartlanni esas alarak raporlarini diizenler.”
MADDE 16
3/7/2005 tarihli ve 5393 savull Beledlye 73 Ginc maddesinin birinci Uglincl yer alan Bakanlar Kurulu kararina baglidir.” ibaresi “yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi Gizerine Bakanlar Kurulunca bu yénde karar alinmas:
samlr seklinde i ve fikradan sonra gelmek (izere agagidaki fikralar eklenmigtir.
ir belediye il ve ilgelerde belediye meclislerinin salt gogunluk ile alacag karar ile masraflarin tamami veya bir kismi belediye biitcesinden kargilanmak kaydiyla kentin uygun gérilen alanlarinda bina cephelerinde degisiklik ve yenil ile 6zel ve gevre tanzimi
Caphe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje maelliflerine talep etmeleri halinde, debstlrllecek cephe veya cephelerin beher metrekaresi ¢in bir giinlik net asgari ticret tutanini gegmemek tizere telif hakki 6denir. Biyliksehir belediye meclisince uygun gérilmesi halinde, 7
biiyik igindeki ilge belediyeleri kendi sinirlan iginde bu fikrada belirtilen is ve islemleri yapabilir. Bina k ve I ile 6zel aydinl ve gevre tanzimi galismalari icin yapilmasi gereken is, iglem ve yetkilend ler, kat arsa payi gogunlugu ile leri karara 372005 tarinil ve'5393 sayl Beledye Kanuns e Igfiohig yerine igfenmigtir
gore yapilir. kentsel ve geligim alani ilan edilen alanlar ile 5366 sayil Kanuna gore yenileme alani ilan edilen [ veya bu 75 inci gore kamu kurum ve ile protokol lari halinde, belediye meclisi karari ile, yikilan ibadethane
ve yurtlarin yerine veya ihtiyag duyulan yerlerde ibadethane ve yurt insa edilebilir.”
MADDE 17
19/9/2006 tarihli ve 5543 sayili iskan ki ek madde
“EK MADDE 1 - (1) Afet riski veya fen, sanat ve saglk kurallarina aykirilik sebebiyle veya Bakanlar Kurulunca belirlenen 6zel proje alanlarinda gerceklestirilecek olan yeniden iskan inda, yerlesim yasayan ailelerin daha elverisli yerlerde iskanlar: ile kdye déniig projeleri
cergevesindeki iskan calismalary; ilgili proje icin alinan Bakanlar Kurulu kararinda belirtilen hak sahipligi ve borglandirma usul ve esaslarina gore, Bakanlar Kurulunca tespit edilen orman veya mera vasifli alanlardan ve Hazinenin 6zel millkiyetinde veya Devletin hilkiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlardan
uygun gdrllen yeni yerlesim yerierinde, bu Kanun hilkimlerine gére yapihr. 19/9/2006 tarihli ve 5543 sayili Iskan Kanunu ile ilgili olup yerine islenmistir.
(2) Bu madde kapsamindaki uygulamalara iligkin talebin diger kamu kurum veya kuruluslarindan gelmesi halinde, altyap: hizmetleri de dahil olmak (izere yeniden yerlesim icin gerekli gériilen her tirli 6denek, Bakanligin gérilsii alinarak ana projeyi vﬂruun kurulugun bitgesine konulur ve ihtiyag duyulan 6denek,
Bakanlik biitgesine ilgili kurulus tarafindan transfer edilir. Afet riski altindaki alanlarin dénistralmesi hizmetleri igin kanun ile 6ngérdlen ds projeleri 6zel hesabindan bu madde dak kullaniimak tzere kaynak
MADDE 18
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Cizelge A.1 6306 Sayili Kanun’da Yapilan Degisiklikler (Devami)

29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve
a) 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e), (f) ve (8) bentleri asagidaki sekilde, (h) bendinde yer alan “dért ay igerisinde” ibaresi “Ug ay iginde” seklinde degistirilmis, amilan fikraya (m) bendinden sonra gelmek iizere agagidaki (n) bendi eklenmig ve takip eden bent buna gére teselsil ettirilmistir.

Kanun

“e) Bakanligin gorev alanina giren konularda her tirli etiit, plan, proje, maliyet hesaplarini ve yapim iglerini yapmak veya yaptirmak.
f) Yapi denetimi sistemini olugturarak 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun ile Bakanliga verilen gérevleri yapmak ve kamu kurum ve §| yapilan veya yapt ve teknigine
denetimini yapmak veya yaptirmak, tespit edilen aykirilik ve istemek ve yap enerji verimliligini artirici dizenlemeleri yapmak, buna iligkin fnllyetleri yénetmek ve izlemek; vapl ve iligkin ig ve iglemleri yapmak.”
“B) Gecekondu, kiyi alanlari ve tesisleri ile niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera digina gikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan ve uyulacak usul ve esaslan belirlemek; Bakanlikga belirlenen finans ve ticaret
merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence merkezleri, sehirlerin ana girig dizenlemeleri gibi gehirlerin marka degerini ya ve sehrin katki iml proje dalr her tir ve 6lcekte etlt, harita, plan, parselasyon plani ve yapi projelerini yapmak, flamak
ruhsat ve yapim islerinin gergekles yap! izinlerini vermek ve bu alanlarda kat mlkiyeti 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 Bagkanligi tarafindan yapilan
uygulamalara iligkin her tir ve lgekte etit, harita, plan ve yapmak, ruhsat iglerini gerceklestirmek, yapi kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat milkiyetinin kurulmasini saglamak.”
“n) 23/9/1980 tarihli ve 2302 sayil Atatiirk’dn Dogumunun 100 Uncli Yilinin Kutlanmasi ve “Atatdrk Kiltir Merkezi Kurulmasi” Hakkmda Kanunun 3 (nci maddesi ile belirlenen Atatirk Kiltir Merkezi alanini iyileg!

da dahil olmak Uzere vlnlllnn can ve mll emniyeti ile

ve ihya etmek amaciyla; Kiltdr ve Turizm Bakanliginin da gorigt

alinarak, bu alan igin her tir ve dlcekte etit, harita, plan, parselasyon plani ile yapi projelerini yapmak, yaptirmak, ver ilemleri ile diger ig ve islemlerin gergekles! lamak.”
b) 6 nci birinci (d) ve eki (1) sayili Cetvelde yer alan “Altyapi Hizmetleri” ibareleri “Altyapi ve Kentsel 5 i seklinde degis §

c) 7nci birinci fi (e) bendi sekilde degis

“e) 2 nci birinci 0] belirtilen konularla ilgili olnrlk her dlgekteki imar plani ve imar uygulamalarini, kentsel tasarim projelerini yapmak, yaptirmak ve onaylamak.”

da Kanun Huk d

29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Gevre ve Sehircilik Tegkilat ve ile ilgili olup

yerine islenmistir,

¢) 10 uncu birinci (c) bendi sekilde degist s, (¢) bendi ile ayni maddenin ikinci fikrasi ylrdrlikten kaldinimigtir,
MADDE 19 “c) 2 nci madd birinci (e) bendi ile verilen gorevleri yiritmek.”
d) 11 inci maddesi baghi ile birlikte asagidaki gekilde degistirilmistir.
“Altyapi ve Kentsel Dénisiim Hizmetleri Genel MdUrluga
MADDE 11 ~ (1) Altyapi ve Kentsel Dontigim Hizmetleri Genel MiddrlGginin gorevleri sunlardir:
a) Mahalli idarelerin altyap! ile ilgili genel prog fizibilite, pi igletme, fi ihtiyaci ve yatinm &nceliklerine; teknik altyapi tesislerinin mekansal strateji planlari ile gevre dizeni ve imar uygun olarak proj ve iligkin
usul ve esaslar ile bu konulardaki her tirlQ etiit, proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma iznine iligkin usul ve esaslan belirlemek.
b) Teknik altyapi tesisleri ve altyapi birlikleri kurulmasi konusunda mahalli idareler arasinda isbirligi ve koordi hberlikte bul k ve teknik altyapi tesislerine iligkin envanteri tutmak.
c) 2nci d birinci (&) bendi d: iligkin her tirld altyap, katl ve képrili kavgak gibi yapilarin yapmak veya yap! bu milk altyapi katilim b tahsiline iligkin yapmak.
¢) Gecekondu alanlan ile vasfinin bozulmasindan dolayi orman ve mera digina gikarilan alanlara iligkin iyil ve ile afet riski altindaki alanlarin ddwm]rﬂlmeslm iligkin mevzuat ve 775 sayili Kanun uyarinca islah, tasfiye, ve tespitine, ilanina,
program ve dncelik sirasina dair usul ve esaslan belirlemek.
d) Dénlglim, y ve transfer alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme ig ve il I [ hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulagtirma, payl milkiyete ayirma,
birlegtirme, alanlari igindeki gayr deger tesp yapma ve esaslar ve proje ¢ hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yapi kullanma izni verme, kat mulkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki
transferi ile ilgili ig ve iglemleri ylritmek.
e) 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 inci maddesi iligkin alani ilani ile ilgili ig ve iglemleri yGritmek.
) Bakan tarafindan verilen benzeri gérevleri yapmak.”
e) 12 nci maddesinin birinci (e) bendi
MADDE 20 EKli (1) sayili listedeki kadrolar ihdas edilerek 13/12/1983 tarihli ve 190 sayili Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hukmiinde Kararnamenin eki (1) sayili cetvelin Gevre ve Sehircilik ait bolimine
MADDE 21 6107 sayil 11 inci ikinci fi yer alan “Bakanlar Kurulu karari ile gikarilacak” ibaresi “Yénetim Kurulu karari ile ydrtrlige konulan” seklinde degistirilmistir 26/1/2011 tarihli ve 6107 sayih Sayili lller Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun ile ilgili olup yerine islenmistir.
2302 sayil Kanunun 3 ncl maddesi agsagidaki gekilde degistirilmis; 23/9/1980 tarinli ve 2302 sayili Atatirk'in Dogumunun 100 Unci Yilinin Kutlanmasi Ve "Atatirk Kiltir Merkezi Kurulmasi” Hakkinda
“MADDE 3 ~ Atatiirk Kiltir Merkezi Ankara’da kurulur. Atatdrk Kaltir Merkezi alani; Ankara Imar Planinda bu amaca ayrilmis olan ve ekl krokide gosterilen yerlerdir. Bu alan icerisinde Milli Miicadele tarihinin, Tiirk Halk Kiiltdrini ve Kanun ile ilgili olup yerine iglenmistir.
MADDE 22 tanitan yerler ve gesitli mizeler, cesitli sahneler ve toplanti salonlari, sergi alanlan, arsiv ve kitapliklar, atélyeler ve benzeri yerlerden meydana gelen Atatiirk Kiltir Merkezi bulunur.” 11/8/1983 tarihli ve 2876 sayili Atatirk Kltir, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu Kanununun 104 iinci maddesi yirtrlikten kaldinlmigtir.
11/8/1983 tarihli ve 2876 sayili Atatiirk Kltdr, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu Kanununun 104 (inci maddesi y(rdrltikten kaldirilmigtir,
24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Aykiri Yapilara L Baz Iglemler ve 6785 Sayili Imar Bir Degis! Hakkinda Kanun yirGrikten kaldiriimigtir 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayil imar Kanununun
MADDE 23 Bir Kanuny
a) Kamu diizeni veya givenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugr sekilde yerlerde; ya da altyapi yetersiz olan veya imar
aykiri bulunan yahut yapi ya da altyapisi hasarli olan alanlar,
2 X Kamu dizeninin bozuldugu yerlerde imar mevzuatina aykiri ya da altyapisi yetersiz- hasar gérmis yerler ile yapi stogunun en az %65'i
EK MADDE 1 1.fikra  |ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR. b) Uzermde:: ::::..T: :::I sayisinin en az %65'i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskdn ruhsati alan mevauata aykn olan slantann riskll alen llan Jliskin . (26/04/2016 tarih ve 29695 sayihi Resmi
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkl ve glvenli yasama cevrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulagim gibi kamu hizmetlerinin dizenli bir sekilde (Gazate)
ritdimesini saglamak amaciyla, Cumhurbaskaninca riskli alan olarak kararlastirilabilir. Riskli alan siniri uygulama biitnliga gozetilerek belirlenir.
a) Riskli alan kararina kargi Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren dava agilabilir. Uygulama iglemleri Gizerine riskli alan kararina kars dava agilamaz. Riskilalar Manmarasn gasete yaymn :;;mld;"?:::Inv‘:.;;:g'b‘m‘::v:;hm ielemier! Gzerine alan karanna kargi dava
EK MADDE 1 2.fikra  [ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR, b) Birinci fikranin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli kamu kaynag [ ¢ her tirld mal ve hizmet alimlari ile yapim isleri, 4734 sayili Kanunun 2 oy

Kamu dizeninin bozulmasi nedeniyle rsikli alan ilan edilen yerlerde kamu kayang kullanilarak yapilacak her tirli mal ve hizmet aliminda

MADDE 24

“ing biriod ) beactin hillers dayanan iperden sy, zarlik usul ile ihale yapilabilecegile lgili madde eklenmistir.(26/04/2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete
775, 5366 ve 5393 sayili kanunlar ile 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait
Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanun ve diger
K dak ve lyil igin TOKI'ye, Idareye ve diger kamu idarelerine tahsis ve
GECGICI MADDE 1 devredilmig olup da tahsisin yapildig: veya mulkiyetin devredildigi tarihten itibaren iki yil iginde déniigim ve iyilegtirme
resen kaldinlir ve devir islemi de iptal edilmig sayilarak, tapuda resen
Hazine adina tescil ve Bakanligin talebi Gzerine bu K: gordigu amaglar igin Uzere Maliye
tahsis edilir.
(1) 7 nci maddede belirtilen lirlerinden 2012 yilinda gergeklesen tutarlar, genel
GEGICI MADDE 2 bltgenin (B) isaretli cetveline 6zel gelir kaydedilir. Gelir bu tutarlar kargilig; Bakanlik oOzel 6denek
kayde
(1) Bu maddenin ylrdrlige girdigi tarihten 6nce;
(1) Bu maddenin yirlrlige girdigi tarihten dnce; a) Lisansh kurum ve kuruluglar tarafindan bu Kanuna aykiri olarak iglenmis fiiller gereken idari yap! lehe
GECICI MADDE 3 ILK METINDE YER ALMAMAKTADIR. a) Lisansh kurum ve kuruluglar tarafindan bu Kanuna aykin olarak iglenmis fiiller nedeniyle uygulanmasi gereken idari yaptinmlarda lehe olan hiikim uygulanir. olan hikdm uygulanir,
b) Lisansh kurum ve kuruluglara verilmis olan uyari cezalari idari para cezasi bakimindan tekerriire esas alinmaz, b) Lisansh kurum ve kuruluglara verilmig olan uyari cezalari idari para cezasi bakimindan tekerrire esas alinmaz.(10/12/2018 tarih ve
30621 sayili Resmi Gazete)
(1) Bu Kanunun; Bu Kanunun;
a) 19 uncu maddesinin (a) bendi ile degistirilen 644 sayil Kanun 2 nci madd birinci a) 19 uncu maddesinin (a) bendi ile degistirilen 644 sayil Kanun 2 nci mad birinci fik (e) bendi ile 23 (incil maddesi yayimi tarihinden

fikrasinin (€) bendi ile 23 Gnci maddesi yayimi tarihinden_lic yil sonra,
b) Diger hikimleri yayimi tarihinde,

ylirlrldge girer.

onbir yil sonra,
b) Diger hikiimleri yayimi tarihinde,
yirarlGge girer.

Bu bentte yer alan “(g yil” ibaresi “alti yil” olarak degistirilmistir.(15/04/2015 tarih ve 29307 sayili Resmi Gazete)
Daha sonra bu bentte yer alan “alti yil” ibaresi “onbir yil” seklinde degistirilmistir. (28/04/2018 tarih ve 30405 sayili Resmi Gazete)

MADDE 25

Bu Kanun hikimlerini Bakanlar Kurulu yGritir.

-mm— METNE EKLENEN IFADELER.
1nm'r-

METINDEN CIKARTILAN IFADELER.

DUZELTILEN IFADELER.
ANAYASA MAHKEMES| KARARIYLA IPTAL EDILEN IFADELER.
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