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5. Baski Ons6z

Kitapgigimizin 5. Baskisini, 6306 sayili Afet Riski Tasiyan Yapilarin D6-
nusturilmesi Hakkindaki Kanun, bu kanunun uygulama yénetmeli-
gi ve imar mevzuatinda yapilan énemli degisiklikler dogrultusunda
glincelleyerek siz degerli okurlarin ilgisine sunuyoruz.

Afetlerle miicadelenin en etkili yolu afet 6ncesinde gerekli dnlemle-
rin alinmasidir. Ulke bazinda mevcut yapi envanterinin, mevcut riskli
alanlarin, risk haritalarinin ve master planlarin ¢ikarilarak deprem gu-
venli olmayan ve/veya kacak ruhsatsiz binalarin, dere yataklarina, ¢i§
diisme riski tasiyan ve heyelan riskli alanlara yapilmis riskli yapilarin
tespit edilerek daha fazla zaman kaybetmeden onarilmasi, gliclendi-
rilmesi veya yeniden yapilmasi elzemdir. Bu dogrultuda Odamiz 47.
Donem Afet Riski Altindaki Alanlar ve Kentsel Donlisiim Komisyonu
olarak “Kentsel Donlisim Calisma Raporu” hazirlanmasi icin kapsaml
bir calisma yuratilmektedir.

Bu calisma raporunun bir bolimiinde deginilen, 18 Mayis 2018 ta-
rih ve 30425 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 7143 sayili “Vergi ve
Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirniimasi ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun” ile 3194 sayili imar Kanununa
eklenen Gecici 16. Madde ile yiiriirliige giren imar Barigi uygulamasi
ile; yapi giivenligi olmayan, planlama, mimarlik ve miihendislik hiz-
meti almamis, teknik olarak saglik ve glivenlik kosullari belirsiz, yapi
ruhsatina, ruhsat eki projesine ve yapi kullanma izin belgesine aykiri
ve kacak yapilari kapsayan diizenleme yirirlige konularak bu tiir ya-
pilar icin yapi sahiplerinin miiracaati ile “YAPI KAYIT BELGESI diizen-
lenmistir. Bu konuda yapilan calismaya dair goruslerimiz kitapgikta
da ayrintili olarak aciklanmaktadir.

Saygilarimizla.

insaat Miihendisleri Odasi
Yonetim Kurulu
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4. Baski Onsoz

Kitapgigimizin 3. baskisinin da kisa sire icinde tiikenmesi ve dogan
ihtiya¢ nedeniyle 4. baskiyi siz degerli okurlarin ilgisine sunuyoruz.

Kitapcigimizin bu baskisini IMO Afet Riski Altindaki Alanlar ve Kent-
sel D6nuisim Komisyonu Baskanhgi gorevini strdariirken gectigimiz
Mart ayinda aramizdan ayrilan Ayhan Emekli anisina yayimhyoruz.
IMO Afet Riski Altindaki Alanlar ve Kentsel Déniisiim Komisyonumuz
kuruldugu glinden beri yapilan ¢alismalarda yer alan ve kitapcigi-
mizin olusmasinda ciddi katkilari olan sevgili meslektasimiz yasami
boyunca kentsel doniisiim adi altinda yapilan yanlis uygulamalarin
karsisinda yer almistir. Anisi 6ntinde saygiyla egiliyoruz.

Saygilarimizla.

insaat Miihendisleri Odasi
Yonetim Kurulu
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2. ve 3. Baski Ons6z

Gectigimiz donem Uyelerimizin ve halkimizin ilgisine sunulan birin-
ci baskinin tiikenmesi ve kentsel donisim mevzuatinda yasanan
onemli degisiklikler nedeniyle “Kentsel Donlsiim Nedir?” bashikl ki-
tapgigimiz ikinci baskisiyla yeninden yayimlaniyor.

Halihazirdaki uygulamalara yonelik elestirilerimizi bir yana birakir-
sak genel hatlariyla gerek 6306 sayili Kanun'da (26 Nisan 2016 ta-
rihli Resmi Gazete) gerekse de Uygulama Yonetmeligi'nde yapilan
degisikliklerin (27 Ekim 2016 tarihli Resmi Gazete) kentsel donlsim
uygulamalarina hiz vermeyi amacladigi sdylenebilir. Bu durum mah-
keme kararlarina gerekge olusturan riskli alan belirlenmesine iligkin
bilimsel esaslara dayali bir tespit ve buna bagli bir kanitlamayi tercih
etmek yerine, uygulama yénetmeliginde yapilan degisikliklerle “riskli
alan”tanimini genisletme yolunun tercih edildigini gériiyoruz. Bu du-
rum, kamuoyuna yansiyan “projeler hizlanacak” seklindeki gorisler
ve basina yansiyan haberler, agirlikli olarak insaat sektoriine dayani-
larak yuratulmeye calisilan ekonomideki durgunlugun asiimasi igin
onuimuzdeki donemde de yeni mevzuat degisikliklerine gidilecegi
yoniuindeki 6ngorimiizi glglendiriyor.

Biliyoruz ki sadece deprem ve yapi giivenligi dikkate alinarak yapilan
uygulamalar asilmasi gli¢ yeni sorun alanlari yaratiyor. Bu nedenle
kisa vadeli ekonomik hedeflere ulasma eksenli bir yaklasimdansa, he-
men simdi ve bugtin, insan hayatini merkeze alan strdirulebilir bir
kentsel donlisiim icin harekete gecilmesi gerekiyor. Bu anlamda asil
anlamiyla ekonomik ve sirdirilebilir olanin, ¢cok disiplinli bir pers-
pektifle hazirlanan biitinlikli planlara gore hareket etmek oldugu-
nu da tekrar ifade etmek isteriz. insan yasamini dogrudan ilgilendiren
bir meslegin uygulayicilari olarak savunmaya devam edecegimiz ye-
gane ilke elbette bilimden ve bilimsellikten yana olacaktir. insanin,
meslektaslarimizin ve halkimizin yararina olan da budur.

Kentsel Donusiim Nedir? Sorular... Sorunlar... Coziimler... 11



Kitapgigimizin ikinci baskisi, “45. Donem Afet Riski Altindaki Alanlar
ve Kentsel Donlisiim Komisyonu” tarafindan daha once hazirlanmis
olan kitapcik gozden gecirilerek hazirlandi. Yeni yonetmelik degi-
siklikleri bu kitapciga ilave edildi.Komisyon Uyelerine ¢ok tesekkiir
ediyor, giincel bilgilerle donatilmis bu baskinin da hak ettigi ilgiyi
goOrecegine inaniyoruz. Bu kitapcigin konunun muhatabi olan tim
meslektaslarimiz ve elbette halkimiz icin faydali olmasini diliyoruz.

Saygilarimizla.

insaat Miihendisleri Odasi
Yonetim Kurulu
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1. Baski Onsoz

Odamiz, kentsel doniistim stirecini bir biitiin halinde ele alan “Kentsel
Donistim Nedir?”ismiyle bir kitapgik hazirladi. Hem meslektaslarimiz
hem de kentsel donlslm surecinin bilesenleri agisindan rehber sayi-
labilecek icerige sahip olan kitap¢ik inaniyoruz ki, projelerin 6ziine,
uygulanmasina, bilesenlerinin hak ve sorumluluklarina kadar genis
bir yelpazeye yayilan soru ve sorunlara yanit ve ¢6ziim bulunmasina
katki saglayacaktir.

Tirkiye bir deprem (ilkesidir. Ozelikle 1999 depremleriyle baslayan
strecte, mevcut iktidar saglikh ve glivenli yapilasmanin saglanmasi,
yapi denetim sisteminin eksiksiz isleyise kavusturulmasi, miihendislik
mesleginin niteliginin yikseltilmesi, mevcut yapi stokunun iyilestiril-
mesi dogrultusunda kayda deger bir adim atmamis, bunun yerine
rant odakli donlsiim projelerini devreye almistir.

Kentsel déniisiim projelerinin kamu ayagini olusturan TOKi'nin isleyi-
si ve uygulamalariise mevcut iktidarin, gtivenli ve saghkl konut ureti-
mi yerine orta ve Ust gelir gruplarina doniik konut insaatlarina agirhk
verdigini gostermektedir.

Cunki bu alandaki neoliberal uygulama, kentlerin kiiresel sermaye-
nin ihtiyacina gére diizenlenmesini, sermayeyi cezp edecek altyapiya
kavusturulmasini, kent merkezlerinin sermayenin elit temsilcilerine
acilmasini, 6zellikle kent merkezlerinden ve yakin bolgelerden yok-
sullarin uzaklastirilmasini “emretmektedir” Bugiin tlkemizdeki uygu-
lamalar bu “emrin”yerine getirilmesinden ibarettir.

Kentsel donlsim projelerinin magduriyetler yaratarak yoluna devam
etmesi, alan tespitinden projeye, hak sahipliginden kira yardimina
kadar sorunlu konularin varhgini stirdiriyor olmasi tesaduf degildir.
CuUnki 6ziinde rant odakh bir projedir.

Kentsel Donlisiim Nedir? Sorular... Sorunlar... Coziimler... 13



Odamiz hak gaspina ugrayanlarin kilavuzu olacak, mevcut mevzuat-
tan kaynaklh sorunlarin hak gaspina yol acacak sonuglar dogurmasini
en aza indirmek amaciyla bu kitap¢igr hazirlamistir. Ancak bir yandan
da kentsel doniisim projelerinin felsefi-toplumsal arka planina dair
elestirileri gindeme tasimaya devam edecektir.

Kentsel donlisim projelerinin, Turkiye'nin bir deprem (lkesi oldugu
gercegi ile toplumsal mesruiyetinin saglanmis olmasi ve bu yondeki
manipllasyona karsi toplumsal bilinci ortaya ¢ikarip gelistirmek ve
ayni zamanda surecin unsuru olan hak sahiplerini bilgilendirmek,
Odamizin kamusal sorumlulugu dahilindedir.

“Kentsel Déniisiim Nedir?” kitapgigini hazirlayan, iMO Kentsel Déni-
stim Komisyonu'na tesekkdr ediyoruz; kiymetli bir calisma hazirladi-
lar. inaniyoruz ki calismanin asil kiymeti, kitapta yer alan bilgiler kent-
sel donlisiim magdurlarinin eline gectiginde acida ¢ikacaktir.

Saygilarimizla.

insaat Miihendisleri Odasi
Yonetim Kurulu
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Neden Kentsel Doniisiim?

insanlar yeryiiziinin hemen hemen her yerinde afetlerle karsilas-
maktadir. Trkiye, dogal veya insan kaynakli afetlerin en sik yasandig,
can ve mal kayiplarinin yiksek oldugu tlkelerden biridir. Bu konuda-
ki bulgular degerlendirildiginde; afet zararlarinin fazla olmasinin en
onemli nedeninin; kacak ve denetimsiz yapilasma ile kentsel alanlar
ve hassas yapilarin cogunun afetlere maruz alanlara yerlestirilmesin-
den kaynaklandigi anlasiimaktadir. Bir diger neden ise; ylzyillardir
afetlere duyarli toplumsal, ekonomik ve sosyal yasam bicimini icsel-
lestiren, zarar azaltici veya 6nleyici afet politikalarinin uygulanmama-
sidir. 1999 Marmara depremleri sonrasi dnemi anlasilan “risk yone-
timi” anlayisi ise kentsel alanlardaki yUksek arsa degerleri nedeniyle
rantsal donlsim uygulamalarina donusmustir.

Ulkemizi son derece derinden etkileyen en yikici afetlerden birisi
1999 yilinda meydana gelen depremlerdir.
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1999'da Kocaeli Golclik merkez olmak tizere meydana gelen ve cevre
illeri de etkileyen depremin sonucunda 17982 yurttas hayatini kay-
betmis, 1584792 yurttas dogrudan veya dolayl yonden etkilenmis ve
milyarlarca dolar seviyesinde ekonomik kayip olusmustur. 17 Agustos
1999 tarihinde yasamis oldugumuz Gélciik merkezli depremle birlik-
te 12 Kasim Duzce Depremi de dnemli dlgtide can ve mal kayiplari
ortaya ¢ikarmis, toplumsal psikolojimizi derinden etkileyen bu dep-
remler aslinda lilkemizin en dogusundan en batisina, en kuzeyinden
en glineyine kadar bu cografyada yasayan herkesi degisik ol¢lilerde
etkilemistir.

Ulkemiz basta deprem olmak lizere cesitli doga olaylarindan sikca
etkilenen bir cografyada bulunmaktadir. Sik araliklarla yasamis ol-
dugumuz depremler tlkemizin dnemli bir gercegi olarak can ve mal
kayiplarina neden olmaktadir. Bir doda olayi olarak kalmasi gereken
depremler ne yazik ki ¢cok blyuk acilarin yasandigi bir “afet” olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

17 Agustos 1999 Golciik merkezli depremle birlikte deprem bdlge-
sindeki toplam yapilarin %25 kadari yikilmis, agir hasar gérmds veya
orta Olcekte hasar alarak oturulamaz bir hale gelmistir.

Baki Remzi Suigmez
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Ulkemizde sadece depremler degil diger doga olaylari da birer afete
donuserek can ve mal kayiplarina neden olabilmektedir. 10-11 Agus-
tos 2021'de Kastamonu, Bartin ve Sinop'ta art arda yasanan seller,
can ve mal kayiplari ile sonuglanan felaketlere dontiismustir.

Ozellikle biiyiik kentlerde yapilarimizin bir kismi miihendislik hizmeti
almadan kacak olarak uretilmistir. Bir kismi da mihendislik hizmeti
almis olsa bile yeterli 6lclide denetim yapilmadan dretildikleri icin,
imarli veya imarsiz, mustakil veya hisseli parseller Gizerinde ruhsatsiz
veya ruhsata aykir yapilardan kagak kent parcalari olusmustur. Kamu
arazilerini yagmalayip satan belli bir kesim buyik miktarlarda haksiz
ve kayit disi kazang elde etmis, yerel yonetimler kamu hizmetleri icin
yeterli alan saglayamaz noktaya gelmistir. Tum bu nedenler kentle-
rimizde “kentsel donlisim” konusunun giindeme gelmesine yol ag-
mistir.

2011 yilinin Ekim ve Kasim aylarinda yasanan Van depremleri ile bir-
likte deprem gercegi toplumsal hafizalarimizda yeniden canlanmis ve
sagliksiz, glivenilir olmayan yapi stokuna ve yerlesim alanlarina sahip
kentlerde yasadigimiz gercegini su Usttine cikmistir. Van depremleri-
nin hemen ardindan, yirmi milyon yapi stokunun 1/3'nin, yaklasik 7
milyon yapinin deprem givenlikli olmadigi ve bunlarin yenilenmesi
gerektigi distnilerek 6306 Sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Do6-
nusturdlmesi Hakkinda Kanun ” glindeme gelmistir.

Kentsel Doniisiim ve Tarihsel Siireg

Tarim ve endustri devrimleri insanlk tarihinde blyuk bir degisiklik
yaratmistir. Ayrica 1939-1945 yillari arasinda yasanan ikinci Diinya Sa-
vasinin kentlerde yol ac¢tigi yikimlar ve yenilenme gereksinimi kent-
lerde “donlisim” gibi bir konuyu glindeme getirmistir. Savasin etkisi
nedeniyle yerle bir olan yapi stoku biyiik 6lctide yenilenerek yeniden
kullanilmaya baglanmistir.

Yine 20. yy'in sonlarina dogru sekillenen yeni kiiresellesme politika-

Kentsel Donusiim Nedir? Sorular... Sorunlar... Coziimler... 17



larn paranin butin diinyada serbestce dolagmasini saglamistir. Eko-
nomik olarak birbirlerine bagimli hale gelen ulkelerin ulus &tesi sir-
ketleri ekonomik olarak daha da gticlenerek yeni bir diinya diizeni
yaratmistir. Dlinya lzerinde bulunan para akisi karlihgin daha yiiksek
oldugu yerlere kaymistir. Ustelik cok uluslu sirketler kendi tlkelerinin
bagimliligindan kurtulup isgiicliniin ucuz ve 6rgitsiiz oldugu gelis-
mekte olan llkelere yonelmistir. Bu kiiresellesme diizeni gelismekte
olan Ulkelerin ekonomi, siyaset, kiltlr, ekoloji, imar, mihendislik ve
mimarlik alanlarinda da etkili olmus, kentlerde ve kent yasaminda da
farkli bir dontisiime yol agmistir.

Ayrica ulasim alt yapisindaki gelismeler nedeniyle endustriyel Gretim
alanlarinin kent merkezlerinin disina kaymis olmasi mekansal bir de-
gisikligi de beraberinde getirmistir. Bosalan endustri alanlari alisveris
merkezleri ve gokdelen yapilari olarak kentlere eklenmistir. Bu stireg
zamanla, eskiyen ve islevini tamamlamis olan veya tamamlattirilan
yap! stokunun bulundugu alanlara kaymistir. Bu baglamda “marka
kentler” kavrami giindeme getirilerek yapi stokunun ihtiya¢ temel-
li olmasi anlayisindan giderek uzaklasiimis, konuya sadece ticari ve

18 TMMOB insaat Miihendisleri Odasi
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ekonomik kaygi ile bakan kent ve ulke yoneticileri, kentlerine yeni
sorunlar yuklemislerdir.

Kentsel donlisim, genel olarak, kentlerin eskiyen, yipranan ve ¢6-
kiint alanlari haline gelen bolgelerinin islah edilerek, yeniden kim-
lik kazandinimasi anlamina gelmektedir. Donlsiim uygulamalari her
kentte ve her yorede cok farkh ve cok cesitlidir. Kentsel dontsim;
kentlerdeki yasadisi yapilasma nedeniyle olusan sagliksiz alanlarin,
tarihi yapi stokunun yogun oldugu yerlerde bakimsizlik nedeni ile
eskiyen alanlarin, islevini yitiren kent merkezlerin, dogal afetlerden
dogrudan etkilenecek alanlarin donistirilmesini ve terk edilmis ya
da bosaltilmis fabrika, liman gibi alanlarin kente yeniden kazandirl-
masini kapsamaktadir. Bir kentin cagdas yasam standartlarinin geri-
sinde kalan butin alanlan kentsel déntisim uygulamalarinin kapsa-
mindadir. Kentsel donisim uygulamalarini sadece fiziki dondsim
olarak algilamamak gerekir. Déntisiim fiziksel, sosyal, toplumsal, me-
kansal ve ekonomik anlamdaki uygulamalari icine almaktadir.

Kentsel Doniisiim Nerelerde ve Nasil Yapihir?

Kentsel doniisiim icin tek sorun sadece yuksek risk taslyan yerlesim
alanlan degildir. Standardi dusik ve niteliksiz yapilar da kentsel ye-
nileme ve donlsiim yerleri olarak gortilmektedir. Yenileme alanlari-
na yonelik uygulamalarin planl bir sekilde yapilmasi ve dontsimiin
kentsel yasamin odak noktasinda insan oldugunun bilinciyle gercek-
lestiriimesi gerekmektedir. Niifus ve yapi yogunlugunun dikkate ali-
narak kent bitlinligu icerisinde dislinilecek bir donlisiime ihtiyag
vardir. Ayrica kentsel donati alanlarinin bilim ve bilgi dlctsiinde ele
alinip degerlendirilmesi de gerekmektedir. Kentsel donlisiim; otur-
ma, konaklama, okul, is yerleri ve benzeri yerlesim yerlerinin ulastir-
masi ve diger alt yapi sorunlarinin giderilmesi temelinde buttinliiklu
bir kent planlamasi kapsaminda ele alinmalidir. Var olan yapi stoku-
nun &zellikleri dikkate alinarak déniisim modellerinin dncelikleri de
belirlenmelidir.
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Muhendislik, mimarlik ve sehir planlama disiplinlerinin bilimsel, sos-
yal, kiilttrel, toplumsal ve yasal gereklilikleri ile teknik ilkelerini gor-
mezden gelerek, ormanlari, kiyilar, dogal kaynaklari hice sayan, kent
tarihini, kiltliriint yok eden, toplumu ve kentleri kimliksizlestiren bir
“Kentsel Donlisim” kabul edilemez. Bir deprem tlkesi olma gerce-
ginden hareketle, devletin Anayasal gorevlerinden biri olan, saglik-
I, glivenli ve yasanabilir kentler kurabilmek ve yasanabilir bir cevre
olusturabilmek icin dncelikle siirece katilacak tiim aktorlerin yer aldi-
g1 orgitlenme bicimleri olusturulmali ve finans kaynaklari tarif edil-
melidir. Zira saglikh yapi tretiminin zorunlulugu herkesin lzerinde
ortaklastigi bir konudur.

Ayrica hukuksal alt yapinin kamu yararina uygun olacak sekilde di-
zenlenerek ortaya ¢ikacak olan “rantin” kent ve kentli yararina olacak
sekilde kullanilmasi kentsel donustimiin 6ncelikleri arasinda yer al-
malidir.

Kentsel dontisim konusu yeni bir imar plani yapilmasi anlamina in-
dirgenmemelidir. Zira kentsel donlsim var olan yapi stokunun ve
kentsel bellegin kent kimligi ile birlikte korunarak kentin ¢agdas ih-
tiyaclara uygun olarak donusturilip canlandirilmasi ve iyilestirilme-
si anlamina gelmektedir. Projeler, rant elde etme amaciyla degil can
glivenliginin saglanmasi, yasam diizeyinin yikseltilmesini hedeflen-
melidir. Donustirilen alanlarda yasayan insanlarin kentsel ihtiyag ve
talepleri gézetilmeli, imar haklarinin korunmasi saglanmalidir. Once-
likle mevcut yapilarin gticlendirilmesi, iyilestirilmesi, kentsel saglik-
lastirma yollarina basvurulmali, bu yapilamiyorsa kentsel tasarim ve
planlama sonucu olusacak yeni giivenli ve yasanabilir yapilara yone-
linmelidir. Acikcasi kentsel doniisim tiim diinyada gelecege yonelik
toplumsal dngoriilerin olusturulmasi ve gelecegin yonetilmesi siireci
olarak ele alinmali ve bu nedenle kentsel doniisiim sosyal, ekonomik,
cevresel ve mekansal gelismenin bir bitln olarak ele alinmasi esasi-
na dayanmalidir. Zira 2009 yilinda yapilan Kentlesme Surasi'nda da
kentsel donlisimin “fiziksel mekanin déniisiimiiniin yani sira sosyal
adalet ve gelisimle birlikte sosyal biitiinlesme, yerel-ekonomik kalkinma,
tarihi ve kiiltiirel mirasla birlikte dogal ¢evrenin korunmasi, zarar azalt-

20 TMMOB insaat Miihendisleri Odasi



ma ve risk yonetiminin hakim kiinmasi ve
stirdrdlebilirligin saglanmasi gibi ilkeler
kapsaminda biitiinlesik bir yaklasimla”
ele alinmasi 6nemle vurgulanmistir.

Ulkemizdeki Kentsel
Doniisiim Uygulamalari

Ulkemizde kentsel déniisiim biitiinlikli
bir planlamanin sonucu olmaktan gide-
rek uzaklasarak yeni bir imar faaliyetine
dontsmdastur. Yik-yap egilimli ve rant
elde etme merkezli kentsel déniisiim
uygulamalar yeni yogunluk artislarina,
ulagim ve diger altyapi sorunlarina yol
acmaktadir. Kentsel donati alanlari dik-
kate alinmadig gibi kentte bulunan tim
bos alanlar yapilasmaya acilarak kent
bellegi ve kent kimligi yok edilmektedir.
Bir yandan yeni imar hakki artigi kararla-
riyla diger yandan konut alanlarinin ki-
¢llmesi ve sayilarinin artmasiyla fiziksel
esikler asilarak demografik yapi bozul-
maktadir. Bu durum kentlerde bulunan
kalturel ve dogal mirasin yok edilmesine
ve kent sicakliklarinin artarak eko siste-
min bozulmasina, yeni sosyal ve toplum-
sal sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir.

Tum bu sorunlar donisimin sosyal,
ekonomik, cevresel ve mekansal gelis-
menin bir parcasi olarak goriilmeyerek

kentsel
dontsim
tum dunyada
gelecege
yonelik
toplumsal
ongorulerin
olusturulmasi
ve gelecegdin
yonetilmesi
sureci

olarak ele
alinmali ve
bu nedenle
kentsel
dontsim
sosyal,
ekonomik,
cevresel ve
mekansal
gelismenin
bir batdn
olarak ele
alinmasi
esasina
dayanmaldir.
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sadece mekansal 6lcekte ele alinmasindan kaynaklanmaktadir. Us-
telik mekansal 6lcekte yapilan diizenlemeler bile ortak akil, estetik,
yasanabilirlik ve stirdurilebilir olmaktan oldukga uzaktir. Ne yazik ki
kentsel donisiim rant eksenli yapilan degisiklikler anlamina indir-
genmistir.

“Kentsel Donlisiim Yasasi” kamuya ait arsalarin, arazilerin ve bos alan-
larin tiikenmesiyle birlikte siyaset kurumunu finanse eden ozellige
sahip insaat sektori igin yeni arsa tretiminin araci haline getirilmistir.
Bu kapsamda deprem tehlikesi ve mevcut yapi stokunun deprem gu-
venliginin olmamasi da ingaat sektoriine dayali bir ekonomik diizeni
strdurebilmek icin kullaniimistir. Riskli alanlarin belirlenmesi ve yapi
stokuna yonelik yikim kararlarina bir mesruiyet alani saglamak icin
kentsel donisiime “deprem odakli kentsel dontisim” denilerek yeni
bir ilgi alani yaratilmistir. Ayrica kentsel doniisim ve kentsel yenileme
calismalar bir ihtiya¢ nedeniyle degil de daha ¢ok gayrimenkul pi-
yasasinin talepleri dogrultusunda gerceklestirilmeye calisilmaktadir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Neler Getiriyor?

Bilindigi gibi cesitli sosyo-ekonomik etkenlere bagh olarak &zellikle
1950'li yillardan itibaren kentlerimizdeki niifus yogunlugu hizla art-
maya baglamistir. Bu duruma bagli olarak gelisen ¢arpik kentlesme ve
yapilasma siirecine uygun politikalar tretilememis ve 6zellikle dep-
rem gibi doga olaylan birer afete doniserek ciddi bedellere neden
olmugstur.

Buguin sagliksiz, giivenilir olmayan yapi stokuna ve yerlesim alanla-
rina sahip kentlerde yasamakta oldugumuz bir gercektir. Bu nedenle
kentlerimizin barindirdid risklerin ortadan kaldiriimasi, saglikli ve ya-
sanabilir kentlerin insa edilmesi gerektigi sadece konunun uzmanla-
rinin degil, Glkemizde yasayan ve depremlerde veya diger doga olay-
larinda agir bedeller 6deyen herkesin uzlastig bir noktadir.
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Bu duruma ¢6ziim olma iddiasiyla kamuoyuna sunulan “kentsel d6-
niisiim” uygulamalarinin yasal dayanaklari soyle siralanabilir;

a) Ulkemizdeki kentsel déniisiim uygulamalarinin hukuki anlamda
ilk habercisi 17 Haziran 2010 tarihli Resmi Gazete'de yayimlana-
rak yurirlige giren 5393 sayili Belediye Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun'dur. Belediye Kanunu’nun 73. Madde-
sinde yapilan degisiklik ile “Kentsel doniisiim ve gelisim alani” ta-
nimlanarak belediyelerin, belediye meclisi kararlariyla, eskiyen kent
kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak ama-
ciyla kentsel dénlistim ve gelisim projeleri” uygulayabilecedi ifade
edilmistir.

b) Bir diger dayanak ise 31 Mayis 2012 tarihli Resmi Gazete'de ya-
yimlanarak ylrurlige giren (6306 Sayil) “Afet Riski Altindaki Alan-
larin Déntistiirilmesi Hakkinda Kanun”dur. Afet meydana geldik-
ten sonra ‘yara sarma’ degil de, ‘yara almama’ anlayisi ile hareket
edilmesi esasina dayanan kanunun temel gerekcelerinden biri,
Ulkemizde deprem, sel, heyelan vb. doga olaylarinin afete do-
nidsmesini dnlemeye hizmet edecek adimlarin acilen atilmasidir.
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Riskli Alan ve Rezerv Yapi Alani

Riskli Alan Ne Demektir?

Riskli alan; 6306 sayil Kanunun 2. Maddesi (¢) Fikrasinda “Zemin yapi-
s1 Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan olarak tanimlanmak-
tadir.

Riskli Alanlarda Yapilacak Uygulamalarda Gozetilecek Temel
ilkeler

« Oncelikle afet riskinin bertaraf edilmesi,
- Tarihi ve kilturel dokunun korunmasi,

« Mevcut mekansal sorunlarin ¢oézllerek alanin ihtiyaglarinin kar-
silanmasi ve cevresel iyilesmenin saglanmasi,

« Donlsiim uygulamalarinin mimkiin oldugunca yerinde dénu-
simin yapilmasi,

- Vatandas katkisi esas alinarak, deger artisinin adil ve dengeli da-
giliminin saglanmasi ile kentsel déntisimiin zenginlesme araci
olarak kullanilmamasi.
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« 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde ise riskli alanin
cesitli rapor, plan, bilgi ve belgeleri kapsayacak sekilde hazirlan-
mis olan dosya dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
belirlendigi ve karar alinmak tGizere Cumhurbaskanina sunuldu-
Ju ifade edilmektedir.

Riskli alan, zemin yapisi ve lizerindeki yapilasma kapsaminda deger-
lendirildiginde; depremsellik, toprak kaymasi veya heyelan olabile-
cek bolgeler, dere yataklari, taskin bolgeleri, ¢1§ veya kaya diisme ola-
sihdi olan alanlar, binalarin riskli oldugunun tespit edilmesi, binalarin
blyuk bir kisminin ruhsatsiz ve kacak yapilmis olmasi vb. faktorlere
gore belirlenmektedir.

Riskli alanin belirlenmesinde uygulama siireci

1) Riskli alan teklifine iliskin hazirlanacak dosyada bulunmasi gere-
ken evraklar:

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

b) Alan sinirlariicerisinde 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi
Hayata Muessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapi-
lacak Yardimlara Dair Kanuna gore afete maruz bolge olarak
kararlastirilan alan olup olmadigina dair bilgi ve belgeyi,

c) Alanin buyuklugunu de iceren koordinath sinirlandirma hari-
tasini, varsa uygulama imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,
d) Alanin uydu goriintiistini veya ortofoto haritasini,

e) Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenil-
mesi halinde etiid raporunu,

f) Bu fikra uyarinca belirlenecek riskli alanlar icin Ek-2'de yer
alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslarin EK-A bo-
Iimdiine gore hazirlanan analiz ve raporu,
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g) Alanin 6zelligine gore Bakanlikca istenecek sair bilgi ve belge-
leri,

ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden Bakan-
likca belirlenir ve karar alinmak tGizere Cumhurbaskanina sunulur.

2) Bakanlikca;

a) Kamu duzeni veya glvenliginin olagan hayati durduracak
veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde;

i) Planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz olmasi,
ii) imar mevzuatina aykirt yapilasmanin bulunmasi,
iii) Altyapi veya Uistyapida hasar meydana gelmis olmasi,

Sebeplerinden birinin veya bir kaginin bir arada bulunmasi ha-
linde,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az % 65'i imar mevzuatina
aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla
birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan
alanlarda, butlinligi gozetilerek belirlenen alanlar, riskli alan
olarak belirlenmek tizere Cumhurbagkanina sunulur.
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3) TOKI veya idare, riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belge-

leri ihtiva eden dosyaya istinaden riskli alan tespit talebinde bu-
lunabilir. Bakanlik¢a, uygun goriilen talepler Cumhurbagskanina
sunulur.

4) Riskli alan belirlenmesi icin alanda tasinmaz maliki olan gercek

veya Ozel hukuk tiizel kisileri, riskli alan belirlenmesine iliskin
bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlik veya
idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. idareye yapila-
cak talepler Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a uygun goériilen talepler
Cumbhurbaskanina sunulur.

5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesi Kapsaminda
Doniisiim Uygulamalan

5393 sayili Kanun kapsaminda belediyeler ve belediyelerin yetki alani
disinda il 6zel idarelerince;

Vatandasin can ve mal glivenliginin saglanmasi,
Tabit afet risklerine karsi tedbirlerin alinmasi,
Kentin gelisme alanlarinin belirlenmesi,

Kéhnelesmis ve tarihi doku niteligini yitirmis kent merkezlerinin
canlandiriimasi, amaclariyla “Kentsel Dénlisiim ve Gelisim Proje
Alani”ilan edilir.

5393 sayili Kanun Uygulamalarinda Temel ilkeler

5393 sayili Kanun'un 73. Maddesi kapsaminda yuritilecek dontsim
calismalarinda;

Eskiyen kent kisimlarinin yenilenmesi,

Kentin tarihi ve kiltiirel dokusunun ve kimliginin ortaya cikaril-
masl,

Saglikh, dengeli ve yasanabilir mekanlar olusturulmasi,
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- ihtiya¢ duyulan donati alanlarinin saglanmasi, ilkeleri gézetile-
cektir.

Bir alanin“Kentsel Donlisim ve Gelisim Alani” olarak ilan edilebilmesi
icin;

« Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal do-
nati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak veya
deprem riskine karsi tedbirler almak amaclarindan en az birisini
icermesi,

« Bu alanin belediye veya micavir alan sinirlari icerisinde bulun-
masi,

« Alan biyukliginin en az 5 hektar (50.000 m?) en fazla 500 hek-
tar (5.000.000 m?) olmasi,

 Belediye Meclis Karari alinmasi (Blyliksehir belediye sinirlari ice-
risinde biuyiksehir belediyeleri, bliylksehir belediye meclisince
uygun gorilmesi durumunda ilce belediyeleri kendi sinirlari
icerisinde Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani ilan etmeye
yetkilidir) gerekmektedir.

Kamu mulkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde Kentsel D6nu-
sim ve Gelisim Proje Alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabil-
mesi icin ilgili belediyenin talebine istinaden Bakanhgin teklifi Gzeri-
ne Cumhurbaskani tarafindan bu yénde karar alinmasi sarttir.

“Kamunun Miilkiyetinde veya Kullaniminda Olan Yerlerde Kentsel
Déntisiim ve Gelisim Alani ilan Edilmesinin Usul ve Esaslarina iliskin
Teblig” hiikiimleri uyarinca ilgili idaresi tarafindan hazirlanmasi gere-
ken Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani teklif dosyasinin Ek1'te
belirtildigi sekilde hazirlanacak asagidaki bilgi ve belgeleri ihtiva et-
mesi gerekmektedir.

« Gerekge Raporu

- Sinir Krokisi ve Koordinat Listesi
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« Ada-Parsel Listesi

+ Kamuya Ait Ada-Parsel Listesi
+ Kadastro Mulkiyet Krokisi

+ Halihazir Harita

- Nazim ve Uygulama imar Plani
« Ust Olcekli Planlar

« Uydu Goruntisa

« Kamuya Ait Parseller Hakkinda
Bilgilendirme

+ Kurum Gorist (Mera Komisyo-
nu)

- Statlla Alanlar

« Ozel Kanunlara Tabi Alanlar

5393 Sayili Kanun Uyarinca
Yapilacak Doniisiimde Uygulama
Siireci

Kentsel Donisiim ve Gelisim Proje Alaninda; kentsel donlsiim uygu-
lamas! etaplar halinde yiritilebilir. ilgili belediyesi tarafindan belir-
lenen Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani sinirlari icindeki tiim
tasinmazlara iliskin ifraz, tevhit, sinirli ayni hak tesisi ve terkini, cins
degisikligi ve yapi ruhsati verilmesine iliskin islemler belediyenin izni
ile yapilir.

Alanda yiritulecek imar uygulamasi, alandaki tasinmazlarin deger-
lerinin tespit edilmesi ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim

yapilmasi veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar ilgili beledi-
yesince yapilir.

Blyuksehir belediye sinirlari icinde buytksehir belediyelerinin yapa-
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caklari donusiim projeleri disinda kalan diger dontisiim projeleri, ilge
ve ilk kademe belediyelerince hazirlanarak ve meclislerinde kabulln-
den sonra buyuksehir belediye baskaninca onaylanarak yurirlige
girer. Uzlasilamayan hak sahiplerine yonelik yapilacak kamulastirma
is ve islemleri Bakanhgin (Yerel Yonetimler Genel Middirligu) tarafin-
dan Cumhurbaskanindan alinacak acele kamulastirma karari uyarin-
ca ilgili Belediyesince yuratulur.

5393 sayili Kanun'un Sagladigi Katkilar/Sundugu Avantajlar

« Kentin dinamiklerine gore yapilasmamis alanlarin da gelisme
alani olarak belirlenmesi,

« 5 hektardan az olmamak kaydiyla birbiriyle iliskili proje alanlan
tek bir doniisim alani olarak belirlenerek uygulamada kolaylik
saglamasi,

+ Kentsel doniisiim ve gelisim proje gelisim alanlarinda yikilarak
yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve hargla-
rin dortte birinin alinmasi,

 Egitim ve saglk alanlari hari¢ kamuya ait gayrimenkuller harca
esas deger lizerinden belediyelere devredilmesidir.

Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alanindaki gayrimenkul sahip-
leriyle ve 2981 sayili Kanuna istinaden hak sahibi olmus kimselerle
anlasma saglanmasi halinde Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Ala-
nindan bu kisilere haklari verilir.
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2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen isgalcilere enkaz ve agag be-
delleri verilir veya belediye imkanlari dl¢tisinden Kentsel Donlsim
ve Gelisim Proje Alani disinda arsa veya konut satisi yapilabilir.

5393 sayili Kanun Kapsaminda Uygulama Yapmaya Yetkili idareler
Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alanlarinda yapilacak olan tim
plan, proje ve yapim stireclerinin yurittlmesi ve finansmaninin karsi-
lanmasi ilgili Belediyesince saglanir.

Rezerv Yapi Alani ne demektir?

Rezerv Yapi Alani: 6306 sayili Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygu-
lamalarda Yeni yerlesim alani olarak kullaniimak tizere, TOKi'nin veya
idarenin talebine bagli olarak veya resen, Maliye Bakanligi’nin uygun
gorist alinarak bakanlikca belirlenen alanlari ifade etmektedir.

Rezerv Yapi Alani'nin tespiti

Rezerv Yapi Alani;
a) Alanin biyukligini de iceren koordinath halihazir haritasini,
b) Alanin uydu gorintlsiinG veya ortofoto haritasini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, ihtiva eden
dosyaya istinaden, Maliye Bakanligi'nin uygun gorisi alinarak
bakanlik¢a belirlenir.

¢) Alanda yapilacak inceleme neticesinde g6zlemsel verilere daya-
nilarak hazirlanacak gerekge raporunu,

d) Alanin 6zelligine gore Bakanlikca istenecek sair bilgi ve belgele-
ri,
ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanlik¢a belirlenir.
Rezerv Yapi Alant:

a) Bakanlikca resen belirlenebilir.
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b) TOKI veya idare, yukarida belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden
dosyaya istinaden bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi ta-
lebinde bulunabilir.

c) Gergek veya 6zel hukuk tuzel kisileri bakanlktan rezerv yapi ala-
ni belirlenmesi talebinde bulunabilir. Gercek veya 6zel hukuk
tlizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulu-
nulabilmesi icin; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin ma-
liklerinin tamaminin muvafakati ile yapilmasi gerekir.

Maliye Bakanligi, rezerv yapi alanina iliskin goriisiini otuz giin icinde
bildirir.

Rezerv Yapi Alanlari’'nda, Kanunun amaci ¢ercevesinde fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini
teskil etmek ve Kanunda 6ngorilen amaglar ¢ergevesinde kullanil-
mak Uzere;

a) Riskli alanlarile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet eden-
lerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri,
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b) (Gelir ve hasilat getirecek her tirli uygulama, yapilabilir ve bu
alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilir.

Rezerv Yapi Alanlarina iliskin kamuoyuna yansiyan bilgiler sadece
mevzuatla sinirhdir. Bu nedenle “alanin 6zelligine gore Bakanlikga is-
tenecek sair bilgi ve belgelerin” neler oldugu ya da hangi alanlarin
rezerv yapi olarak belirlendigi bilinmemektedir.

Rezerv Yapi Alani; 6306 sayih Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 3
Maddesinin (e) fikrasinda “Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygu-
lamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak tizere, Toplu Konut
idaresi Baskanliginin veya idarenin talebine bagl olarak veya resen
Bakanlikca belirlenen alanlar” olarak tanimlanmaktadir.

Riskli Yapi

Riskli Yapi nedir?

Uygulama Yonetmeliginin 3. Maddesinin (g) fikrasinda; “Riskli alan
icinde veya disinda olup ekonomik dmrini tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi, ilmi ve teknik verilere da-
yanilarak tespit edilen yapiyi veya yapilar” seklinde tanimlanmistir.
Riskli yapilarin tespiti 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin
ekinde yer alan Ek-2 Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esasla-
ra gére belirlenir. Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslarda
(RYTEIE) verilen yéntemler, bina deprem performans degerlendirme-
si ve gli¢clendirmesi amaciyla kullanilamaz. Bu Esaslarda verilen yon-
temlere gore riskli bulunmayan binalarin, depreme dayanikl tasarim
esaslarini sagladigi sonucu cikarilamaz.

Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine lliskin Esaslar sonucu riskli oldugu
kesinlesen bir bina icin yikilmasi yerine gliclendirilmesi isteniyor ise
Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi B6lim 7 kapsaminda tekrar perfor-
mans analizi yapilmasi gerekmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilar; Cevre ve Sehircilik Bakan-
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g1 merkez veya tasra teskilatlarinca, ilgili Belediye Baskanliklarinca
veya Bakanlik¢a lisanslandirilan kuruluslarca tespit edilir.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespitleri anilan Kanunun
Uygulama Yonetmeliginin 7. Maddesinde belirtildigi Gizere oncelikle
yap! maliklerince veya kanuni temsilcilerince yaptirilir. Yine ayni Mad-
dede belirtildigi lizere Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya ilgili Belediye
Baskanliklari resen riskli yapi tespiti yapma konusunda veya maliklere
resen riskli yapi tespiti yaptirma konusunda yetkilidir. Binada hisse-
dar oldugunu kanitlayan herhangi bir malikin veya kanuni temsilcisi-
nin riskli yapi tespiti yapmak tizere yetkilendirilmis bir kurum/kurulu-
sa miracaati Uizerine yapilan riskli yapi tespiti sonucunda hazirlanan
teknik rapor Cevre ve Sehircilik il Midirliigiine sunulur (istanbul
ilinde ilgili Belediye Baskanliklarina). Cevre ve Sehircilik il Mudurligu
teknik personellerince yapilan inceleme neticesinde riskli veya risksiz
oldugu onaylanir.

Bahse konu binanin riskli bina oldugunun tespiti halinde; il Middr-
luglince ilgili Tapu Midirliginden binanin 6306 sayili Kanun kap-
saminda riskli oldugu serhinin tapu kitiginin beyanlar hanesine
islenmesi, bu serh ile birlikte riskli yapi tespiti islemine 15 giin ice-
risinde itiraz edebilecekleri hikmini de bildirilerek ilgililerine teb-
lig edilmesi istenir. Riskli yapi tespitine itirazlar Cevre ve Sehircilik il
Mudirltigine yapilir (istanbul ilinde ilgili Belediye Bagkanliklarina).
Suresi icinde yapilan itirazlar Cevre ve Sehircilik Bakanhginca olustu-
rulmus olan Riskli Yapi Tespitine itiraz Degerlendirme Heyetince itiraz
konusundan bagimsiz olarak degerlendirilerek, eksik gorilen yerler
dogrulatilarak incelenir. Akabinde Teknik Heyetce verilen karar dog-
rultusunda riskli yapi tespiti kesinlesir. Riskli yapi tespitine en son ma-
likin teblig aldigi giinden sonra olmak lizere 15 giin icinde herhangi
bir itiraz olmamis ise yine riskli yapi tespiti kesinlesir.

Kesinlesen riskli yapi tespiti sonucu bina riskli ise gerekli ytkim islem-
lerinin yapilmasi adina maliklere suire verilmesi tizere durum ilgili Be-
lediye Baskanliklarina veya il Ozel idarelerine bildirilir. ilgili Belediye
Baskanliklarinca veya il Ozel idarelerince gerekli yikim islemlerinin

yapilmasi icin maliklere 60 glinden az olmamak tizere ilk sire verilir
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ve teblig edilir. Verilen sire zarfinda yikim islemi gerceklesmemis ise
yine ilgili idaresince 30 giinden fazla olmamak lizere siire verilir. Bu
stire zarfinda da s6z konusu riskli binanin yikim islemi gerceklesme-
mis ise oncelikle elektrik, su ve dogalgaz hizmetleri durdurulur, yine
yikim gerceklesmemis ise ilgili idaresince gerekirse kolluk kuvveti
destegi ile birlikte yikim gerceklestirilir, masraflar ilgili hikiimler uya-
rinca maliklerden alinir.

Bahse konu riskli binanin yikilmasi yerine giiclendirilmesi isteniyor
ise; yikim icin verilen siire zarfinda glclendirme konusunda gerekli
calismalarin yapilarak ilgili idaresine bildirilmesi ve gticlendirme ruh-
satinin alinmasi zorunludur.

6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin 9. Fikrasinda“Kanun uyarinca tesis
edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde
6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca
dava agilabilir” denilmekte olup, yapilan her idari isleme karsi dava
acilabilir.

Bahse konu riskli binanin yikimindan sonra yeni uygulama yapilabil-
mesi icin tim maliklerin ortak karar vermesi gerekmektedir. D6n-
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sum uygulamasinin aksakhga
ugramamasi adina ortak karar
verilmesi mimkdin degil ise 2/3
¢ogunlukla anlagma saglanir ve
6306 sayili Kanunun 15/A Mad-
desi kapsaminda anlasmayan
1/3 paya sahip maliklerin pay-
lari Cevre ve Sehircilik il Mudir-
Itiklerince (istanbul ilinde ilgili
Belediye Baskanliklarinca) acik
arttirma usuli ile satisa ¢ikari-
larak 2/3 cogunlukla anlasan
maliklere satilmasi saglanir.
Eger ki 2/3 cogunlukla anlasan
malikler satin almaz ise ikinci
acik arttirma gerceklesir. Anlas-
ma saglayan paydaslarin karari
ile yapilan anlasmaya uyularak
islem yapilmasini kabul etmek
sartiyla lglincl sahislara satig
yapilincaya kadar satis islemi
tekrarlanir.

Riskli yapi tespiti siireci asamalari ve dikkat edilmesi gereken
hususlar

Riskli yapi tespit ve yikim stirecindeki paydaslar: “Yapi malikleri’,

“Lisansli Kurum veya Kuruluslar’, “Cevre ve Sehircilik Bakanligr’,
“Tapu Muddirltikleri”“Belediyeler’, “il Ozel idareleri“dir.

Kat maliklerinden herhangi birinin veya kanuni temsilcisinin
Bakanliga, belediyelere, il 6zel idarelerine, biiylksehirlerde bi-
yuksehir belediyelerine, biyliksehir ilce belediyelerine veya ba-
kanlikca lisanslandirnlan kurum ve kuruluslara bagvurmasi duru-
munda riskli yapi tespit slireci baslar. Bu asamada herhangi bir
¢ogunluk aranmaz.
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« Binanin risk durumunu tespit ettirmek amaciyla yapilan basvu-
ruda belge olarak giincel tapu durum belgesi, emlak beyanna-
mesi, ilgili idaresinden alinacak bina adres beyani ve malik kimlik
belgesinin fotokopisi gereklidir.

«+ Bina, lisansh kurum veya kurulus tarafindan incelenerek risk tes-
pit raporu tanzim edilir ve hazirlanan rapor incelenmek Uzere
Gevre ve Sehircilik il Midurligiine veya Bakanlikca yetki devri
yapilmasi durumunda idareye génderilir.

« Rapor, mudirlik tarafindan incelenir. Eksik veya yanhs hazirlan-
mis olan raporlar diizeltilmesi icin lisansh kurulusa iade edilir.
(Geri Bildirim)

« Lisansli kurulus, riskli yapi tespit raporunda midurliik tarafindan
tespit edilen eksik ve yanhs hususlari, geri bildirim tarihinden
itibaren 30 gilin icinde diizelterek midurlige sunmak zorunda-
dir. Lisansh kurum veya kurulusun otuz giinlik sire icerisinde
gerekgeli talebi tzerine eksikliklerin giderilmesi icin ek stre de
verilebilir.

- llgili Yonetmelige uygun olarak hazirlanmis raporlar en gec 10
glin icinde kabul edilir ve sistem tzerinden de onaylanir.

- llgili tapu mudurligince, séz konusu yapi ile ilgili olarak tapu
kattuglne “riskli yap1” belirtmesi islenir ve durum hak sahiplerine
teblig edilir. Arsa payh tapularda, arsa lzerindeki riskli yapinin
arsa malikleri digindaki bir baskasina ait olmasi durumunda Mu-
dirlikece tapu muddrliglne bildirilecek yapi sahibine; arsa tize-
rinde birden fazla yapi olmasi ve riskli yapinin arsa maliklerinden
sadece bazilarina ait olmasi durumunda ise sadece riskli yapinin
sahibi olan arsa hissedarlarina ve ilgili ayni ve sahsi hak sahiple-
rine tebligat yapilir. Tapuda kayith malikin 6lmus olmasi halinde,
Bakanlik, Mudiirliik veya idare tebligat islemleri icin 4721 sayili
Kanun hukimlerine gore mirascilik belgesi ¢cikartmaya, kayyim
tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yap-
maya yetkilidir.
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Hak sahiplerine yapilan tebligatta, “yapinin riskli olarak tespit
edildigi, tebligat tarihinden itibaren 15 glin icinde riskli yapi tes-
pitine karsi midurllige itiraz dilekcesi verilebilecegi, 60 glinden
az olmamak Uzere idarece belirlenecek siire icinde yapinin yikti-

o ey

rilmasi gerektigi” hususlari yer alir.

21/7/1983 tarihli ve 2863 sayill Kultiir ve Tabiat Varliklarini Ko-
ruma Kanunu kapsaminda olan yapilarin riskli yapi tespiti yapi
maliklerinin talebine istinaden yapilir. Riskli yapi tespitinin kesin-
lesmesinden sonra durum ilgili kaltdr varhklarini koruma bélge
kuruluna bildirilir ve bu kurulun alacagi karara gére uygulama

yapilir.

“Riskli Yap1” tespitine itiraz siireci

Hak sahiplerine yapilan tebligat tarihinden itibaren 15 giin iceri-
sinde malikler veya temsilcileri tarafindan il Miidiirliigiine veya
yetki devri yapilmasi halinde ilgili idareye dilekce ile basvuruldu-
Ju takdirde itiraz siireci baslar. itirazin siiresi icerisinde ve yapi
malikince yapilip yapilmadigi Miidiirliikce veya idarece kontrol
edilir. SUresi icinde yapilmayan itirazlar ile yapi malikince veya
malikin vefat etmis olmasi halinde mirascilarinca yapilmayan iti-
razlar isleme alinmaz.
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Bakanlikca o il icin teskil edilmis olan teknik heyet (liniversite-
lerden bildirilen dort Uye ile, Bakanlik teskilatinda gorevli ikisi
insaat miihendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik mihendisi olmak
lzere lic Uyeden olusan toplamda 7 kisilik heyet) tarafindan risk-
li yapi tespit raporu tekrar incelenir ve yapi ile ilgili nihai karar
verilir.

Yapilan inceleme sonucu yapinin risklilik durumunun degismesi
sebebiyle itirazin kabul edilmesi halinde, Miidiirliikce veya ida-
rece ilgili tapu mudurliglne yazi yazilarak yapi tzerindeki riskli
yap! belirtmesi kaldiriimasi veya eklenmesi istenir.

Yapilan inceleme sonucunda yapinin riskli bulunmasi veya riskli
yapl tespitine itiraz siiresi icerisinde itiraz edilmemesi durumun-
da riskli yapi tespiti kesinlesir ve yikim stirecine girilir.

“Riskli Yap1” yikim siireci

Riskli oldugu kesinlesen yapilarin yiktiriimasi icin Mudurlik veya
idare tarafindan idaresine (Belediye veya il Ozel idaresi) yazi ya-
zihr.

ilgili idare tarafindan tebligat yoluyla riskli olarak tespit edilen
tasinmazin maliklerine 60 glinden az olmamak tizere siire verile-
rek yapinin yiktinlmasi istenir. Malik tarafindan kiraci veya sinirli
ayni hak sahibine tahliye icin bildirim yapiimadiginin tespit edil-
mesi halinde bildirim idarece yapilir.

Yikim ruhsati; yapi maliklerinden biri veya birkaginin veya bunla-
rin vekillerinin miracaati Gzerine, yikilacak yapinin tahliye edildi-
gine ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair
ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina
veya yapinin tahliye edildiginin ve elektrik, su ve dogalgaz hiz-
metlerinin fiilen kapatildiginin idarece tespit edilerek tutanaga
baglanmasina ve yikim sorumlusu olarak statik fenni mesuliin
belirlenmesine istinaden, maliklerin muvafakati aranmaksizin
altiisgnii icerisinde diizenlenir.
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+ Verilen sure icinde yapinin yiktirilip yiktirlmadigr kontrol edilir
ve yapl yiktirilmamis ise “yapinin idari makamlarca yiktirilacagr”
belirtilerek, 30 glinden az olmak kaydiyla ek stre verilir.

Verilen siireler icinde, riskli yapilarin maliklerince yiktirllmamasi
halinde ne olur?

+ Verilen sureler icinde, riskli yapilarin maliklerince yiktirlmamasi
halinde, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve
verilen hizmetlerin durdurulmasi hususlari ilgili kurum ve kuru-
luslardan istenilir. idarenin talebi Gizerine, ilgili kurum ve kurulus-
larin riskli yapilara verilen elektrik, su ve dogal gaz gibi hizmetle-
ri durdurmasi zorunludur.

« Maliklere verilen sireler icinde riskli yapilarin yiktirlmadigr mul-
ki amire bildirilir.

+ Soz konusu riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirma islemleri, mahalli
idarelerin de istiraki ile mulki amirler tarafindan yapilir veya yap-
tirilir. Maliklere verilen sireler icerisinde maliklerce yiktirilmayan
riskli yapilar mulki amire bildirilir ve bu yapilarin tahliyesi ve yik-
tirma islemleri, mulki amirler tarafindan saglanacak kolluk kuv-
veti destegi ile idarece yapilir veya yaptirilir.

+ Yukarida belirtildigi sekilde yikimi gerceklestirilemeyen riskli ya-
pilar, bakanhkca veya mudirlikge yikilir veya yiktirilir. Bakanlik
veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflarindan ma-
likler hisseleri oraninda sorumludur. Yiktirma isleminin masrafi
maliklerden genel hikimlere gore tahsil edilir.

Anlagma ve yeniden yapim siireci

Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen parsellerin malikleri tara-
findan degerlendirilmesi esastir.

Yapilacak uygulama kapsaminda;
- Parsellerin tevhit edilmesine,

- Mdanferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina,
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Yeniden bina yaptirilmasina,

ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden
bina yaptiriimasina

Paylarin satisina,

Kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, malikler tarafindan karar verilir.

Maliklerin oybirligi ile karar alinamadigi durumlarda ne olur?

Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap-
ta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu par-
sellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sarti aranmaksizin ve yapi-
nin paydasi olup olmadiklari gozetilmeksizin, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden deger-
lendirilmesine, butlin maliklerce oybirligi ile karar verilememis
ise, anlasma saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri
Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitl olarak faaliyet gosteren lisansl
degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetile-
rek oybirligi ile anlagsmaya calisilir Oybirligi ile anlasma saglana-
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mamasi halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklarr hisseleri
oraninda paydaslarin en az licte iki cogunluguiile karar verilir.

Bu karar anlasma sartlarini ihtiva eden teklif ile birlikte karara
katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayil Kanuna gore
teblig edilir ve bu tebligde, onbes gtin icinde kararin ve tekli-
fin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Bakanlikca tespit
edilecek veya ettirilecek rayi¢c degerden az olmamak Uzere an-
lasma saglayan diger paydaslara acik artirma usuli ile satilacagi,
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢
bedeli Bakanlikca 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen
tescil edilecegi bildirilir.( Yeni dlizenlemede satis gerceklesene
kadar satis tekrar eder)

Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli yapi olarak tespit edilmis
olmasi sarti ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin tevhit
edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, her
parselde ayri ayri sahip olduklari hisseleri oraninda maliklerin en
az Ucte iki cogunlugui ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin
arasinda veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin,
riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilmek suretiyle
birlikte degerlendirilebilmesi icin, bos parsellerdeki butiin ma-
liklerin oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapila-
cak uygulamaya tevhit ile olusan parselde sahip olduklari hisse-
leri oraninda maliklerin en az Ggte iki cogunlugu ile karar verilir.
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Maliklerin oybirligi ile karar alamadigi durumlarda acik artirma

siireci nasil igler?

Hisseleri oraninda paydaslarin en az lcte iki cogunlugu ile ali-
nan karara katilmayan maliklerin arsa paylarinin bakanlkca rayig
degeri tespit ettirilerek -bu degerden az olmamak lizere- anlas-
ma saglayan diger paydaslara acik artirma usuli ile satilir.

Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarinda rayic¢ bedeli Bakanlhkca 6den-
mek kayd! ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli
yapilarda ise anlagma saglayan diger paydaslara veya yapilan an-
lagsmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla Gglinct
sahislara satilacagi bildirilir.

Paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya gore uygulama (yeni-
den yapim) gerceklestirilir.

Riskli yapi tespit/yikim/yeniden yapim siireci boyunca finansal
destekler nelerdir?

Surecte iki finansal destek bulunmaktadir;

1. Kira yardimi

2. Kredi faiz destegi

3. Harg ve Ucretler muafiyeti

Anlasma ile Tahliye Edilen Riskli Alan ve Rezerv Yapi Alanlarinda Kira

Yardimi

« Kanunun Uygulama Yonetmeliginde “Anlasma ile tahliye edilen

uygulama alanindaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itiba-
ren Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir” denil-
mektedir.

Bu baglamda;

Riskli yapi karari alinan ve yikimi yapilan binalarda malikler kira
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tilen taleplerin 6ncelikle ilgili

n degerlendirilmesi tercih

v

RESEN BAKANLIKGCA
(Bakanlik, Altyapi ve Kentsel Dontisim Hizmetleri Genel Midurlugu)

TEKLIF DOSYASININ CUMHURBASKANLIGINA SUNULMASI

v

RESMi GAZETE'DE iLAN EDILMESi
lama Genel Mudiirliigd, il Miidirligi ve ilgili idare resmi yazi ile bilgilendirilir)

PROJEYi YURUTECEK iDARENIN BELIRLENMESIi

v

1K |

iLGILi iDARE VEYA TOKI'YE YETKi DEVREDILMESi

v

ARININ TAHSISI
Hazineye ait tasinmazlarin
ri gerceklestirilir)

HAZINE TASINMAZLARININ DEVRI
(Bakanhgan tahsis edilen Hazineye ait tasinmazlardan uygun
gorulenler ilgili idareye protokol kapsaminda devredilir)

KAYNAK TAHSISI
(Tahsis edilecek veya aktarilacak kaynak miktarina gére Makam
Olur'u alinir ve 6demeye ilisikin ilgili Daire Bagskanhgina iletilir)

PLANLAMA, PROJELENDIRME
plan ve projeler onanmak tizere Mekansal Planlama Genel Mudrlugine iletilir)

v

UZLASMA
n uygulamalarda, proje bazinda hak sahipler ile yapilacak s6zlesme ve anlasmalarin

artlar belirlenir, onaylanmak tzere Bakanlik Makamina sunulur) BAKANLIK DENETIiMi

v

TAHLIYE VE YILKIM

plan ve projelerin
uygulanmasi saglanir ve

v

> Riskli alanlara ait onanmig

bu amacgla gelismeler takip

YAPIM SURECi ‘ edilir.

v

KAT IRTIFAKI VE TAPU ISLEMLERI |

v

KAT MULKIYETININ TESISi \ y,
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yardimi veya faiz avantajli kredi desteginden, yararlanacaklardir.
Malikler kira yardimindan 18 ay yararlanabileceklerdir.

Bunun disinda kira yardimindan yararlanmayanlar Bankalarin
avantajh Kredi desteginden yararlanabilirler.

Anlagsma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine mimkiin olmasi
halinde, kira yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve
isyerlerinin teslim tarihine kadar gecici konut veya isyeri tahsisi
yapilabilir.

Riskli alanlardaki gecekondu sahiplerine ise belirlenen siire ve
miktarin Ggte ikisini gegmemek Uzere ilgili kurumca belirlenecek
stire ve miktarda kira yardimi yapilabilir.

Sinirl ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri isleten-
lere belirlenen aylik kira bedelinin bes kati kadar, kiraci olarak
ikamet edenlere, isyeri isletenlere ve Kanun kapsaminda tasin-
mazi anlasma yolu ile kamulastirilanlara iki kati kadar, defaten
kira yardimi yapilabilir.

Riskli ve rezerv yapi alanlarinda kira yardimi siiresi 48 ay1 ge¢cme-
mek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Aylik kira bedeli ise Bakan-
likca belirlenir. Bu alanlarda kira yardimi siiresi yapinin tahliye
edildigi tarihten itibaren baslatihr.

Riskli alan veya rezerv yapi alanlarindaki kira yardimi basvurulari
Bakanlikca belirlenecek bilgi ve belgelere istinaden tahliye tari-
hinden itibaren en gec bir yil icinde ilgili kuruma yapilir.

Kira yardiminin detaylari nelerdir?

Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilara ve/
veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere
kira yardimi yapilabilir. Anlagsma ile tahliye edilen gecekondu sa-
hiplerine ise ilgili kurumca belirlenen aylik kira bedelinin iki kati
kadar kira yardimi yapilabilir.
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Kira yardimi stresi 18 aydir.

Kira yardimi basvurulari, yikim tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay
icinde il Midurliigiine veya Bakanlikca yetki devri yapilmasi du-
rumunda idareye yapilir.

Riskli alan ilan edilen kamu duzeni veya glvenliginin olagan
hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu
yerlerde ise alanlarda kira yardimi stresi yapinin tahliye edildigi
tarihten itibaren baslatilir.

Kira yardimi basvurularinda istenen belgeler nelerdir?

Nifus clizdani fotokopisi (isyeri maliki icin imza sirkileri),

Konut veya isyerinin tapu senedi ve tasinmaza ait glincel tasin-
maz kaydi,

Arsa payli tapular icin emlak vergisi beyannamesi,
Konut/isyerine ait fatura (Elektrik, su, dogalgaz, telekom),

Yikilan Yapilar Formu,
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Riskli Bina Tespit Raporu inceleme Formu,

Riskli olarak tespit edilen yapinin tahliye edildigine dair
eski ve yeni adresini gdsteren il/ilce Nifus ve Vatandaslik
Mudirligi’'nden alinacak adrese dayali yerlesim yeri belgesi (is-
yeri icin riskli yapinin onay tarihinden sonra tahliye edildigine
dair yeni adresini gosteren glincel vergi levhasi veya isyerinin
kapatildigina dair ilgili meslek odasindan alinacak yazi),

Anlasmali bankalara ait vadesiz, munferit, TL hesap clizdani fo-
tokopisi,

Vekaleten yapilan basvurularda vekaletname asli ve vekilin kim-
lik fotokopisi,

Kredi faiz destegi detaylari nelerdir?

Riskli yapiyi tahliye eden ve bu yapilarda bir yildan fazla kiraci
olarak ikamet eden hak sahiplerine tasinma yardimi yapilacaktir.

Donlisiim projeleri 6zel hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi
ve hem de faiz destegdi yapilamaz. Kira yardimindan faydalanan-
lar faiz desteginden, faiz desteginden faydalananlar ise kira yar-
dimindan faydalanamaz.

6306 sayil Kanun kapsaminda kredi kullanacak gercek veya tu-
zel kisilerin bankalardan kullanacagi kredilere; Hazine Mistesar-
hgiin bagh bulundugu Bakanin teklifi Gzerine “Bakanlar Kuru-
lunca” belirlenen oranlarda doniisiim projeleri 6zel hesabindan
karsilanmak Uzere faiz destegi verilebilir.

Banka kredi vermeyi uygun gordiigi hak sahiplerinin listesini
Bakanliga bildirir. Bakanlik¢a basvuru 6306 sayili Kanun kapsa-
minda degerlendirilir.

Faiz desteginden yararlandirilacaklar bankaya bildirilir.

Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi gerceklestiriimeyen kredi-
ler icin faiz destegi 6demeleri durdurulur.
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« Faiz destegi orani, kredinin saglandidi tarihteki oran esas alina-
rak kredinin dmri boyunca uygulanir ve degistirilmez.

+ Konut basina en fazla 200.000 TL'lik (2021 yili i¢in) kredi alinabi-
lir.

- Bir hak sahibi adina faiz destegi saglanacak toplam kredi tutari
1.000.000 TLyi (2021 yilii¢in) gecemez.

6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kulla-
nilacak Kredilere Saglanacak Faiz Destegine Dair Karar kapsaminda
saglanacak faiz destegi asagidaki kosul ve limitlere gore uygulanir.
Faiz destegi orani ile kredi anapara tutari Ust limiti, kredinin saglandi-
g1 tarihteki degerler esas alinarak kredinin 6mri boyunca uygulanir
ve degistirilmez.

Azami . | Hak Sahipligi Bazinda
. o Azami 2

Kredi Tiirii Faiz Destegi "Anapara Vade Destek Saglanacak

Orani (Yillik) Odemesiz i Kredi Anapara Tutar

Dénem (Yil) icin Ust Limit

Gliclendirme 400 Baz Puan 2 10 80.000,00 TL
Kredisi
Konut Yapim 400 Baz Puan 2 10 200.000,00 TL
Kredisi
Konut Edinme | 404 827 puan 1 10 200.000,00 TL
Kredisi
Isyeri Yapim 300 Baz Puan 2 7 200.000,00 TL
Kredisi
Isyeri Edinme 300 Baz Puan 1 7 200.000,00 TL
Kredisi

Faiz destegi saglanmasina iliskin esaslar;
1. Bakanlk kendisine basvuran bankalarla protokol imzalar.

2. Faiz desteginin bu Kararda yer almayan kullandirmaya iliskin
usul ve esaslari, Bakanlik ve bankalar arasinda gerceklestirile-
cek protokoller ile belirlenir.
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Faiz destekli krediler, Bakanlik¢a onaylandiklari ilgili tarihte ge-
cerli olan Bakanlar Kurulu Karar veya Cumhurbaskani Karari
hikimlerine tabidir. Faiz destegi verilebilmesi igin tahliye tari-
hinden itibaren bir yil icinde Bankaya basvurulmus olmasi ge-
rekir. Bu Karar kapsaminda Bakanlik¢a onaylanan faiz destekli
kredilerin kullandirilma stiresi, Bakanlik tarafindan verilen faiz
destegi uygunluk yazisi tarihinden itibaren bir yildir.

6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilan 6362 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’'nun 57 nci maddesi ve 6502 sayili Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun'un 32 nci maddesi kapsaminda,
konut edinimi amaci tasiyan faiz destekli yapim ve edinme kre-
dileri, bankalarca konut finansman kredisi olarak kullandirilir.

6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan
Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz Destegine Dair Karar
kapsaminda bankalar tarafindan saglanacak kredilere verile-
cek faiz destedi 6demeleri, Bakanlik¢a belirlenerek hesaptan
gergeklestirilir.

Faiz destegi 6demelerine iliskin denetimler Bakanlik tarafin-
dan yapilir. Denetimlerde, banka tarafindan yapilan bildirimler
nedeniyle bankaya fazla 6deme yapildiginin tespit edilmesi
halinde fazla yapilan 6deme 6183 sayili Amme Alacaklarinin
Tahsil Usulii Hakkinda Kanunda belirtilen gecikme zammi ile
birlikte tutarin bankaya tebligini takip eden 10 is glinii iceri-
sinde banka tarafindan hesaba nakden 6denir. Denetim sonu-
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cunda, banka tarafindan yapilan bildirimler nedeniyle bankaya
eksik 6deme yapildiginin tespiti halinde ise bu tutar Bakanlikca
hesaptan nakden karsilanir. Bu fikra kapsaminda, Bakanlik ta-
rafindan 6deme yapilmasi durumunda Bakanlikca 6denecek
tutarlara faiz ylritilmez.

7. Faiz destegi saglanacak krediler icin bankalar tarafindan talep
edilecek licret, sigorta ve benzeri giderler hak sahipleri tarafin-
dan 6denir.

8. Hak sahiplerinin bankalar ile yapilacak olan protokoller kapsa-
minda kullanacaklari kredinin anapara riski ile faiz destegi di-
sinda kalan faiz 6demelerinden dogan risk tamamen bankaya
aittir. Banka, kredi bagvurularini protokol hiikiimleri ve banka-
nin kredilendirme usul, esas ve mevzuati ¢ercevesinde deger-
lendirir. Bakanlik gerekli gérdiigiinde otuz giin 6nce protokol
taraflarini bilgilendirmek kaydi ile kredi faiz destegi uygulama-
sini ilk kez tahsis edilecek krediler agisindan durdurmaya yetki-
lidir.

9. Kredilere iliskin takip ve tahsil sorumlulugu tamamen bankaya
ait olup s6z konusu 6demeler i¢in Bakanhktan herhangi bir ta-
lepte bulunulmaz.

10. Bakanhgin bilgilendirilmesi ve yeni 6deme planlarinin Bakanh-
Jailetilmesi kosullarnyla, hak sahiplerince ara 6deme yapilmasi,
kredilerin yapilandirilmasi ve halihazirda protokol imzalanmig
diger bankalara devredilmesi mimkinddir.

11. Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi gerceklestiriimeyen kre-
diler icin faiz destegi 6demeleri durdurulur. Hak sahipleri geri
o0deme gerceklestirirse faiz destedi 6demeleri, ge¢ 6denmis
taksitleri de kapsayacak sekilde ve Bakanhgin uygun gordigu
Kredi 6deme planinda belirtilen tutar Gzerinden, kaldigi aydan
itibaren devam eder.

12. Zorunlu deprem sigortasi kapsamindaki binalar icin, 6306 sa-
yili Kanun ve bu Karar ¢ercevesinde gliclendirme, yapim veya
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13.

14.

edinme kredisi icin destek saglanan hak sahiplerinin, bahse
konu destegin devam edebilmesi icin zorunlu deprem sigorta-
sl yaptirmalar sarttir.

Bu Karar kapsamindaki faiz destegi, aksine bir karar verilinceye
kadar,bankalardan saglanacak krediler icin uygulanir.

16/4/2005 tarihli ve 25788 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan
Ciftci Kayit Sistemi Yonetmeligine gore Ciftci Kayit Sistemine
kayitl gercek ve tizel kisiler, talepleri halinde ilgili hasat d6-
nemine Gore yilda bir defa anapara ve faiz 6demeli olarak bu
Kararda yer alan oranlar cercevesinde faiz desteginden yararla-
nabilir.

6306 sayili Kanun’un Sagladigi Katkilar/Sundugu Avantajlar:

idarelere planlama, projelendirme ve yapim is ve islemleri icin
finansman destegi saglanabilir.

Yapim islerine iliskin olarak belediyelere ILBANK A.S. tarafindan
kredi destegi saglanabilir.

Yap! maliklerine, kiracilara ve sinirli ayni hak sahiplerine kira yar-
dimi, tasinma yardimi ayrica yapi maliklerine mimkiin olmasi
halinde, kira yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve
isyerlerinin teslim tarihine kadar gecici konut veya isyeri tahsisi
yapilabilir.

Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalarda kullaniimak tzere
bankalardan kullanacak kredilere faiz destegi saglanabilir.

Cesitli harg, vergi ve Ulcretlerden muafiyet uygulanir.
Noter harclari
Tapu harglar

Belediye Gelirleri Kanununun 79., 80., 84. ve Ek-1. maddeleri uya-
rinca belediyelerce alinacak Ucret ve harglar,(gercek kisilerce ve
ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde,
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fonksiyon degisikligine ba-
kilmaksizin, mevcut insaat
alaniin bir bucuk katina
kadar olan yeni insaat ala-
ni icin belediyelerce harg
ve licret alinmaz.)

« Veraset ve intikal vergisi
« Damga vergisi

+ Doner sermaye Ucreti ve
diger Ucretler

« Banka ve sigorta muame-
leleri vergisinden muaf tu-
tulacaktir.

« Otopark Yonetmeligi uya-
rinca alinan Ucretler,

« Uygulamanin belediyeler,
gercek veya 6zel hukuk ta-
zel kisilerince yuratilmesi
halinde teknik destek sag-
lanabilir.

Kentsel Donusimle ilgili 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanla-
rin Donustirilmesi Hakkindaki [
Kanun'un 7 nci maddesinde =

sayllan islemlere; “noter harci, '

tapu harci, belediyelerce alinan tcret ve harglardan, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye Ucreti ve diger Ucretlerden, bu islemler nede-
niyle diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina
iliskin ddemeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak tizere
damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine
ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu
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tespit edilenlere bu amaclar-
la kullandirilan krediler dola-
yisiyla lehe alinacak paralar,
banka ve sigorta muamele-
leri vergisinden istisnadir. Bu
Kanun kapsamindakiis, islem
ve uygulamalar, Bakanlk,
TOKI, iller Bankasi Anonim
Sirketi ve Idarenin, serma-
yesinin yarisindan fazlasina
sahip olduklan sirketleri ta-
rafindan yurataliyor ise, bu
sirketlerce yapilan is, islem ve
uygulamalarda da bu fikrada
belirtilen vergi, harg ve Ucret
muafiyetleri uygulanir” sek-
lindedir.

Ayrica; “riskli alanlarda, re-
zerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde, gercek
kisilerce ve 6zel hukuk tuzel kisilerince uygulamada bulunulmasi ha-
linde, fonksiyon degisikligine bakilmaksizin, mevcut insaat alaninin
bir bucuk katina kadar olan yeni insaat alani icin belediyelerce harg
ve Uicret” alinmayacadi da hiikkme baglanmistir.

Katma deger vergisinin genel orani yuizde 18'dir. Kentsel dontisim ve
afet riski altindaki alanlarin donistirtlmesi kapsaminda konutlarin
orani ise ylizde 1'dir.

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 29'uncu maddesinin 2 numaral
fikrasina gore; bir vergilendirme déneminde indirilecek katma deger
vergisi toplami, mikellefin vergiye tabi islemleri dolayisiyla hesapla-
nan katma deger vergisi toplamindan fazla oldugu takdirde, aradaki
fark sonraki doneme devrolunur ve iade edilmez.

Su kadar ki, 28'inci madde uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan vergi
nispeti indirilen teslim ve hizmetlerle ilgili olup, yili icerisinde indiri-
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lemeyen ve tutari Bakanlar Kurulu'nca yeni diizenlemeye gére Cum-
hurbaskani karari ile tespit edilecek siniri asan vergi iade olunur.

« Kentsel dontsimdeki daire ve isyerlerinin satisina uygulanan
KDV orani %17dir.

24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile Bu-
yuksehirlerde yapilan konutlarda KDV orani degismistir ve karar,
01.01.2013'ten itibaren yurirlige girmistir. S6z konusu Kararla net
alani 150 m2'ye kadar konutlardan; (6306 sayili Kanunda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundu-
gu yerler harig) yapi ruhsatinin alindigi tarihteki arsa birim m2 degeri,
1-500 TL arasi konutlarda %1, 500-1000 TL arasi konutlarda oran %8,
1000 TL ve Uzeri konutlarda oran %18'dir. Karar uyarinca, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun kapsa-
minda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler ise KDV artisindan etkilenmeyecektir.

Ornek: Diizenlemeye gére 01.01.2013 tarihinden sonra ruhsatlan-
dirilan bir binada degeri 400.000 TL olan bir daire icin %18 oraniyla
o6denmesi gereken KDV miktari 72.000 TL olacakken, bu yasa sonu-
cunda yapilacak ve ayni degere sahip konuta uygulanacak KDV orani
%71, yani 4.000 TLdir.

Kentsel doniisiim har¢ muafiyetinden kimler yararlanabilir?

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkindaki Kanun
kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, iller Bankasi
Anonim Sirketi ve idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasina sahip
olduklar sirketleri tarafindan yuratiliyor ise, bu sirketlerce yapilan
is, islem ve uygulamalarda da bu vergi, har¢ ve licret muafiyetleri uy-
gulanacaktir.

Donustime konu yapilarin insasi isini yiklenen muteahhit ile malik
ve en az bir yildir kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiyi
kullanan gercek kisiler veya 6zel hukuk tuizel kisiler kentsel donisim
har¢ muafiyetinden yararlanabiliyor.
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Kentsel doniisiimde har¢ muafiyeti nasil uygulaniyor?

a) Kanun kapsamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan dnce
ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Ka-
nun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana
gelen yeni yapilarin malik, isi yiklenen miteahhit ve en az bir
yildir kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiyi kullanan
gercek kisiler veya 6zel hukuk tlzel kisilerine ilk satisi, devri, tes-
cili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu Kanun kapsamin-
daki parsellerde veya alanlarda veya s6z konusu parsel ve alanla-
rin disindaki parsellerde yeni bir yapi yapilmasi ya da mevcut bir
yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi islemleri,

¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meyda-
na gelen yeni yapilarin isi yiiklenen miteahhit, Bakanlik, TOKI,
iller Bankasi Anonim Sirketi, idare ve bunlarin istirakleri tarafin-
dan gerceklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edil-
mesi islemlerinde har¢ muafiyeti uygulanmaktadir.

Anlasma Olmaksizin Riskli Alan ve Rezerv Yapi Alanlarinda
“Tahliye”

« Risklialan ve rezerv yapi alanlarindailgili kurumca veya malikler-
ce yuritilen uygulamalarda, ilgili kurumca belirlenecek takvime
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gore on bes giin icinde veya maliklerle yapilan anlasmada belir-
lenen siire icerisinde, var ise su, elektrik, telefon ve dogalgaz gibi
hizmetlerin borglari ile emlak vergisi gibi tasinmaza iliskin vergi-
lerin 6denerek yapinin bos olarak ilgili kuruma veya uygulamayi
yuriten yukleniciye teslim edilmesi gerekir.

- Belirtilen siirelerde yapinin tahliye edilmemesi durumunda ilgili
kurum veya idarece, yapinin idari makamlarca zorla tahliye edi-
lecegi belirtilerek ve ilgililerine otuz glinden az olmak lizere siire
verilerek tebligatta bulunulur. ikinci 30 giinliik tebligat siiresi so-
nunda tahliye ve yapinin yikimi gerceklestirilecektir.

« Bu sure icinde de tahliyenin gerceklestiriimemesi durumunda,
bu yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen hiz-
metlerin durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluslardan istenir ve
bu yapilarin tahliyesi milki amirler tarafindan saglanacak kolluk
kuvveti destegi ile ilgili kurum veya idarece yapilir veya yaptirilir.

Yasadiginiz bolgenin riskli alan ilan edilmesi halinde dikkat
edilmesi gereken hususlar

« Yasadiginiz bolge “Riskli Alan” ilan edildiyse 6ncelikle “yapilan
projelerden bire bir daire verilecegi”, “dava acilamayacagi’, “dava

" u

acanlarin cezalandinlacag’, “itiraz etmeyenlerin 6dullendirilece-
gi", “erken davrananlarin ise kazangl ¢ikacag’, “eksperlere ince-
leme yaptiranlarin daire degerlerinin daha fazla gosterilecegi”
gibi sdylentilere inanmak yerine saglikli ve glivenli bilgi almanin
yollari aranmalidir. Zira riskli alan ilan edilmis olmasi orada nasil
bir projenin yapilacaginin belli oldugu anlamina gelmedigi gibi
6306 sayili Kanuna gore riskli alana dava agilamayacagi da dog-
ru degildir. Bu anlamda Anayasa Mahkemesinin emsal kararlari
bulunmaktadir.

Ornek olarak:

ilk derece mahkemesi tarafindan verilen bir kararin temyiz ince-
lemesinde, Danistay, 6. Dairesinin 06.07.2010 tarih ve E:2010/396,
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K:2010/7248 sayili kararinda, “ Dava, Ankara ili, GCankaya ilcesi, Dikmen
Mevkii, ilker Mahallesi, 158. Sokak No:32 adresinde tapu tahsis belgeli
konut sahibi iken Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel dontisiim projesi
kapsaminda 17.02.2006 tarihli, 483 sayili Ankara Bliyliksehir Beledi-
ye Meclis karan uyarinca davali idare ile imzaladigi 10.08.2006 tarihli,
344 sayili tapu tahsis belgesi tesis sézlesmesine gére; Dikmen Vadisi 4.
ve 5. Etap Kentsel déniisiim projesi dahilinde kalan 400 metrekarelik
tapu tahsisli konutun teslimi ve 72 ay 384.95 TL édeme karsiliginda pro-
je kapsaminda yapilacak konutlardan 100,00 metrekarelik bir konutun
tarafina verilmesi, ayrica yeni yapilacak konut tarafina teslim edilinceye
kadar 2006 yili icin 250.00 TL ve daha sonra artacak sekilde kira yardimi
yapilmasi konusunda davaliidare ile anlasan davaci tarafindan, idareye
teslim ettigi ve idarece yikilan konutu ve miistemilati nedeniyle olusan
zararin gerekirse bilirkisi araciligiyla hesaplattirilarak yikim tarihinden
O6deme tarihine kadar isleyecek yasal faizi ile birlikte tarafina tazminine
...” karar vermistir.

Sariyer Derbent (Camlitepe), Gaziosmanpasa, Sultangazi ve
GUlngoren'in bazi mahalleleri ya da Pendik’in Bati Mahallesi icin ali-
nan “riskli alan” kararlari Danistay tarafindan iptal edilmistir. S6z ko-

58 TMMOB insaat Miihendisleri Odasi



nusu alanlara yonelik iptal kararlari
benzer gerekcelere dayanmaktadir;
alanin zemin yapisi ve yapilasma ne-
deniyle can ve mal kaybina yol agma
riski tasidigini kanitlayacak yeterli bilgi
ve belge bulunmadig), alanda daha
once afet meydana geldiginin ortaya
konulamadigi, idarelerce hazirlanan
raporlarin niceliksel olcutler icerme-
digi ve bilgilerin gozlemsel oldugu,
alanin riskli alan ilan edilebilmesi icin,
kanunun ve uygulama yénetmeliginin
ongordiigu kosullanin detayl bir tek-
nik rapor ile olusturulmadigi gibi...

Yasadiginiz alan riskli ilan edildiginde
oncelikle mahalle sakinleri ile bir araya
gelerek edinilen bilgilerin tek bir mer-
kezde toplanmasi saglanmalidr. ikinci
bir adim olarak da daha 6nce riskliilan
edilen alanlarda bir araya gelip daya-

Yasadiginiz
alan riskli ilan
edildiginde
oncelikle
mahalle
sakinleri ile bir
araya gelerek
edinilen
bilgilerin tek
bir merkezde
toplanmasi
saglanmahdir

nisma icinde haklarini koruyan hatta dava acarak riskli alan ilaninin
iptali karari ¢ikaran mahalle orglitlenmeleri ile iletisime gecilmesinde
fayda olacaktir. Bu konuda yasal yollara basvurarak dava agmis olan
Sariyer Derbent (Camlitepe) mahalle sakinleri riskli alan ilani kararla-
rinin iptal edilmesini saglamus, bir arada durmayi basaran izmir Kara-
baglar mahalle sakinleriise hak mlicadelelerini halen stirdirmektedir.

“Riskli alan ilan1” siirecinde yasanan sorunlar ve ¢6ziim onerileri

« Riskli alanin hangi riski barindirdigi ya da hangi verilere daya-
nilarak “riskli alan” ilan edildigi kamuoyuyla paylasiimamakta
ve haliyle de bilinmemektedir. Riskli alanin belirlenmesi siireci
herhangi bir denetim mekanizmasi devreye sokulmaksizin sade-
ce bakanlik icerisinde isletilmekte, 6zellikle metropol kentlerde
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belirlenen alanlarin genel 6zelliginin dnemli dl¢lide rant getirisi
olan alanlar ya da gecekondu bélgeleri oldugu goérilmektedir.
Kaldi ki Ekim 2016'da yapilan yonetmelik degisikligi ile bu du-
rum dogrudan mevzuat ile tanimli hale getirilmistir; Gzerindeki
toplam yapi sayisinin en az % 65'i imar mevzuatina aykirn olan
veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte son-
radan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar ve uy-
gulama butlinligl gozetilerek belirlenen alanlar da riskli alan
ilan edilebilecektir. Boylece mahkeme kararlarina gerekce olus-
turan risk tespitine iliskin bilimsel esaslara dayal bir kanitlama
yoluna gitmek yerine herhangi bir kisinin gézlemiyle dahi fark
edilebilecedi alanlarin da “riskli alan” olarak ilan edilmesinin 6ni
aciimaktadir.

Kentsel dontsim ve yenileme sirecleri, yasayanlar ile birlik-
te kararlastinlmal, gelistirilmeli, planlanmali ve yonetilmelidir.
Riskli alanlarin belirlenmesinde yerel yonetimlerle birlikte cali-
silmali, Cevre ve Sehircilik Bakanhginca yerel yonetimlere yetki
devri ile birlikte Kentsel dontisim fonlarindan kaynak aktarimi
yapilmalidir. Bu konuda yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluk-
lar yeniden tanimlanmalidir. 2981 sayili yasa kapsaminda tapu
tahsis belgesi aldigi halde imar i1slah plani yapilmadigi icin hisseli
arsa tapusu alamayanlar ile arsa bedelinin belli kismini 6deme-
yenlerin kalan bedellerinin glincellenerek tahsil edilmesi ile do-
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nisim programina dahil edilmelerinin saglanmasi, tapu tahsis
alamayan ancak bu gline kadar vergilerini 6deyen elektrik ve su
makbuzlarini beyan edenlerin de kentsel dénlisiim siirecine da-
hil edilmesinin saglanarak magduriyetlerin dnlenmesi, stirecten
herhangi bir kesimin herhangi bir gerekceye siginilarak dislan-
mamasi gerekir. Katihm modelleri, yasayanlarin sosyo-kltirel
ve ekonomik Ozelliklerine uygun olarak kurgulanmali, bu tip
pratiklere alisik olmayanlara karsi sabirli davranilmali ve yaratici
yontemler gelistirilmelidir.

« Kentsel doniisiim ve yenileme alanlarinin yer se¢im kararlari
katilimcr yaklasimlarla verilmeli, sinirlarin saptanmasinda, mo-
dellerin secilmesinde bilimsel ol¢ttler kullaniimali ve ilgili bol-
gelerin sorunlarini yansitan veriler temel alinmalidir. Streg, bu
bdlgelerin 6zgln niteliklerine ve gereksinimlerine uygun olarak
planlanmali ve yonetilmelidir. Mevcut uygulamalar hemen her
bdlgede birbirine benzeyen ya da 6zglinlik ve gereksinimlerden
bagimsiz ¢6ziim onerileri getirmektedir. Bu uygulamalar yalniz-
ca degisim degeri hizla artmak suretiyle rant odagi haline gelen
/ gelebilecek alanlara yogunlagmistir. Oysa kentsel doniisiim ve
yenileme surecleri kullanim degeri Gzerinden, gereksinimlere ve
ozglinliklere uygun olarak kurgulanmalidir.

« Uygulama Yonetmeliginde Ekim 2016 tarihinde yapilan bir di-
ger degisiklik ise “Kamu diizeni veya guvenliginin olagan hayat
durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerin”
de riskli alan ilan edilebilmesine yonelik maddedir. S6z konusu
yerlerde “planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz olmasi”
“imar mevzuatina aykiri yapilasmanin bulunmasi’, “altyapi veya
Ustyapida hasar meydana gelmis olmasi” kosullarindan birinin
veya bir kaginin bulunmasi halinde alan “riskli” ilan edilebilecek-
tir. Kentsel donlisimin multi-disipliner bir alan oldugu disu-
nildiginde “zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan” alanlar olarak tanim-
lanan riskli alanlarin belirlenmesinde “miihendislik” bilgisinden
faydalanilmasi tek basina yeterli olmasa da gerek kosuldur. Bu
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anlamda bir alanin riskli olup olmadiginin belirlenmesi icin tek-
nik, bilimsel ve haliyle de “nesnel” veriler esas alinmalj, riskli alan
tanimini genisletmekten kacinilmahdir.

« Riskli alan ilan edilen boélgelerdeki halkin saglikli ve yeterli bir
sekilde bilgilendirilmedigi ve bazi 6rneklerde halkin baska alan-
larda yasamaya mecbur birakilarak bélgeden tasfiye edildigi de
bilinmektedir. Bir diger yandan mevcut yapi stokunun iyilestiril-
mesi, ortadan kaldiriimasi ya da yenilenmesi gibi secenekler de-
gerlendirilmedigi icin riskli alan ilan edilen bolgede saglam olan
veya Deprem Yonetmeligine uygun olan yapilarin da yikilmasi
s6z konusu olmaktadir.

« Egeramac gercekten saglikh ve yasanabilir kentler insa etmekse,
bir alanin “Riskli alan” ilan edilebilmesi icin dncelikle s6zi edilen
riskin belirlenmesine olanak saglayacak verilere (deprem tehli-
kesi, yapi envanteri, zemin etitleri, ulastirma planlar vb.) sahip
olunmasi ve bu dogrultuda kentsel dontisim alanlarinin, mu-
hendislik, mimarlik, sehir planlama, sosyoloji ve ekonomi gibi di-
siplinler 1siginda belirlenmesi gerekmektedir. Baska bir ifadeyle
bircok disiplinin icerdigi bircok degisken hesaba katilarak hazir-
lanan planlar dogrultusunda hareket edilmelidir.

« Rant olmadan dénisim olmaz anlayisindan vazgecilmeli, sade-
ce tanimli riski gidermek veya deprem gibi doga olaylarina kar-
st dayanikli yapilar insa etmenin yani sira saglkl ve yasanabilir
kentlerin olusturulmasi amaclanmalidir. Donusturilecek yerde
yasayan insanlarin yasam tarzlari da degerlendirmeye alinmali,
ekonomik sinirlar icerisinde sadece yikmak degil, gliclendirme
secenegi ¢co6zUmdin bir parcasi olarak degerlendirilmelidir.

imar Barisi (Yapi kayit belgesi) Diizenlemesi

18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7143
sayili “Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun” ile 3194 sayili imar
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Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile yirirlige giren imar Barigi
uygulamasinda; Yapi glivenligi olmayan, planlama, mimarlik ve mu-
hendislik sureclerinden gecmemis, teknik olarak saghk ve giivenlik
kosullari belirsiz, Yapi Ruhsatina, ruhsat eki projesine ve Yapi Kullan-
ma izin Belgesine aykiri ve kacak yapilari kapsamak tizere yirirlige
konularak bu tir yapilar icin yapi sahiplerinin miracaati ile “YAPI KA-
YIT BELGESI” diizenlenmistir.

imar barigi ile bir kismi veya tamami izinsiz olarak insa edilen yapilarin
yasal hale gelmesi amaglanmis ve bu yapilarin depreme dayaniklilig
hususunun maliklerin sorumlulugunda oldugu belirtilmistir. Daha
sonra yine 3194 sayili imar Kanununa eklenen gecici 21. madde ile
birlikte bu yapilarin gliclendirme izin belgesi ile gliclendirilebilecegi
imkani ortaya konmustur. Bir sebeple kacak imalat iceren yapisi igin
Gegici 16. maddeden yararlanan ve maliki oldugu yapinin deprem
glvenligi konusunda hassasiyeti olan ve sayica ¢ok az oldugu du-
stinilen vatandaslar icin, Gegici 21. madde, bircok prosediirii berta-
raf ederek yapilarin glclendirilmesine olanak tanimasi bakimindan
onem arz etmektedir. Ancak imar barisi dolayisiyla yasal hale gelen
yapilarin yapi maliki tasarrufuna birakilmaksizin deprem giivenligi
bakimindan gerekli calismalarin yapilmasi gerektigi degerlendiril-
mektedir. Yapi kayit belgesi ile ayrica kagak yapilara “Yapi Kayit Bel-
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gesi alindiktan sonra yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi
almamis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, yapi kullanma izin
belgesi aranmaksizin kullanim maksadi degisiklikleri de dahil olmak
Uzere tapuda cins degisikligi ve kat milkiyeti tesisi yapilabilmesi icin”
de olanak taninmistir. Yonetmeligin 6. Maddesinin 5.Fikrasinda yer
verilen “Kat mulkiyetine gecilmis olmasi 16/5/2012 tarihli ve 6306 sa-
yili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstlrilmesi Hakkinda Kanunun
Ek 1 inci maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez” seklindeki
hikm ile de bu yapilarin kentsel donlisim yapilmasina engel teskil

etmeyecegi vurgulanmistir.

Yerlesik planlama anlayisinin bir Griind olan “imar uygulamalan” top-
lum yararina mekan diizeni 6rgitlenmesini amaclayan teknik bir
kavram olmasina ragmen, mudahale araglar (planlama ve mekansal
mulkiyet denetim araglar) ile timiyle sermaye birikimine hizmet
eder nitelige biriinmistiir. Ozellikle son dénemde artis gdsteren bir-
cok imar uygulamasi ile korunmasi gerekli dogal ve kiltirel alanlar,
tarim alanlari ve kamu alanlari dnemli bir dontisiime maruz kalmis
ve yapilan son“imar barisi”ile de ileri diizeyde bir mekansal metalas-
manin yolu agilmistir. TUm kentsel-kirsal alanlarin tahribatina aracilik
edecek imar barisinin, kisa ve uzun vadede olumsuz etkilerinin yasa-
narak gortlecegdi, toplum ve doga arasinda bir uzlasi yaratmayacagi
aciktir.
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imar barisi diizenlemesinin gerekcesi incelendiginde, en énemli vur-
gu, kentsel déntisim projelerine kaynak saglanmasi ve kentsel do-
nlsime ivme kazandirilmasi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Diizenleme
ile kacak yapilarin niteligine bakilmaksizin “ekonomik deger” olarak
piyasaya sirilebilmesi hedeflenmektedir. Boylece kentsel donilisiime
kaynak saglamanin yani sira, yasal statl kazandirilan kagak yapilara
ipotek karsiligi kredi kullanma olanagi taninmasi sayesinde, finans
sektdriine dinamizm kazandirilacak, TOKi ve 6zel insaat firmalarina
mdsteri yaratilacaktir.

Ozetle imar barisi yoluyla kacak yapilarin kayit altina alinarak sermaye
ve finans sektériine ekonomik bir deder olarak katilmasi, alim sati-
min yolu acilarak kredi veren kuruluslara trlin olarak sunulmasi s6z
konusudur.

Gegmisten bugtine ¢ikarilan imar aflariyla, planlama esaslarina, sehir-
cilik ilkelerine, kamu yararina ve imar mevzuatina ve mimarlik- mu-
hendislik siirecine uygun, afete dayanikli, insan ve cevre saghgini
gOzeten, yasanabilir kentlere karsi; mimarlik ve miihendislik strecle-
rinden bagimsiz olarak Uretilmis, sosyal donatisiz, acik ve yesil alan
sistemlerinden yoksun yapilasma adeta tesvik edilmis; kentlerden
yaylalara, tarim alanlarina, kiyilardan ormanlara yayilmis, dogal, tarihi
arkeolojik varliklarimiz talan edilmistir. Baglangicta masum bir barin-
ma ihtiyaci olarak baslayan, 1970'li yillardan sonra spekdlatif amach
sistemli arazi isgaline evrilen, hicbir kurala uymayan bu yapilasma;
ozellikle buyik sermaye yatirimlari ile genisleyen ve bir “emlak pa-
zarl” haline gelen biyuksehirlerde yerini “yeni kentlesme” anlayisina
birakmistir.

Asagida yer alan 6rnek Ankara 5.idare Mahkemesinin 2019/2184 sa-
yili idari Yargi kararinda;

“Her ne kadar yapi kayit belgesi diizenlenmesine iliskin mevzuatta, bina
cekme mesafelerinde ve binalarin diger ortak alanlarinda yer alan ay-
kirnthklar icin yapi kayit belgesi diizenlenmesine engel bir hiikiim bulun-
mamakta ise de, Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine,
arsa paylari oraninda, ortak mitilkiyet hiikiimlerine gbre malik oldukla-
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rindan, bu yerlere ydnelik yapi kayit belgesi diizenlenmesi amaciyla ya-
pilacak basvuru icin kat maliklerinin cogunlugunun onayladigi bir karar
alinmasi gerektigi, aksi halin her kat malikinin arsa payi oraninda malik
bulundugu bir ortak yerde mevcut olan hukuka aykini yapiya yénelik
yapi kayit belgesi alinmasi icin sadece bir kat malikinin ya da azinlikta
bulunan kat maliklerinin kararinin ve basvurusunun yeterli gérilmesi
anlamina gelecedi agiktir. Béyle bir sonucun ise kat miilkiyeti hukukuyla
ve yapi kayit belgesi diizenlemesi icin éngériilen amagla bagdastiriimasi
mimkiin degildir. Buna gére kat miilkiyetine tabi bir ana gayrimenku-
Iiin ortak yerlerinde bulunan yapilar icin diizenlenecek yapi kayit belge-
sinin tek bir kat malikinin karan ve basvurusu lzerine diizenlenmesinin
miuimkdiin olmadigi sonucuna varildigindan dava konusu islemde huku-
ka uyarlik gériilmemistir. “ seklinde karar alinmistir.

“Riskli Yap1” tespiti siirecinde yasanan sorunlar ve ¢6ziim
onerileri

Genel olarak donisim adi altinda yapilan uygulamalarin ortaya ci-
kardigi sorunlar;

« 6306 Sayili Kanun, tiim yasalarin Gstiinde tutulmakta, TOKi ve
idareye, denetim mekanizmasi isletilmeksizin son derece genis
yetkiler verilmekte ve bu yolla tim planlamalar askiya alinmak-
tadir. Bir diger yandan 6zellikle Ekim 2016'da yapilan Yonetmelik
degisikligi ile bir alanin “riskli alan”ilan edilebilmesi icin neredey-
se kagit Gizerinde veya birkac kaba gozleme dayanmak yeterli
hale getirilmistir. Bu durum teknik bir analiz ve yonteme dayan-
maksizin riskli alan belirlenimlerine gidilecegi yoniinde endise-
lere yol agmaktadir.

« Kanunun konut hakkini merkeze almaktan ¢ok insaat sektori-
ni canlandirma amacina hizmet etmesi nedeniyle hak sahipleri
bankalar eliyle borclandirilmaktadir. Riskli alan ve rezerv alan
ilan edildikten sonra plan ve projelerin hazirlanma asamasinda
imar uygulama yetkisinin de tek tarafli olarak durdurulmasi hak
sahiplerinin magduriyetine ve belirsizlige yol acmaktadir. Ayrica
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gayrimenkul sektori menkullestirilerek mulkiyet hakki yok edil-
mektedir.

itirazli binalarda idare eliyle su, elektrik, dogalgaz kesilmekte,
donlisiim projeleri vatandasin magduriyeti tGzerine kurulan bir
sistemle isletiimeye calisilmaktadir. Ayrica yargi yolu agik gozik-
mekte ancak yargi stirecleri dontsiim projelerinin lehine isletil-
mektedir.

Acele kamulastirma yolu ile hukuk, mulkiyet hakki, barinma hak-
ki ihlal edilmekte, Glkemiz yeni bir insan haklari sorunuyla karsi
karsiya birakilmaktadir.

Kanun ile birlikte glivenli yapi ve guivenli ¢cevre yaratmaktan
daha ¢ok sermaye birikimi yaratmak lizere blyuk bir ekonomi
hedeflenmekte, insan faktorli ve yasam kalitesi gibi faktorler
g6z ardi edilmektedir. Donlisiim sonucu ortaya ¢ikacak rant top-
lumla paylasilmalidir

Kentsel donisiim bittnlikla bir planlamanin sonucu olmaktan
giderek uzaklasmakta, yeni bir imar faaliyetine doniismektedir.
Oysa konu parcaci bir anlayisla degil kent biitiinligiu cerceve-
sinde ele alinmali, bélgenin risk oncelikleri kategorize edilerek
hazirlanmis master planlar cercevesinde uygulanmalidir.
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Yik-yap anlayisinin ve rant eksenli diizenlemelerin ortaya ¢ikar-
digi yogunluk artislari ulasim sorunu basta olmak tizere yeni alt
yapi sorunlari yaratmaktadir. Gli¢lendirilerek korunacak yapilar
dahi yik-yap anlayisi nedeniyle yikilmaktadir. Proje alanindaki
yapllar riskli olup olmamasina bakilmaksizin degerlendirilip ka-
nun hikimlerine tabi tutulmakta, bu durum da magduriyetlere
sebep olmaktadir.

Deprem riski az olan bolgelerde deprem korkusu yaratilarak yeni
yapilasma alanlari agilmak istenmektedir. Bu baglamda riskli
alan ilanlarn bilimsel arastirmalar temelinde belirlenmemekte
yesil alanlar, sosyal dokular, yogunlugu az olan yerlesimler aci-
mazsizca yok edilmektedir.

Parsel bazinda yapilan yik-yap anlayisi ile konut alanlarn kicul-
mekte, arttirilan konut sayisi, yogunluk ve yiiksekliklerle kentles-
me ilkeleri yok sayllmakta, niifus artisi ile birlikte, kentler telafisi
zor fiziki ve demografik degisimlerin nesnesi olmaktadir.

Sadece bina 6lceginden hareket edilmesi ile birlikte planlama
anlayigi devre disi birakilmakta ve sosyal esikler de agiimaktadir.
Yapilan planlarda ise kaynaklar hak¢a dagitiimamakta, vatanda-
sa ucuz konut edinme imkani saglanabilecekken, yeni esitsizlik-
ler yaratiimaktadir,
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« Cogunlukla planlama esasina dayali bir yol izlenmese de, planla-
ma esnasinda kentsel donati ve rezerv alanlari yeterince dikkate
alinmadigi icin kentte bulunan tiim bos alanlar ve bir cok sosyal
donati alani yapilagsmaya acilmakta, kent bellegi ve kent kimli-
gi ortadan kaldinlarak kdlttirel miras yok edilmektedir. Kentle-
rin fiziksel degisimi 6n plana alindigindan sosyal, tarihi, kilttrel
faktorlerin korunmasi ve gelistirilmesine iliskin tedbirler yetersiz
kalmaktadir.

« Kent sicakliklarinin artmasi, 1si adalarinin olusmasi, doga alanla-
rinin tahrip edilmesi ve hava kirliligi eko sistemin bozulmasina
ve insan yasaminin olumsuz bir sekilde etkilenmesine neden ol-
maktadir.

+ Deprem afetine hazirlanma amaciyla yapildigi belirtilen kentsel
donlisiim uygulamalari nedeniyle afet riskleri artmakta, kentsel
yapilasmanin gecirimsiz yilizeyler yaratmasi ve 20-30 metre de-
rinlikte yapilan kazilar dogal drenaj sistemini bozmakta, kentle-
rimiz su baskinlariyla karsi karsiya kalmaktadir.

+ Yerel Yonetimler devre disi birakilarak tim uygulamalar merkezi
hikumet eliyle hayata gecirilmekte, yerel halk karar alma meka-
nizmalarinin disinda birakilmaktadir.

« Mevcut milkiyet durumu ile déntisim sonrasinda ortaya cika-
cak olan milkiyet arasindaki baglantiyr olusturan matematiksel
paylasim modeli (matematiksel finansal kurgulama) olup; hak
sahiplerinin mevcut arsa ve /veya yapi sahipliliginin veya hisse-
darhiginin sayisal ifadesi ile donlisim projesi sonrasi paydaslara
verilecek fiziksel yapi miktarinin sayisal ifadesi arasindaki iliskiyi
kuran forml yada formiller biitlini olup, burada projenin ger-
ceklesmesini Ustlenecek girisimcinin hangi hizmetleri sunmasi
karsiligi ne alacaginin, déniisim sonucu yasayanlarin mevcut
imar haklar karsiliginda olusturulacak projeden hangi imar hak-
larini edinecedi, ne kadar siirede gerceklesecegi ve ne kadar
bor¢lanacagdi ve hangi vadede ne kadar 6deyecegi 6nem kazan-
maktadir.
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Burada en 6nemli konu paydaslarin yeni yapilacak konutlardan
kendilerine disecek konut maliyetlerinin, tim proje alaninda
yapilacak olan kentsel teknik altyapi, rekreasyon alanlari, peyzaj
ve su Ogeleri ile sosyal donatilarin proje butlinligiinde hesapla-
nacak maliyetleri yaninda yapilarinin yikim masraflarina da kat-
lanmak gercekligidir.

Manevi kaygi; bireyin sosyal ve ruhsal sagligini tehdit eden
onemli bir durumdur. Bu konuda daha ayrintili bilgilere ulasabil-
mek icin bilimsel arastirmalar yapilmahdir.

Projeye baslanmadan 6nce alanin mimari-sosyal-kiltirel vb
ozellikleri ortaya ¢ikartilip yapilacak olan yeni kentsel tasarimda-
ki kriterlerin bunlara gore belirlenerek kisilerin bu tarz kaygilari
giderilmelidir. Kentsel doniisim projesinin uygulanmaya calisil-
digi bolgelerde yasayan paydaslarin ayni yerde yapilacak konut-
larda iskan edilmeleri saglanmali, bir anlamda yerinde déniisim
yapilmaldir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespit stireci kat malik-
leri/hak sahipleri tarafindan yiratuliyormus gibi tarif edilse de,
uygulamada siire¢ ¢cogunlukla muteahhitler tarafindan isletil-
mektedir. Ayrica muteahbhitlerin istahini kabartan yikip yeniden
yapma anlayisi nedeniyle riskli yapi tespitlerinin genellikle rant
getirisi yuksek bolgelerde yapildigi gériilmektedir.

Riskli bina tespit strecinde yapinin yikilmasina yonelik zorlayici
yasal diizenlemeler bulunmakta, yapinin gii¢clendirilerek korun-
masli secenedi yok sayllmaktadir. 6306 Sayili mevzuatta yikim
slireci icin kat maliklerinin 2/3 oraninda cogunlugu araniyorken,
Kat Milkiyeti Kanunu'nda ise 4/5 oraninin saglanmasi veya kat
maliklerinin rizasinin aranmamasi icin ana yapinin gtglendiril-
mesinin zorunlu oldugu durumlarin mahkemece tespit edilmesi
gerekmektedir. Buna ek olarak gliclendirme calismalarinin ti-
muyle tamamlanip gl¢lendirme ruhsatinin alinmasi icin 60 giin
gibi kisa bir stire verilmesi, bu secenegin pratikte miimkin olma-
digini gostermektedir.
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« 2019 yilinda degistirilen 6306 sayilli Kanunun Uygulama

Yonetmeligi'nin Ek-2'sinde yer alan “Riskli Yapilarin Tespit Edil-
mesine iliskin Esaslar’a gore yapilan islemler neredeyse tiim
yapilarin riskli ¢cikmasi gibi bir sonu¢ dogurmaktadir. Bu anlam-
da 6306 sayili Kanun tiim yapilarin yikilip yeniden yapilmasina
gore diizenlenmistir. Gli¢clendirilmesi miimkiin olan yapilar bile
guclendirilmeyip yikilmaktadir. Kaldi ki, gliclendirme secenegini
tercih etmek isteyen maliklere verilen yasal stirenin 60 giin gibi
kisa bir stire olmasi bu secenegin tercihini pratikte imkansiz kil-
maktadir.

« Var olan yapi stokunun biiyiik cogunlugu 1975 Deprem Yonet-

meligine gore yapilmis oldugundan, bu yapilarin neredeyse ti-
miiniin “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslara” gére
riskli cikacagi aciktir. Bu tiir yapilarin yikilarak yeniden yapilmasi
ilk asamada uygun bir ¢c6ziim olarak degerlendirilmemelidir. Kal-
di ki, 1998 ve 2007 Deprem Yonetmeligine gore yapilan yapilar
dahiriskli ctkmaktadir. Oysa bu yapilarin giiclendirilerek kullanil-
masina oncelik verilmelidir.
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Riskli yapinin
yikilmasi

ve yeniden
yapilmasi
surecinde kat
maliklerinin 2/3
cogunlugunun
kararinin yeterli
gorulmesi
nedeniyle
1/3’Gn mulkiyet
hakkinin gaspi
anlamina gelen
cesitli sorunlar
yasanmaktadir.
Kat maliklerinin
riskli yapinin
gelecegine
iliskin
kararlarini
ortaklas-
tirmalarinda

ve bir protokol
haline
getirmelerinde
fayda vardir.

Riskli yapinin yikilmasi ve yeniden
yapilmasi siirecinde kat malikleri-
nin 2/3 cogunlugunun kararinin
yeterli gortiilmesi nedeniyle 1/3'iin
mulkiyet hakkinin gaspi anlamina
gelen ¢esitli sorunlar yasanmakta-
dir. Kat maliklerinin riskli yapinin
gelecegine iliskin kararlarini or-
taklastirmalarinda ve bir protokol
haline getirmelerinde fayda vardir.

Riskli bina tespitinin kat malik-
lerinden herhangi birinin lisansli
kuruluglara basvurmasiyla basliyor
olmasi ve bazi art niyetli maliklerin
ya da ticari ¢ikar gtidenlerin diger
kat maliklerini magdur etmesi gibi
sorunlar yasanmasi nedeniyle risk-
li yapi raporunun alinmis olmasiy-
la birlikte yikim siirecinden geriye
donusin  mevzuat bakimindan
muimkin olmadigr bilinmelidir.
Bu anlamda tek malikin basvuru-
su tespit icin yeterli goriilse de en
azindan basvurulan lisansh kuru-
lusun diger malikleri bilgilendirme
zorunlulugu gibi bir hususun mev-
zuata eklenmesi saglanmalidir.

Riskli yapilarin yikim siireglerinde,
ozellikle bazi kat maliklerinin rizasi
olmaksizin ana gayrimenkuliin ba-
gimsiz bollimlerine hasar vermek,
bagimsiz bolimleri ve ortak alan-
lar kat maliklerinin kullanimindan
yoksun birakmak gibi yollara bas-
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vuruldugu goézlemlenmektedir. Milkiyetten yoksun birakmanin
gerceklesmesi icin, milkiyetin mutlaka kamu idaresine gegmesi
gerekmemektedir. Eger miilkiyet devlet tarafindan yapilan bir
miidahale sonucu 6zel kisilere gecirilmis ise de milkten yoksun
birakmanin gerceklestigini kabul etmek gerekir.

« Eger milkiyet hakkina yapilan midahale, mulkiyet hakkini kul-
lanilamaz hale getiriyorsa, bir baska ifade ile malikin mulkiinden
tasarruf etme imkani kalmamigs ise (resmi bir devir ya da tescil
olmasa bile) mal ve milkten yoksun birakma gerceklesmis de-
mektir. Bu durum ise gerek Anayasa’nin 21 ve 35. Maddelerinin
gerekse de AIHM kararlarinin miilkiyet hakkinin korunmasina
yonelik maddelerinin ihlal edilmesi anlamina gelmektedir. Hu-
kuki olmadigi gibi kamu vicdanini da zedeleyen bu tir durumla-
rin dnlenmesi icin gereken diizenlemeler yapilmalidir.
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Riskli Yapi Siirecine iliskin Sik¢a Sorulan Sorular

o Binamizin yikilmasini istemiyoruz itiraz hakkimiz var mi?
“Evet itiraz hakkiniz var. Yapilan ¢alismalarda binaniz riskli yapi olarak
tespit edilmisse, kat malikleri bu duruma 15 glin icinde itiraz edebilir.
Buitirazlar; Bakanlikca, tniversitelerde gorevli insaat, jeoloji veya jeo-
fizik mihendisligi ile hukuk 6grenimi goérmis 6gretim lyeleri arasin-
dan secilecek ti¢ ve Bakanlikta gorevli iki kisiden teskil edilen teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglanacak.”

« ltiraz edilmesi durumunda yapilan masraflari kim karsilaya-
cak?

“Itiraz islemini takip eden siire icerisinde bakanlik ve belediyenin
yaptigi tespit calismalarinin tim masraflar kat malikleri tarafindan
karsilanacak karsilanamadigi durumda ilgili tapu muddrligine bildi-
rilecek. Tapu mudurligu, binanin paydaslarinin tapu kaydindaki arsa
paylari Uizerine, masraf tutarinda misterek ipotek belirtmesinde bu-
lunarak hak sahiplerine de bilgi verecek.”

« Binamizriskli yapi olarak tespit edildikten sonra ne olacak?
“Binaniz riskli yapi olarak tespit edilmisse, tapu kitiginin beyanlar
hanesinde belirtiimek Uzere, tespit tarihinden itibaren en geg¢ 10 is
guini icinde Bakanlik, TOKi veya Belediye tarafindan ilgili tapu mii-
dirliagine bildirilecek”

« Binamizin yikilmasiniistemeyen kat malikleri var bu durumda
basvuru yapamayacak miyiz?

“Binanizi ister kendiniz ister yetkili kurum tespit etmis olsun eger risk-

li yapi olarak degerlendirmisse cogunluk aranmayacak ve yikilacak.

Dolayisiyla itiraz eden varsa bile basvuru yapabilirsiniz.”

« Binalarin yiktirilmasi nasil olacak?
“Riskli yapilarin yiktirilmasi icin, bu yapilarin kat maliklerine 60 giin-
den az olmamak Uzere sure verilir. Bu sire icinde bina, kat malikleri
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tarafindan yiktirlmadigi takdirde, belediye tarafindan yiktirilaca-
g1 belirtilir ve tekrar ek sure verilir. Verilen bu sire icinde de kat
maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilar tahliye
ettirilerek yiktirilacaktir”

« Yiktirma masraflarini kim karsilayacak?

“Binanizin donlsimi icin eger miteahhit ile 6zel bir anlasma ya-
pildiysa yikimi miteahhit firma yapabilir. Yiktirma islemi Bakanlk
veya Belediye tarafindan yapilirsa, yiktirmanin masraflari, ilgili tapu
mudurlugine bildirilecektir. Tapu mudurltgl, yikilan binanin pay-
daslarinin haklari oraninda ipotek koyacak ve bunu hak sahiplerine
bildirecektir”

« Yikim agamasinda miiteahhitle anlasma nasil saglanacak?
“Oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilecek. Bina sahiple-
ri ylkim asamasinda miiteahhitler ile anlasma yapabilecek ve sartlari
aralarinda 6zel bir anlasma ile saglayabilecektir”

« Binamiz yeni yapildi amarriskli alan icinde kaliyor yine de yiki-
lacak mi?

“Bu Kanunun uygulanmasi icin belirlenen alanlar; riskli alan, rezerv

alani sinirlariicinde olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilar (yeni

yapilmis olan bina, riskli olmayan bina) uygulama bitinligu baki-

mindan birlikte degerlendirilecegi icin gerekirse yikilacaktir”

« imar ve yapilasma siirecinde durdurma yetkisi TOKi ve
Belediye’nin mi olacak?

“Bakanlik veya uygulamayi yiriitmesi halinde TOKi veya idare (bele-

diye), riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve re-

zerv yapi alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar

stresince her turl imar ve yapilasma islemlerini gegici olarak durdur-

ma yetkisine sahip olacak.”
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» Elektrik su ve dogalgaz hizmeti verilmeyecek mi?

“Uygulama sirasinda, Bakanlik, TOKi veya Belediye tarafindan talep
edilmesi halinde, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su
ve dogalgaz hizmetleri verilmeyecek ve verilen hizmetler ilgili kurum
ve kuruluslar tarafindan durdurulucak.”

« Kiraci olanlara yardim edilecek mi?

“Anlasma ile tahliye edilen yapilarda ki kiraci veya ayni hak sahibi
olanlara da gecici kira ve konut yardimi yapilabilecek.”

« Bina yikildiktan sonra nasil degerlendirilecek?

“Uzerindeki bina yikildiktan sonra arsa haline gelen tasinmazlarda
daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat mdlkiyeti, ilgililerine
sorulmadan, tapu midurliglince resen terkin edilecek ve 6nceki vas-
fiile degerlendirilecek. Eger kat malikleri ile yapilan anlasma var ise
sartlari tapu kitigunde belirtilerek kat malikleri adina paylari oranin-
da tescil edilecek. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan her turli serh
hisseler lizerinde devam edecek. Bu sekilde belirlenen uygulama
alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKi veya
idare(belediye) tarafindan resen yapilacak veya yaptirilacak”

« Yikimdan sonra nasil anlasma saglanacak, cogunluk aranacak
mi?

“Yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satisina, kat karsiligr veya

hasilat paylasimi ve diger usdller ile yeniden degerlendirilmesine, sa-

hip olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az tcte iki cogunlugu

ile karar verilecek.”

« Anlagmaya yanasmayan malikler ne olucak?

Donlsim uygulamasinin aksakliga ugramamasi adina ortak karar
verilmesi mimkun degil ise 2/3 cogunlukla anlasma saglanir ve 6306
sayili Kanunun 15/A Maddesi kapsaminda anlagsmayan 1/3 paya sa-
hip maliklerin paylar Cevre ve Sehircilik il Miid(irltklerince (istanbul
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ilinde ilgili Belediye Baskanliklarinca) acik arttirma usulii ile satisa ¢I-
karilarak 2/3 cogunlukla anlasan maliklere satilmasi saglanir. Eger ki
2/3 ¢ogunlukla anlasan malikler satin almaz ise ikinci acgik arttirma
gerceklesir. Anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan anlasma-
ya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla ticlincl sahislara
satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir.

« Anlasma ile tahliye edilen binalardaki kat maliklerine yardim
yapilacak mi?

“Anlasma ile tahliye edilen, yiktinlan veya kamulastirilan yapilarin

maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci olarak en az bir

yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere

konut, isyeri, arsa veya donlisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya

konut sertifikasi verilebilir."

« Bina sahibi yikilan binasini kendisi yapmak isteyebilir mi?
“Konutunu ve isyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek is-
teyenlere de kredi verilebilecek. Dar gelirli olarak kabul edilenlere
verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKi veya Belediye tara-
findan, borclandirma suretiyle de verilebilecek.”

» Giiclendirilebilecek binalarin giiclendirme maliyetlerini kim
karsilayacak?

“Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanunun 6ngor-

digu amaclar bakimindan gliclendirilebilecedi teknik olarak tespit

edilen yapllar icin, Bakanlikca donlisim projeleri 6zel hesabindan

gliclendirme kredisi verilebilecek.”

« Yiktirma ve tahliye islerini engelleyen kisi ve kamu gorevlileri
hakkinda Cumhuriyet Bassavciligi'na su¢ duyurusu yapilabile-
cek mi?

“Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemleri ile degerle-

me islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumu-

na gore Turk Ceza Kanunu'nun ilgili hikiimleri uyarinca Cumhuriyet
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Bagsavciligr'na su¢ duyurusunda bulunulacak. Riskli yapilarin tespiti,
bu yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi is ve islemlerine dair gorevlerinin
gereklerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda, tabi olduk-
lari ceza ve disiplin hikimleri uygulanacak.”

« Gecekondu sahiplerine yardim yapilacak mi?

“Gecekondunun sahibine, gecekondusuna karsilik gelecek sekilde,
borclanma suretiyle veya konut verilinceye veya nakde dondsturilip
odeninceye veya konut yapmak Uzere arsa tahsis edilip l[izumu ha-
linde kredisi saglanmak suretiyle, konutunu yapincaya kadar, nakdi
yardim yapilabilecek.”

» Taraflarin anlagsamadiklari durumlarda mahkemelerde bilirki-
si olarak kimler gorev alacak?

“Turk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi'ne bagli meslek odalarinin
her biri tarafindan, tyelerinin oturduklar yer gézéniinde bulundu-
rularak; tasinmaz mal sahipleri veya kiracilar arasindan nifusa gore
belirlenen bilirkisi sayilarinin en az Ucte biri kadar bilirkisi, her yil
Ocak ayinin ilk haftasinda secilerek isim ve adreslerini belirten listeler
valiliklere verilecek. Taraflar, mahkemelere bildirilen listelerde yazi-
It olanlar ve yukaridaki fikrada belirtilen kimseler arasindan bilirkisi
secmekte anlasamadiklari takdirde; bilirkisiler, hakimin karari ile tayin
edilen glin ve saatte, valilikce, taraflarin huzurunda ve gelmeyenin
glyabinda kura yolu ile secilir. Valilik, kuranin adil olarak yapilabilmesi
icin gerekli tedbirleri alir. Kuraya iliskin itirazlar, davanin goéruldigu
mahkemece karara baglanir.

Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansh de-
gerleme kuruluslarinin isim ve adreslerini belirten listeler, her yil Ocak
ayi icinde, mahkemelere bildirilmek tizere Sermaye Piyasasi Kurulun-
ca valiliklere gonderilir. Yeterli sayida dederleme uzmani bulunan
yerlerde, deger tespitleri, bilirkisi sifatiyla 6ncelikle Sermaye Piyasasi
Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina, tasinmaz gelistirme ko-
nusunda ylksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlara veya be-
lediyenin (idare) belirleyecedi uzmanlara yaptirilacak.”
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 Biryapiicin 6306 sayili Kanun kapsaminda risk tespitinin yap-
tirilmasi ve risk tespit raporunun kesinlesmesinden once ya-
pinin yiktirilmasi durumunda, bu yapinin bulundugu parsel
lizerinde yapilacak uygulamalarin Kanun’da belirtilen harg,
vergi ve licretler muafiyetlerinden yararlanabilir mi?
Yararlanamaz.

» Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilardan bir
kisminin riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi halinde, risk
tespiti yaptirilmayan diger yapilar Kanun kapsaminda yiktiri-
labilir mi?

Bir parsel Gizerinde mevcut olan yapilarin riskli yapi tespitinin bu ya-

pilarin maliklerince yaptirilmasi gerekmektedir. Yani, arsa payli tapu-

nun s6z konusu oldugu hallerde, arsa hissedarlarindan herhangi bi-
rinin, arsa tzerinde bulunan yapilarin tamaminin riskli yapi tespitini
yaptirarak yiktirmasi s6z konusu degildir.

« Miiteahhitlerle kat karsiligi veya baska suretlerle anlagilmasi
durumunda yeni insa olunan binadan miiteahhit ve arsa sa-
hiplerinin hisselerine diisen bagimsiz boliimlerin iigiincii sa-
hislara satilmasi veya satis vaadine konu edilmesi durumun-
da, bu devirler de 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan devir
islemi midir ve dolayisiyla da damga vergisi ve harg istisnasi
uygulanir mi?

Uygulama alanindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk

satisl, devri ve tescili islemleri ile Kanun kapsaminda yapilacak uygu-

lamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk satisi, devri ve
tescili islemlerinde muafiyetler devam etmektedir.

« Ruhsatsiz binalarin 6306 sayili Kanun kapsaminda degerlen-
dirilmesi miimkiin miidiir?

Herhangi bir bina icin 6306 sayili Kanun kapsaminda risk tespiti yapi-

labilmesi ve Kanun kapsamindaki haklardan yararlanilabilmesi igin,

binanin ruhsatli olmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir.
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« Binaile iizerinde bulundugu arsa farkli kisilere ait ise, bu bina
icin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespitine miira-
caat hakki kime aittir?

Arsa Uzerinde yer alan yapinin arsa malikleri disinda, tapu kaydindaki

muhdesat bilgileri kisminda lehine serh konulmus bir baska kisiye ait

olmasi halinde, riskli yapi tespitinin lehine serh bulunan kisi tarafin-
dan yaptirilmasi gerekmektedir.

 Riskli olarak tespit edilen yapida ikamet sartini saglamak icin
riskli yapi onay tarihinden ne kadar siire once oturulmasi ge-
rekmektedir?

Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Altyapi ve Kentsel Donilisim Genel Mu-

dirligince diizenlenen “Kira Yardimi Klavuzu’nun 11. Maddesinde

kira yardimi basvurularinda ve 6demelerinde maliklerden ikamet

sartinin aranmadigi, ayni tiirden en fazla bir (1) bagimsiz bolim icin

kira yardimi yapilacagi belirtiimektedir.

 Kira yardimlari icin bazi yapilarin bagimsiz b6liim numaralar
(Binalarin bodrum katinda dairesi olanlar gibi) tapuda ve risk-
li yapi tespit raporunda farkl, faturada farkh gosterilmistir.
Bu durumda bagimsiz boliim numarasi tespiti nasil yapilacak-
tir?

Riskli Yapi Tespit Raporuna ve tapuda belirtilen adres bilgilerine uy-

gun olacak sekilde ilgili belediyeden alinacak onayli numarataj bel-

gesiile islem yapilacaktir.

» 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti yapildiktan

sonra malikin vefati durumunda kira yardimi nasil yapilir?
Kira Yardimi Klavuzu 11. Maddesinin 7. Fikrasinda hak sahibinin vefati
halinde yapilacak islemler agiklanmistir.

a) Hak sahibinin kira yardimi 6demesi devam ederken vefat etme-
si durumunda kira yardimi 6demeleri durdurularak kira yardimi
taksitlerinin mirascilara 6denmesi saglanacaktir. Bu durumda
vefat sonrasi varisler mirascilik belgeleri, kimlik fotokopileri ve
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T.C. Ziraat Bankasi A.S. vadesiz hesap clizdani fotokopileri ile
birlikte il Miidurliiklerine/Belediyelere miiracaat etmeleri gerek-
mektedir.
b) Hak sahibi kira yardimi bagvurusu yapmis ancak 6demeler basla-
madan vefat etmis ise mirascilarca mirascilik belgeleri ile birlikte
il Midurliklerine/Belediyelere miiracaat etmeleri gerekmekte-
dir.
¢) Hak sahibi kira yardimi basvurusu yapmadan vefat etmis ise
mirascilari kira yardimi icin gerekli evraklara ek olarak mirascilik
belgeleri ile birlikte il Midurliklerine/Belediyelere kira yardimi
basvurusunda bulunabilirler.
Kira yardimlar mirascilara hisseleri oraninda yapilacaktir. (Kaynak:
Kira Yardimi Klavuzu - CSB - Altyapi ve Kentsel Dontisim Genel M-
darlagu)

« Daha 6nceden kiraci olarak / sinirli ayni hak sahibi olarak bu-
lundugu binanin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi
tespiti sonrasi kira yardimindan faydalanan kiraci kendi malik
oldugu binanin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tes-
piti sonrasinda kira yardimindan faydalanabilir mi?

Evet. Kiraci olarak alinan iki (2) aylik, Sinirli ayni hak sahibi olarak bes

(5) ayhk kira yardimi bedelleri on sekiz (18) aylk kira bedelinden du-

stlerek kalan sure zarfinda 6demeler yapilir. (Kaynak: Kira Yardimi

Klavuzu - CSB - Altyapi ve Kentsel Donuisim Genel Mudrliga)

« Malikler tarafindan 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi
tespit islemine, yikim kararina karsi yiiriitmenin durdurulma-
si ve iptali talebiyle dava agilmasi halinde siire¢ nasil isleye-
cektir?

Riskli olarak tespit edilen bir yapi ile ilgili olarak aciimis davalarda yu-

ritmenin durdurulmasi veya iptali karari verilmedigi siirece, sadece

dava acilmis olmasi idarece yapilan islemlerin yirutilmesine engel
teskil etmeyecektir.
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» Yapi maliki / malikleri miiracaat etmeden de riskli yapi tespiti
istenebilir mi?

Riskli yapilarin tespiti; Bakanlikca, stire verilerek maliklerden veya

kanuni temsilcilerinden istenebilir. Verilen siire icinde yaptiriimadigi

takdirde, tespitler Bakanlikca veya idarece yapilir veya yaptirilir. Ba-

kanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek ida-

reden de isteyebilir.

« Riskli olarak tespit edilen yapilarin yiktirilmasi yerine giiglen-
dirilmesi tercih edilebilir mi?

Riskli yapinin yiktirilmasi yerine guiclendirilmesinin istenilmesi du-
rumunda, riskli yapinin yiktirilmasi icin maliklere verilen sureler ice-
risinde; maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak mimkiin oldugu
tespit ettirilmelidir. Kat Milkiyeti Kanunu'nun 19 uncu maddesinin
ikinci fikrasinda belirtilen sekilde (4/5 cogunluk ile) gliclendirme ka-
rari alinmasi, gliclendirme projesinin hazirlatiimasi ve imar mevzuati
cercevesinde ruhsat alinmasi gerekir.

« Biitiin bagimsiz boliimlerdeki kazanilan kredi hakkinin hepsi-
ni banka verir mi?

Vermeyebilir, banka yeni yapilacak projeye gore kredilendirme tahsisi

yapar.

« Banka kredilendirmede ipotegi yeni yapilacak biitiin bagim-
siz boliimlerin lizerine koyar mi?

Hayir, banka ipotek koyacadi miktari tespit ettikten sonra yapi sahibi-

nin belirledigi ve ipotek miktarini karsilayacak sayida bagimsiz bolu-

me ipotek koyar.

« Banka hak sahibine 6demeyi nasil yapar?
Krediyi veren banka hak sahibinin hesabina parayi yatirip bloke eder.
insaatin ilerleme seviyesine gére hakedis olarak hak sahibine 6deme

yapar.
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- Banka insaat baglamadan dnce 6deme yapar mi?

Bu konuda bankalarin uygulamalari degisiklik gostermekte, bazi ban-
kalar %20 civari 6n 6deme yapabilir.

« Kira yardimi ka¢ bagimsiz boliime 6denir?

Birden fazla bagimsiz béliimde hak sahibi olan bir kisiye bir kira yar-
dimi 6denir, ikinci kira yardimi 6demesi yapilmaz.

 Kira yardimi ve kredi destegi ikisi ayn1 anda kullanilir mi?

Hayir, hak sahibi kira yardimini veya kredi desteginden birini se¢mek
zorunda, ikisini ayni anda kullanamaz.
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Kentsel Doniisiim konusundaki sorulariniz icin
ALO 181 Cevre ve Sehircilik hatti izerinden
Bakanlhiga ulasabilirsiniz.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Altyapi ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri
Genel Midurlugu iletisim sayfasindaki bilgiler ise su sekildedir:

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Altyapi ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Midiirliigii

iletisim

Gevre ve Sehircilik Bakanligi

Ana Hizmet Binasi Kat: 9-10-11

Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) 9. km Mustafa Kemal Mahallesi
No:278 06530 Cankaya/Ankara

Faks: 0312 474 03 59

Daire Baskanliklari Sekreterya

Altyapi Dairesi Bagkanligi 0312)4107720

Donlisum Alanlari Dairesi Baskanhgi 0312)4107710-7780

Finansman Dairesi Baskanlgi 0312)4107713-7714

Harita ve Emlak Yonetimi Dairesi Bsk. 0312) 4107780

izleme ve Degerlendirme Dairesi Bsk. 0312) 4107707 - 7708

Riskli Yapilar Dairesi Baskanlig 0312) 4107780

Yonetim Hizmetleri Dairesi Baskanhgi

(
(
(
(
iletisim Koordinasyon Dairesi Baskanlig (0312) 4107707 - 7708
(
(
(
(

)
0312) 410 7707 - 7708
)

Kira Yardimi Birimi 0312)4107713-7714
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Biliyoruz ki sadece deprem ve yapi glivenligi dikkate alinarak yapilan
uygulamalar asilmasi gli¢ yeni sorun alanlari yaratiyor. Bu nedenle kisa
vadeli ekonomik hedeflere ulasma eksenli bir yaklasimdansa, hemen
simdi ve bugiin, insan hayatini merkeze alan strdrtlebilir bir kentsel
donusim icin harekete gecilmesi gerekiyor. Bu anlamda asil anlamiyla
ekonomik ve surdtirilebilir olanin, cok disiplinli bir perspektifle
hazirlanan butlnlukli planlara gore hareket etmek oldugunu da tekrar
ifade etmek isteriz. insan yasamini dogrudan ilgilendiren bir meslegin
uygulayicilari olarak savunmaya devam edecegimiz yegane ilke elbette
bilimden ve bilimsellikten yana olacaktir. insanin, meslektaslarimizin ve
halkimizin yararina olan da budur.
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