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OZET

Diinyada oldugu gibi lilkemizde de 6nemli bir kavram haline gelen Kentsel
doniistim, 6zellikle tiziicii Van depremi ve hemen ardindan ¢ikarilan “6306 sayili “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile Tirkiye genelinde
biitiin yerel yonetimlerin bir numarali proje giindemi haline gelmistir. Ancak doniisiim
uygulamalar1 konusunda birkag belediye disinda higbir idarenin tecriibesinin olmamasi,
projelerin gergeklestirilmesini geciktirmis; bazilarmin yarim kalmasina bazilarinin da

uygulamasindan vazgecilmesine sebep olmustur.

Bu tez calismasinda, kentsel doniisiimiin uygulama alanlari, bilesenleri,
metodlari, alternatif finans modelleri, agsamalar1 ve islem adimlar1 yeniden ele alinmistir.
Kentsel Doniisiim Projelerinin - yiiriirliikteki  mevzuat hiikiimleri  ¢ergevesinde
uygulanacak modele gore bastan sona kadar nasil yapilacagini tarif eden bir yol haritasi
hazirlanmistir. Bu hususlar anlatilirken yalnizca isin teorik kismi degil, uygulamada
karsilasilan olumlu ya da olumsuz durumlardan da bahsedilmistir. Tezin diger
asamasinda Kayseri 0l¢eginde doniislim olarak tabir edilebilecek siiregelen bazi
uygulamalar ile belediyelerin farkli yontemler kullanarak gergeklestirmeye calistiklar
projelerden birkag1 detayli bir sekilde anlatilmistir. Sonug¢ bolimde gerek Kayseri
Olgeginde gerekse iilke genelindeki uygulamalardan yola cikilarak, kentlerin hatta
tilkelerin kalkinmasina katki saglayan doniisiim projelerinin iilkemizde ne tiir sonuglar

dogurdugu eksi ve artilariyla anlatilmis ve bu dogrultuda 6nerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, Mevzuat, Hukuk, Islem adimlari,

Kayseri, 6306 sayili kanun.
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ABSTRACT

Which has become an important concept in our country as well as in the world
of urban transformation, particularly harrowing Van earthquake and immediately issued
"6306 titled" Disaster Law on Risk Transformation of Areas Under "with Turkey it has
become the number one project agenda for all local governments in general. However,
the lack of experience of any administration other than a few municipalities in the
implementation of the implementation delayed the realization of the projects, some of

them were abandoned and some of them abandoned the implementation.

In this thesis, the application areas, components, methods, alternative finance
models and application steps of urban regeneration are discussed in accordance with the
provisions of the legislation in force and a road map describing how an Urban
Transformation Project will be carried out from the beginning to the end is prepared.
While explaining these issues, it is attempted to make a realistic description with the
experiences in the untransmitted application as well as the written texts in theory. At the
other stage of the thesis, some of the ongoing applications that can be called as
transformation in Kayseri scale and some of the projects that municipalities are trying to
realize by using different methods have been tried to be explained in detail. In the
conclusion section, the results of the transformation projects that contribute to the
development of cities and even the countries abroad, starting from the Kayseri scale and
the countrywide applications, are explained with the minus and the advantages of these

projects and suggestions are made in this direction.

Keywords: Urban transformation, legislation, law, process steps, Kayseri, Law
no 6306.
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GIRIS

1950’li yillardan bu zamana tilkemizde biiyiik 6l¢tide kentsel alanlarda hizli bir
mekansal donilisim gergeklesmektedir. 1980°li yillarda genelde piyasa mekanizmasi
icinde vatandaslarin planlama pratiginden uzak ¢dziimlerine dayali olarak devam eden
bu doniisim planli kentsel dokunun hizla bozulmasma yol agmustir. Vatandaslarin
ortaya cikardigi bu c¢oziimler imar plami olan yerlerde yap-sat¢r sunum bigimiyle
gelistirilen ¢ok katli apartmanlasmaya, plansiz yerlerde ise ilk basta gecekondulasma,
daha sonra da hisseli parselasyona dayali apartman formunda ki kagak yapilasma
alanlar1 olarak sekillenmistir. 1980°lerden sonra ¢ikarilan af yasalar1 ile bu tarz
yapilagsma alanlar1 yasallastirildigindan diizenli bir mekansal doniisiimii tamamlamak
miimkiin olmamistir. Kentsel eskimenin ve yeni kullanim ihtiyaglarinin artmasi, bunun
yant sira kentlerimizin dogal afetlere ¢ok sik maruz kalmasi ve plansizlik, kagak
yapilasma ve denetimsizlik nedeniyle bu afetlerin etkisinin ¢ok biiyiik boyutlara

ulasabilmesi kentsel doniisiim kavramini sik sik giindeme getirmistir. [1].

Tiirkiye’de ilk kez Ankara’da 1990’11 yillarin basindan itibaren Portakal Cigcegi
Vadisi ve Dikmen Vadisi projeleriyle uygulanan kentsel doniisiim, daha sonra pek
gindeme gelmedi[2]. Kentsel doniisiim sadece akademik literatiirde yer almaya devam

etti.

1999 Marmara Depreminden sonra sirasiyla 2004 yilinda 5104 sayili Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu miistakil bir kanun olarak, 2005 yilinda
5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi ve yine 2005 yilinda 5366 sayili
Yipranan Tarithi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir. Bunun yani sira TOKI’nin
yapisinda biiyiik degisikliklere gidilerek kentsel doniisiim projelerinin hukuksal ve

finansal altyapist kismen olusturulmustur.



2011 yilinda yasanan iiziici Van depremi, Devlet kademelerini afetler
konusunda daha biiyiik ve kalici tedbirler alinmasi igin harekete gegirmistir. 2005
yilindan beri taslak olarak bekletilen kentsel doniisiim kanun teklifi, afet tedbirleriyle
harmanlanmis ve nihayet 2012 yilinda 6306 sayili kanunla yasalastirilmistir. Yasanan
depremler ve 6306 sayili kanunun yiiriirliige girmesi iilke genelinde birgok belediyeyi
kentsel doniisiime yonlendirmistir. Kentsel doniisiim projeleri 2014 mahalli idareler

seciminde bagkan adaylariin en biiylik se¢cim vaatleri haline gelmistir.

Ancak gelinen noktada vaat edilen projelerin bazilar1 hayata gegirilemeden
bazilar1 da baslatildiktan sonra gesitli nedenlerle yarim kalarak harcanan zaman, para ve
emekle beraber heba olabilmektedir. Buna sebep olan nedenlerin bazilarini siralayacak

olursak;

e Kurumlarin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmamasi,

e Onceden gerceklestirilen basaril1 ve basarisiz projelerin incelenmemis olmast,

e Diizenli ve dogru bir teskilatlanmaya yeteri kadar 6nem verilmemesi,

e Projeleri yanlis kisilerin yonetmesi,

e Bir Doniistim Master Plani yapilmamasi, yapilsa dahi buna uyulmamasi,

e Projelerde yol haritasinin dogru ve net sekilde belirlenememis olmasi,

e Belli bir amaci olmayan projelerin sadece “yapmak” i¢in yapilmasi,

e Bagslanan projelerin tamamlanmasinda isteksiz olunmasi,

e Tercih edilen doniisiim alanlarinin dogru alanlar olmamasi,

e Ayni anda birgok alanda proje baglatilmasi,

e Maliyetlerin ve piyasa kosullarinin iyi okunmamasi,

e Hak sahiplerinin tercihlerine 6nem verilmemesi,

e Miisteri kitlesinin beklentilerinin karsilanamamasi,

e Yoresel dokunun ihmal edilmesi,

e Aym binada 1+1/5+1 odali, Konut/Ofis, Konut/Ticaret gibi karma tipi konut
projelerinin tercih edilmesi,

e Projelerde sosyal ve yesil alanlara ¢ok az yer ayrilmasi,

e Tamamen ticari diisiiniilmesi sonucu ortaya ¢ikan yapilarin kisa zamanda tekrar

kentsel doniistimliik projeler olmasi gibi nedenler sayilabilir.

Halbuki kentsel doniisiim, sehrin ¢ehresini degistirmek, eskimis ve yipranmis

bolgeleri yenilemek, tarihi yapilar1 kurtarip 6n plana ¢ikarmak, kentin farkli sosyal



statiilere sahip bolgelerini birbirleriyle biitiinlestirmek, islevini yitiren alanlar
doniistiirerek yeni is imkanlari dogurmak, turizmi canlandirmak, afet risklerini ortadan
kaldirmak, tarim ve hayvancilik yapilan alanlarin kiigiilmesini engellemek vb. birgok
amag¢ icin bulunmaz bir firsattir. Iste bu noktada karar verici mekanizmalarin bu firsat:
iyi degerlendirmesi ve sadece kendi donemlerini kurtaracak gecgici ¢ozlimler yerine,
daha yasanabilir, daha giizel kentsel ve kirsal alanlar olusturarak bunlar1 gelecek

nesillere miras birakacak siirdiiriilebilir projeler tiretmesi asli vazifeleri olmalidir.

Bu tez calismasinin ilk boliimiinde DoOniisiim Master Plan1 ve Siirdiiriilebilir
Doniisiim Projelerinin 6neminden bahsedilmis, ikinci boliimiinde {ilkemizde doniisiim
icin hukuksal ve kurumsal altyapinin nasil olduguna yer verilmistir. Ugiincii boliimde
mevcut mevzuata gore doniisiim projeleri siniflandirilarak projelerin hangi agsamalardan
olustugu ve islem adimlar1 ortaya konmustur. Dordiincii boliimde kentsel doniisiim
projelerinin finans kaynaklar1 arastirilmis ve projelerde kullanilabilecek gesitli finansal
araglar hakkinda bilgi verilmistir. Besinci bolimde Kayseri 6lgeginde gergeklestirilen
farkl tipteki doniistim projeleri incelenmistir. Son bdliimde de basarili projeler ortaya
koymak igin yapilmasi gereken islemlerin neler oldugundan ve yapilan yanlislarin ne tiir

sonuglar dogurdugundan bahsedilmistir.



1. BOLUM

GENEL BILGILER ve LITERATUR CALISMASI

1.1. Kentsel Doniisiim Nedir?

Kentsel doniistim kavrami Tirk Dil Kurumu (TDK) Tiirkge Sozliigiinde:
“Kentin imar planina uymayan ruhsatsiz binalarin yitkilip planlara uygun olarak toplu

yerlesim alanlarimin olusturulmasi.” olarak tanimlamaktadir [3].

Ancak TDK sozliigiinde ruhsatsiz binalarin yikilmasindan bahsetse de kentsel
doniistim bununla smirli degildir. Yani imar planina uygun ruhsatli olan yapilarin
yikilmasi da s6z konusu olabilir. Ciinkii yapilarin son Deprem Yonetmeligine uygun
olmamasi, afet riski tasimasi ya da yapi saglam olsa bile proje biitlinliigii acisindan
yikilmas1 gerekebilir. Bu agidan TDK sozliiglinde eksik bir tanimlama yapildigini

sOyleyebiliriz.

Ulkemizde kabul goren tanimlarindan birinde Kentsel Déniisiim; “kentsel
sorunlara ¢oziim tiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel,
sosyal ve cevresel kosullarina kalict bir ¢éziim saglamaya ¢alisan kapsaml bir vizyon

ve eylem” seklinde ifade edilmektedir [4] .

Bir bagka tanimlamada, ¢ok boyutlu yoksunluk yasayan mahallelerdeki
insanlara yardim etmek, cokiintiiyli tersine c¢evirmek ve siirdiiriilebilir yerlesmeler
ortaya ¢ikarmak icin yapilan ekonomik, sosyal ve fiziki eylemler Kentsel Doniigiimii
meydana getirir. Bu doniisiim piyasa giigleriyle ger¢eklesen gayrimenkul gelistirmeden
farkl1 olarak, yine piyasa giiclerinin yalmizca kentsel yoksunluk yasayan alanlara
verilmek tiizere kamu sektoriinden finansal destek alarak gergeklestirdikleri fiziki

dontisimdiir [5].



Daha genel bir ifadeyle Kentsel Doniisiim; kentlerin islevini yitirmis,
¢Okiintilye ugramis, yipranmis veya afet riski tagiyan alanlarinin, Kamu, 6zel sektor ve
vatandasin katilimu ile fiziksel, sosyal, ekonomik ve ¢evresel kosullarinin iyilestirilmesi

ve gelistirilmesine yonelik bir proje dahilinde yapilan ¢calismalarin timiidiir.

1.2. Bir Sorumluluk Olarak Kentsel Doniisiim Yapma Zorunlulugu

1948°de yayimlanan ve 1949°da Tiirkiye nin imzaladig1 insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi’nde “herkesin gerek kendisine gerekse ailesi icin, beslenme, giyim,
barinma, saglik ve oteki sosyal hizmetler de iginde olmak iizere; saghgint ve giivencini
saglayacak, uygun bir yasam diizeyine hakki vardir.” hitkmi ile herkesin barinma hakk1

giivence altina alinmistir [6].

Tiirkiye Cumhuriyeti tarafindan 2003 yilinda imzalanan 1966 tarihli Birlesmis
Milletler Ekonomik, Sosyal, Kiiltirel Haklar So6zlesmesinin 11. maddesinin ilk
bendinde “Bu Sozlesme’ ye Taraf Devletler, herkesin yeterli beslenme, giyim ve konut
da dahil olmak iizere, kendisi ve ailesi icin yeterli bir yasam diizeyine sahip olma ve
vasam kogullarini siirekli gelistirme hakkina sahip oldugunu kabul ederler. Taraf
Devletler bu hususta hiir rizaya dayali uluslararasi is birliginin temel onemini kabul
ederek, bu hakkin gerceklesmesini giivence altina almak ic¢in uygun tedbirler
alacaklardr.” hitkkmii yer almaktadir [7]. Ayni s6zlesmenin 2. maddesinin ilk bendinde
taraf devletlerin  s6zlesmede taninan haklart mevcut kaynaklar1 Olglisiinde
gerceklestirmek igin yasal tedbirlerde dahil asamali olarak her tiirli tedbiri almayi
ayrica bunu gerceklestirirken ayrimcilik yapmamayi da gilivence altina aldiklar1 taahhiit

edilmektedir.

Evrensel Beyannameden yola ¢ikarak konut hakki tanimi yerine daha genis
kapsamli bir hak olarak barinma hakki yeterli bir yasam standardi hakkinin iginde
tanimlanir. Yasam kosullarinin siirekli olarak gelistirilmesi bir yasam standardina sahip
olma hakki olarak sunulur. Barinma hakki da miilkiyetten bagimsiz olarak bir yagam
standard1 hakki seklinde tanimlanmaktadir. Devaminda ise haklarin gelistirilmesi ve
yasalarin da haklarin gelistirilmelerine olanak taniyacak sekilde degistirilmeleri

devletler tarafindan taahhiit altina alinmistir [8].



Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin;

o 23. Maddesi, “Saglikli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarini
korumak”,

e 56. Maddesi; “Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkina sahiptir”,

e 57. Maddesi; “Deviet sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini gozeten bir
planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacint karsilayacak tedbirler alir, ayrica toplu
konut  tegebbiislerini  destekler” demektedir. Bu hiikiimler ¢ergevesinde
vatandaslarin her tiirlii sosyal ihtiyaclarinin karsilanabilecegi, saglikli ve diizenli bir
gevrede giivenle oturabilmesi ve konut ihtiyacinin karsilanmasi igin gerekli

tedbirleri almak tizere devletin sorumluluklari bulunmaktadir [9].

Tim bu sebeplerle devletin, kentsel mekanlarda vatandaslarinin barmmma
hakkin1 her tiirlii diger sosyal ihtiyaglariyla beraber saglikli bir ¢evrede ‘devamii ve

gelistirerek’ kentsel doniigiim projeleri yapmasi gerekmektedir.

Tabi bunun yam sira Tiirk Medeni Kanun’unun ‘Miilkiyet Hakkinin Icerigi’
baslikli 683. maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde, o
sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir.” ilkesi uygulayici idareler tarafindan goéz ardi edilmemelidir. Ayni sekilde
Anayasamizin ‘Miilkiyet Hakki’ baslikli 35. maddesinde, “Herkes miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir.
Miilkiyet hakkimin  kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hikkmiine yer

verilmistir. Kentsel doniigiim uygulamalarinda miilkiyet hakkina miidahale edilirken;

e Miilkiyet hakkinin Anayasa giivencesi altina alinmig olmasit (miilkiyetin
baglayiciligy),

e Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegi (miilkiyet hakkim
sinirlama 6l¢iitii)

e Miilkiyet hakkiin kullanilmasinin toplum/kamu yararina aykiri olamayacagi
(sosyal baglayicilik) ilkelerine hem bireylerin hem de devletin dikkat etmeleri

hukuk devleti olmanin geregidir [10].



1.3. AAD Uygulamasi ile KDP Uygulamasi Arasindaki Farklar

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
(AAD) “Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
imar planmina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir.” seklinde tarif edilmektedir. AAD uygulamalar1 Sekil 1.1. de

gosterildigi gibi parselasyon isleminden sonra arsa tahsis edilmesiyle sonlanir.

Sekil 1.1. AAD ile kentsel arazinin arsaya doniistimii

Kentsel Doniistim Projeleri (KDP) ise gerek kamunun gerekse 6zel miilkiyetin
elinde bulunan binali veya binasiz arsa ve araziler tizerinde kat miilkiyeti esaslarina gore
deger esas1 gozetilerek yapilan uygulamalardir [11]. KDP uygulamalari Sekil 1.2. de ki

gibi eskimis yapilarin yani sira arsa ve arazilerinde konutlara dontisiimiiyle sonuglanir.

Sekil 1.2. KDP ile kentsel arazinin konuta doniistimi

AAD ile KDP arasindaki farklardan bazilar1 sunlardir:

e AAD’nin kapsami, planli kentsel araziyi konut yapimima uygun imar parseline

dontistirmek tizere miilkiyetlerin yeniden diizenlenmesidir.



KDP’nin kapsami, planli kentsel arazi ya da arsalar {izerindeki sagliksiz ve riskli
yapilari, saglikli ve risksiz yapilara doniistiirmek tizere yapilasmanin miilkiyetlerle
beraber diizenlenmesidir.

AAD’nin konusu tasimmazlarin alanlaridir. Deger esas1 gozetilmeden alan bazh
uygulama yapilmaktadir. Deger artis1 karsiligi her tasinmazdan esit oranda DOP
kesintisi yapilmaktadir.

AAD’de uygulama sonunda maliklere hakkindan eksik ya da fazla alan tahsis
edilmesi s6z konusu degildir.

KDP’de anlasma sonucunda eksik ya da fazla konut tahsis edilmesi durumunda
belirlenen deger tizerinden alacak/vereceklerin 6denmesi imkani vardir.

KDP’nin konusu tasinmazlarin degeridir. Uygulamalar deger esasina gore
yapilmaktadir. Deger artisindaki miktar ve DOP kesintisi orani1 anlagmalara bagl
olarak herkes i¢in degiskenlik gosterebilir.

AAD re’sen yapildigi icin hak sahibinin tercih etme hakki yoktur. Uygulama
sonunda diizenleme sinir1 igerisinde, imar planindaki konumuna gore en yakin imar
adasindan tahsis yapilmaktadir.

KDP’de hak sahibi mevcut haklarinin karsiligini konum, yiiz6l¢iim ya da arsa pay1
gibi sinirlamalardan bagimsiz olarak uygulayict idarenin tanidigi imkanlar
dogrultusunda ayni1 veya farkli projelerden her tiirlii gayrimenkulle ya da menkul
degerlerle veyahut kamulastirilma suretiyle nakit olarak tercih etme 6zgiirliigiine
sahiptir.

AAD’de zeminde yapilar mevcutsa ve eger 2981 s.k. Ek 1. madde uygulanirsa payl
miilkiyetten miistakil miilkiyete ge¢is yapilabilir. Bunun disinda hisseli miilkiyet
hisseli olarak kalir.

KDP’de miisterek miilkiyetten miistakil miilkiyete, mistakil miilkiyetten de
misterek miilkiyete gegis yapilabilmektedir.

AAD’de yoldan ihdas edilen alanlar tekrar yol olarak kullanilmak lizere DOP’a
bagislandig: i¢cin Belediyenin bir kazanimi s6z konusu degildir.

KDP’de yoldan ihdas edilen alanlar bir yana daha 6nce AAD ile olusmus DOP

donatilarinin ihdasi dahi miimkiindiir [11].



1.4. Doniisiim Master Plam

Kentsel doniigiim alanlar1 belirlendikten sonra uygulamalarin diizeni ve
siralamasi agisindan faydali olacak bir Kentsel Doniisiim Nazim Plani hazirlanmali ve
bu plana gore doniisiim alanlar1 ilan edilmelidir. Bu nazim planlara uygun “Doniisiim
Uygulama Imar Planlar” hazirlanmali etaplar halinde doniisiim projeleri hayata

gecirilmelidir [12].

Birlesmis Milletler (BM) s6zlesmelerinde ve Anayasamizda bahsedildigi gibi
devlet vatandaslarinin yasam standartlarimi = siirekli  bir sekilde iyilestirmekle
yiikiimliidiir. Bu ¢ercevede Belediyelerin iizerine diisen vazife kenti gelistirmek tizere
Stratejik Planlar hazirlamaktir. Iste bu stratejik planlarin en 6nemli kismi Kentsel

Doniisiim Master Planlardir. Sekil 1.3. de 6rnek bir master plan goriilmektedir.
Dontisiim master plani yapilmasinin gerekliligi ve faydalari;

e Imar planlarinin ve kentsel doniisiim programlarmin biitiinciil bir yaklasimla
yapilmasi,

e Alt yap1 yatirnmlarinin 6nceden planlanmasi ve bdylece israf edilmemesi,

e Piyasa ihtiyaclarindan fazla konut arzinin 6nlenmesi,

e Projelerin birbirini finanse edebilmesi,

e Hak sahiplerinin tercihine farkli projelerden imar hakk: ve sertifika sunulabilmesi,

e llge belediyeleri ile biiyiiksehir belediyeleri arasinda koordinasyonun saglanmast,

¢ Doniisiim metotlarinin 6nceden kararlagtirilmasi ve ona gore hazirlik yapilmasi,

e Kent dokusunun korunmasi,

e Yoneticilerden bagimsiz siirdiiriilebilir projelerin yapilabilmesi,

e Kent halkinin tamaminin kentsel aidiyete kavusturulmasinin tasarlanabilmesi,

e Uzun vadede ilave imar planlarinin 6niine gegilerek kirsal alanlarin korunmast,

e Idarenin yatirim programlari hakkinda detayli bir 6n bilgi sunulabildigi i¢in genis
gevrelerden yatirnmci gekerek rekabeti arttirma imkani ve yatirimeilarin kendi

misyonlarini belirleyebilmelerine olanak saglamasi, vb. bir¢ok fayda sayilabilir.
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KENTSEL DONUSOM
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Sekil 1.3. Edirne Belediyesi Kentsel Doniigiim Master Plant

Kentsel Doniisiim Master Planlarinda belirlenen her bir doniisiim alani igin
diizenleme sinir1, gerekge raporu, fizibilite raporu, anketler, projenin hedefleri, SWOT
analizi, doniisiim modelleri, is programi vb. bilgi ve belgeler hazirlanarak kisa, orta ve
uzun vade de kente yapilacak miidahalelerin siralamasi belirlenir. Nihayet bir uygulama
takvimi olusturularak bu takvime gore sirasi gelen her proje uygulamaya alinir ve

hedeflenen siire i¢erisinde bitirilerek diger projeye gecilir.

1.5. KDP’de Siirdiiriilebilirlik Yaklasimi

Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu'nun (Brundtland Komisyonu) 1987
yilinda "Ortak Gelecegimiz" isimli raporunda Siirdiirilebilirlik; "giiniimiiziin
ihtiyaglarint gelecek kusaklarin ihtiyaclarim karsilayabilme yeteneklerini ellerinden

almadan karsilamak" seklinde tanimlanmustir [13].

Stirdiirtilebilir bir KDP’nin en temel sarti kaliteli kentsel yasam alanlari
meydana getirmek ve bu kaliteli kentsel yasam alanlarinin devamliligini saglayarak

gelecek nesillerinde faydalanmasini saglamaktir.

Sirdiriilebilirligin ‘3E Dengesi’ de denen 3 boyutu vardir Sekil 1.4. Toplumun

bu 3 boyuta es zamanli olarak kavusturulmasi amaglanmaktadir [14]. Bunlar:
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— Fkonomik Canlilik (Economical Vitality),
— Cevresel Koruma (Environment Protection),

- Sosyal Adalettir (Social FEquity).

Ekonomik
Canlilik
Kentsel
Donusim
(3E Dengesi)
Sosyal Cevresel
Adalet Koruma

Sekil 1.4. Siirdiirtilebilir Kentsel Doniigiimlerde 3E Dengesi

Klasik kentsel doniisiim projelerinde bugiine kadar ekonomik canliliktan
ziyade maddi getiriler g6z Oniinde bulundurulmustur. Ancak maddi getirileri
diisiiniilerek yapilan projelerde genellikle yasam standartlar1 ¢ok diisiik tutuldugundan
meydana getirilen kentsel yasam alanlarinin 6mrii de kisa siirmektedir. Buda ekonomik

anlamda getiriden ziyade biiyiik maddi kayiplara neden olmaktadir.

Ayrica ekonomik canlilikla beraber sosyal ve ¢evresel konularinda g6z oniinde
bulundurulmasi projelerin siirdiiriilebilirli§i acisinda 6nem arz etmektedir. KDP’nin
kentin yenilenmesine sagladigi katkilarin yaninda yerinden edilme, soylulastirma ve
ticari birimlerin yikilmasiyla olusan igsizlik gibi sosyal sorunlar ile, daha si1g
yapilagmalar, yesil alanlarin azalmasi, bilingsiz kaynak tiiketimi gibi ¢evresel sorunlara

sebep olmaktadir.

Stirdiirtilebilir Kentsel Doniisiim Projeleri sayesinde yapilasmis kentsel

alanlara planli miidahaleler yaparak;

e Giiglii bir sosyal sistemi tesis etmek,
e Yerel ekonomiyi gelistirmek,

e Cevreci projeleri iiretmek miimkiindiir.
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1.6. Kentsel Doniisiim Metodlar:

Kentsel doniisiimiin metodlart uygulama alanlarina gore isim alabilmektedir.
Bu yiizden oncelikle hangi tiir alanlarda dontisim uygulamalari yapildigi asagida

siralanmugtir. Kentin:

e (okiintiiye ugrayan,

e Yipranan,

e Jslevini yitiren,

e Alt yap1 eksikligi yasayan,

e Afet riski tasiyan,

e Kacak ve sagliksiz yapilasan,

e Tarihi, kiiltiirel ve dogal tasinmaz varliklarin,

e Sosyo—kiiltiirel problemlerden dolay1 fiziki c¢o&kiinti yasayan,
alanlarinda problemin nedenini ortadan kaldirmaya y&nelik
yapilan miidahalenin sekli kentsel doniistimin farkli bir yéntemi
ya da konusu olarak karsimiza c¢ikmaktadir.

Herbiri kentsel doniisiimiin farkli bir yoniinii gosteren bu yontemler; kentsel
yenileme, yeniden olusum, kentsel koruma, sagliklagtirma, soylulastirma, imar-islah,

olarak siralanabilir [15].

1.6.1. Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Kentsel bir mahallenin veya bdlgenin iyilestirildigi ve rehabilite edildigi siire¢
olarak ifade edilmektedir. Bu siire¢ eski veya yikik binalar1 yikmayi, yeni, giincel
konutlar insa etmeyi veya bir tiyatro veya stadyum gibi 6zellikler eklemeyi de igerebilir.
Kentsel yenileme genellikle daha varlikli bireyleri bu alanda yasamaya ikna etmek
amaciyla yapilir. Bu baglamda kentsel yenilemeyi soylulastirma siirecinin bir pargasi
olarak ifade edebiliriz [16].

1.6.2. Yeniden Olusum (Regeneration)

Kentin ¢okiintiiye ugrayan bolgelerinin iyilestirilmesi ya da yeni bir dokuya

kavusturulmasi sonucunda bu alanlarin kente kazandirilmasidir [15].



13

1.6.3. Kentsel Koruma (Urban Conservation)

Kentin dogal, tarihi ve kiiltiirel varliklarinin muhafaza edilerek yok olmaktan
kurtarilmasi ve bu mirasin giinlimiiz yasamu ile biitlinlestirilmesi i¢in yapilan iyilestirme

ve koruma faaliyetleridir.

1.6.4. Saghklastirma (Sanitation)

Kentin dokusunu bozan yipranma ve alt yap1 yetersizligi gibi sorunlarin sinirlt

miidahalelerle giderilmesidir.

1.6.5. Soylulastirma (Gentrification)

Kentin sadece sosyo-kiiltiirel agidan ¢okiintiiye ugrayan dolayisiyla fiziksel
cevresi de bozulan alanlarinda sosyal yapinin islah edilmesine yonelik dontigim

uygulamasidir [15].

1.6.6. imar-Islah

Ruhsatsiz kagak yapilagsmalarin bulundugu alanlarin 2981 s.k. 10/c maddesi
cercevesinde yapilacak uygulamalarla mesru hale getirilerek, o yerde yasayan insanlara

giivence verilmesi ve yasam performansinin yiikseltilmesi olarak ifade edilebilir [15].



2. BOLUM

KENTSEL DONUSUMUN HUKUKI VE KURUMSAL ALT YAPISI

2.1. Hukuki Alt Yapi

2.1.1.6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

2005 yilinda hazirlanan bir taslak ile yasalastirilmak istenen ancak giindemden
diisen Kentsel Donilisim Kanun tasarisi, 23 Ekim 2011 tarihinde yasanan Van
depremiyle yeniden giindeme alinarak 7 ay gibi kisa bir siirede yasalastirildi. Bu yeni
kanun ilk metinden farkli olarak afet riski konu basgligina dayali bir sekilde hazirlanmis
ve ilgili Bakanlik ile Belediyelere biiyiik yetkiler taniyacak sekilde yasalastirildi. 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 16/05/2012
tarihinde TBMM de kabul edilmis ve 31/05/2012 tarihinde Resmi Gazetede

yayimlanarak yiirtirlige girmistir.

Kanunun amaci 1.maddesinde de ongoriildigii gibi “afet riski altindaki alanlar
ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” Yani Ozetle

kanunun konusu 2 unsurdan olusmaktadir. Bunlar:

o Afet riski tasiyan alanlar (fay hatlari, heyelan bolgeleri, dere yataklari vs.),

e Herhangi bir yerde risk tasiyan zemin istii yapilardir.
Kanunda 3 tip uygulamadan bahsedilmektedir:

Birincisi, Riskli alan; Zemin yapis1 veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can

ve mal kaybina yol agma riski tastyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani,
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Ikincisi, Rezerv alan; Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alami olarak kullanilmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin veya

Idarenin talebine bagl olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlari,

Uciinciisii, Riskli yapi; Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar géorme riski tasidigr ilmi ve teknik

verilere dayanilarak tespit edilen yapilari ifade etmektedir.

Kanunun uygulanmasinda Cevre Sehircilik Bakanligi yetkili kilimmastir.
Belediyeler ve TOKI uygulayici idareler olarak éngériilmiis olmasina ragmen Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Belediyelerin ve TOKI’nin kentsel déniisiim uygulamalarindaki

tiim yetkilerini re’sen kullanma yetkisini de elinde bulundurmaktadir.

Kanunun 3. maddesinin ilk 2 fikrasindan sonra ki fikralarinda Hazineye ve
farkli kurumlara ait tasinmazlarin Bakanliga tahsisi veya ilgili idareye devri ile ilgili
hiikiimler yer almaktadir. Burada belirtilmesi gereken bir husus vardir. O da 3.fikrada
yeralan: “Bakanligin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma
Bakanhg Iskdn Ihtiyaglart Igin Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlik¢a Kullamlan
Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin Satilmasina Saldhiyet Verilmesi Hakkinda
Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayuli Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak iizere, riskli alanlarda ve rezerv

vapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan,
a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar Cumhurbaskan karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii

alinarak Maliye Bakanliginca,

Bakanhiga tahsis edilir veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI'ye ve Idareye
bedelsiz olarak devredilebilir.” hilkmii ile yine aynt maddenin 4.fikrasinda yeralan “Bu
Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda
Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir
veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.”
hiikmii geregince hazine arazileri bedelsiz olarak Belediyelere devredilebilmektedir.
Ancak uygulamada Bakanlik sadece kendini kurtaramayan projelerde hazine arazilerini
bedelsiz olarak devrederken diger projelerde kat karsiligi anlagmalar yapmaktadir.

S.fikraya gore 3 yil igerisinde tahsis veya devir amacina uygun olarak kullanilmadigi
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Bakanlikca tespit edilen tasinmazlar eski maliklerine bedelsiz olarak geri devredilir.
6.fikrada yer alan hiikkme goére 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olan mera
alanlarindan ihtiya¢ duyulanlar dahi tahsis amaci degistirilerek riskli alanlarda veya

riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in kullanilabilecek.

Kanunun 4. maddesinin 1.fikrasina goére Bakanlik veya uygulamay: yiiriiten
idare riskli ve rezerv alanlarda veya riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda her tiirli

imar ve yapilasma islemlerini 2 yilligina gegici olarak durdurmaya yetkilidir.

Kanunun 5. maddesinde riskli yapilarin yiktirilmasinda ve riskli ve rezerv
alanlarinda yapilacak uygulamalarda 6ncelikle maliklerle anlasma yoluna gidilmesi esas
tutulmustur. Bu sebeple anlagma saglanarak tahliye edilen taginmaz maliklerine kira
yardimi, gegici konut veya isyeri yardimi yapilabilecegi belirtilmektedir. Miilk sahibi
olmayan kiract ve smirli ayn-i hak sahiplerine de yardim yapilabilmektedir. Ancak
anlagsma saglamayan hak sahipleri i¢cin bu yardimlar s6z konusu degildir. Yine bu
madde de yer alan hiikiimlere gore riskli yapilarin yiktirilmasi i¢in maliklere 60 giinliik
bir siire verilir. Bu siire zarfinda yikilmayan yapilarin maliklerine 30 giinliik ek siire
verilir. Yine yiktirilmazsa yikim islemleri mahalli idarelerin istiraki ile miilki amirler
tarafindan yapilir veya yaptirilir. Yine yikim islemi gerceklesmezse idare tarafindan
yiktirihir. Yine yikim iglemi gerceklesmedigi takdirde Bakanlik bizzat bu islemi
gerceklestirir. Bakanlik veya idare tarafindan yapilan yikim iglemlerinin masraflar1 mal

sahiplerinin tapu kayitlarinda ipotek edilir.

Kanunun 6. maddesi uygulama islemlerinin nasil yapilacagini igermektedir.
Buna gore birinci fikrada tizerindeki yapi yikilarak arsa haline gelen yapimin cinsi
Bakanligin talebi lizerine tapuda re’sen terkin edilerek arsa haline doniistiiriiliir.
Uygulama alanlarinda cins degisikligi, ifraz, tevhit islemleri Bakanlik veya idare

tarafindan re’sen yapilir.

Uzerindeki binalarin yikilarak arsa haline gelen parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esas tutulmaktadir. “Bu  parsellerin  malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu c¢ercevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarmm bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve

tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
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veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi
olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az
ticte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a
rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak tizere anlasma saglayan diger
payvdaslara agik artirma usulii ile satilir.” denilmektedir. Bu baglamda parsellerin
tevhid edilmesine, yeniden bina yapilmasina, paylarin satigina vs. gibi konulara
tasinmazlarin maliklerinin sahip olduklar1 hisseleri oraninda en az tigte iki ¢cogunlugu ile
karar verilir. Burada Kanunda belirtilmeyen ancak uygulamada karsimiza ¢ikan bir
husus vardir. Riskli alan veya rezerv alanda uygulamay1 Bakanlik, TOKI veya Idare

yiiriitiiyorsa vatandaslarin 2/3 oraninda uzlasmalar: istenilmez. Idare uygulamayi re’sen

yapar.

Ikinci fikrada arsa maliklerine yapilan tebligat tarihinden itibaren 30 giin icinde
en az lcte iki ¢cogunlukla karar alinamadigi takdirde Bakanlik veya idare tarafindan

tasinmaz acele kamulastirma yoluyla kamulastirilabilir.

Ugiincii fikrada ise kanunun getirdigi yeni bir yontem one siiriilmektedir. Zira
hak sahiplerine kamulastirma bedeli ya da proje alanindan konut vermek yerine kredi
veya milkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan konut sertifikasi verilebilir. Bu sertifikay1
alan hak sahibi istedigi zaman TOKI konutlarindan birini veya baska bir proje alanindan
bir konutu alabilir veyahut da diledigi zaman nakde ¢evirebilir. Uygulamay1 yapan idare
acisindan anlik proje maliyetini diisiiren alternatif bir ¢oziim yOntemi olacagl on
gorilmektedir. Uzun yillar siiren c¢alismalarin ardindan Gayrimenkul Sertifikasi
Yonetmeligi Resmi Gazetede yaymlanmistir. Bunla ilgili detaylara 4. bolimde yer

verilmistir.

Diger fikrada ise dar gelirli vatandaslarin konut sahibi olmalarini
kolaylagtirmak amaciyla Cumhurbaskani karar1 alinmak sartiyla konut bedelleri yapim
maliyetlerinin altinda belirleyebilecegi ve diger altyap1 ve sosyal donati giderlerinin bu

vatandaglardan tahsil edilmeyebilecegine yer verilmistir.

Besinci fikrada Bakanliga verilen cesitli yetkilerden bahsetmekle beraber,
Bakanligin hak sahipleriyle kamulastirma disinda farkli anlasma yapma yetkilerine de

sahip oldugu hiikiim altina alinmistir. Bunlar:

a) Toplulagtirma yapmak,

b) Imar haklarini baska bir alana transfer etmek,
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¢) Imar haklarmi menkul degere doniistiirmek (konut sertifikas1 gibi),

d) Kamu-ozel sektor is birligine dayali usuller uygulamak, Hasilat paylasimi/Kat
karsilig1 anlasmalarla insaat yapmak/yaptirmak, ayrica arsa paylarini yeniden
belirlemek,

e) 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylagtirma yapmak,
paylar1 ayirmak veya birlestirmek,

f) Parselasyon planlarinda, gerekli goriilmesi héalinde varsa ilk uygulamadaki DOP

oranini tamamlamak tizere DOP kesintisi yapmak, gibi yenilikler getirilmistir.

Yedinci fikraya gore uygulamaya giren ve uygulamadan ¢ikan taginmazlarin
gayrimenkul degerlemesi yapilmalidir. Bu da kentsel doniisiim uygulamalarmi alan
esasli yapilan diger imar uygulamalardan ayiran en Onemli oOzelliktir ki KD

uygulamalarinin deger esasli yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Bakanlik uygulama alanlarinda ki her tiirlii ve her olgekte ki imar planlarini,
plan standartlarin1 ve plan kararlarin1 belirlemeye, 6zel standartlar ihtiva eden planlar ve
kentsel tasarim projeleri yapamaya ve onaylamaya altinci fikra geregince yetkilidir. Bu
dogrultuda 434 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile Mekansal Planlama Genel
Midiirliigii bu planlar1 ve standartlar1 yapmak tizere kurulmustur. Ancak doniisim
alanlaria 6zel uygulanan plan standartlar1 sonucu 3 - 5 katli konut alanlarinin yaninda

25 — 30 katli konut alanlar1 ortaya ¢ikmaktadir.

On ikinci fikrada Bakanligin, talep edilmesi halinde uygulama alaninda ki
yetkilerinin  bir kismin1 veya tamamini uygulamayir yapacak olan idareye

devredebilecegi belirtilmistir.

6. maddenin 14. fikrasiyla uygulama alanlarinda miiteahhitler yiiziinden
magdur olan miilkiyet sahiplerini koruyan bir yenilik getirilmistir. “... bir yil i¢inde yeni
yapmmin yapim isine baslanmamis veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmug ve en
az alti aydwr projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai
faaliyete devam edilmiyor ise, yapilan sozlesmelerin feshi icin hisseleri oraninda
maliklerin en az tigte iki ¢ogunlugu ile karar alinabilir.” Bu durumda Bakanliga
miiracaat edilir ve Bakanlik 30 giinliik siire verdikten sonra halen miiteahhit firmanin

insaata bagslamamasi halinde s6zlesme feshedilir.

Istanbul Kartal’da 8 katli bir binanm ¢okmesiyle 21 kisinin hayatmi

kaybetmesi sonucu 6306 sayili kanuna 6/A maddesi eklendi. Bu maddenin birinci
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fikrasinda “Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden
¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi
sebeplerle agir hasar goren veya agir hasar gorme riski bulunan yapilarin bulundugu
alanlarda doniisiim uygulamalart maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin
Bakanlik¢a resen yapilabilir veya yaptirilabilir. Uygulama yapilacak alanmin sinirlar
uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir.” hiikmiine yer verilerek risk tasiyan
yapilarin Bakanlik tarafindan muvafakat aranmaksizin riskli yap1 olarak tespit
ettirilmesi ve yikilmasi saglanmaktadir. Bu riskli yapilar gerekirse ¢evresiyle beraber
riskli alan ilan edilebilmektedir. Maddenin besinci fikrasinda kamu veya 6zel miilkiyet
farketmeksizin bu alanlardaki tiim islemlerin Hazine adina yapilmasi, proje sonunda da
anlagsma saglayan hak sahiplerine geri dagitilmasi, anlasma saglamayanlarin ise proje

oncesi haklarinin giincel degerinden kamulastirilmasi 6n gortilmektedir.

Kanunun 7. maddesinde Bakanligin doniisiim i¢in kullanacagi finans
kaynaklar1 hiikiim altina alinmistir. Bakanligin doniisiim projelerinde kullanilmak tizere
en biiylik beklentisi 2B’li orman arazilerinin satisindan elde edilecek olan gelirler iken
beklenen olmadi ve yeteri kadar talep gelmedi. Daha sonra Bakanlik satislar1 arttirmak
icin fiyatlar1 disiirlip sartlar1 kolaylastirmis olsa da pek bir degisiklik yasanmadi.
Dolayisiyla Bakanligin daha evvel yaptigi aciklamaya gore 20 yilda riskli oldugu
tahmin edilen yaklasik 6.5 milyon evin doniisiimii i¢in gerekli olan 100 milyar dolarin
karsilanmasinda lokomotif goérevi {lstlenmesi beklenen 2B’li orman arazilerinin
satisgindan elde edilen gelir 2016 sonu itibari ile 9 milyar TL’yi bile bulmamistir.
Bununla beraber Bakanligin alternatif finans arayislart devam etmekte olup heniiz
onemli bir kaynak ya da farkli bir finans modeli bulunamamistir. Bu konuyla ilgili
detayli bilgilere ve alternatif finans modellerine tez ¢alismasinin ilerleyen boliimlerinde

yer verilmistir.

Ayni maddenin 8. fikrasinda Belediyelere bu Kanun kapsaminda yapacaklari
uygulamalar i¢in sadece 3 tane kaynak dngoriilmiistiir. Bunlar:
1) Yatirima iliskin yillik biitgelerinin %5°1,
2) 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunun 80.maddesi geregi tahsil edilen harg
gelirlerinin %50’si,
3) Bakanlik tarafindan doniigiim projeleri hesabindan proje, plan vs. masraflari igin

aktarilacak kaynak.



20

Dontigiim i¢in 6ngoriilen bu kaynaklardan ilk ikisini Belediyeler bu kanuna
gore yapilacak uygulamalara ayirmak zorundadir, ancak Bakanlik Belediyelere kaynak
aktarmak zorunda degildir. Ayrica bu gelirlerin bu kanun amaglar1 disinda

kullanilamayacagi da hiikiim altina alinmastir.

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunun 80. maddesinde yer alan harglari
sayacak olursak; parselasyon harci, plan ve proje tasdik harci, zemin agma izni ve
toprak hafriyati harci ve son olarak yapi kullanma izin harci. 6306 sayili yasanin
7.maddesinin 9 nolu fikrasinda ise bu kanun uyarinca yapilacak uygulamalarda
belediyelerce alinan har¢lardan muafiyet uygulanmasi ongoriilmistiir. “Bu Kanun
uyarmnca yapilacak olan islem, sézlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci,
tapu harci, belediyelerce alinan har¢lar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner
sermaye ticreti ve diger iicretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak
paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.” Sadece kullanim
maksadi degisikligi yap1 alaninda ki artiglar i¢cin mevcut ingsaat alanina ilave edilen alan

kadar1 i¢in harg alinmasi uygun bulunmustur.

Burada ozellikle gelirinin biiyiik bir bolimii 2464 sayili kanunun 80. maddesi
olan belediyeler gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince yapilacak uygulamalarda harg
gelirlerinden mahrum kalacag i¢in maddi sikinti yasayacaklardir. Hatta bazi yerel
yonetimler bu gelirlerden mahrum kalma endisesiyle doniisiim faaliyetlerinin
engellenmesine sebep olabileceklerdir. Bunula beraber uygulamada bazi Belediyeler

alinmamas1 gereken bu harglari tahsil etmeye devam etmektedir.

Kanunun 8. maddesinin 2. fikras1 su sekildedir: “Bakanlik, TOKI ve Idare;
damismanlik, yazilim, arastirma, her tiir ve dlgekte harita, etiit, proje, kadastro,
kamulastirma, mikro bolgeleme, risk yonetimi ve sakinim plani ¢alismalarini, her tiir ve
olcekte plan yapimi ve imar uygulamasi islerini ve doniisiim uygulamalarini, 4734 sayili
Kanun kapsamindaki idareler ile akdedecekleri protokoller cercevesinde 4734 sayili
Kanuna tabi olmaksizin ortak hizmet uygulamalar: suretiyle de gerceklestirebilirler.”
Yani 4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler icerisinde Ornegin Belediye sirketleri
yukarida sayilan biitiin islemleri bagli bulunduklari Belediyelerle bir protokol
imzalanarak yapabilmektedir. Belediye sirketleri ise bu isleri Kamu lhale Kurumundan

aldiklar yetkilerle tigiincii tiizel kisiliklere dogrudan ihalesiz yaptirabilmektedir.
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Son olarak, kanunun 23. maddesinde 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar Affi
Kanununun 6306 sayili kanunun resmi gazetede ilan edildigi tarihten itibaren 3 yil
igerisinde yiiriirliikten kaldirilacaginda bahsedilmektedir. Ancak yiiriirliikten kaldirma
islemi 2018 yilinin may1s ayina, daha sonra da 2021 yilinin mayis ayima kadar ertelendi.
Bu erteleme kararlarinda heniiz tapu tahsis belgelerinin tapuya doniistiiriilememis

olmasi etkili olmustur.

Anavasa Mahkemesi tarafindan kanunun bazi maddeleri, fikralar1 va da climleleri iptal

edilmistir. Bunlar:

3. maddenin 1. fikrasinin yedinci ve sekizinci ciimlesi, 3. maddenin 4.
fikrasinin ilk ciimlesi iptal edilmistir.

3. maddenin 7. fikrasi; “Bu Kanunun uygulanmast icin belirlenen alanlarin
smirlart iginde olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii
bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.” yani
riskli alanlarda yer alan ancak higbir risk tasimayan yapilarinda uygulama biitlinliigii
bakimindan yikilabilecegine hiikmeden 7. fikrasi anayasa mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir.

4. maddenin 1.fikrasinin ilk ciimlesi, 5. maddenin 5. fikrasi, 6. maddesinin 9.
fikrasinin ikinci climlesi ile 10. fikrasi, 8. maddenin 1. fikrasi iptal olmustur.

Kanunun 6. maddesinin 9. fikras1 6306 sayili kanunu digerlerinden ayiran ve
listiin tutan en Onemli ayricaligi ihtiva etmekteydi. “Bu Kanun uyarinca tesis edilen
idari islemlere kars: teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577
sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agilabiliv. Bu davalarda
yiirtitmenin durdurulmasina karar verilemez.” Yani kamulastirma bedeline itiraz
edilebilir ama kamulastirmanin durdurulmasi i¢in dava agilamaz. Cok konusulan ve ¢ok
tartigilan bu hiikiim bazi milletvekillerince Anayasa Mahkemesine tasinmis ve nitekim
s6z konusu (9) numarali fikra 27.02.2014 tarihinde 2012/87 Esas ve 2014/41 sayili
kararla iptal edilmistir. Boylece 6306 sayili kanun uygulamalarina yliriitmenin
durdurulmasi i¢in dava agilabilecek hale gelmistir.

Kanunun 8. maddesinin 1. fikrasina gore gergeklestirilecek her tiirlii mal alima,
hizmet alim1 veya yapim isleri 4734 sayili kanunun 21/b maddesine gore dogrudan
temin yontemiyle gerceklestirilebiliyordu. Bu fikra da iptal edildi.

Kanunun 9. maddesinin 1. fikrasi 6306 sayili yasanin en dikkat ¢eken
maddelerinden biriydi. Buna gore: “Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar,

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’'nda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden
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ozel kanunlar da ddhil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi
degildir. Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlart hakkinda
7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmast bu Kanunun uygulanmasina engel teskil
etmez.” Yani 3194 sayili Imar Kanunu hi¢bir sekilde 6306 sayili yasaya gore yapilacak
planlar1 kisitlayamayacakti. Dahasi 2. fikrada: “Bu Kanun kapsamindaki alanlarda bu
Kanunun ongordiigii  uygulamalarin  zaruri kilmasi halinde, bu uygulamalarin
gerektirdigi is ve islemler hakkinda;

a) 26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin
Asulattirtimas: Hakkinda Kanunun,

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

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

¢) 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanligi Iskan Ihtivaclar:
Icin Sarfiyat Icrasi ve Bu Bakanlikca Kullamlan Gayrimenkullerden Liizumu
Kalmayanlarin Satilmasina Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

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

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

) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarimi Koruma
Kanunu’nun,

g) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyyr Kanunu 'nun,

g) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu 'nun,

h) 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasimmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun’un,

1) 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nun,

i) Geri goriiniim ve etkilenme bolgeleri bakimindan 18/11/1983 tarihli ve 2960
sayli Bogazi¢i Kanunu’nun, bu Kanunun (6306 s.k.) wygulanmasini engelleyici
hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanuna aykuri hiikiimleri uygulanmaz. Ancak, bu
kanunun ongordiigii uygulamalar sirasinda, bahsedilen kanunlarin amacglart ayrica
gozetiliv. Uygulamalar ig¢in 6831 sayili Kanuna tabi alanlarin kullaniimasi zaruri
oldugu takdirde, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin agaclandiriimasi, 3573

sayuli Kanuna tabi alanlarin kullanilmasi zaruri oldugu takdirde de, baska yerlerde en



23

az bu alanlar kadar alamin zeytinlik alan hdline getirilmesi mecburidir.” maddesi
Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karar ile
iptal edilmistir.

Goriildugii gibi 6306 sayili yasaya gore uygulama yapilmak istendiginde
ormanlar, meralar, kiyr bolgeleri, zeytinlikler, Bogazi¢i kanununa tabi yerler, askeri
bolgeler, tarim alanlari, turistik bolgeler vs. gibi 6zel kanuna tabi olan biitlin araziler

kentsel doniisiim yapacak olan idarelerin ve Bakanligin yetkisine gegecekti.
Yasanin bazi hiikiimlerinin iptal edilmeden 6nceki haliyle dikkat ¢eken diger iki hususu:

e 6306 s.k. hakkinda yiirtitmeyi durdurma karar1 verilememesi,
e Kentsel doniisiim ihaleleri kamu ihale yasasinin (pazarlik yontemine iliskin)

21/b maddesi kapsaminda sayilmasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Idarelere 6306 sayili kanun kapsaminda bu denli yetki verilmesi olaganiistii
kosullara has hukuki kurumlari kullanma yetkisine sahip olma imkanini ve kentsel

miilkiyette reform etkisini doguracakti [11].

2.1.2. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Uygulama Yonetmeligi

6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi ilk kez 4/8/2012 tarihli ve 28374
sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yliriirliige girmis ancak kisa bir siire sonra
15/12/2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazete ile birtakim degisiklikler yapilmis ve
takip eden yillarla beraber 7 senede toplamda 6 kez degisiklige ugramstir.
Y 6netmeliklerin uygulamalarda yaganan gereksinimlere gore degisiklige ugramasi gayet
normaldir. Ancak bir yonetmeligin bu kadar kisa bir siirede bunca degisiklige
ugramasinin sebebi aceleyle ve acemice hazirlanmis olmasidir. Bir diger sebep olarak,
6306 sayili Kanun uygulamalarinin ilgi gérmesiyle yogun bir sekilde kullanilmasinin

getirdigi gereksinimlerin yonetmelikte karsiliginin tam olmamasi da gosterilebilir.

Yonetmeligin amacin1 1. madde de belirtildigi gibi: “ Bu Yénetmeligin
amact; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Haklkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi alanlarinin
tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya, doniistiirmeye tabi
tutulacak tasinmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlagmaya

ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun
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kapsamindaki  diger uygulamalara iliskin usil ve esaslari  belirlemektir.” olarak

tanimlanmastir.

Yonetmeligin 4.maddesinde Rezerv yapi alanlarinin belirlenmesinde ki usil ve
esaslar anlatilirken bu alanlarin sadece riskli alanlardaki ve riskli yapilarda yagsayanlarin
nakledilebilecegi konut ve isyerleri ile bunlarin disinda da iglincii kisilere satisi
yapilabilecek her tiirlii yap1 ile gelir getirebilecek her tiirlii uygulamanin yapilabilecegi
ongoriilmektedir. Rezerv yapr alanlar1 Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii alinarak
Bakanlikca belirlenir. Riskli alanlar ise Bakanligin teklifi ile Cumhurbaskani karar ile

belirlenmektedir

Bakanlikca re’sen belirlenebilen rezerv alanlar TOKi ve Idarenin disinda
Gergek ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerince de talep edilmesi halinde Bakanlik tarafindan
belirlenebiliyor. Burada Gergek ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerinin talepte bulunabilmesi
icin riskli alanlardan farkli olarak rezerv alandaki tiim maliklerin muvafakatin1 almasi
sarti vardir. Rezerv yapir alanindaki vatandaslarin kendi miilkiyetlerinde olan bos
arsalarda hem de o alanda miilkiyeti olmayan Gergek ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerince
rezerv alan ilan edilebilmesine riza gostermelerini gerektirecek en Gnemli sebep ise
Ozellikle imar plani sinirlart diginda kalan taginmazlarda ilave ya da mevzi imar plani
yapilabilmesidir. Bu nedenle tasinmazlarin degeri artis gdstereceginden dolay1 rezerv
alanlardaki tasinmazlarin yiizlgtimlerinin %25’inin miilkiyeti, geliri doniisiim projeleri
0zel hesabina gelir olarak kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya

ilgili kurulusuna veyahut ta idareye veya TOK1’ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

Yonetmeligin 5. maddesinin 2. fikrasinda riskli alan ilan edilebilmesinin
gerekgeleri anlatilmaktadir. 27/10/2016 tarth ve 29870 sayili Resmi Gazetede yapilan
degisiklik oncesi bir alanin riskli alan ilan edilebilmesi i¢in en 6nemli gerek¢e ya zemin
yapisindan dolayr ya da zemin istli yapilardan dolay1 can ve mal kaybi riski tasiyor
olmas1 idi. Degisiklik sonrasi ise zemin istii yapilasma nedeniyle riskli alan ilan
edilecek yerlerde en az % 65 sarti getirildi. “Bakanlik¢ca;, a) Kamu diizeni veya
giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu
yerlerde; 1) Planlama veya altyap: hizmetlerinin yetersiz olmasi, 2) Imar mevzuatina
aykirt yapilasmamin bulunmasi, 3) Altyapr veya iistyapida hasar meydana gelmis
olmasi, sebeplerinden birinin veya bir kag¢imin bir arada bulunmast halinde, b)
Uzerindeki toplam yapi sayisimin en az % 65°i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi

ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapt ve iskan ruhsati alan
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yapiulardan olugan alanlarda, uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenen alanlar, riskli
alan olarak belirlenmek iizere teklif olarak Cumhurbaskanmina sunulur.” denilmektedir.
Buna gore 6rnegin depremsellik, toprak kaymasi veya heyelan olabilecek yerler, dere
yataklari, taskin bolgeleri, ¢1g veya kaya diisme olasiligi olan alanlar vs. gibi afet riski
tasiyan alanlar ile riskli oldugu tespit edilen binalar, biiyilik bir kismi1 ruhsatsiz ve kagak
yapilagmis alanlar, proje ve uygulama asamasinda miihendislik hizmeti almamis alanlar,
ulagim ve alt yap1 eksikligi olan alanlar, ekonomik émriinii tamamlamis az ya da c¢ok
katli her tiirli risk tasiyan yapilarin bulundugu alanlar riskli alan ilan edilebilir. Bu
alanlarin riskli alan ilan edilebilmesi i¢in Oncelikle Afet ve Acil Durum Ydnetimi
Bagkanlig1’nin uygun goriisii daha sonra da Bakanligin teklifi ile Cumhurbaskani karari

alinmasi gerekmektedir.

Riskli alan talebi TOKI ve Idare ile séz konusu alanda miilkiyeti bulunan

Gergek ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerince de yapilabilir.

Maddenin 4 nolu fikrasinda 2016 yilindaki degisiklikten 6nce bir alanin riskli
alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin biiyiikliigiiniin asgari 15.000 m? olmas sarti

vardi. Fakat sart daha sonra kaldirilmistir.

Yonetmeligin 7. ve 8. maddesinde riskli yapilarla ilgili islemler hiikiim altina
alinmis olup bu konu tezin 4.boliimiinde detayli islenmistir. Ancak hangi yapilar icin
riskli yapi tespiti yapilabilecegine deginilecek olursa 7. maddenin 1. fikrasinda Riskli
yapi tespiti; “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri
ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yvarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda
yapilir. Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir
sebeple statik bakimdan yapt biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapt tespitine konu
edilmez.” ile 2. fikrada “... 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
uyarmnca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadigi i¢in arsa payli tapu var ise, arsa
tizerinde fiilen bulunan yapuun riskli yapi tespiti, yapimin sahibi olan arsa payi
sahibince yaptirilir. Arsa iizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu
kiitiigiinde belirtilmis olmasi1 halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan tarafca
vaptirdir.” hilkmiine yer verilmistir. Buna gore hangi yapilar i¢in kimlerin riskli yap1
basvuru yapabilecegi belirtilmistir. Ancak arsa payli tapu iizerinde fiilen bulunan ve
tapuda herhangi bir serh konulmamis olan yapilar i¢in riskli yap1 miiracaat1 yapildiginda

Bakanlik tarafindan kabul edilebilmektedir.



26

15.maddenin 1 nolu fikrasinda riskli alan, rezerv yapi alanlarinda veya riskli
yapilarda Kanun kapsaminda yapilacak islemlerde Oncelikle maliklerce uygulama
yapilmasi1 esas olup ilgili kurumlarin maliklere yardimci olmasi zorunlu tutulmustur. 2
nolu fikra 6306 sayili kanunun ve ydnetmeliginin kentsel doniisiim uygulamalarina
getirdigi en biyiik yenilik diyebiliriz. “Riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda
uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu
parsellerde; yapilarin yiktirtlmis olmasi sarti aranmaksizin ve yapinin paydasi olup
olmadiklar: gozetilmeksizin, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, biitiin maliklerce
oybirligi ile karar verilememis ise, anlasma saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin
degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitlh olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile anlasmaya ¢aligilir.
Oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklar:

hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karar

anlasma sartlarint ihtiva eden teklif ile karara katilmayanlara noter vasitasiyla veya
7201 sayitli Kanuna gore teblig edilir... ”. 3. fikrada ise “Hisseleri oranminda paydaslarin
en az tigte iki ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylari; 15/4
maddesinde belirtilen usule goére, arsa payr degeri iizerinden anlasma saglayan diger
paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Paydaslara satis gercgeklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, rayi¢ bedeli Bakanlikca odenmek kayd: ile tapuda Hazine adina
resen tescil edilir ve en az iicte iki cogunluk ile alinan karar c¢ergevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun
goriilenler TOKI've veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile
vapilan anlagmaya uyularak igslem yapilir.” Buna gore riskli yapr ile ilgili yeni
yapilacak uygulamalara kars1 ¢ikan malikler olursa arsa paylar1 anlasmaya katilan diger
maliklere satilabilecek ve bodylece uygulamalarin siirincemede birakilmasi
Onlenebilecektir. Ayrica bu yenilikle beraber bos arazilerde 6306 sayili kanun ¢ikmadan
once ifraz-tevhit gibi imar uygulamalar1 yapmak i¢in tiim maliklerin muvafakatini
toplamak zorunda olan ancak bazi maliklerle anlagsma saglayamayan miiteahhitlerin
tabiri caizse ekmegine yag slrilmiistiir. Ciinkii miiteahhitler 7. maddenin 2. fikrasina
gore uygulama alanlarini1 genisleterek sadece bir gecekonduyla bile biiyiik kadastro

parsellerinde riskli yap1 hatta riskli alan talebinde bulunabilmektedirler. Boylece
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anlasamadiklar kisileri sadece 1 gecekonduyla bertaraf edebilmektedirler. Bunun
sonucu olarak {igiincii kisiler tarafindan miilkiyet hakkinin ihlalinin 6nii de agilmig
durumdadir. Uygulamada bu tiir projelere sik rastlanilmaktadir. Hatta bos arazilerle
icinde yap1 bulunan alanlarin 3194 sayili kanun 18. maddesi uygulamasi kullanilarak,
once suyulandirilmasi sonra da riskli yapi miiracaatina basvurarak parselin tamamina
2/3 yontemiyle erisilebilmektedir. Bu nedenle gerek Belediyeler gerekse Bakanlik bu
tarz uygulamalar1 iyi etiit etmelidir. Her ne kadar 15. maddenin 7, 8 ve 9. fikrasinda
icinde birden fazla yap1 olup riskli yap1 tespiti yaptirilan ve yaptirilmayan parsellerle
ilgili ne tiir uygulama yapilacagma aciklik getirilmis olsa da uygulamada farkliliklar
olabildiginden 6306 sayili yasaya bu kanunun istismarin1 engelleyici net hiikiimler

getirilmelidir. 15. Maddenin 7, 8 ve 9. fikralari:

“(7) Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli
vapi olarak tespit edilmis olmast halinde, yiiriitiilecek uygulamalara yapinin paydast
olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda biitiin maliklerin en
az tigte iki cogunlugu ile karar verilir.

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

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

b) Yiiriitiilecek uygulamalara sahip olduklar: hisseleri oraninda riskli olarak
tespit edilen yapilarin maliklerinin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden ingast icin diizenlenecek yapt
ruhsati, diger maliklerin haklarimin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin
maliklerin degil, sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden
diizenlenir. Riskli yapilarin yeniden insasi icin kurulacak kat irtifakinda da, diger
maliklerin arsa payint etkilememesi kaydiyla sadece riskli yapilarin maliklerinin talep
ve muvafakati aranir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanin risksiz olan veya riskli
yvapi tespiti yapitimamis olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise, ifraz,
taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil igslemleri re’sen yapilir veya yaptirilir.

(9) Uzerindeki yapilarin tamaminin viskli yapi olarak tespit edilmis olmasi
sarti ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin tevhid edilmesi ile taksim, terk, ihdas

ve tapuya tescil iglemlerine, her parselde ayri ayri sahip olduklar: hisseleri oraninda
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maliklerin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin
arasinda veya bitisiginde bulunan yapilagsmamis bos parsellerin, riskli yapilarin
bulundugu parsellerle tevhid edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bos
parsellerdeki biitiin maliklerin oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhidden sonra
vapilacak uygulamaya tevhid ile olusan parselde sahip olduklar: hisseleri oraninda

maliklerin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir.” seklinde yer verilmistir.

Yonetmelige 2/7/2013 tarih 289695 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
degisiklikle eklenen 15/A maddesi yapi1 maliklerinin tigte iki ¢ogunlukla aldiklar1 karar
katilmayanlar1 hisselerinin Miidiirliikge agik arttirma ihale usulii ile satilmasiyla
ilgilidir. Buna gore Lisansli Degerleme Sirketleri tarafindan belirlenen ancak Miidiirliik
bilinyesinde kurulacak olan komisyon tarafindan nihai degeri kesinlesen hisseler bu
degerden az olmamak sartiyla diger hissedarlara satilir. Satis1 yapilacak paymn tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve
satisa veya tasmmmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi

yoniinde belirtme yapilmasi ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenilir.

Yonetmeligin 16. maddesinde kira yardimi, kredi yardimi ve har¢ muafiyetleri
hakkinda usul ve esaslar dngoriilmiistiir. Buna gore anlagma ile tahliye edilen uygulama
alanindaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren riskli yapilarda 18 ay ve
riskli alanlarda 36 ay1 gegcmemek sarti ile kira yardimi yapilabilir. Smirli ayni hak
sahiplerine 5 aylik, kiracilar ve anlagma yolu ile tasinmazi kamulastirilanlara ise 2 aylik
kira yardim1 1 kereye mahsus olmak sartiyla verilebilir. Bunun i¢in en az 1 yildir ikamet
etmis olmalart sarti vardir. Kira yardimlar1 i¢in riskli yapilarda Mudiirliik, riskli ve

rezerv alanlarda Idare veya TOKI yetkilidir.

Kanun kapsaminda kredi kullanmak isteyenlere faiz destegi de verilmektedir.
Hak sahipleri kira yardim1 ya da faiz desteginin sadece birinden yararlanabilir. Her iki

yardimi da kullanamazlar.

Bununla beraber Bakanligin kentsel doniisiim projelerini tesvik i¢in hem
uygulamay1 yapan kurumlara hem de gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine harg
muafiyeti uygulamalar1 yapilmaktadir. Uygulama alanlarinda kendi adina uygulama
yapmak isteyen kisiler dogacak insaat alani artist miktar1 ve kullanim degisikligi i¢in

har¢ 6derler. Muaf olunan harglar ve vergiler sunlardir:

e Noter harglari,
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e Tapu Kadastro harglari,

e Belediyelerce alinan harglar,

e Belediye meclisince belirlenen tiim ticretler,

e Doner sermaye adi altinda alinan biitiin {icretler,
e Damga vergisi,

e Veraset ve intikal vergisi,

e Banka ve sigorta muameleleri vergisi.

Yonetmeligin 18. maddesinde planlama siireci anlatilirken Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 yapilacak planlarda afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel c¢evrenin
iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi,

enerji verimliligi ve iklim duyarlilig1 ile yagam kalitesinin artirilmasini esas tutmaktadir.

Buna gore uygulayicilar yeniden yapilan planlarda klasik TOKI evleri mantig
gibi planin her tarafin1 daha fazla konut, daha fazla isyeri, daha fazla gelir getirecek
betonarme yapiyla doldurmak yerine daha genis yollar, otoparklar, yesil alanlar, ¢cocuk
bahgeleri, egitim tesis alanlari, saglik tesis alanlari, ibadet yerleri, sosyal donatilar vs. ile
yasanabilir bir alan olusturmak, afet tehlikesi olusturan yerlerde insanlar1 yeteri kadar
uzak tutabilecek donatilarla risksiz alanlar olusturmak, tarihi ve kiiltiirel yerleri turizme
kazandiracak ve On plana c¢ikaracak sekilde etrafindaki betonarme yapilardan
arindirmak, issiz ve engelli vatandaslara yeni is imkanlar1 sunabilecek projeler iiretmek,
yenilenebilir ingaat malzemeleri ve yenilenebilir enerjilerin sokaklarda ve binalarda
kullanilabilecegi ve her kesimden herkesi memnun edebilecek uygulanabilir planlar ve
projeler hazirlamay1 hedef edinmeleri bundan 15-20 yil sonra ayni yerlerde yeniden

kentsel doniisiim projeleri yapmayi1 gerektirmeyecektir.

2 nolu fikrada Bakanlik biitiin uygulama alanlarinda her tiir ve dlgekteki plani
resen yapmaya ve onaylamaya yetkili kilimmistir. 3 nolu fikrada Biiyiiksehir sinirlari
icerisinde ki ilce belediyelerince hazirlanan imar planlart daha evvel biiyiiksehir
belediyelerince kontrol edilerek onaylanirken 6306 sayili kanun geregi sadece goriisleri
alinmaktadir. Eger 15 giin igerisinde goriis verilmezse uygun goriis vermis kabul

edilecekler.

Hazirlanan planlar 19. maddeye gore Bakanlik (644 sayili KHK ile kurulan

Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan kontrol edilerek onaylanir.
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2.1.3. 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi

Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde, belediyelere Kentsel Dontisiim Projeleri
uygulama yetkisi taninarak, bu projelerin nerelerde ve nasil uygulanacagi kismen tarif
edilmektedir. Maddeye gore, belediyeler bu yetkilerini ancak, kentin gelisimine uygun
olarak eskiyen kent kisimlarin1 yeniden inga ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve
ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi
tedbirler almak veya kentin tarithi ve Kkiiltiirel dokusunu korumak amaciyla

kullanabileceklerdir.

5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesi 17/06/2010 tarihinde Resmi
gazetede yayinlanan degisiklikle biiyiik bir revizyona ugramistir. 5998 sayili 17.06.2010
tarinli Belediye Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanunun 1. maddesi;
“Madde 73-(Degisik: 17/6/2010-5998/1 md.): Belediye, belediye meclisi karariyla;
konut alanlar:, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlar: ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen
kent kisimlarint yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doéniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan
edilebilmesi igin yukarida sayilan hususlardan birinin veya birkaginin gergeklesmesi ve
bu alamin belediye veya miicavir alan simirlari icerisinde bulunmas: sarttir. Ancak,
kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve
Cumhurbaskaninca bu yonde karar alinmasi sarttir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; iizerinde
yvapt olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yapi yiikseklik ve
vogunlugunun belirlenmesi, alamin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda
olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarimin takdiri miinhaswran belediye
Meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kayd: ile proje alanmi ile
iligkili birden fazla yer tek bir doniigiim alani olarak belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan swmmirlar: iginde kentsel doniisiim ve
gelisim projesi alant ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilce belediyeleri kendi simirlart iginde kentsel

doniigiim ve geligim projeleri uygulayabilir.
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Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve geligim
projelerine iliskin her olcekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi
kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanunu'nda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltiimasi,
vikimi ve kamulastirilmasinda anlagma yolu esastir. Kentsel doniigiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan ac¢ilacak davalar,
mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

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

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve
24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle anlagmalari
halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaminda haklari verilir. (Ek ciimle:
10/9/2014-6552/122 md.) Anlasma sonucu belediye miilkiyetine gecen gayrimenkuller
haczedilemez. 2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve
agag bedelleri verilir veya belediye imkanlar: él¢iisiinde kentsel doniisiim ve geligim
proje alam disinda arsa veya konut satisi yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu
Konut Idaresi Baskanhg: ile is birligi yapilmak suretiyle konut satisi da yapilabilir.
Enkaz ve agag bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alam ilan edilen yerlerde belediyelere ait
gayrimenkuller ile belediyelerin  anlasma sagladigi  veya kamulastirdiklar
gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya
yvaptirilir. Belediye ile anlasma yapmayan veya belediyece kamulastiriimasina gerek
duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden proje alaninda kendilerine 3194 sayili Kanunun
18 inci maddesine gore ayri ada ve parselde imar hakki verilmemis olanlar
kamulastirmasiz el atma davasi agabilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapi ve rekreasyon
harcamalar, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait ingaatlarin proje ortak giderleri
belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis edilen

gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma dist kalan gayrimenkul sahipleri, sahip
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olduklar: insaatin toplam metrekaresi oraminda proje ortak giderlerine katilmak
zorundadir. Proje ortak gideri odenmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yapi
kullanma izni verilemez, su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Doniisiim alant simirt kesinlestigi tarihte, bu simirlar icindeki gayrimenkullerin
tapu kiitiigiiniin  beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine,
paftasinda  gosterilmek iizere kadastro miidiirliigiine  bildirilir. Soz  konusu
gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde, ifraz, tevhit, sinirlt ayni
hak tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yapt ruhsati verilmesine iliskin islemler
belediyenin izni ile yapilir (Iptal ikinci, iiciincii, dordiincii ciimleler: Anayasa
Mahkemesinin 18/10/2012 tarihli ve E.:2010/82, K.:2012/159 sayili Karart ile).

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

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi siwrasinda, tapu
kayitlarinda miilkiyet hanesi agik olan veya ayni haklari davali olan tasinmazlar
dogrudan kamulagtirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak
sahipleri adina bloke edilir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama
alanminda bulunan tasinmazlarin kamulastirilmas: sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya
veya tapudaki kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediye
meclisinin, il ve ilcelerde belediye meclislerinin salt ¢cogunluk ile alacagi karar ile
masraflarin tamami veya bir kismi belediye biit¢esinden karsilanmak kaydiyla kentin
uygun goriilen alanlarinda bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel aydinlatma
ve ¢evre tanzimi ¢alismalart yapilabilir. Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif
hakki sahibi proje miielliflerine talep etmeleri hdlinde, degistirilecek cephe veya
cephelerin beher metrekaresi igin bir giinliik net asgari iicret tutarini gegmemek tizere
telif hakki odenir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun goriilmesi halinde, biiyiiksehir
belediyesi icindeki ilce belediyeleri kendi simirlart ig¢inde bu fikrada belirtilen is ve
islemleri yapabilir.

(Ek fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile

ozel aydinlatma ve c¢evre tanzimi c¢alismalart i¢in yapilmast gereken is, islem ve
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vetkilendirmeler, kat maliklerinin arsa payr ¢ogunlugu ile verecekleri karara gore
yvapilir.

(Ek  fikra: 16/5/2012-6306/17 md.) Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel
dontistim ve gelisim alani ilan edilen alanlar ile 5366 sayili Kanuna gére yenileme alani
ilan edilen alanlarda veya bu Kanunun 75 inci maddesine gére kamu kurum ve
kuruluglart ile protokol yapmalari hdlinde, biiyiiksehir belediye meclisi karart ile,
vikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya ihtiya¢ duyulan yerlerde ibadethane ve yurt
insa edilebilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim projesi kapsamindaki igler, kamu idareleriyle 75
inci madde ¢ercevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla gerceklestirilebilir.

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

Ayrica ayn1 kanunun 69. maddesinde belediyelerin beldenin konut, sanayi ve

“«

ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla “...alt yapili arsalar iiretmek; konut, toplu
konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amacglarla arazi satin almak, kamulastirma
vapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar: ve
bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek
yetkisine sahiptir...”. Yine dar gelirli ailelere ve afete maruz kalanlara bedeli

karsiliginda arsa ve konut saglanabilir.

73. madde uygulamasinin amacini asagidaki sekilde siniflandirabiliriz:
e Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olugturmak,
e Eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek,
e Kentin tarithi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak.
Yetkili idare:
e Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde Biiyiiksehir Belediyeleri,
e Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde Biliyiiksehir Belediye
Meclisince yetki verilmesi durumunda ilge Belediyeleri.
e Kamunun miilkiyetinde olan yerlerde belediyenin talebi ve Cevre Sehircilik

Bakanliginin teklifi izerine Cumhurbaskaninca karar alinmasi gerekir.

Uygulama alanlari su sekilde belirlenir:

e Belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde olan,
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e Uzerinde yap1 olan veya olmayan,

e Ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ (mad.69),

e Imarli veya imarsiz,

e En az 5 hektar en ¢ok 500 hektarlik bir alan,

e Toplami en az 5 hektar olmak kaydi ile proje alani ile iliskili birden fazla yer tek bir

kentsel doniisiim alani olarak belirlenebilir.

Kanunun uygulamasinda kullanilacak yontemler ise:

e Once anlasma yolu esas olmak {izere kamulastirma yapilmast,

o Kat karsilig1 hak sahipleri ile sézlesme yapilmasi,

e Imar uygulamasi yapilmasi, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerinin tespit edilmesi ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapilmasi
veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalarin yapilmast,

e Donilisiim alanindaki, gayrimenkul sahipleri ile 2981 sayili yasaya gore hak sahibi
olan vatandaslar kendi aralarinda anlasmalari halinde haklarini birbirlerine

devredebilirler.

Son olarak uygulamada kullanilabilecek finansal kaynaklar:
e Egitim ve saglik alanlar1 hari¢ kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger
tizerinden belediyelere devredilir.
e Yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harclarin dortte

biri alinir.

2.1.4. 5366 Sayil Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhiklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

16/06/2005 tarihinde kabul edilen ve 05/07/2005 tarihli 25866 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun 9
maddeden olusan ve tarithi mirasin korunmasina yonelik kentsel yenileme

uygulamalarina 6zel olarak yer veren ilk yasal diizenlemedir.

5366 sayili Kanun, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Baskanligi'na “Kentsel
Doniisim ve Gelisim Kanunu Tasarisi” adi ile sunulmus olup, inceleme igin
Bayindirlik, imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu’na génderilmis ve bu Komisyon’da

degisikliklere ugrayarak, “Eskiyen Kent Dokularmin Yenilenmesi, Korunmasi ve
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Kullamlmas: Hakkinda Kanun Tasaris1” adini  almustir. Igisleri Bakanhg Alt
Komisyonu’nda, tasaridaki diizenlemelerin kentleri doniistirmeye yeterli olmayacagi
ancak bazi kentlerde tarihi ve kiiltiirel dokunun tamamen yok olmakta oldugu, buralarda
ilgili mevzuat geregince yerel yonetimlerin yetkili olmadigi ve bu nedenle s6z konusu
yerler i¢in ¢ok acil bigimde diizenleme yapilmasi geregi tartisilmis ve yiiriirliige girecek
kanun kapsaminin, s6z konusu sorunlu yerlerin olmasina karar verilmis ve baslik
yeniden diizenlemistir. Yapilan bu degisiklikle, 5366 sayili Kanun’un adi “Yipranan
Tarthi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” olmustur. Kanunun uygulamasi yonetmelikle yapilan

diizenlemelere birakilmistir.

Kanunun 1. maddesi incelendiginde kanunun amaci ve kapsami irdelendiginde
uygulayict idareler, uygulama alanlari ve uygulamanin yontemi asagida belirtildigi

sekilde tasniflenebilir.

Uygulamay1 yapmaya yetkili olan idareler:
e Biiyiiksehir belediyeleri,
¢ Biiyiiksehir belediyeleri sinirlart igindeki ilge ve ilk kademe belediyesi,
e I, ilge belediyeleri,
e Niifusu 50.000’in iizerindeki belediyeler,

o Belediyelerin yetki alan1 diginda il 6zel idareleri.

Ayrica kanuna gore yetkili Bakanlik olan Cevre ve Sehircilik Bakanligina

sunulan yenileme alani teklifleri Cumhurbaskani onayindan gegmek zorundadir.

Uygulama alanlar sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere

ait koruma alanlarindan olugsmaktadir.
Kanuna gore uygulama alanlarinda:

e Yeniden insa ve restore edilebilir

o Konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulabilir,

e Tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinir,

e Tarihi ve kiiltiirel varliklar yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasina

yonelik uygulamalar yapilir.
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Yenileme alanlarinin belirlenmesine yonelik usul ve esaslar kanunun 2.

maddesinde 6ngoriilmiistiir. Buna gore:

e 11 6zel idarelerinde 11 Genel Meclisinin iiye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun
karar ile,

e Belediyelerde Belediye Meclisinin iiye tam sayisinin salt ¢cogunlugunun karari
ile,

e Biiyiiksehirlerde ise ilge belediye meclislerince liye tam sayisinin salt
c¢ogunlugunun karar1 ile almman kararlar Biiyiiksehir Belediye meclisince

onaylanmak suretiyle Yenileme Alanlari belirlenir.

Belirlenen alanlar Cevre Sehircilik Bakanligmin teklifi iizerine (daha evvel i¢
Isleri Bakanlig1 idi 2012/6306 s.k. la degisiklik yapildi) Cumhurbaskanima sunulur ve 3

ay i¢ginde Cumhurbaskani kararini verir.

Uygulamanin nasil yapilacagini tanimlayan 3. maddede yenileme alani ilan
edilen yerlerde yenileme projelerinin belediye veya il 6zel idarelerince yapilacag: ifade
edilmekle beraber 6zel miilkiyette yer alan ve projeye gore korunacak olan yapilar yap1
sahiplerince de yenileme projesine ve amacina sadik kalmak sartiyla yenileme
yapilabilecegi belirtilmektedir. 6306 sayilt kanunun 16. Maddesiyle 5366 sayili
kanununda yapilan degisiklik sonucu yap1 maliklerince yapilmayan yenileme
uygulamasi ilgili idare tarafindan yaptirilarak yapi1 malikinden masraflarinin tahsil
edilecegini hiilkmetmektedir. Bununla beraber yenileme alanlarindaki yapilacak
uygulamalar her tiirlii vergi, resim, har¢ ve ticretlerden muaf tutulmaktadir. Yenileme
projeleri Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylanmasi
gerektigi de yine ayn1 madde de belirtilmistir. Yine bu maddede yer alan ve kanunun en
dikkat ¢ekici yonlerinden birini ortaya koyan hiikmii de yenileme alanlarinda yapilacak
uygulamalarda her tiirlii mal ve hizmet alimlar1 ile yapim isleri 4734 sayili kamu ihale

Kanunu hiikiimlerinden muaf tutulmus olmasidir.

Bu kanunun idareler agisindan en cazip taraflarindan bir yan1 da kanunun 4.
maddesinde 2008 yilinda 5793 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun 45. maddesiyle yapilan degisikliktir. Bu
degisiklige gore yenileme alaninda kalan Hazineye ait taginmazlar Maliye Bakanliginin
teklifi ve Cumhurbaskan1 karari ile bedelsiz olarak projeyi yiiriiten idareye

devredilebiliyor. Ancak “bir kamu hizmetine tahsisli olanlar, én izin verilmis veya
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tizerinde irtifak hakki tesis edilmis olanlar, 2565 sayii Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlari
ve mania planlart kapsaminda kalan yerler” bu devir isleminden hari¢ tutulmustur.
Bununla beraber yenileme alanlarinda Hazine arazilerinden elde edilen gelirlerin proje
ve uygulama masraflar1 haricinde kalan kisminin yarisi Hazineye geri aktarilir sarti

bulunmaktadir.

Yine ayni kanunla gelen degisikliklerden bir digeri de “Yenileme alanlarinda
uygulanacak projelerin kamulastirma, plan, proje ve yapim islerinde kullanilmak iizere,
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanununun 12’nci maddesine gére
olusturulan Tasinmaz Kiiltir Varliklarimin  Korunmasima Katki Payr  hesabindan

belediyelere aktarma yapilir.” hiikmiidiir.

2.1.5. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Uygulama Yonetmeligi

5366 sayili Kanunun 2. maddesinin son fikrasinda, yenileme alanlarinin teknik
altyapt ve yapisal standartlarin olusturulmasi, bu alanlarin yonetimi ile orgiitlenme ve
uygulama alanlarinda bulunan hak sahiplerinin veya bélge halkinin katilimina dair usul
ve esaslarin yonetmelikte belirlenecegi ifade edilmistir. Asagida bu madde uyarinca
cikarilan ve 8 boliim 36 maddeden olusan Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunun

Uygulama Yo6netmeligi incelenmistir.

Yenileme alaninin tanimi yonetmeligin 4. maddesinde ki tanimlar kisminda su
sekilde yapilmaktadir; “Sit ve koruma alani olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarmin iginde, simirlart yetkili idarenin teklifi iizerine
Cumhurbagskani ’'nca kabul edilerek belirlenen alanlar” olarak ifade edilmektedir. Yine
bu yonetmelikte tanimlanan ve yenileme alanlarinda sik¢a kullanilan yenileme avan
projesi, yenileme uygulama projesi, etap proje ve programi, rdlove projesi, restitiisyon

projesi ve restorasyon projesi gibi ifadelerin tanimlar1 da su sekilde verilmistir:

e Yenileme avan projesi: Yenileme uygulama projelerine esas teskil edecek, Kanunun
2 nci maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarim1 koruma kurulunca karara
baglanan, mimari avan proje ile statik, tesisat, elektrik, ulasim ve alt yapi 6n

raporlarini,
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e Yenileme uygulama projesi: Yenileme alani igerisinde bulunan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin, Kanunun 3 iincli maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurulunca karara baglanan, rolove, restitiisyon, restorasyon projeleri ile
onarilacak veya yeniden inga edilecek yapilarin, imar mevzuatinda Ongoriilen
kentsel tasarim, ¢evre diizenleme, mimari, statik, mekanik-elektrik tesisat ve alt yap1
projelerini,

e Etap proje ve programi: Yenileme alani igindeki etap alanlarinda yapilacak
projelendirme ve uygulamalarin dncelik siralamasi ve zamanlamasinin belirlendigi
programi,

e ROolI6ve projesi: Tarihi ve kiiltlirel tasinmaz varliklarin ve yakin ¢evresinin mevcut
durumlarinin belgelenmesi i¢in hazirlanan farkl 6l¢eklerdeki projeler ile agiklama
raporunu,

e Restitiisyon projesi: Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin ve yakin g¢evresinin
analizi, benzer yapilarla karsilastirilmasi, 6zglin veya belli bir doneme iliskin
belgeleri ve ¢izimleri iceren Oneri projesini,

e Restorasyon projesi: Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin onarimi, 6zgiin islevi ve
yeni kullanimi i¢in getirilen miidahale bi¢imlerinin rapor ve projesini ifade

etmektedir.

2.1.5.1. Orgiitlenme

Yénetmeligin 5. maddesinde Orgiitlenme bashig altinda yenileme projelerinin
her tiirlii siirecini yiirlitmek ve denetimini yapmak amaciyla Uygulama Birimi adi
altinda birimlerin kurulmasi hiikmedilmistir. “Yenileme projelerinin hazirlik ve
uygulama siirecini yiiriitmek, yonlendirmek, denetim ve koordinasyonunu saglamatk,
gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasini yapmak amaciyla uygulama birimi
olusturulur. Diger mahalli idarelerle ortak proje yapiimast halinde uygulama birimi bu
idareler tarafindan miistereken olusturulur. Uygulama birimleri, norm kadro esaslarina
uygun olarak yetkili organlarimin kararlart ile kalici bir birim olarak da olusturulabilir.
Yetkili idarelerde, 11/6/2005 tarihli ve 25842 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
“Koruma, Uygulama ve Denetim Biirolari, Proje Biirolari ile Egitim Birimlerinin
Kurulus, Izin, Calisma Usul ve Esaslarina Dair Yonetmelik” hiikiimlerine gore
olusturulmus bir birim varsa, bu birim aym zamanda uygulama birimi olarak da

’

goreviendirilebilir.’
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2.1.5.2. Katihhm

Yenileme alani ilan edilecek yerlerde bolge halkinin bilgilendirilmesi ve
projeye katilimini saglamak maksadiyla yonetmeligin 7. maddesinde bu konu hakkinda
hikiim verilmistir. “Yetkili idareler tarafindan yenileme alani iginde kalan miilk
sahiplerini veya bolge halkini uygulama konusunda bilgilendirmek tizere toplantilar
vapilarak goriisleri alinr ve bunlarin katilimi saglanwr. Yetkili idare ihtiya¢ halinde
tiniversite, meslek kuruluslari, sivil toplum orgiitleri, kamu kurum ve kuruluslar: ve
muhtarlarla danmisma toplantilart diizenleyebilir, projeler hakkinda basin ve yayin

1

araclariyla bilgilendirme yapabilir.’

Yapilan bu toplantilarda alinan goriislerin ilgili idareyi baglayici olacagina
veya bu goriiglerin ne Ol¢lide dikkate alinacagina iligkin bir diizenlemeye 5366 sayili

Kanun’da veya Uygulama Yonetmeligi’nde yer verilmemistir.

2.1.5.3. Hazirhik

Yonetmelikte Yenileme Alanmin Tespitine Iliskin Hazirliklar baslikli 8.
maddesinde yetkili idarenin tespit edilen uygulama alanini halihazir harita {izerinde
koordinatli olarak gosterilmesi gerektigi belirtilmistir. Ancak yenileme alaninin
seciminde ve tespitinde nelere dikkat edilmesi gerektigini, kriterlerin neler oldugunu ve
buna benzer teknik detaylara yer verilmemistir. Yine ayni sekilde Yenileme Alaninin
Onaylanmasi baglikli 11. maddede belirtilen yenileme alani kararinin bakanliga ileterek
Cumbhurbagskaninca onaylanmas1 esnasinda dosya igeriginde nelerin bulunmasi gerektigi
ile ilgili herhangi bir bilgi yer almamaktadir. Bu durumda yetkili idarelerin yenileme
alantyla ilgili gerekgelerini ya meclis kararlarinda detayli bir sekilde bahsetmeleri
gerekecek ya da teknik bir rapora dayandirarak meclis karar1 almalar gerekecektir. Aksi
takdirde idareler her sit ve koruma alaninda farkli amagclar i¢in ya da amagsiz yere

yenileme alani ilan ettirebileceklerdir.

2.1.5.4. Proje

Yenileme alanlarinda 3 adet proje ve program uygulanmaktadir. Birincisi etap
proje ve programlaridir ki yenileme alaninda uygulanacak projelerin etaplar halinde ve
belli bir program dahilinde yapilmasi istenirse yetkili idarenin hazirlayacagi bu etap
proje ve programlar1 yonetmeligin 16. maddesine gore “meclis tiye tam sayisinin salt
cogunlugunun karart ile belediyelerde belediye baskaninin, il 6zel idarelerinde valinin

onayi ile uygulamaya konulur”.
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Ikincisi yenileme avan projesidir ki yénetmeligin 17. maddesinde “...koruma
bolge kurulu kararmmi miiteakip yetkili idarelerin meclis iiye tam sayisimin salt
cogunlugunun karari ile; belediyelerde belediye baskaninin, il ozel idarelerinde valinin
onayi ile yiriirliige qirer. Biiyiiksehir belediye simrlart icinde biiyiiksehir
belediyelerinin yapacaklarinin disinda kalan yenileme avan projesi, ilge ve ilk kademe
belediye meclislerinde kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye baskaninca onaylanarak

yiirtirliige girer.”

Uciinciisii ise yenileme avan projesi esas alinarak hazirlanacak olan yenileme
uygulama projesidir ki o da yine ayni maddenin devaminda koruma bdolge kurulunun
onayinin ardindan uygulanmaya baglanabilecegi belirtilmistir. Yani bu kez onay igin

herhangi bir meclis kararina gerek yoktur.

Projelerin uygulanmasinda 2942 sayili kanunun 3. maddesinin ikinci
fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagl kamulastirma islemi uygulanir.
Kamulastirma isleminin  gerceklestirilmesinde 5366 sayili kanun uygulama
yonetmeliginin 24. maddesine gore anlasma yoluna gidilmesi esastir. Ayrica 23.
maddesinde de satin alma, takas, sinirli ayni hak tesis edilmesi gibi anlagma yollarina

gidilebilecegi belirtilmistir.

2.1.5.5. Tasinmazlar

Yenileme alani igerisinde kalan hazineye ait taginmazlar yetkili idarenin tapu
miidiirliigiinden talebi dogrultusunda en ge¢ 1 ay icerisinde idarenin miilkiyetine geger.
Uygulama sonunda Hazineden devralinan tasinmazlar gelir getirici herhangi bir ise
doniistiiriildiiglinde bu is sonunda en geg 3 ay igerisinde proje ve uygulama masraflari

ciktiktan sonra kalan kismin %25’ 1 Hazineye devredilir.

Yonetmeligin 21. maddesinde belirtilen kamu kurumlar1 haricinde ki diger
kamu kurum ve kuruluslarma ait tasinmazlar ise ya 2942 sayili kanunun 30. maddesine
gore kamulastirilir ya da uygun goriilmesi durumunda yetkili idare tarafindan satin

alma, kat karsilig1 anlagma ve sinirli ayni hak tesis etme gibi islemler uygulanabilir.

Ayrica yonetmeligin 25. maddesinde miilkiyeti belli olmayan taginmazlar igin
idare 2942 sayili kanunun 3. maddesinin 2. fikrasina gore kamulastirma yapabilir.
Bunun i¢in veraset ilami ¢ikarmaya, kayyim tayin etmeye veya tapudaki son malike

gore islem yapmaya idareler yetkili kilimmistir.
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2.1.5.6. Afet Riski Tasiyan Yenileme Alanlari

Yonetmeligin 28. maddesinde Yenileme projelerinin uygulanmasi sirasinda
tabii afet riski tasidigi Bakanlik veya AFAD tarafindan belirlenen bolgelerde gerekli
tedbirleri almak iizere yetkili idareler, yenileme alanlarinda tasfiye de dahil olmak iizere
gerekli diizenlemeleri yapabilir veya yasaklar koyabilecegi hiikiim altina alinmistir. 29.
madde ise, ortaya ¢ikan afet riski nedeni ile yenileme projelerinin uygulanmasinin
imkansiz hale gelmesi ile bu alanlardaki uygulamalarin yetkili idare tarafindan kismen

veya tamamen tasfiye edilebilecegini diizenlemektedir.

2.1.5.7. Finans

Yetkili idareler tarafindan yenileme alanlarinda uygulanacak projelerin finansal
problemlere takilmadan tamamlanabilmesi i¢in yonetmeligin 33. maddesine gore
“venileme alanlarinda wygulanacak projelerin kamulastirma, pldn, proje ve yapim
islerinde kullanilmak iizere, 2863 sayili Kanunun 12’nci maddesine goére olusturulan
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarimin Korunmasina Katki Payt hesabindan belediyelere
aktarma yapilacagi ve bu aktariminda 13/4/2005 tarihli ve 25785 sayili Resmi
Gazete’'de yayimlanan “Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Ait Katki Payina

Dair Yonetmelikte belirlenen usul ve esaslara uyulacagi” ifade edilmistir.

2.1.6. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu

[k olarak 02/03/1984 tarihinde kabul edilerek yiiriirliige giren 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu zamanla birgok Kanunla ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle
degisiklige ugramis ve nihai degisiklikler ve ilaveler 16/05/2012 tarihli 6306 sayili
kanunla getirilmistir. 2985 sayil1 kanunu bu son haliyle kentsel doniisiim ve yenileme

projeleri agisindan inceledigimizde:

Toplu Konut Kanunu’nun ¢ikarilmasindaki ama¢ Kanun’ un 1. maddesinde
Ongorildigi iizere:
e Konut ihtiyacinin karsilanmast,
e TOKI icin insaat yapan firmalarin tabi olacag: usul ve esaslarin belirlenmesi,
e Memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel teknikler ile ara¢ ve gereclerin
gelistirilmesi,

e Devletin yapacagi destekler, olarak belirlenmistir.
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Toplu Konut Idaresi (TOKI)’ nin kaynaklari, harcamalar1 ve idarenin denetiminin
nasil olacag1 Toplu Konut Kanunu’ nun 2. maddesinde éngoriilmiistiir. Buna gore TOKI
gelirlerinden en dikkat ¢ekici olanlar;

e Hazine arazileri {izerine yapilan yapilarin maliyetlerinin en ¢ok %25’ine kadar
katilim pay1 alinmasi,

e Yurt disindan kredi saglanabilmesi,

e 4705 sayili “Yurtdis1 Cikislarindan Har¢ Alinmas1 Hakkinda Kanun” un 1. Maddesi
uyarinca alinan harglar,

e 6306 sayil1 kanunun 13. Maddesi ile yapilan degisiklik sonucu Bakanliklarin talebi
halinde yapilacak proje ve uygulamalarin protokollerle belirlenen insaat bedellerinin
%3 “ii ile %10’u arasinda bir idare hizmet pay1, TOKI’nin gelirlerinden bir kismin
olusturmaktadir.

TOKI kaynaklarini asagidaki amaglar igin kullanir;

e Kredi destegi: (Ferdi ve Toplu Konut Kredisi verilmesi, kdy mimarisinin
gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve ydresel
mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde
faiz siibvansiyonu yapilmasi.)

e Arsa destegi: (Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi.)

e Yatirim ve isletme kredisi destegi: Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari,
okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, postane, ¢ocuk parklari,
benzeri tesisler ve konut sektorii sanayiini tesvik i¢in yatirnm ve isletme kredisi
verilmesi.

e Istihdam amagch kredi destegi: Is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara
ait igyerleri ve kiiciik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi.

e Konut yapim destegi: Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi.

TOKI'nin Denetimi; Toplu Konut Idaresinin gelir ve giderleri Yiiksek

Denetleme  Kurulu denetimine tabidir. Iskdn sahalarinin  tespit edilmesi,

kamulastirilmas1 ve kadastrosu ile ilgili uygulama hiikiimleri kanunun 4.maddesinde

belirtilmistir. Bu madde ii¢ kisma ayrilabilir:

e Planlarin Yapimi; Bagkanlik, gecekondu doniisiim projesi uygulayacagi alanlarda
veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan
sahas1 olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve imar biitlinliigiinii bozmayacak sekilde
her tiir ve 6lgekteki planlar ile imar planlarin1 yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye

yetkilidir.
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Planlarin Onay1; Planlar biiyiiksehir belediye sinirlar1 igerisinde kalan alanlar igin
bliyliksehir belediye meclisi tarafindan, il ve ilge belediye smirlar1 ile miicavir
alanlar1 igerisinde kalan alanlar i¢in ilgili belediye meclisleri tarafindan, beldelerde
ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal
ettigi tarihten itibaren ii¢ ay igerisinde aynen veya degistirilerek onaylanir.
Kamulastirma; Baskanlik kanundaki gorevleri gercevesinde gergek ve tiizel kisilere
ait arazi ve arsalar1 ve bunlarin igerisinde veya tizerinde bulunan her tiirlii eklenti ve
yapilart kamulastirmaya yetkilidir.

Toplu Konut idaresi (TOKI) nin gérevleri EK 1. maddede dngériilmiistiir. Buna

gore:

Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler
cikarmak,

Yurt disindan, gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak iizere Hazine
Miistesarliginin uygun goriisii lizerine kredi almaya karar vermek,

Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin
usulleri tespit etmek,

Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda ¢alisanlar1 desteklemek,

Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans
kurumlarina ortak olmak,

Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik uygulamalar yapmak ve bu konulardaki projeleri kredilendirmek ve
gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje gelistirmek;
konut, alt yap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagli projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak,

Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, alt yapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek,
Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayr halinde talep konusu proje

ve uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,
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e Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Kanunun Ek 7. maddesinde Gecekondu Déniisiim Projeleri kavrami yer
almaktadir. Bu maddeye gore, Baskanlik gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya
iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisim projeleri
gelistirebilir, ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu amagla
gecekondu bolgelerinde, gercek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Kanuna gore hak sahibi olan
kisilerin haklarina konu gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve
Bagkanlik bu kisilerle proje ¢ergevesinde anlagsmalar yapabilir. Maddenin devaminda
Bagkanligin depremle ilgili doniisiim projeleri gerceklestirebilecegi de 2008 yilinda

yapilan degisiklikle kanuna ilave edilmistir.

Bagkanligin yapi ruhsati islemlerinin nasil olacagi Ek 9. maddesinde tarif
edilmis olup bu madde ile fenni mesuliyetlerin Baskanlik tarafindan iistlenilmesi ve
miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla baska bir belge istenmeksizin miiracaat tarihinden
itibaren en ge¢ 15 giin iginde avan projeye gore Belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilmek zorundadir. Baskanlik 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 84.
maddesinin (1) ve (2) numarali bentlerindeki gesitli harglar ile Ek 6. maddesinde yer
alan bina insaat harci en az tutarlar tizerinden alinir. Bu harglar disinda herhangi bir harg
ya da iicret talep edilemez. Ayrica TOKI tarafindan gecici kabuliin yapilmis olmasi
sartiyla bagka belge istenmeksizin Yap1 Kullanim Izin Belgeleri verilir. Diger eksik

belgeler sonradan tamamlattirilir.

2985 sayili kanunun Ek 10. maddesine gore Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nin konut satisindan kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz alacaklari, ipotek

finansmani kuruluslar tarafindan devralinabilir ve devredilebilir.

TOKI devrini talep ettigi tasinmazlarda kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
etmesi durumunda bu taginmazlarla ilgili olarak kanunlardan kaynaklanan tiim

yetkilerini kullanabilecegi Ek 16. madde de beyan edilmistir.

2.1.7. Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Dair Yoénetmelik

Toplu Konut Kanunu'na dayanarak ¢ikarilan bu yonetmeligin amaci

yonetmeligin 1. maddesinde detayli bir sekilde ifade edilmistir. Buna gore: “Bu
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Yonetmelik, 2.3.1984 tarih ve 2985 sayiui Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut
Fonu'nun Kullamim Sekline Iligkin Tiiziik cercevesinde, arsa, teknik altyapi, sosyal
donati ve konut tiretiminin bir biitinliik i¢cinde ele alinarak, Toplu Konut Idaresi,
belediyeler, bankalar ve konut yapimcilarimin is birligi ile, kentsel ¢evre tiretilmesi ve

kredilendirilmesine iliskin esas ve usulleri diizenler. Bu Yonetmelikle;

Konut iiretiminde tesvik edilecek kentsel alanlarin ve énceliklerinin sehircilik
ilkelerine ve bilimsel gereklere dayali olarak saptanmast,

Belediyelerin miilkiyetinde veya miilkiyetine ge¢mesi miimkiin olan alanlarda
varatilan degerin kamu lehine degerlendirilmesi ile olusacak yerel kaynaklarin toplu
konut bolgesinde, teknik altyapt ve sosyal donati amag¢h kullanilmasi ve boylece Toplu
Konut Fonunun daha verimli kullaniminin saglanmast,

Cagdas kentsel cevreleri olusturmak iizere, planlama, projelendirme ve
uygulama stireglerinde rasyonellik ve biitiinliik i¢inde koordinasyon saglanmasi,

Nitelikli ve ekonomik konut ve kentsel ¢evre iiretimini saglamak i¢in, konut
tiretiminde standardizasyonun desteklenmesi, ihale sistemlerinin, sozlesmelerin, is ve
finansman programlarimin yonlendirilmesi, yurttaglarin zaman ve kaynak kayiplarina
vol agan plansiz ve yiiksek maliyetli uygulamalarin énlenmesi,

Sonugta, konut sorununa arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler, ¢evre
diizenlemesi, konut tiretimi biitiinliigii icinde yaklasan bir sistem olusturularak, Toplu
Konut Idaresi'nin yonlendirme ve kredilendirme yoluyla destek vermesi ve Belediyeler,
Konut Yaptiranlar ve Bankalarin is birligi ile ¢agdas kentsel ¢evrelerin iiretilmesi,
amaglanmigtir.” hilkkmii yer almaktadir.

Uygulama alanlari belirlenirken:

Yonetmeligin uygulanmasinda bu kez Hazine arazileri veya 6zel miilkiyet
arazileri yerine sadece Belediye arazileri veya Belediye miilkiyetine gegebilecek
araziler esas alinmaktadir. Nitekim yonetmeligin 3. maddesinde gesitli tanimlara yer
verilmis olmakla beraber yonetmeligin uygulama alanim1 ifade eden Toplu Konut
Bolgeleri kavramina da yer verilmistir. “Toplu Konut Boélgesi: Valiliklerce Toplu
Konut Iskdn Sahasi olarak onaylanan ve Belediyelerin miilkiyetinde bulunan, icinde en
az 400 konutun yer alabilecegi, Belediyelerce toplu konut ingsa etmek amacuyla teklif
edilen Idare tarafindan Toplu Konut Bélgesi Uygunluk Belgesi verilen alanlardir.”
Buna gore Toplu Konut Bodlgelerinin belirlenmesinde birinci sart belediye

miilkiyetindeki yerlerden olmasi ve ikinci sart ise Toplu Konut idaresine belediyeler

tarafindan gerekli belgelerle bagvurmast sonucu kabul edilerek Toplu Konut Uygunluk
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Belgesi almis olmasi seklinde ifade edilebilir. Bu belgeler ise belediye meclis karar ile

on fizibilite raporu ve bu raporun ekleridir.

Uvygulama alanindan vararlanabilecekler:

Yonetmelikte Konut Yaptiranlar olarak tanimlanan uygulayicilar, Belediyeler,
Kooperatifler, Sosyal Yardimlasma Kurumlari, Belediye Sirketleri ve kendi konutunu

yapmak isteyen fertler olarak ongoriilmiistiir.

Uygulamanin yapilisi;

Oncelikle belediye ile TOKI arasinda Yonetmeligin 7. maddesinin (a) bendine
istinaden Toplu Konut Bolgesi Hizmetleri Protokolii imzalanir. Toplu Konut Bolgesi
hizmetlerinin koordinasyonu ve yonetimi i¢in 9. maddede belirtilen esaslara gore
belediye tarafindan dogrudan veya ihale yoluyla bir Yonetim Miisaviri segilir ve
misavirde kendi kadrosundan bir yetkili Proje Yoneticisi atar. Toplu Konut Bolgesi
yatinma hazir hale getirilmek amaciyla belediye tarafindan ve yonetim miisavirinin
calismalariyla tiim teknik ve idari hizmetler yerine getirilir. Boylece s6z konusu alan
konut yatirnmlarina uygun hale gelmis olur. Belediye bu hizmetleri yerine getirirken
Idare (TOKI) ile imzalamis oldugu protokole istinaden bankalardan Teknik Hizmetler
Kredisi kullanabilir. Belediye tiim teknik hizmetleri tamamlayip Idare tarafindan gerekli
kontroller saglandiktan sonra, Idarece belediyeye Toplu Konut Yatirim Uygunluk
Belgesi verilir. 11. maddeye gore bu belgeye istinaden ve bu belge lizerinde ilgili toplu

konut bolgesinde konut inga edecek Konut Yaptiranlara konut kredisi agilacagi belirtilir.

Belediyeler Toplu Konut Yatirim Uygunluk Belgesi alinmis olan bolgelerdeki
arsalart dilerse ihale yoluyla Konut Yaptiranlara satisin1 yapar, dilerse de belediye

olarak veya belediye sirketi olarak konut iireterek konutlarin satigin1 gerceklestirebilir.

Finansman kaynaklarini yonetmelikte su sekilde belirtilmistir;

Yonetmelik kapsaminda hem belediyelere hem de Toplu Konut Bolgesi ilan
edilen yerlerde konut yapmak isteyen belediye disindaki tiim hak sahiplerine TOKI
tarafindan acilan ve finanse edilen ancak Bankalar tarafindan kullandirilan ¢esitli
krediler sunulmaktadir. Yonetmeligin ilk kez yiiriirliige girdigi 1992 yilinda ve devam
eden yillarda konut finansmani agisindan yonetmeligin getirdigi imkanlar oldukca
kullanighi olmasimna ragmen 2000°li yillardan itibaren hizla gelisen bankacilik

sektorliniin hemen hemen herkese sundugu konut kredisi ve 2007 yilindan itibaren
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mortgage kredisi sayesinde artik yonetmeligin sundugu bu yiiksek faizli krediler

cazibeligini yitirdi. Yonetmelikle getirilen krediler sunlardir:

e Teknik hizmetler kredisi: Toplu konut projelerinin teknik hizmetlerinin yapimi i¢in
belediyelere saglanan kredidir.

e Altyap1 kredisi: Toplu konut projelerinin oncelikli alt yap1 insaatinin yapilabilmesi
icin belediyelere saglanan kredidir.

e Konut kredisi: Toplu konut bélgesinde arsa temin etmis olan konut yaptiracak

herkese saglanan kredidir.

2.1.8. 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanun

4/3/2004 tarihinde yiiriirliige giren Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu adindan da anlasilacagi lizere sadece kanunun ekinde ki “Protokol Yolu
Sinir Krokisi” nde gosterilen alan igerisinde gegerli olup 1. madde de yer alan “fiziksel
durumun ve g¢evre goriintiistintin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglhkli bir
verlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” amaciyla bir
belediye icin hazirlanmig 6zel bir kanundur. Proje alanindaki gecekondularin
yikilmasiyla Esenboga yolu c¢evresinde rekreasyon alanlari, ticaret merkezleri, liiks

konutlar insa edilmesi amag¢lanmustir.

Bu o0zel belediye Ankara Biiyiiksehir Belediyesi olup séz konusu proje
alaninda sinirlar1 olan Altindag ve Kegioren ilce belediyelerinin bu alanlara iliskin
neredeyse tiim yetkilerini devralmaktadir. Nitekim 4. maddeye gore “ilce belediyeleri
ve diger kamu kuruluslarina ait olan, her olcek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon
planlari ve benzeri imar uygulamalarina dair izin ve yetkiler ile proje onayi, yapi izni,
vapim stirecindeki yapi denetimi, yapi kullanma izni ve benzeri insaata dair izin ve
vetkiler Proje alan sumirlari igcinde kalan bolgede Belediyeye aittir.” seklinde hiikiim

verilmistir.

Kanunun 5. maddesine gore proje alaninda fiilen kullanilanlar hari¢ kamu tiizel
kisiligi miilkiyetindeki ihtiyag duyulan tiim arsa ve araziler bedelsiz olarak Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi’'ne devredilir. Proje alanindaki vatandaslara ait tasinmazlar ile
2981 sayili yasaya gore hak sahibi olan kisilere ait tasinmazlar proje kapsaminda
anlagmaya tabidir. Anlasma saglanamayan vatandaglarin tasinmazlar1 2942 sayili
kanunun 3. maddesinin 2. fikrasindaki iskdn projelerinin gerceklestirilmesi amach

kamulagtirmaya gore istimlak edilir.
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Kanunun 6. maddesinde proje alanindaki tim proje, miisavirlik, kontrol ve
yapim islemleri TOKI ve biiyiiksehir belediyesince kurulacak sirkete bedeli karsiliginda
yaptirilabilir. Bu hiikme binaen kurulan TOBAS (Toplu Konut Idaresi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi A.S.) proje yonetimini iistlenmistir.

Finansman ve gelirler baslikli 7. maddede ilgili yil biitce kanunlarinda
gosterilen TOKI ve belediyeye aktarilacak ddenekler ile TOKI ve Belediyenin kendi
biitcesinden ayiracagi 6denekler ve satig gelirleri dahil her tiirlii proje geliri mali kaynak
olarak gosterilmistir. Ayrica TOKI kendi biitgesinden veya kaynaklarindan Belediyeye
kredi saglayabilir.

2.2. Kurumsal Yapi

2.2.1. Belediyeler

Daha evvel iilkemizde kentsel doniisiim konusunda yeterli ilgi ve bilgiye sahip
olunmadigi igin bu konuda gerekli ihtisaslagsmaya hi¢ gidilmemisti. Dolayisiyla kentsel

doniistimle ilgili yapisal teskilatlanmay1 saglayan kurum sayisi da ¢ok azdi.

Ankara ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyeleri ile TOKI, Cevre ve Sehircilik

Bakanlig1 bu konuda en eski yapisal teskilata sahip kurumlardir.

2.2.1.1. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Kurumsal Yapisi

1580 Sayili Belediye Kanunu’na ek 5656 Sayili yasa ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 17.12.1992 tarih ve 1164 Sayili karar1 ile Yeni Yerlesmeler
Koordinatorliigli  olusturulmustur. Ekim 1994 tarihinde Koordinatorlik Yeni
Yerlesmeler Miidiirliigii’'ne doniistiiriilmiistiir. Midiirliikk 19.04.2001 tarihinde Kentsel
Doéniisiim ve Yeni Yerlesmeler Midirliigii adim1 almistir. 14/06/2006 tarih ve 1038
say1l1 Meclis Karari ile Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire Baskanlig1
kurulmus, bu daire baskanligi altinda kurulan miidiirliikklerle kentsel doniisiim

faaliyetleri ihtisaslastirilmistir [17].

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme

Daire Bagkanlig1 3 ayr1 miidiirliikten olusmaktadir. Bunlar:

e Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigii: Imar planlari, kentsel doniisiim,
mevcut veya yeni olusturulacak her tiirlii yapilasma ya da yerlesim alanlart i¢in

jeolojik, jeofizik, jeoteknik, jeomorfolojik agidan gerekli olan rapor ve haritalar
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yapmak veya yaptirmak, afet ve depremsellik durumlarini ortaya koymak amaciyla

kurulmustur.

e istanbul Sehircilik Atdlyesi (I.S.A.T.) Sube Miidiirliigii: Kentsel doéniisim ve
gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, siirli ayni hak tesisi ve terkini, cins
degisikligi, proje onayi, yapi ruhsati, yapt kullanma izni ve benzeri tiim imar
islemlerini, 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunda “ilgili idare” sifat1 ile
belediyelere verilen gorevleri, 5216 sayili Kanun ile verilen imar denetim yetkisini,
proje ortak gideri sayilan alt yap1 ve rekreasyon harcamalarini, sahip olduklari
insaatin toplam metrekaresi oraninda gayrimenkul sahiplerinden tahsil islemlerini,
cesitli kurum, kurulus, vakif ve derneklerle 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 75.
maddesi ¢ercevesinde ortak hizmet projeleri gerceklestirilmesi hususunda gerekli

prosediirii yiriitiir [18].

e Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigii: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (2015-2019)
Stratejik Plani’nda “kentin dogal tarihi ve kiiltiirel mirasina saygili bir anlayigla
sosyal, ekonomik ve fiziksel gelisimine yon vererek yasanabilir bir kent olusumuna
katki saglamak” amacma yonelik hedefler i¢cinde bulunan kentsel doniisiim
uygulamalarinin etkinlestirilmesi i¢in 39 il¢eyi kapsayacak sekilde 6306 sayil “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ve 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ¢er¢evesinde Belediye Meclisi karartyla kentsel
dontisim ve gelisim alani ilan edilebilmesi ve devaminda gelecek planlama,

projelendirme, uzlagsma vb. biitiin prosediirii ytirtitiir [19].

e KIPTAS (Istanbul Konut Iimar Plan Turizm Ulasim Sanayi ve Ticaret A.S): Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesinin 30 istirak sirketinden biri olan KIPTAS, 1995 yilindan
beri insaat sektoriiniin dnemli bir sirketi olarak faaliyet gostermektedir. Baglica
gbrevi Istanbul’un carpik yapilasmasma ¢dziim getirmek olan KIPTAS, 17
Mayis 1995 tarihinde "BASAK-HILAL” Toplu Konut Projesi’nin ilk temelini att1.
Artarak devam eden konut hamleleri sonucunda kurulusundan bugiine 75.000 konut
yaparak Istanbul’a kazandirdi. 2016 yili igerisinde 1 milyar 410 milyonluk satis
gerceklestiren KIPTAS bu satiglardan net 300 milyonluk kar elde etti [20].

2.2.1.2. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Kurumsal Yapisi

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim projelerini Emlak ve Istimlak
Daire Baskanligt Kentsel Doniistim Sube Miidiirliigii adi altinda yiiriitirken bu
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miidirliigiin is yiikiinii hafifletmek ve daha profesyonel ¢alismak i¢in bazi isleri kurulan

farkli mudiirliiklere paylastirmis durumdadir. Bunlar:

e Kentsel Donilistim Sube Miidiirligli: Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigii 2 seflikten
olusmaktadir. Bunlar Proje Sefligi ile Tahliye ve Yikim Sefligi. Kentsel Doniisim Sube
Midiirligii kentsel donilisiim proje alanlarimin hak sahipleriyle Belediye Meclisinin
belirledigi uygulama esaslar1 dogrultusunda anlagsma ve sozlesmelerin yaptirilmasi,
uzlagsmayanlarin haklarinin kamulastirma islemleri, vb. gorevleri yiirtitmektedir.

e Yeni Yerlesimler Sube Miidiirliigii: Emlak ve Istimlak Daire Baskanlig1 biinyesinde
olan Yeni Yerlesimler Sube Midiirliigii devam etmekte olan yeni yerlesim yeri ve
kentsel doniisiim projelerini yiiriitmektedir. Iki seflikten olusmaktadir. Proje ve
uygulama sefligi ile Kesif ve ihale sefligi. Midiirliigiin gorevlerini sayacak olursak:
Kentsel doniisiim alanlarinda miilkiyeti Belediyeye ait olan taginmazlar {izerine kat
karsilig1 insaat yaptirilmasi konusunda yiiriirliikteki kanunlara gore ihalesi yapilacak
olan iglerin ihale sdzlesme ve sartnamelerin hazirlanmasini saglamak, Kat karsiligi veya
Belediye tarafindan yapilacak yapilarla ilgili insaat ruhsatinin alinmasi, ingaatlarin
kontrolii, iskan, kat irtifaki, kat miilkiyeti tapularinin alinmasinin takibini saglamak gibi

islemleri yiriitiir.

e Tagsmmazlar Sube Miidiirligli: Bilinyesinde Harita, Emlak ve Arsa Tahsis
Sefliklerini bulunduran Tasimmmazlar Sube Miidiirliigli’niin bir¢ok gdrevinin yaninda
Kentsel Donilisim ve Gelisim projesi uygulamasi i¢in uygun proje alaninin
arastirilmasini yapmak, uygulamaya alinan projeler dahilinde ilgili Sube Miidiirliigii ile

koordineli bir sekilde calismakta yer almaktadir.

e TOBAS (Toplu Konut Idaresi-Ankara Biiyiiksehir Belediyesi A.S.): 5104 sayili
“Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisiim Projesi Kanunu” ile kuzey Ankara girisi ve
cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde, projedeki
miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla kurulmustur. Sermayesi 10
Milyon TL’dir. % 49’u T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi, % 1
TOKI Bagli Sirketi, % 49’u Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve % 1’de Ankara
Biiyiiksehir Belediyesine Bagl Sirketlerinden olusan, 2004 Aralik ayinda ¢alismalarina
baslayan TOBAS, Ozel Hukuk hiikiimlerine tabi Kamu Sirketi statiisiine sahiptir.
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2.2.2. TOKI

1984 yilinda 8. Cumhurbaskan1 Turgut Ozal’in talimatlar1 ile 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu dogrultusunda Toplu konut projelerini desteklemek {izere, dzerk bir fon
sahip ve kurum statiisiinde Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhig1 adi ile
kurulmustur. 1990 yilinda ikiye ayrilarak, Kamu Ortaklig1 idaresi ve Toplu Konut
Idaresi (TOKI) seklinde yapilandirildi. 2001 yilinda Konut Miistesarligma, 2003 yilinda
Bayindirhik ve Iskdn Bakanligina, 2004 yilinda kurulus kanununa uygun olarak

Basbakanliga ve son olarak 2018 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligina baglandi [21].

TOKI; kuruldugu 1984 yilindan 2002 yili sonuna kadar gecen 19 yillik siirecte
kooperatif kredileri kapsaminda 940 bin konuta kredi destegi ve 93.215 konuta
tamamlama kredisi saglamis ve toplam 43 bin 145 konutu bizzat liretmistir. Dar ve orta
gelirli vatandaslar i¢in bugiine kadar 840 bin konut iireten TOKI, 2023 yilinda kadar bu
saytyl 1 milyon 200 bine tagimayi hedeflemektedir. Kirsal bolgelerde de Tarimkdy
Projeleriyle sifirdan koyler insa etmektedir. Bugiline kadar Tarimkdy Uygulamalar
kapsaminda 6 bin 455 konut yapan TOKI, her bolgenin ihtiyag¢ ve &zelliklerine gore
farkli konutlar yapiyor [21].

TOKI’nin Gorevleri: Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi
gorevler sunlardir:
a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul kiymetler
cikarmak;
b) Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresince kullanma alanlarinda
yararlanmak tizere kredi almaya karar vermek,
¢) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iligkin
usulleri tespit etmek,
d) Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢aliganlar1 desteklemek,
e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere
istirak etmek,
f) Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,
g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.
Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siiregte konut ve kentlesme

sorunlarinin ¢dziimiine yonelik onceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut ve
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kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu

cercevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut

Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gérevleri arasma yeni gorevler eklenmistir.

Bu gorevler sunlardir;

a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek,

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz
stibvansiyonu yapmak,

€) Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;
konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagcli projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek [21].

TOKI idari Yapisi: Asil amaci sosyal konut iiretimi ve konut projelerini
finanse etmek olan Idare’nin biinyesinde bircok daire baskanligi bulunmakta olup
kentsel doniisiim uygulamalariyla ilgili faaliyetler daha ¢ok Kentsel Yenileme Daire

Bagkanlig1 blinyesinde yiiriitilmektedir. Bu daire bagkanligina bagl olarak:

e Kentsel Doniisiim Sube Miidiirligi,
e Gecekondu ve Riskli Alanlar Sube Miidiirligi,

e Kamulastirma Sube Miidiirliigii bulunmaktadir.

2985 sayili kanunun ek 7. maddesine gore Gecekondu Doniisiim projeleri
gerceklestiren kurum cogunlukla belediyelerin miiracaati ve istirakleri ile doniisiim

projeleri yiiriitmektedir.

Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptigi bélgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar1 personelinden
gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla Istanbul, Bingdl,

Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma karart alinmistir [21].

TOKI faaliyetlerindeki genisleme ve Idareye devredilen kurumlarin
portfoylerindeki sirketler nedeniyle c¢aligmalarini yedi istirak ve bagli birimiyle
yiriitmektedir [22].
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e Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Emlak Konut),
e Emlak Planlama, Ingaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S. (EPP),

e Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.,

e Vakif insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.,

e GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.,

e TOBAS (TOKI-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S.),

e Bogazici Konut Hizmet Yonetim Isletmeciligi ve Tic. A.S.

2.2.3. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nda kentsel doniisiim faaliyetleri 6306 sayili
kanunun 19. maddesi ile Miistesar Yardimcisina bagli olarak Altyapt ve Kentsel
Doniistiim Hizmetleri Genel Miidirliigii tarafindan yiiriitiilmektedir. Sekil 2.1. de
goriildiigi gibi Genel Miidiire bagh 4 Genel Miidiir Yardimcisi1 16 Daire Bagkani ve 32

Sube Miidiirii bulunmaktadir.

ALTYAPI VE KENTSEL DONUSUM HIZMETLERI GENEL MUDURLUGO
ORGANIZASYON SEMASI

nnn .
'

Sekil 2.1. Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigli Organizasyon
Semasi [23].

Genel Miidiirliikte bulunan birimler ve faaliyet alanlar1 soyledir:

e Doniisiim Alanlar1 Dairesi Bagkanligi: Riskli alanlarin belirlenmesine iligkin tiim is

ve islemleri yiritmek ve riskli alan teklifinin Cumhurbaskanina sunulmasini
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saglamak, riskli alanlarla ilgili her tiir lgekteki plan ve projeyi yapmak veya
yaptirmak, uygulanmasini saglamak. Ayrica 775 sayili kanuna gore islah, tasfiye,
doniisiim ve iyilestirme bolgelerinin tespitine, ilanina, program ve oncelik sirasina
dair usul ve esaslar1 belirlemek, 5393 sayili kanuna ve 5366 sayili kanuna gore
yapilan teklif dosyalarini incelemek ve Cumhurbaskanina sunulmasini takip etmek.
Riskli Yapilar Dairesi Baskanligi: Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi, yikimi,
itirazlarin degerlendirilmesi i¢in teknik heyet olusturulmasi, kurum ve kuruluslara
riskli yapt tespiti igin lisans vermek, tapu midirligi ve diger kurumlarla
koordinasyonu saglamak.

Iletisim Koordinasyon Dairesi Baskanligi: Genel Miidiirliigiin yayin faaliyetlerini
yonlendirmek, her tiirlii yayin hazirlamak, basimini saglamak.

Finansman Dairesi Bagkanlig1: Déniisiim Projeleri Ozel Hesabimin yonetimi ile ilgili
her tiirlii is ve islemleri yiirlitmek, 6306 Sayili Kanun kapsaminda kaynak aktarim
talepleri ile ilgili tim is ve islemleri yiiriitmek, Riskli alanlar, rezerv yap1 alanlari
veya bu alanlar i¢inde ve/veya disinda olup ta kanun kapsaminda kredi almaya hak
kazananlara 6zel hesaptan konut, isyeri ve giiglendirme kredisi verilmesi ile ilgili
her tiirlii is ve islemleri yliriitmek.

Izleme ve Degerlendirme Dairesi Baskanligi: Genel Miidiirliigiin diger birimlerinin
gortiglerini alarak, 6306 sayili Kanunun uygulamalara ait stratejik doniistim
politikalarin1 belirlemek, 6306 sayili Kanun kapsaminda belirtilen Kurumlara
aktarilacak Odenegi takip etmek, aktarilan kaynaklarin kanun, yonetmelik ve
protokol hiikiimlerine uygun harcanip harcanmadigini belirlemek.

Harita ve Emlak Yonetimi Dairesi Bagkanligi: Kamulastirma islemlerini yiiriitmek,
uygulamaya giren ve uygulama sonucu olusan taginmazlarin deger tespitini yapmak,
Riskli yapilarda; anlasmaya katilmayan paydaslarin paylarinin satin alinmasi, Riskli
yapilarin bulundugu parsellerle ilgili olarak tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemleri ile ilgili islemleri yapmak, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni vermek,
Rezerv yap1 alanlarinin belirlenmesine iliskin tim is ve islemleri yiirlitmek,
hazinenin veya kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin her tiirli
tescil, tahsis ve devir islemlerini gergeklestirmek, Bakanliga tahsis edilen
tasinmazlarin stoklarini izlemek ve envanterini tutmak.

Altyap1 Dairesi Bagkanligi: Mahalli idarelerin altyapi sistemleri ile ilgili; planlama,

programlama, projelendirme, isletme, finansman ihtiyac1 ve yatirnm onceliklerini
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belirlemek, her tiirli altyapr kathi ve kopriilii kavsak gibi yapilarin projelerini
yapmak, yaptirmak ve onaylamak.

Yonetim Hizmetleri Dairesi Bagkanligi: Genel Midiirliigiin Yatirim ve Cari biitge
tahminlerini Stratejik Plan ve Yillik Performans Programina uygun olarak

hazirlamak ve Idare faaliyetlerinin uygunlugunu izlemek ve degerlendirmek [23].



3. BOLUM

MEVZUATA GORE TURKIYEDE KENTSEL DONUSUM
UYGULAMA YONTEMLERI

3.1. Kentsel Doniisiim Kimler Tarafindan Yapilabilir?

Ulkemizde kentsel doniisiim bircok kanunda farkli bir sekilde islenmekle
beraber bu denli 6nemli bir meseleyi bastan sona diizenli bir sekilde ele almis bir
mevzuat bulunmamaktadir. Bu farkli amaclar i¢in ¢ikarilan ama bir nevi doniigiime
hizmet eden kanunlardan giiniimiizde en ¢ok kullanilanlar1 ele alinarak kimler
tarafindan hangi mevzuata gore donisiim yapilabilecegi asagidaki Tablo 3.1. de

gosterilmistir.

Tablo 3.1. Kim, hangi kanuna gore kentsel doniisiim yapabilir.

Kisi/Kurum Mevzuat
Gergek Kisiler (bireyler) 6306
Ozel Hukuk Tiizel Kisileri (Vakiflar, dernekler, 5306
ticari sirketler, siyasi partiler, sendikalar.)
Biiytiksehir Belediyeleri 6306, 5393-5316, 5366
Il Belediyeleri 6306, 5393, 5366
Biiyiiksehir Ilge Belediyeleri 6306, 5393, 5366
Ilge Belediyeleri 6306, 5393, 5366
Ilk Kademe Belediyeleri 6306, 5393, 5366
11 Ozel 1dareleri 6306, 5393, 5366
TOKI 6306, 2985
Cevre ve Sehircilik Bakanligi 6306
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3.2. Kentsel Déniisiim Islem Adimlar:

Kentsel doniisiim projeleri genel olarak Sekil 3.1. gosterildigi gibi 5 asamada

gergeklestirilir.

1.ASAMA 2.ASAMA 3.ASAMA 4.ASAMA 5.ASAMA

*ALANIN *iLAN *ANALiz *PLAN *UYGULAM
BELIRLENMESI SURECI PROJE A
ve VERI
___TOPLAMA " 4

Sekil 3.1. Kentsel Déniisiim Islem Asamalar

Kentsel donisiimiin bu 5 asamasmin hangi islem adimlarindan olustugunu
biitiin kentsel doniisiim projeleri i¢in genelleyecek olursak asagidaki tabloda gosterildigi
gibi 44 basamakli bir liste ortaya ¢ikmaktadir. Bu islemler biitiin doniistim projelerinde
yapilmasi zorunlu ve gegerliligi olan islemler olmasina karsin her bir kanun 6zelinde bu
islem adimlart ufak farkliliklar gosterdiginden kanun uygulamasinda detaylandirilarak

farkli bagliklar altinda yeniden diizenlenmistir.

Tablo 3.2. Kentsel Déniisiim Islem Adimlar

KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE ASAMALAR VE ISLEM
ADIMLARI
ASAMA 1: DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI ve VERILERIN TOPLANMASI
1 | Amacin Ortaya Konmasi
Diizenleme Sinirinin Belirlenmesi
Kadastro Altliklarinin Giincellestirilmesi Ve Kesinlestirilmesi
Miilkiyet Durumu Arastirmasi
Mevcut Imar Durumu Verileri
Hava Fotograflar1 ve Halihazir Haritalarin Gilincellenmesi
Giincel Numarataj Bilgileri Elde Edilmesi
Saha Tespit ve Anket Calismalari, Sosyo-Ekonomik-Demografik Durum Tespiti
Varsa Tescilli Yapilarin ve Koruma Sinirlarinin Arastirilmasi
Tiim Yapilarm Olgiilerinin ve Alanlarinin Cikarilmasi
Yap1 Stogunun Nicelik ve Nitelik Durumunun Tespit Edilmesi
Jeolojik Zemin Etiit Raporunun Hazirlanmasi ve Onaylanmasi

Toplanan Tiim Verilerin Olusturulacak Yeni Bir Veri Tabanina Girilmesi ve Bir
CBS Kurulmasi

Ol |N|O|OBlWIN
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ASAMA 2 : DONUSUM ALANI ILAN SURECI

14| Hangi Kanuna Gore Uygulama Yapilacagina Karar Verilmesi

15 | Kanunun Gerektirdigi Belediye Meclis Kararlarinin Alinmasi

16 | I1gili Kamu Kurumlarina Bilgilendirme Yazilarinin Yazilmasi

17 Miiracaat Edilmesi

Secilen Kanuna Uygun Teknik Raporlarin Hazirlanmasi ve C.V.S. Bakanligina

18 | Bakanligin Dosyay1 incelemesi ve Eksiklerin Tamamlanmasi

19 | Cumhurbaskani1 Karar1 Alinmasi

20 | Resmi Gazetede Yayimlanmasi

ASAMA 3 : ANALIZ

21| CBS Ortaminda Tematik Haritalar Olusturulmasi ve Analizler Yapilmasi

22 | SWOT Analizi Yapilmasi

23 vs. Thtiyacinin Tespiti

Hak Sahipliliginin Belirlenmesi, Konut, Isyeri, Egitim, Saglik, Sosyal Donati

24| Yontemin Kararlastirilmasi (Toplulagtirma, Transfer, Menkullestirme v.s.)

25 | Taslak Imar Plan1 Hazirlanmasi

26 | Taslak Kentsel Tasarim Projesinin Yapilmasi

27 | Taslak Mimari Avan Projesinin Yapilmasi

28 | Matematiksel Doniigiim Katsayilarinin Hesaplanmasi

29| Proje Tahmini Maliyetlerinin Hesaplanmasi

ASAMA 4 : PROJE

30 | Kentsel Tasarim Kesin Projesinin Cizimi

31 | Mimari Avan Kesin Projesinin Cizimi

32 | Hak Sahipleriyle Uzlagmalar-Vekaletlerin Alinmasi

33[1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarinin flan Edilmesi

34|1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinin {lan Edilmesi

35 | Varsa Plan Notlarinin Ilan Edilmesi

36 | Arsa Toplulastirmasi ve Kentsel Alan Diizenlemesi

37 | Kesin Projelerin Cizimi (Mimari, Statik, Tesisat, Elektrik vs.)

38 | altyapi1 ve peyzaj projelerinin ¢izimi

ASAMA 5 : UYGULAMA

39 | insaat Ihalelerinin Yapilmasi

40 | Yap1 Ruhsatmin Alinmasi, Kat Irtifaki Projelerinin Onaylanmasi

41 | Hak Sahiplerine Kat Irtifakli Tapularin Devrinin Yapilmasi

42 | Insaatlarin Tamamlanmasi ve Mesken Ruhsatlarinin Alinmasi

43 | Hak Sahiplerine Kat Miilkiyeti Tapularinin Devri ve Anahtar Teslimi

3.3. 6306 Sayih Yasaya Gore Kentsel Doniisiim islem Adimlar

6306 sayili yasaya goére mevzuat boliimiinde de bahsedildigi gibi 3 c¢esit

uygulama 5 farkli uygulayici tarafindan yapilabilmektedir. Bu 3 farkli uygulama:

e Riskli Yap1 uygulamalari

e Riskli Alan uygulamalari
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e Rezerv Alan uygulamalari
5 farkli uygulayici ise:

o Gergek kigiler

e Ozel Hukuk Tiizel Kisileri

e Yerel yonetimler

e TOKI

e (Cevre ve Sehircilik Bakanligt

3.3.1. Riskli Yap1 Uygulamalari islem Adimlar

Riskli yapilarin tespit ve yikim islemlerini yalnizca miilk sahipleri degil
kiracilar, Bakanlik, Miidiirliik, Idare ve TOKi’de isteyebilir. Riskli yap1 siireci su
sekildedir:

1) Yapmin Mevcut Imar Durumu

Oncelikle Belediyelerin Harita Servislerine tapu ile miiracaat edilerek mevcut
yapiin bulundugu parselin imar durumu hakkinda bilgi alinmalidir. Boylece binay1
yiktirip  yeniden yaptirmanin veya giiclendirme yapmanin avantajlarmma ve

dezavantajlarina karar verilir.

2) Risk Tespiti Raporu

Eger yapimin yiktirilmasi ya da giiclendirilmesine karar verildiyse Deprem Risk
Raporu hazirlatmak i¢in Bakanlik tarafindan Lisanslandirilmis kuruluslardan herhangi
birine miiracaat edilir. Lisansli kurulus tarafindan gerekli tespitler ve analizler
yapildiktan sonra binanin yiktirilacagi ya da giliclendirme projesiyle kurtulabilecegi
kesinlesmis olur. Lisansli kurulusa herhangi bir kat maliki tek basina miiracaat edebilir.
Ancak risk raporu hazirlandiktan sonra binanin yikilmasi s6z konusu oldugundan kat

maliklerinin ortak bir karar alarak miiracaat etmelerinde fayda vardir.

3) Deprem Risk Raporunun Onaylanmasi
Lisansh kurulus Deprem Risk Raporunu hazirladiktan sonra en ge¢ 10 giinde
Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigiine sunar. 11 Miidiirliigii raporda eksik veya hata

bulunmadig takdirde en geg 10 is giinii i¢cinde Tapu Sicil Miidiirligiine yaz1 gonderir.
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4) Rapora Itiraz

Tapu Midiirligi tasinmazlarin tapu kiitiigiine riskli yapi1 serhi koyar ve kat
maliklerine yapilarmin riskli oldugunu, Idarece verilecek 60 giin iginde yikilmasi
gerektigini ve bu yazinin teblig tarihinden itibaren 15 giin icinde il Miidiirliigiine

itirazda bulunulabilecegine dair bir yazi1 gonderir.

5) Yapinin Yikilmasi

Itirazlar degerlendirildikten sonra rapor defismezse veya itirazda bulunan
olmazsa Il Miidiirliigii Idareden gerekli tebligatlarin yapilmasini ve yapinin
yiktirilmasint ister. Riskli oldugu kesinlesen binanin belirtilen siireler igerisinde
yiktirilmas1  veya giiclendirme igin yeniden ruhsat basvurusunda bulunulmasi
zorunludur. Maliklerce, yikilmasina karar verilen yapi i¢in maliklerden biri veya
birkacinin yikilacak yapimnin tahliye edildigine ve elektrik, su, dogalgaz hizmetlerinin
kapatildigina dair belgelerle ve yikim sorumlusu olarak statik fenni mesulii belirleyerek
Belediyeye miiracaat eder ve Yikim Ruhsati alinir. Belediye tarafindan maliklerin
muvaffakti aranmaksizin 6 is giinii i¢inde Yikim Ruhsati diizenlenir. Eger verilen 60
giinliik stire igerisinde bina yikilmazsa idari makamlarca yikilacagi belirtilerek 30 giin
ek siire verilir. Yine yiktirilmadig: tespit edilir ise Elektrik, Su, Dogalgaz hizmetlerinin
kapatilmasi i¢in ilgili kurumlara bilgi verilir ve yapinin yiktirilmadigi miilki amire
bildirilir. Miilki amir mahalli idarenin de istiraki ile yapry1 yiktirir. Idare veya Miidiirliik
yikim isini engelleyenler hakkinda tutanak tutarak Tiirk Ceza Kanunun ilgili hiikiimleri
uyarinca Cumhuriyet Bagsavciligia sug duyurusunda bulunur. Idare tahliye ve yikim
masraflarin1 Tapu Midiirliigi’ne bildirir. Tapu Miidiirliigli s6z konusu masraflarin kat
maliklerinin tapu kayitlarina miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga ve hak

sahiplerine bilgi verir.

6) En Az 2/3 Cogunlukla Bina Ortak Karar Protokolii Imzalanmasi

Maliklerden birinin istemi lizerine noter vasitasi ile yapilacak tebligat sonucu
biitlin malikler toplantiya cagrilir. Toplantida yapilacak uygulamalar icin birlikte
hareket etmek tlizere karar alinir. Oybirligi saglanamamasi halinde paydaslarin en az 2/3
cogunlugu ile karar alinmalidir. Bu uygulamalar sunlardir: Binanin gii¢clendirilmesine
veya yiktirillip yeniden yaptirilmasina, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, paylarin satisina, kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip

olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu
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karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir ve Cevre Sehircilik Il
Midirliigi'ne sunulur. Alinan bu karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak
etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir. Bu kisiler, teblig tarihinden itibaren 15 giin
icerisinde karara katilmazlarsa hisseleri Bakanlik tarafindan belirlenen deger iizerinden
acik arttirma usulil ile diger hissedarlara satilir. Alict ¢itkmamasi durumunda Bakanlik¢a
kamulastirilarak Hazine adina tescil edilir ve diger maliklerin {igte iki ¢ogunlukla
aldiklar1 karara uyulur. Ugte iki ¢ogunluk saglanamamasi durumunda ise Bakanlik,

TOKI veya Idare tarafindan hisseler acele kamulastirma yoluyla kamulastirilabilir.

7) Yap1 Ruhsat1 I¢in Belediyeye Basvurulmasi
Ruhsat dilekgesi, yeni imar ¢ap1, yeni tapu, yapilacak ingaata ait projeler ve
diger gerekli belgeler ile Belediye Ruhsat Servisine basvurularak Yapi Ruhsati

talebinde bulunulur.

8) Bakanlik Tarafindan Verilen Destekler

Bakanlik¢a yikilan binan yeniden yapilmasi i¢in Faiz Destegi, Kira Destegi,
Yikim kredisi, Risk Tespiti Kredisi, Kiraciya Taginma Yardimi ve Har¢lardan Muafiyet
gibi destekler saglanmistir. Su an bu desteklerden bir¢ogu uygulanmamaktadir. Hatta

kira destegi de bir donem durdurulmus sonra tekrar verilmeye baslanmugtir.

3.3.2. Riskli Alan Uygulamalar: Islem Adimlar

Daha once genel olarak bahsedilen kentsel doniisiim islem adimlarina ilave
olarak 6306 sayili kanun kapsaminda bir alanin Riskli Alan ilan edilebilmesi i¢in tek
yetkili idare Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 oldugu i¢in hazirlanacak teknik ve gerekce
raporlariyla Bakanliga miiracaat edilmesi, teklifin kabul edilmesi durumunda ise bu
rapor hakkinda Cumhurbaskaninca karar alinmasi gerekmektedir. Daha evvel bir alanin
riskli alan ilan edilmesi igin yeterli alan bityiikliiginin en az 15 bin m? olmasi sarti

vardi. Ancak bu sart zamanla yapilan degisiklikler sonucu kaldirildi.

6306 sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde riskli alan
teklifinde bulunabilmek i¢in hazirlanacak bilgi ve belgeler su sekilde siralanmigtir: “(1)
Riskli alan;

a) Alanin, zemin yapisi veya iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol

a¢ma riski tasidigina dair teknik raporu,
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b) Alan sumirlart igerisinde 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna gore afete
maruz bolge olarak kararlastirilan alan olup olmadigina dair bilgi ve belgeyi,

c) Alamin biiyiikliigiinii de iceren koordinath simirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

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

f) Bu fikra uyarinca belirlenecek riskli alanlar icin Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin
Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarin EK-A béliimiine gore hazirlanan analiz ve raporu,

g) Alamn ozelligine gore Bakanlikga istenecek sair bilgi ve belgeleri, ihtiva edecek
sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden Bakanlik¢a belirlenir ve karar alinmak
tizere Cumhurbaskamna sunulur.”

Bir bolgede Bakanligin disinda TOKI, Idare ya da alanda tasinmaz maliki olan
gercek veya Ozel hukuk tiizel kisileri yukarida sayilan belgelerle birlikte Riskli Alan
talebinde bulunabilir. Bakanlik¢a uygun goriilen talepler Cumhurbaskanina sunulur. Bir
alanin Riskli Alan ilan edilebilmesi i¢in asagidaki 2 gerek¢eden birinin olmasi
gerekmektedir. Bunlar:

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

1) Planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz olmasi,

2) Imar mevzuatina aykir yapilasmanin bulunmast,

3) Altyapt veya iistyapida hasar meydana gelmis olmasi, sebeplerinden birinin

veya birka¢imin bir arada bulunmasi halinde,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az % 65’i imar mevzuatina aykirt olan veya
yvapt ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskdan ruhsati
alan yapilardan olusan alanlarda, wygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenen

alanlar...”



63

Tablo 3.3. Riskli Alan kapsaminda Kentsel Déniisiim Islem Adimlari

6306 S.K. KAPSAMINDA BiR RiSKLi ALAN PROJESININ

ASAMALARI VE iSLEM ADIMLARI

ASAMA-1

DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI VE HAZIRLIK SURECI

DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI ve
VERILERIN TOPLANMASI

Doniisiim amacinin ortaya konulmasi ve diizenleme siniriin
yaklasik belirlenmesi

Mevcut imar durumu verilerinin ¢ikarilmasi

Kadastro durumunun kesinlestirilmesi

Tapu kayitlarinin ¢ikarilmasi ve miilkiyet analizinin yapilmasi

Varsa tescilli yapilarin, sit alanlarinin ve koruma sinirlariin tespit
edilmesi

Halihazir haritalarin glincellenmesi

Yapi stogu ve bagimsiz bolim sayisinin belirlenmesi

Numarataj ve adres bilgilerinin toplanmasi

O [ON®| O [AhIWIN| -

Anket ¢alismasi (Sosyal-Ekonomik-Demografik durumun tespiti ve
beklentilerin 6grenilmesi)

=
o

Imara esas zemin etiit raporunun yapilmasi

-
-

Imara esas zemin etiit raporunun Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiinde onaylanmasi

[EEN
N

Tiim verilerin Cografi Bilgi Sistemi (GIS) ortamina aktarilmasi

ASAMA-2

RiSKLi ALAN iLAN SURECI

ILAN

13

Teklif riskli alan dosyas1 hazirlanmasi ve Bakanliga miiracaat

14

Bakanligin dosyay1 ve yerini incelemesi

15

AFAD goriisii

16

Cumbhurbaskan1 Karar1

17

Resmi Gazetede yayinlamasi

18

Yetki devri

ASAMA-3

UZLASMA SURECIH

ANALIZ

19

Detay alim1 ve Kiymet Takdir Raporlarinin Hazirlanmasi

20

Gayrimenkul Degerleme, Puanlama ve Hak sahipliliginin ve
haklariin belirlenmesi

21

Taslak imar planin hazirlanmasi

22

Taslak Kentsel Tasarim Projesinin Hazirlanmasi

23

Taslak Mimari avan projelerinin hazirlanmasi

24

Matematiksel ve Finansal modelin belirlenerek kesinlestirilmesi

25

Bolge halkinin bilgilendirilmesi ve projeye katilimini saglayacak
toplantilar diizenlenmesi, vatandaslardan geri bildirimlerin
(feedback) alinmasiyla projeye son halinin verilmesi

26

Hak sahipleri ile uzlagma tutanaklarinin imzalanmasi

27

Uzlagma yapmayanlarin tasinmazlarinin Cumhurbaskaninca Acele
Kamulastirma Karar1 alinmasi i¢in Bakanliga kamu yararinin
gerekgelerinin anlatildigi dosya sunulmasi

28

Kamulastirilacak tasinmazlar i¢in ¢ikan Cumhurbaskani kararinin
ardindan Idare tarafindan Tespit ve Tescil Davasi agilmasi

29

Kira yardimi, kamulastirma yardimi ve proje destegi icin Bakanliga
miiracaat edilmesi
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ASAMA-4

PLAN VE PROJE SURECI

30

Kentsel Tasarim Kesin Projesinin Cizimi ve Bakanliga sunulmasi

31

Mimari avan kesin projelerin ¢izimi

32

Kurum Goriislerinin Alinmasi

33

1/5000 lik imar planin hazirlanmasi, Bakanliga Sunulmasi

34

1/1000 lik imar planin hazirlanmasi, Bakanli§a Sunulmasi

PROJE

35

Plan Notlarmin planlara eklenmesi

36

Planlarm il Miidiirliigiinde askiya ¢ikmasi

37

Parselasyon Planinin hazirlanmasi Bakanliga sunulmasi

38

Mimari, statik, tesisat, elektrik vs. kesin projelerin hazirlanmasi

39

Peyzaj projesinin hazirlanmasi

ASAMA-5

IHALE VE INSAAT SURECI

40

Kesif-Metraj ve Insaat Yapim Ihale Dosyasinin Hazirlanmasi

41

Insaat ihalesinin yapilmasi

42

Yapi ruhsatlarinin ¢gikarilmasi

43

Kat irtifaki tapularinin ¢ikarilmasi ve hak sahiplerine devri

44

Insaatlarin yapimi ve kontrolii

UYGULAMA

45

Insaatlarin tamamlanmasi ve Mesken Ruhsatlarinin ¢ikarilmasi

46

Kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi

47

Hak sahiplerine kat miilkiyetli tapularin ve evlerin teslim edilmesi

3.3.3. Rezerv Alan Uygulamalar: Islem Adimlar:

6306 sayili kanunun uygulama yonetmeligine gore rezerv alanlar:

e (evre ve Sehircilik Bakanliginca re’sen belirlenebilir.

e Yerel yonetimler ve TOKI nin talebiyle Bakanlik¢a belirlenebilir.

e Gergek kisiler ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerinin talebiyle Bakanlik¢a belirlenebilir.

Ancak Gergek kisiler ve Ozel Hukuk Tiizel Kisilerinin talebiyle Rezerv Alan

belirlenmesi durumunda, talebe konu tasinmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati

ile yapilmasi gerekmektedir. Daha evvel buna ilaveten, tasinmazlarin yiizolglimlerinin

yiizde yirmi besinin miilkiyetinin geliri, doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak

kaydedilmek tizere, Bakanligin uygun gordiigii bagl veya ilgili kurulusuna veyahut ta

Idareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi sart1 da bulunmaktaydi. Ancak son

yapilan degisiklerde bu sart ortadan kaldirildi.

Bir alanin rezerv yap: alanmi ilan edilebilmesinin amaci1 Yonetmelikte “Rezerv

vapt alanlarinda, Kanunun amaci ¢ergevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina

uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek ve Kanunda ongoriilen

amaclar ¢ergevesinde kullanilmak tizere;
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a) Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi
rezerv konut ve igyerleri,

b) Gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama, yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim
alami olarak kullanilabilir.” olarak ifade edilmistir. Bu nedenle yukarda sayilan
amaglara hizmet etmek iizere asagida ki belgelerle Bakanliga miiracaat edilir.

“a) Alamn biiyiikliigiinii de iceren koordinatlh halihazwr haritasini,

b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

¢) Alanda yapilacak inceleme neticesinde gozlemsel verilere dayanilarak hazirlanacak
gerekge raporunu,

d) Alamin ozelligine gére Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri, ihtiva eden
dosyaya istinaden Bakanlik¢a belirlenir.” Yonetmeligin 4. Maddesinde belirtilen bu
belgelere istinaden Rezerv Alanlar, Cumhurbagkaninca belirlenen Riskli Alanlarin
aksine dogrudan Bakanlik¢a belirlenebilmektedir. Tablo 3.4. de Rezerv Alan
uygulamasinin Riskli Alanla beraber degerlendirildigi ve Idare tarafindan yapilan

kentsel doniisiim islem adimlar1 gosterilmektedir.

Tablo 3.4. Rezerv Alan kapsaminda Kentsel Doniisiim Islem Adimlari

6306 S.K. KAPSAMINDA BiR REZERV ALAN PROJESININ
ASAMALARI VE iSLEM ADIMLARI
ASAMA-1 | DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI VE HAZIRLIK SURECI
7. |1 | DOniisiim amacinin ortaya konulmasi

o 5 Riskli alana iligkin miilkiyet haklarinin, mevcut imar haklarinin, yap1

> f 2 |stogu durumunun ve diger tim haklarin aragtirilarak hak sahipliliginin
7 j belirlenmesi

E 2 3 | Riskli alandaki riske yonelik yerbilimsel etiit raporunun hazirlanmasi

E 2 & |4 | Tim verilerin Cografi Bilgi Sistemi (GIS) ortamina aktarilmasi

= =
&z 5 |Rezerv alan i¢in yer se¢imi yapilmasi sinirin belirlenmesi

— << - SR

A 6 |Varsa Mevcut imar durumu verilerinin ¢ikarilmasi

M A : T -

Z 8 7 |Kadastro durumunun kesinlestirilmesi

Z ~ 2 8 | Tapu kayitlarinin ¢ikarilmasi ve miilkiyet analizinin yapilmasi

Z = 5 9 Gergek veya Ozel Hukuk Tiizel Kisilerince yapilacaksa rezerv alandaki
ﬂ ﬁ <C miilkiyet sahiplerinin tamaminin muvafakatinin alinmasi

<=z B Varsa tescilli yapilarin, sit alanlarinin ve koruma sinirlarin tespit
s |10 . )
5> H edilmesi
cg L | 11 | Halihazir haritalarin giincellenmesi
Z [ 112 | imara esas zemin etiit raporunun yapilmast
’8 13 Imara esas zemin etiit raporunun Mekansal Planlama Genel

Miidiirliigiinde onaylanmasi
14 | Tiim verilerin Cografi Bilgi Sistemi (GIS) ortamina aktarilmasi
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Tablo 3.4’iin devama...

RiSKLi ve REZERV ALANLARIN iLAN SURECI

ASAMA-2
- |15 Teklif riskli alan ve rezerv alan dosyalarinin hazirlanmas: ve Bakanliga
< muracaat
j 16 | Bakanligin dosyalar1 ve yerini incelemesi
= 17 | AFAD goriisii
Z | |18 | Cumhurbaskani1 Karari
é 5 19 | Resmi Gazetede yayinlamasi
20 | Yetki devri
i — |21 | Teklif rezerv alan dosyalarinin hazirlanmasi ve Bakanliga miiracaat
Uﬂ é 22 | Bakanligin dosyalar1 ve yerini incelemesi
@ |23 | Yetki devri (gerekiyorsa)

>
7
>
=
"
w

UZLASMA SURECI

21

Taslak imar planin hazirlanmasi

22

Taslak Kentsel Tasarim Projesinin Hazirlanmasi

23

REZERV
ALAN

Taslak Mimari avan projelerinin hazirlanmasi

24

Detay alim1 ve Kiymet Takdir Raporlarinin Hazirlanmasi

25

Gayrimenkul Degerleme, Puanlama ve Hak sahipliliginin ve haklarinin
belirlenmesi

26

Matematiksel ve Finansal modelin belirlenerek kesinlestirilmesi

27

ANALIZ

Bolge halkinin bilgilendirilmesi ve projeye katilimini saglayacak
toplantilar diizenlenmesi, vatandaslardan geri bildirimlerin (feedback)
alinmastyla projeye son halinin verilmesi

28

Hak sahipleri ile uzlagma tutanaklarinin imzalanmasi

RIiSKLi ALAN

29

Uzlasma yapmayanlarin taginmazlarinin  Cumhurbaskant  Acele
Kamulagtirma Karar1 alinmast i¢in Bakanliga kamu yararinin
gerekcelerinin anlatildigi dosya sunulmasi

30

Kamulagtirilacak tasinmazlar i¢in ¢ikan Cumhurbaskan1 kararinin
ardindan Idare tarafindan Tespit ve Tescil Davasi agilmasi

31

Kira yardimi, kamulagtirma yardimi ve proje destegi i¢in Bakanliga
miiracaat edilmesi

ASAMA-4

PLAN VE PROJE SURECI

32

Kentsel Tasarim Kesin Projesinin Cizimi ve Bakanli§a sunulmasi

33

Mimari avan kesin projelerin ¢izimi

34

Kurum Goriiglerinin Alinmasi

35

Gerekiyorsa 1/25000 lik Nazim Imar Planm degistirilmesi igin
Bakanliga miiracaat edilmesi

36

1/5000 lik Nazim Imar Planin hazirlanmasi, Bakanliga Sunulmasi

37

1/1000 lik imar planin hazirlanmasi, Bakanliga Sunulmasi

38

Plan Notlarimin planlara eklenmesi

PROJE
REZERV ALAN

39

Planlarin Il Miidiirliigiinde askiya ¢ikmasi

40

Parselasyon Planinin hazirlanmasi Bakanliga sunulmasi

41

Mimari, statik, tesisat, elektrik vs. kesin projelerin hazirlanmasi

42

Peyzaj projesinin hazirlanmasi
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Tablo 3.4’iin devama...

IHALE VE iINSAAT SURECI
ASAMA-5 5

43 | Kesif-Metraj ve Insaat Yapim Ihale Dosyasinin Hazirlanmasi

44 | Insaat ihalesinin yapilmas1

45 | Yapi1 ruhsatlarinin ¢ikarilmasi

46 | Kat irtifaki tapularinin ¢ikarilmasi ve hak sahiplerine devri

47 | Insaatlarin yapimi ve kontrolii

48 | Insaatlarin tamamlanmasi ve Mesken Ruhsatlarmin ¢ikarilmasi

UYGULAMA
REZERV ALAN

49 | Kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi

50 | Hak sahiplerine kat miilkiyetli tapularin ve evlerin teslim edilmesi

3.4. 5393 Sayih Yasaya Gore Kentsel Doniisiim Islem Adimlar

5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesine gore bir kentsel doniisiim projesi
yapilmak istenirse Tablo 3.2 de ki islem adimlari birebir uygulanabilir. Ancak sz
konusu doniisiim alani igerisinde kamu miilkiyetinde bulunan tasinmazlar varsa
doniistim projesi 4.07.2012 tarih 28343 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Kamunun
Miilkiyetinde veya Kullaniminda Olan Yerlerde Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam
[lan Edilmesinin Usul ve Esaslarmna Iliskin Tebligi” hiikiimlerine tabi olur. Yani
Belediye Meclis Karariyla bir yerin Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan
edilmesi yeterli olmayacagindan o yer Danistay karari geregi doniisiim alani ilan
edilmis sayilmaz. Bunun i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligina s6z konusu teblige uygun
hazirlanacak belgelerle miiracaat edilmesi, daha sonra da projenin Cumhurbaskaninca
kabul edilerek Resmi Gazetede ilan edilmesi gerekmektedir. Bakanligin 73.maddeye
gore yapilan donilisiim uygulamalarindaki gorevi sadece sekretaryaliktir. Yani teblige
uygun eksiksiz hazirlanan ve Cumhurbagkani Karar1 alinmak iizere Bakanliga
gonderilen bir dosyanin 6306 sayili kanun uygulamalarinda oldugu gibi Bakanlik
tarafindan olumsuz olarak degerlendirilmesi gibi bir keyfiyet yoktur. Ancak
Cumhurbagkan1 karar mercii oldugu i¢in projenin saglam gerekgelere dayali olmasi

gerekmektedir.

Teblige gore Bakanliga gonderilecek dosyanin igeriginde yer alacak bilgi ve

belgeler ile alinacak tedbirler su sekilde agiklanmaktadir:
e Gerekce Raporu: Tebligin 3.maddesinin (b) bendinde “Bir alanin kentsel doniisiim
ve gelisim alami olarak ilan edilebilmesi i¢in 5393 sayili Kanunun 73. Maddesinin

birinci fikrasinda belirtilen kriterlerden en az birisine sahip oldugunu ve alanin
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mevcut kullamim fonksiyonlari, bélgenin niifusu, bina stogu ve soSyo ekonomik

durumu da dikkate alinmak suretiyle teklifin hangi gerekceye dayanilarak

yapudigini belirten, teknik ve konusunda uzman kisilerden teskil olunan bir heyet
tarafindan tanzim edilen agiklayict rapor.” olarak agiklanan gerekge raporunun
hazirlanmas1 gerekmektedir.

e Finansal Hazirlik: Tebligin 4. Maddesine gore “alandaki gayrimenkullerden
bazilarimin kamulastiriimasinin gerekebilecegi de gozetilerek, belediye biitcesinde
gerekli tedbirlerin  alinmast sarttir.” Ancak bunla ilgili herhangi bir belge
istenilmektedir.

e Diger Belgeler: Tebligin 5. ve 6. maddelerinde talep edilen belgelerle ilgili detaylara
tez calismasinin sonunda yer alan Ek.1 kisminda ayrica yer verilmistir. Tebligde
istenen belgeler;

o Alanin sinirlart halihazir harita tizerinde koordinatli olarak belirlenir

o Alanin halihazir yapisina iligkin bilgileri ve haritalari,

o Kadastral bilgileri,

o Kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan gayrimenkullerin bilgilerini ve
bu gayrimenkullere iliskin olarak ilgili kamu kurum ve kurulusuna bilgi
verdigine dair yaziyi,

o Ada-parsel listesini,

o Alan sinirlarin1 gésteren krokiyi ve koordinat listesini, datum ve projeksiyon
bilgilerini,

o Varsa 1/1.000 6lgekli uygulama imar planmi ve 1/5.000 6l¢ekli ndzim imar
planini,

o Milletlerarasi anlagmalardan dogan kazanilmis haklara iligkin bilgileri,

o Alan vecevresine ait yiiksek ¢ozinirliklii ve giincel ortofoto veya uydu
gortintiisti gibi raster veriler tizerinde ¢izilmis olan plan,

o Biitiin bu belgelerin kayitli oldugu bir CD’yi de ihtiva eden dosyadan olusur.

Buna gore 5393 s.k. 73. maddesi kapsaminda kentsel doniisiim iglem adimlari

Tablo 3.5. de gosterilmistir.
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Tablo 3.5. 5393 s.k. 73. mad. kapsaminda Kentsel Déniisiim Islem Adimlari

5393 S.K. KAPSAMINDA BiR KENTSEL DONUSUM VE GELISIiM
ALANI PROJESININ ASAMALARI VE iSLEM ADIMLARI

ASAMA-1 [DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI VE HAZIRLIK SURECI

1 Doniisiim amacinin ortaya konulmasi ve diizenleme sinirinin yaklagik
belirlenmesi

Mevcut imar durumu verilerinin ¢ikarilmasi

Kadastro durumunun kesinlestirilmesi

Tapu kayitlarinin ¢ikarilmasi ve yaklagik miilkiyet analizi yapilmasi

Varsa tescilli yapilarin, sit alanlarinin ve koruma smirlarinin tespit
edilmesi

Halihazir haritalarin glincellenmesi

Yapi stogu ve bagimsiz boliim sayisinin belirlenmesi

Numarataj ve adres bilgilerinin toplanmasi

Anket c¢alismasi (Sosyal-Ekonomik-Demografik durumun tespiti ve
beklentilerin 6grenilmesi)

VERILERIN TOPLANMASI
© |~ o |~ wN

[EEN
o

Imara esas zemin etiit raporunun yapilmasi ve onaylanmast

DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI Ve

[EEY
[EEY

Tiim verilerin Cografi Bilgi Sistemi (GIS) ortamina aktarilmasi

ASAMA-2 | KENTSEL DONUSUM VE GELiSiM PROJE ALANI iLAN SURECI

12 |Belediye Meclisinde kentsel doniisiim kararimin alinmasi

13 Biiyiiksehir Belediye Meclisinde Ilge Belediye Meclisinin kentsel
doniisiim kararinin onaylanmasi

14 |llgili kamu kurumlarina yazismalarin yapilmasi

ILAN

15 | Gerekge raporu ve eki dosyanin hazirlanmasi ve Bakanliga sunumu

16 | Bakanligin dosyay1 incelemesi, eksiklerin tamamlanmasi

17 | Cumhurbagkani1 Karari

18 |Resmi Gazetede yayinlamasi

ASAMA-3 | UZLASMA SURECI

19 | Doniisiim alani sinirinin kadastro paftalarina iglenmesi

20 Tapu kiitiikklerine 73.maddeye gore serh konulmasi ve son tapu
kayitlarinin istenmesi

21 | Detay alim1 ve Kiymet Takdir Raporlarmin Hazirlanmasi

29 Gayrimenkul Degerleme, Puanlama ve Hak sahipliliginin ve haklarinin
belirlenmesi

23 | Taslak imar planin hazirlanmasi

24 | Taslak Kentsel Tasarim Projesinin Hazirlanmasi

25 | Taslak Mimari avan projelerinin hazirlanmasi

ANALIZ

26 | Matematiksel ve Finansal modelin belirlenerek kesinlestirilmesi

Bolge halkinin bilgilendirilmesi ve projeye katilimini saglayacak
27 |toplantilar diizenlenmesi, vatandaslardan geri bildirimlerin (feedback)
alinmasiyla projeye son halinin verilmesi

28 | Hak sahipleri ile uzlasma tutanaklarinin imzalanmasi

29 Uzlasma yapmayanlar i¢in kamulastirma amacli yargir siirecinin
baslatilmasi
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Tablo 3.5’in devama...

ASAMA-4 | PLAN VE PROJE SURECI
30 |Kentsel Tasarim Kesin Projesinin Cizimi ve Bakanliga sunulmasi
31 | Mimari avan kesin projelerin ¢izimi
32 | Kurum Goriislerinin Alinmasi
" 33 | 1/5000 lik imar planin kararlarinin alinmasi, ilan edilmesi, onaylanmasi
3 34 | 1/1000 lik imar planin kararlarinin alinmasi, ilan edilmesi, onaylanmasi
e 35 | Plan Notlarmin planlara eklenmesi, ilan edilmesi
36 Arsa toplulastirmasi-Kentsel Alan Diizenlemesi, Parselasyon Planinin
ilan1
37 | Mimari, statik, tesisat, elektrik vs. kesin projelerin hazirlanmasi
38 |Peyzaj projesinin hazirlanmasi
ASAMA-5 |THALE VE INSAAT SURECI
39 |Kesif-Metraj ve Insaat Yapim Ihale Dosyasinin Hazirlanmasi
< 40 |Insaat ihalesinin yapilmasi
= |41 | Yapi ruhsatlarinin ¢ikarilmasi
5 42 |Kat irtifaki tapulariin ¢ikarilmasi ve hak sahiplerine devri
8 43 |Insaatlarm yapin ve kontroli
> |44 |Insaatlarin tamamlanmasi ve Mesken ruhsatlarinin ¢ikarilmasi
= [45 [Kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi
46 | Hak sahiplerine kat miilkiyetli tapularin ve evlerin teslim edilmesi

3.5. 5366 Sayih Yasaya Gore Kentsel Doniisiim islem Adimlar

Mevzuat bolimiinde de bahsedildigi gibi 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve

Kiiltiirel] Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi

Hakkinda Kanun” kapsaminda:

o Biiyiiksehir belediyeleri,

o Biiytiksehir belediyeleri sinirlari i¢indeki ilge ve ilk kademe belediyesi,

o I, ilge belediyeleri,
o Niifusu 50.000’in tizerindeki belediyeler,

o Belediyelerin yetki alan1 disginda il 6zel idareleri kentsel yenileme uygulamasi

yapabilirler.

Bir alanin Kentsel Yenileme Alani ilan edilebilmesi i¢in oncelikli sart o alanin

Sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bdlgelere ait koruma alanlarindan

olusmasi gerekmektedir.

Kentsel yenileme alanlarinda yapilirken alanin kiiltiir ve tabiat varliklarinin

stirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla;
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» Arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet
ve yapilasma verilerini igeren alan arastirmasina dayali olarak; hali hazir haritalar
lizerine,

» Koruma alani iginde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gosteren isyerlerinin sosyal ve
ekonomik yapilarini iyilestiren,

= Istihdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlar ile
yapilagsma sinirlamalarini,

» Sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini,

» Uygulama etap ve programlarini,

* Acik alan sistemini, yaya dolagimi ve tasit ulagimini, alt yapi tesislerinin tasarim
esaslar1, yogunluklar ve parsel tasarimlarini,

= Yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca

» Katilimcr alan yonetimi modellerini de igerecek sekilde

» Hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan notlar1 ve
aciklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi

dlgekteki Koruma Amagli imar Planlar1 hazirlanir [24].

Tablo 3.6. 5366 s.k. kapsaminda Kentsel Doniisiim Islem Adimlari

5366 S.K. KAPSAMINDA BiR KENTSEL YENILEME ALANI
PROJESININ ASAMALARI VE iISLEM ADIMLARI

ASAMA-1 | DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI VE HAZIRLIK SURECI

Doniisiim amacinin ortaya konulmast ve diizenleme sinirinin yaklasik

1 . .
belirlenmesi

Uygulama birimi kurulmasi (Yo6n. 5.mad.)

Tescilli yapilarin, sit alanlarmin ve koruma siirlarinin tespit edilmesi

Diizenleme simirinin kesinlestirilmesi

Mevcut imar durumu verilerinin ¢ikarilmasi

Kadastro durumunun kesinlestirilmesi

Tapu kayitlarinin ¢ikarilmasi ve miilkiyet analizi yapilmasi

Halihazir haritalarin glincellenmesi

OO N OO Bl WDN

Yapi stogu ve bagimsiz boliim sayisinin belirlenmesi

[EN
o

Numarataj ve adres bilgilerinin toplanmasi

VERILERIN TOPLANMASI

Anket c¢aligmasi (Sosyal-Ekonomik-Demografik durumun tespiti ve
beklentilerin 6grenilmesi)

[EEY
[EEY

[EN
N

Imara esas zemin etiit raporunun yapilmasi ve onaylanmasi

DONUSUM ALANININ BELIRLENMESI ve

[EEN
w

Tiim verilerin Cografi Bilgi Sistemi (GIS) ortamina aktarilmasi
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Tablo 3.5°%in devama...

ASAMA-2 | KENTSEL YENILEME ALANI iLAN SURECI
14 Uzerinde uygulama alanmin koordinath olarak gosterildigi halihazir harita
¢iktisinin alinmasi
15 | Belediye Meclisinde kentsel yenileme alani kararinin alinmasi
16 Biiyiiksehir Belediye Meclisinde Ilge Belediye Meclisinin kentsel yenileme alam
<Zt l;aranmn onaylanmasi
= 17 |Ilgili kamu kurumlarina yazigmalarin yapilmasi
18 | Gerekge raporu ve eki dosyanin hazirlanmasi ve Bakanliga sunumu
19 | Bakanligin dosyay1 incelemesi, eksiklerin tamamlanmasi
20 | Cumhurbagkani1 Karari
21 | Resmi Gazetede yayinlamasi
ASAMA-3 |UZLASMA SURECI
22 | Detay alimi ve Kiymet Takdir Raporlarinin Hazirlanmasi
23 Gayrimenkul Degerleme, Puanlama ve Hak sahipliliginin ve haklarinin
belirlenmesi
24 | Taslak Etap proje ve programlariin hazirlanmasi
25 | Taslak Yenileme avan projesinin hazirlanmasi
E 26 | Taslak imar planin hazirlanmasi
< 27 | Taslak Mimari avan projelerinin hazirlanmasi
<Z,: 28 | Matematiksel ve Finansal modelin belirlenerek kesinlestirilmesi
Bolge halkinin bilgilendirilmesi ve projeye katilimini saglayacak toplantilar
29 |diizenlenmesi, vatandaslardan geri bildirimlerin (feedback) alinmasiyla projeye
son halinin verilmesi
30 | Hak sahipleri ile uzlagma tutanaklarinin imzalanmasi
31 | Uzlasma yapmayanlar i¢in kamulastirma amagli yargi siirecinin baglatilmasi
ASAMA-4 | PLAN VE PROJE SURECI
32 Kesin Etap proje ve programlarinin ¢izimi, meclis karari alinmasi, Belediye
Bagkaninca onaylanmasi
33 Kesin Yenileme avan projesinin ¢izimi, Koruma Bolge Kurulunun onayi, meclis
kararinin alinmasi, Biiyiiksehir Belediye Baskaninca onaylanmasi
L 34 | Kurum Goriislerinin Alinmasi
3 35 | 1/5000 lik imar planin kararlarinin alinmasi, ilan edilmesi, onaylanmasi
x 36 |1/1000 lik imar planin kararlarinin alinmas, ilan edilmesi, onaylanmasi
37 | Plan Notlarinin planlara eklenmesi, ilan edilmesi
38 | Arsa toplulagtirmasi-Kentsel Alan Diizenlemesi, Parselasyon Planinin ilani
39 | Yenileme uygulama projesi hazirlanmasi, Koruma Bolge Kurulunun onay1
40 | Mimari, statik, tesisat, elektrik vs. kesin projelerin hazirlanmasi
41 | Peyzaj projesinin hazirlanmasi
ASAMA-5 |IHALE VE INSAAT SURECI
42 | Kesif-Metraj ve Insaat-Restorasyon Yapim Ihale Dosyasiin Hazirlanmasi
< 43 | Insaat-Restorasyon ihalesinin yapilmasi
S 44 | Yapi ruhsatlariin ¢ikarilmasi
f 45 | Kat irtifaki tapularmin ¢ikarilmasi ve hak sahiplerine devri
8 46 | insaat-Restorasyon yapimi ve kontrolii
> |47 |Insaatlarin-Restorasyonlarin tamamlanmasi ve Mesken ruhsallarinin ¢gikarilmasi
2 [48 |Kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi
49 | Hak sahiplerine kat miilkiyetli tapularin ve evlerin teslim edilmesi




4. BOLUM

KENTSEL DONUSUMDE KULLANILABILECEK FINANSAL
ARACLAR, KAYNAKLAR, FIRSATLAR VE DESTEKLER

Kentsel doniisiim projeleri alt yapi, iist yapi, proje, taahhiit, tanitim vs. gibi
bircok masrafla beraber cok pahaliya mal olmakta ve geri doniisii uzun yillar
almaktadir. Birden ¢ok kentsel doniisiim projesini ayni anda yiiriiten belediyelerin kendi
kaynaklariyla isin iginden c¢ikmasi pek miimkiin degildir. Insaat masraflarim
yatirimcilarla kat karsilig1 veya hasilat paylasimi modelleriyle sozlesme yaparak agsmak
miimkiindiir. Ancak yatirimcilarla uzlagilamayan durumlarda proje ve kamulastirma
masraflarin1 ya bor¢lanma yoluyla ya bir hibe programiyla ya uluslararasi bir fonla ya

da ileride anlatilacagi gibi menkul degere doniistiirme yoluna gidilebilir.

4.1. Belediyelerin Bor¢lanmasi

Belediyeler yurt ig¢inde farkli sekillerde borglanabildigi gibi yurt disina da
bor¢lanma yoluna gidebilir [25].

e I¢ Borglanmalar
o Tahvil Cikarma
o Diger Yerel Yonetimlerden Borglanma
o lller Bankasi
o Diger Banka ve Sermaye Piyasalarindan Bor¢lanma
e Dis Borglanmalar
o Hazine Garantili Dis Bor¢glanma
o Hazine Garantisiz Dis Borglanma
Ulkemizde dis bor¢lanmayla gergeklestirilebilen ilk doniisiim projesi Dikmen
Vadisi Kentsel Doniisiim Projesidir. Diger projelerde oldugu gibi serbest piyasa

kosullar1 i¢inde, yatirimei tarafindan, kaynak saglanarak proje gerceklestirilmemistir.
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Bunun nedeni ise, ilk etapta gecekondularin ortadan kaldirilma olasiliginin zor
oldugu ve proje alaninin konumu nedeniyle, pazar yaratma giicliigii olmustur. Bunun
lizerine, belediye yonetimi Ankara Slgeginde fizibiliteleri hazirlanms, bir dizi proje ile
birlikte yurt disinda tahvil ihraci gergeklestirerek proje finansmanini saglama yoluna
gitmistir. Sonug itibariyle ilk etap tahvil kaynagi ile gerceklestirilmis, daha sonra gelir
getirici yatirimlarin pazarlanmasi sonucunda bor¢ Odenerek ve diger etaplardaki

yatirimlarin da piyasa kosullarinda cazip hale getirilmesiyle proje tamamlanabilmistir

[5].

4.2. Yurtdisi kaynakh Fonlar-Krediler-Araglar

TUBITAK gibi bazi kurum ve kuruluslarimiz yalmzca ulusal bazda degil
katildig1 uluslararasi Cergeve Programlart kapsaminda yabanci girisimcilere ya da
projelere maddi destekler saglamaktadir. Aym1 sekilde bu programlar g¢ercevesinde
istenilen kriterleri saglayan Tiirk projeleri de yabanci iilkelerin ilgili programlar igin
ayirdiklart fonlardan yararlanabilmektedir. Ancak Ornegin 80 milyar avro biitgeli
Horizon 2020 programinda 2014-2018 yillar1 arasinda Tiirk projeleri 138 milyon avro
faydalanabilmisken, sadece Ingilizlerin projeleri 5 milyar 200 milyon avro, Alman
projeleri ise 5 milyar 800 milyon avro faydalanmistir. Kibris Rum Kesimi bile
Tiirkiye’den daha fazla 140 milyon avro faydalanmistir. Bunun nedeni sadece yeteri
kadar proje tliretememis olmamiz degil, bu tarz fonlarin ililkemizde yeteri kadar
reklamimin yapilmamast ve bizim de projelerimiz i¢in krediler disinda uluslararasi
kaynak arayisina girmemis olmamizdir. Bu baglamda KDP’nin fonlanabilmesinde

kullanilabilecek bazi uluslararasi kaynaklarin sunlardir:

e Uluslararasi Fonlar
o AB Cerc¢eve Programlari
o UNESCO (Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasint Koruma Fonu)
e Kalkinma Ajanslari-AB Hibe Programlar:
e Uluslararas1 Yatirim Borsalari
o Uluslararas1 Gayrimenkul Borsast (ISEDAK)
e Uluslararas1 Krediler
o Avrupa Yatirim Bankas1 Kredisi

o Diinya Bankas1 Kredisi
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4.3. Devlet Destekleri

6306 Sayili kanun kapsaminda Bakanlik tarafindan verilen asagidaki
desteklerden bazilar1 ekonomik krizler nedeniyle su an verilmemektedir. Ancak bu
desteklerin tamami ekonominin gidisatiyla orantili olarak yeniden verilmesi

miimkiindiir. 2015 yil1 Kayseri ili bazinda verilen bu destekler sunlardir:

a) Faiz Destegi: Bakanlikla anlagsmasi bulunan bankalara yapilan kredi
bagvurusu talepleri Bakanliga bildirilir. Bakanlik tarafindan talepleri kabul edilen
vatandaglarin listesi Bankaya bildirilir. Banka tarafindan dosya masraflarini, sigorta
bedellerini vs. vatandas Oder. Geri 6demesi yapilmayan krediler i¢in Bakanlik faiz
destegini keser. Bakanlik tarafindan Gii¢lendirme Kredisi ve Konut Yapim Kredisi en
fazla 10 yil vadeli olarak % 4 faiz destegi, Isyeri Yapim Kredisi ise en fazla 7 yil vadeli

olarak % 3 faiz destegi ile verilmektedir.

b) Kira Destegi: Riskli yap1 tespit raporu ve tapu belgesi ile Cevre ve Sehircilik
Il Miidiirliigii’'ne miiracaat edilmesi durumunda anlasma ile tahliye edilen yapilarin
verilmektedir. Yapilacak kira yardimmin ilk bes aya kadar olan kismi, taginma
masraflar da dikkate alinarak pesin olarak ddenebilir. Ayni anda hem kira yardimi hem

faiz destegi verilmemektedir. Hak sahipleri yalnizca bir tanesinden yararlanabilir.

c) Yikim kredisi: Cevre ve Sehircilik il midiirliigiine basvuru yapilmasi
halinde her 1000 m?lik yap1 alam igin 24 ay geri 6demeli 6 bin TL yikim kredisi
verilmektedir. Paranin hesaba aktarildigi tarihten itibaren 6 ay icinde yikimin

gerceklesmesi ve enkazin kaldirilmasini zorunludur.

d) Risk Tespiti Kredisi: Cevre ve Sehircilik il miidiirliigiine bagvuru yapilmasi
halinde her 100 m?’lik daire igin 600 TL risk tespiti kredisi verilmektedir. 24 ay geri
O0demeli kredinin hak sahibinin hesabina aktarildig: tarihten itibaren 3 ay igerisinde

tespitin yapilmasi ve bakanliga bildirilmesi zorunludur.

e) Kiraciya Taginma Yardimi: Yapilarda kiract veya sinirlt ayni hak sahibi
olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere, bir defaya mahsus olmak tizere Kayseri

ili i¢in 1180 TL taginma yardiminda bulunulmaktadir.
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f) Harglardan Muafiyet: Riskli yap1 miiracaatlarinda noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan harclar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye

ticreti ve diger iicretlerden muaftir.

Bu baglamda simdiye kadar bahsedilen devlet destekleri genel itibariyle

sunlardir:

e Avrazi tahsisi
e Vergi ve Har¢ Muafiyetleri
e Kredi ve Siibvansiyonlari
o Faiz Siibvansiyonu
o Bankalara Konut Finansmani Kredisi
o Ferdi ve Toplu Konut Kredisi
e Yardimlar
o Kira yardimi
o Yikim Yardimi
o Kredi
TOKI Biitgesi

4.4, imar Haklarimin Menkullestirilmesi ve Sertifikalar

Kentsel doniisiimde kamulastirma yerine asagidaki ydntem ve araglarin

kullanilmas projelerin finansmanini rahatlatmaktadir. Bunlar:

e Hak sahiplerinin oncelikli alim hakki,

e Bagimsiz boliimler dahil tasinmazlar trampa yapmalk,

e Tasmmmaz miilkiyetini bagka bir uygulama alanina aktarmak,

e Tasinmazin imar hakkini bagka bir uygulama alanina aktarmak,

e Anlasma halinde tasinmaz miilkiyetini menkul degere doniistiirmek,

e Miilkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan konut sertifikasi vermek [11].

Imar haklarmin menkullestirilmesinden kasit, imar haklarinm uygulamalarda
kullanilabilecek bazi iktisadi araglara doniistiiriilmesi anlasilmaktadir. Ornegin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, gayrimenkuliin menkule doniistim araglarindan biri
olarak sayilabilir. Ancak konumuz daha ¢ok kentsel doniisiim projelerinde imar

haklarinin sertifikalara doniistiiriilmesi ve kullanim alanlaridir.
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Gayrimenkul Yatinm Fonlarinda Kira Sertifikalart ve Gayrimenkul
Sertifikalar1 islem gdrmeye baslamustir. Ulkemizde Gayrimenkul Sertifikasi ile ilgili bir
yonetmeligin, Imar Haklarinm Transferi ile ilgilide Imar Kanunu degisiklik tasarisinin
gindeme geldigi bilinmektedir. Ancak kentsel doniisiim projelerinde bu tiir araglarin

kullanimina rastlanilmamustir. Belki de yeteri kadar bilinmemesi buna sebep olmustur.

4.4.1. Gayrimenkul Sertifikasi

03.08.2016 tarihli ve 29790 sayili Resmi Gazetede Gayrimenkul Sertifikalar

Tebligi son haliyle yayimlanmistir. Buna gore:

Gayrimenkul Sertifikasi; inga edilecek veya edilmekte olan bir projenin
finansmaninda kullanilmak tizere ihra¢ edilen menkul kiymetlerdir. Gayrimenkul
Sertifikas1 yatirimcilara sertifika biriktirerek konut sahibi olma veya gayrimenkul
degerlemesine katilma imkani saglar. Ayrica, kiiclik yatirnmcilara degerli gayrimenkul
projelerine yatirimlart oraninda ortak olma imkan1 saglayan, faizsiz bir sermaye piyasasi
aracidir. Yatirimeilar, Borsa Istanbul’da islem gorecek sertifikalarini istedikleri kadar
artirma veya isterlerse borsada satip nakde dondiirme imkanina sahip olurlar.
Gayrimenkul Sertifikalari, Borsa seffafliginda ve SPK denetiminde islem goriir. TOKI
tarafindan ihra¢ edilen gayrimenkul sertifikalarinin ait oldugu projelerde insaatin

tamamlanmas1 TOKI nin giivencesi altindadir [26].

Halka arz edilse de edilmese de nitelikli yatirimcilara satilmak iizere ihrag

edilebilen gayrimenkul sertifikalarinin borsada islem gérmeleri zorunludur [27].

4.4.2. Gecekondu Doniisiim Sertifikasi

Kamu, gecekondu sahibine tapu tahsis belgesi veya imar hakki vermek yerine
belirlenecek bir nominal bedel karsiliginda ‘Gecekondu Doniisiim Sertifikasi’ vererek
bir menkul deger yaratir. Yaratilan deger gerek mevcut gecekondu alaninda
gelistirilecek gerekse basgka bir alanda gelistirilecek proje i¢in kullanilabilir. Bu yontem
gerek kamu gerekse 6zel sektor ve sertifikayr elinde bulunduran gecekondu sahibi veya
ikinci piyasada elinde bulunduran menkul yetiricisinin piyasa kosullarinda herhangi bir
proje etrafinda bir araya gelmelerini saglamaktadir. Bu yontem, yerlesime uygun
olmayan gecekondu alanlarinin, yesil alanlara doniisiimii ile gecekondu gelisiminin tek

alternatifi olarak goriilen parsel bazinda apartman tipi konut alanlar1 yaratmanin yansira,
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okul, hastane, aligveris merkezi vb. gibi diger kentsel kullanimlarin yaratilmasi igin

alternatif olusturacaktir [28].

4.4.3. imar Hakki Transfer Sertifikasi

Imar hakki transferini, mevcut veya potansiyel imar haklarmin hesaplanarak bir
bagka alanda gergeklestirilecek projelere transfer edilmesi olarak tanimlayabiliriz.

Sertifika ise bu hakki belgeleyerek menkule ¢evirmeye yarar.

Sistem, miilk sahipleri ile uzlasma esasina dayanmaktadir. Miilk sahibi, arsasi
tizerindeki imar hakki karsilig1 belirlenen degeri ya sertifika yoluyla piyasa kosullarinda
likitte ¢evirir ya da bir baska proje iginde piyasa kosullar1 i¢inde baska yontemlerle
degerlendirebilir [28].

Giiniimiizde Istanbul ilinde baz1 belediyeler tarafindan imar haklarmin transferi
yontemi 6zellikle kamulastirma islemi miiracaatlarinda resmen uygulanmaktadir. Bu tiir
uygulamalarda imar planinda park, yol vs. gibi umumi hizmet alanlarina denk gelen
yerlerin imar hakki, en yakinindaki imar adalarinda Ki ingaat alan1 yogunlugu tizerinden
hesaplanir. Mal sahibi bu hakkini belediyeden aldig1 belgeyle ayni belediye sinirlari
icerisinde baska bir alandaki bir projede kullanabilmektedir. Bu durumda Idare/Hak
sahibi/Yatirimci Ttgliisiinden her biriside kazangli ¢ikmaktadir. Ancak yatirimcinin
projesine ilave olarak eklenen bu ingaat alani karsiliginda imar planinda herhangi bir
sosyal donat1 artis1 yapilmamaktadir. Buda imar hakkini transfer alan bolgede insaat
yogunlugu, niifus yogunlugu, trafik yogunlugu ve bunlarin sonucunda otopark, oyun

alani, okul, yesil alan, park alan1 gibi sosyal ihtiyaclarin yetersizligine sebep olmaktadir.

4.4.4. imar Haklarim Toplulastirma Sertifikasi

Kentsel doniisiim projelerinde genellikle yatirimer ile idare proje sonrasi
olusacak ranti kendi aralarinda yaptiklar1 sézlesmeyle paylasirlar. Imar haklarinin
toplulastirilmasi yonteminde ise hak sahipleri de bu anlasmaya dahil edilerek projede

yaratilacak rant1 uzlagma yoluyla paylasirlar.

Bu yontem ile parsellere boliinmiis ve dikeyde kurulan Kkat irtifakli miilkiyet
yerine, proje amag¢ ve hedefleri dogrultusunda toplulastirma ve bu haklarin menkul
degere doniistiiriilerek kullanilmasi1 saglanmaktadir. Ornegin hak sahibi konutuna
karsilik konut almak yerine imar planinda kullanim degisikligine gidilebilmesi

durumunda siirekli kira geliri getiren bir sanayi sitesinden, bir rezidanstan ya da AVM
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den hisse alabilir. Imar haklarmin toplulastirilmasiyla sadece ticari bir beklenti
diistiniilmemelidir. Doniigiim alaninin finansmani i¢in kullanilan en yaygin yontem olan
insaat alam1 kat sayisinin arttirilmasi yerine projenin farkli sekilde degerinin
yiikseltilmesi ve bu degerin paylasiimast da miimkiindiir. Imar haklarinin
toplulastirilmasina ilk 6rnek olan Portakal Cigegi Vadisi Kentsel Doniisiim Projesinde,
67 adet hissedara ait toplam 110.000 m”lik alanda, imar haklari uzlagsma yoluyla
toplulastirilmistir. Mevcut imar hakki %4 oraninda azaltilmis, ancak alanin % 80’1 yesil
alan yapilarak diger yatirimlarin degeri artirilmistir. Yani arsa sahipleri daha fazla insaat
hakkindan elde edecekleri degeri daha az insaat ve kaliteli kentsel g¢evre ile elde

etmislerdir.

Toplulastirma ve imar haklarinin menkule doéntistiirtilmesi yontemi, kamu ve
Ozel sektor ile kiigiik ve parcali miilk sahiplerini de proje bazinda daha kolay bir araya
getirebilecegi gibi, ayni proje icinde, farkli gelir gruplarinin da yasamasini veya

yaratilan proje degerinin ortaklasa paylasiimasinin ortamini da saglayacaktir [28].



5. BOLUM

KAYSERIDE UYGULANAN BAZI KENTSEL
DONUSUM PROJELERI

5.1. Giiniimiize Dek Siiregelen Uygulamalar

5.1.1. Yap-Sat Projeleri

Tiirkiye’nin her tarafinda oldugu gibi Kayseri’de de kat karsiligi insaat
anlagmalart sonucu gecekondularin yerini imar planlarina uygun yiiksek Kkath
apartmanlar almaktadir. Bu yolla piyasa kosullarinda kendi kendine bir nevi kentsel
dontisim gerceklesmektedir. Ancak yerel yonetimlerin 6zellikle merkezi konumdaki
bolgelerde imar parseli iiretmekten kaginmasi ve bu isi tasinmaz sahiplerine ya da
onlarla uzlagan miiteahhitlere birakmasi Kayseri’yi diger sehirlerden biraz daha
ayristirmaktadir. Cilinkii bu tarz yerler genelde miilkiyette ve fiiliyatta problemli olan
yerler olup Belediye miidahil olmadigindan ¢6ziimii uzun yillar almaktadir. En
nihayetinde Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 17. maddelerine gore ifraz-tevhit
uygulamalariyla kendi imar parsellerini kendileri olusturan miiteahhitler bu yolla
kadastro parsellerini imar parseline doniistiiriirken ayn1 zamanda parsellerin {izerinde ki
bir-iki katli eski yapilar1 da yikarak daha modern yapilar insa etmektedirler. Sekil 5.1,
Sekil 5.2 ve Sekil 5.3 de yillar igerisinde yap-sat seklinde ki bu insa faaliyetlerinin sehri
nasil doniistiirdiigli goriilmektedir.

6306 sayili1 yasayla beraber artik daha da merkezi olan yerlerde (Fevzigakmak,
Kilicaslan mabhalleleri gibi) yapi1 ruhsati bulunan eskimis ve yipranmis c¢ok kath
binalarda da yine miiteahhitlerin kendi girisimleriyle parsel bazli kentsel doniisiim
faaliyetleri yiiriitilmektedir. Bu tarz eski mahallelerin yenilenmesinde bugiine kadar
Belediyelerin herhangi bir projesi ya da en azindan vatandaslarin ve miiteahhitlerin isini

kolaylastirmak i¢in bir ¢abas1 bulunmamakta idi. Ancak son zamanlarda yapilan plan
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tadilatlariyla imar adalarinda yogunluk artisi yoluna gidilmistir. Bu da s6z konusu

bolgelerin kendi kendine doniislimiinii hizlandiracaktir. Tabi bu imar artiglarinin

yaninda sosyal donatilar her zamanki gibi ihmal edilmektedir.

Sekil 5.2. Kayseri merkez gecekondu mahalleleri 2002 Hava fotografi
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Sekil 5.3. Kayseri merkez gecekondu mahalleleri 2018 Hava fotografi

5.1.2. Kooperatif Projeleri

Kayseri’de yogun gecekondu bolgelerinde imar planina gére yapilagsmanin
oniinii acan bir diger unsurda kooperatif projeleri olmustur. Kayseri’de Belsin, Ildem,
Beyazsehir ve Mimsin gibi biiyiik ve basarili kooperatif projeleri tiyelerini magdur
etmedigi gibi toplanan paralardan kar elde edip bu kari {iyeleri arasinda paylastiracak
kadar basarili yonetilmiglerdir. Tabi bu basarinin en biiyiik nedeni proje sahasi olarak
genellikle bos hazine veya belediye arazilerinin se¢ilmis olmasidir.

Gaziosmanpaga, Yavuz ve Yunusemre mahallelerini kapsayan yaklagik 2000
hektarlik gecekondu bolgesinde faaliyet gosteren Yavuzkent ve Komsukent
kooperatifleri ilk kurulduklart donemde gerek gecekondularini teslim edip apartman
dairesi almak isteyen vatandaslardan gerekse kii¢iik ayliklarla ev sahibi olmak isteyen
vatandaslardan yogun ilgi gdrmiistiir. Ustelik bu kooperatiflerin konumunun diger
kooperatifler gibi sehir merkezine 15-20 km degil de 2-3 km mesafede yer almasi bu
ilginin baslica sebeplerinden biri olmustur. Bunun yani sira 6zellikle bu gecekondu
bolgesinin ¢oziilmesini isteyen Belediyenin, zaman alict prosediirleri ertelemesi
kooperatiflerin hizli biiyiimesinde ve genis alanlara yayilmasinda etkili olmustur. Bu
sayede yikilan gecekondularin yerine genis yollar agilmis, belediye hizmetleri daha

rahat gotiiriilmiis, baska yatirimcilara da bu bolgede insaat yapma firsati dogmustur.
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Ancak bazi kooperatif yoneticilerinin Belediyenin bu gecici iyi niyetini
suiistimal ederek hak sahiplerini i¢inden ¢ikilmaz problemlerle bas basa birakip ortadan
kaybolmasi, yillarca bu mahallerde ¢ivi bile ¢akilmaz hale gelmesine sebep olmustur.
Bu problemlerden en 6nemlisi; uzlagsma saglanamayan arsa sahiplerinin arsalarinin
lizerine, uzlasma saglanan bagka arsa sahiplerine verilmek iizere, kooperatife disaridan

tiye olan {igiincii kisilerin parasiyla konut yapilmasi olmustur.

% h ,/’ (20’ \ \v,' it 333 4 V4
3090 ~_ / / NS A Sean

amiyla uzlagsmadan kadastro parseline

N - . y

Sekil 5.4. Kdoperatiﬂerin arsa sahiplerinin tam

ingaat yapmasi.

Sekil 5.5. Kooperatiflerin arsa sahiplerinin tamamiyla uzlasmadan kadastro parseline

ingaat yapmasi.

Yani O6rnegin c¢ok hisseli bir parselde bazi hissedarla uzlasilip digerleriyle
uzlasilmamis olmasina karsin ruhsatsiz bir sekilde insaatlara baglanilmistir (Sekil 5.4 ve

Sekil 5.5). Yapilan daireler baska yerlerde arsasi olan vatandaslara verilmis, insaatlarin
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yapim maliyeti de kooperatife {iye olup aidat 6deyen vatandaslardan saglanan gelirlerle
karsilanmistir. Belediyenin buradaki rolii sadece kadastro parseline yapilan
apartmanlarin ilerde telafisi gii¢ problemlere maruz kalmamasi i¢in imar adalar
icerisinde yapilmasimi saglamak olmustur. Kooperatifler bazi parsellerde 20-25 yili
askin siire gegmesine ragmen arsa sahiplerinin tamaminin muvafakatin1 alamadigi i¢in
bu parseller yukaridaki resimlerde de goriildiigii gibi halen kadastro parselleri tizerinde

ruhsatsiz olarak kullanilmaya devam edilmektedir.

Kooperatiflerin bu durma diismesine sebep olan diger 6nemli problemde
projenin kendi kendini kurtarip kurtarmayacagini hesaba katmadan 180 m?’lik, bazen
150 m®lik kadastro parseli hissesine 120 m?lik briit daire verecek sekilde uzlagmalar

yapilmis olmasidir.

Bu durumda zaten zor sartlar altinda ve uzun siireler sonunda kisith sayida
tiretilen daireler ¢ok kolay bir sekilde eritilmis yerine yenisini koymak miimkiin
olmamistir. Nihayetinde iflas eden kooperatiflere iiye olan vatandaslar iceride biriken
paralarin1 alamayinca iiyelikten de atilmamak i¢in yillarca oturamadiklart evler icin
aidat 6demeye devam etmisler. Son zamanlarda yeni kooperatif yonetimleri baska
yerdeki arsalart karsiligi yillarca bedavaya kooperatif dairelerinde oturan vatandaslari
mahkeme kararlariyla ¢ikarip yerine magdur edilen insanlar1 oturtmaya baslamistir.
Tabi bu arada bu magdur edilen vatandaslarin, 20-25 yillik yipranmig bu evler i¢in

kooperatif yonetimlerinin yeni ¢ikardigi bor¢lanmalari da géze almalar gerekiyor.

5.2. Sahabiye Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi

Kayseri Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 16.01.2015 tarihli karar1 ile Sahabiye
ve Fatih Mahallelerinde 4 bolge halinde kentsel doniisiim yapilmasina karar verildi
(Sekil 5.8). Ardindan s6z konusu alan Bakanlar Kurulunun 22.05.2015 tarih 2015/7812
sayilt karariyla (arttk Cumhurbaskan: tarafindan karar alinmaktadir) 5393 sayili
Belediye Kanunun 73. maddesine gore Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan
edildi (Sekil 5.6).
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Sekil 5.8. Sahabiye Kentsel Doniisiim Projesinin ilk etaplama plana.
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Sahabiye Kentsel Déniisiim Projesinde 817 adet parsel ve toplam 515.246 m?
alandan olugmaktadir. Proje alaninda kamu kurumlarinin miilkiyetinde olan 173 adet
parselin toplam alan1 77.917 m? olup, ayrica 180.107 m? alanin tescil dis1 oldugu
saptanmigtir. Proje alaninin % 53’4 parklar ve yollar da dahil kamu kurumlarinin

miilkiyet ve yonetimindeki parsellerden olugsmaktadir.

Sekil 5.9. Doniisiim alanindaki metruk binalar

Proje alani hakkinda bazi bilgiler Tablo 5.1 ve Tablo 5.2 de verilmis olup,

Ozetle:

e Proje alan1 = 51 ha Alan

e Yapi sayisi =677 Bina

o Kat yiiksekligi = % 70’1 3 veya 4 Katli Binalar

e Bagimsiz boliim sayist = 6000

e Yapilarin fonksiyonu = 60 Konut, % 40 Isyeri

e Yapilarin durumu = Binalarin % 80’ i Eskimis Durumda (Sekil 5.9)

e Yapilagsma yogunlugu = Taban Alaninin % 65 ‘i Kullaniliyor

e Sit Alanlar1 = 12 Adet Tarihi Eser ve Koruma Alan1 var (Tablo 5.3 ve Sekil 5.10)



Tablo 5.1. Sahabiye KDP Mevcut insaat alan1 yogunlugu

PROJE ve INSAAT ALAN BILGISI (Detayh)

1 Proje Alani 515.064  m?
2 Imar Adasi Alani 291.106)  m?
3 Mevcut Bina Taban Alan 130375 m?
4 Mevcut Insaat Alani 559.628 ~ m?
5 Gikma Alanlan 753343 m
6 Toplam Mevcut insaat Alani 632971 m®
7 Mevcut Emsal 1,23
8 Mevcut TAKS 0,25 |
9 Plan Ingaat Alani 664.127 m*
110 Gikma Alanlari 73343 m?
11 Toplam Plan ingaat Alani 737470 m*
12 Plan Emsali 1,43
13 Plan TAKS 0,28
Tablo 5.2. Sahabiye KDP Miilkiyet dagilimi
MULKIYET ALAN (m?) % PARSEL SAYISI
1 Ozel Midktyet 40812 %75 645
2 Kocasinan Belediyes 762 53 120
_3 Maliye Hazinesi 36678 12 12
4 Xaysen B.Sehir_ﬂelegj_ygsi 513 0.171“ 3
S Resmi Korum Mot 2 054 3
'6 _KamwSahns [Karma) 25490_ 5.14_ 34l
7 TesclHarc Alnlr 10107 U7 -
TOPLAM 515.064 100,00 817
Tablo 5.3. Sahabiye mahallesi koruma alanlari
ADI YAPIM YILI/ TESCIL  YAPI ALANI ADA  MULKIYET DURUMU |
nbuml. TAR]HII (m?)  /[PARSEL
El SAHABIYE MEDRESESI HE6EM.1267 Selcukly 09.07.1975 | 1.245 814/10 vmrunsm;
{2 BINA KALINTISI 12y, Selgukly  09.07.1976 163 814/10 VAKIFLAR GM |
.; | SAHABIYE CESMESI M1266 09.07.1976 3 mem oot """ﬁiri"éibd:
‘4 ROMA MEZARI Roma  09.07.1976 256 814/48-151 KDCASINAN BLD |
ls HELVACIDEDE MESCIDI —  3009.2003 265 751/41 $H MESCIDI mn}
‘6 KUMBET (Adsz) (iKiz KOMBETLER-1) 12yy. Selcuklu 09.07.1976 4 s KOCASINAN BLD |
\
i7 KUMBET (Adsiz) (iKiZ KOMBETLER-2) 12yy. Selukly . 09.07.1975 | 51
8 HACIP KUMBET | 12yy. Selcukly . 09.07.1976 126 316472 VA‘I?MGMT
‘9 SEYFULLAH TURBESI —.| 0307.197% 4 36| KSETFULLAM VAP
110 SAZGELDI ULU HATUN TURBESI K765 M1363  09.07.1976 65 31633 SAZ GELDI VAKFI
ln |EMIR YAKUPOGLU GESMESI ( MH-1)  M.77L Osmanli 09.07.197%6 1 3es) KOCASINAN BLD |
112 SEYFULLAH CESMES] ( M-Il ) " 18yyOsmanh 09.07.1976 6 N KOCASINAN BLD |
| ToPLAM 2.278 i
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Sekil 5.10. Sahabiye mahallesi koruma alanlari

2015 yilinda Belediye Baskani Mehmet OZHASEK i nin milletvekili olmasiyla
Kocasinan Belediyesi Bagskanmi Mustafa CELIK Kayseri Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlig1 gorevine se¢ildi. Bununla beraber dogal olarak projede bastanbasa revize
edildi. Etaplarin sinirlari, konumu ve 6nceligi de degistirilerek diger bolgelere nispeten
cogunlukla daha disiik katli ve seyrek yapilasmanin oldugu bolge ilk etap olarak
belirlenmistir (Sekil 5.12). Bu bolge i¢in 27.12.2016 tarihli ve 2016/9706 sayili
Bakanlar Kurulu Karartyla 6306 s.k. kapsaminda Riskli Alan ilan edildi (Sekil 5.11).

Karar Savisi : 2016/9706

Kayseri ili, Kocasinan [lcesi, Sahabiye ve Fatih mahalleleri sinirlari igerisinde bulunan ve
ekli kroki ile listede simir ve koordinatlan gosterilen alamn riskli alan ilan edilmesi; Cevre ve
Sehircilik Bakanh@mn 22/12/2016 tarihli ve 15366 sayili yazisi Gizerine, 6306 sayih Afet Riski
Alundaki Alanlarim Dénistiirilimesi Hakkmnda Kanunun 2 nei maddesine gire, Bakanlar Kurulu'nea
27/12/2016 tarihinde kararlagtininigtir,

Recep Tayyip ERDOGAN
CUMHURBASKANI

Sekil 5.11. 6306 s.k. kapsaminda 1.etap Riskli Alaninin Bakanlar Kurulu Karar1

1.Etap Hakkinda Bilgiler:

e Etap Proje alan1 = 62 bin m?

e Yapisayis1 = 63

e Bagimsiz Bol. Sayis1 = 472 konut + 40 igyeri olmak {izere toplam 512
e Bos arsa sayist = Toplam 9774 m? biiyiikliigiinde 15 irili ufakli parsel
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e Toplam Mevcut Konut Bagimsiz Boliim Alan1 = 48429.24 m?
e Toplam Mevcut Isyeri Bagimsiz Béliim Alan1 = 1901.84 m?

KENTSE|
DONUSUM
QEIS)

Sekil 5.12. Sahabiye Kentsel Dontiigiim Projesi 1.etap Riskli Alanm

Projede deger tizerinden gitmek yerine puan lizerinden hak sahipliligi belirleme
yoluna gidilmesi tercih edilmistir. Projedeki degerlerin siirekli glincellenmesi yerine
puanlama yoOnteminin uygulanmasi daha dogru bir yaklagim olmugtur. Hesaplanan
degerler 200 rakamina bdliinerek puana donistiiriilmektedir. Bu rakamin tercih
edilmesinde ¢ok da 6zel bir amag olmadigr ya da herhangi bir hesapla elde edilmedigi
tahmin edilmektedir. Sadece ger¢ek degerlerin kolayca anlasilmamasi ig¢in bu yontem

tercih edilmis olabilir.

Ornegin 141000 TL/m? yerine 141000/200= 705 puan gibi. Bu puan
karsiliginda yeni projeden hak edilen konut ya da isyeri bir doniisiim katsayist araciligi
ile hesaplanmaktadir. Bu doniisiim katsayisi ise proje konut bagimsiz boliimler toplam
degerinin proje konut bagimsiz boliimler toplam ingaat alanina boliinmesiyle elde edilen
birim m? degerini ayn1 sekilde mevcut yapilar i¢in hesaplanan birim m? degerine bolerek

hesaplanmistir. Daha ayrintili bir sekilde anlatacak olursak:

1. Mevcut Konut Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bolim Konut Toplam Puani /
Mevcut Bagimsiz Boliim Konut Toplam Ingaat Alani

2. Proje Konut Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Konut Toplam Puani / Proje
Bagimsiz Boliim Konut Toplam Insaat Alani

3. Konut Doniisiim Katsayis1 = Proje Konut Birim m? Puani / Mevcut Konut Birim m?
Puan1 = 2.92135699

4. Hak edis Konut Puani= Mevcut Konut Puan1 * Konut Doniisiim Katsayisi
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Bu islem ayni sekilde isyerleri icinde hesaplanmaktadir. Isyeri déniisiim
katsayist ise 2.18290995 olarak bulunmustur. Konuttan igyerine isyerinden konuta bu
dontlisiim katsayilar1 kullanilmaktadir. Mevcut durumda arsa olan yerler igin ise
hesaplanan birim m? puani konut isteniyorsa konut doniisiim katsayisi ile, igyeri
isteniyorsa isyeri donlisiim katsayisi ile ¢arpilarak hak edis puanlari hesaplanmaktadir.
Cikan puan projede belirlenmis olan puan araliklarindan hangisine denk geliyorsa o
puan araligina sahip evlerden tercih yaptirilmaktadir. Tez ¢alismasinin sonunda yer alan

EK 2. de Sahabiye KDP Hak Sahibi Uzlasma S6zlesmesi 6rnegi bulunmaktadir.

Omek olarak 3144 ada 10 parselde yer alan ve Sekil 5.13 de bagimsiz
sirketlerin yaptig1 Bagimsiz Bolim Degerleme Raporuna gore hak edilen konut ya da

isyerini hesaplayacak olursak:

SIRA NO 1

iL :KAYSERI
iLCE :KOCASINAN
MAHALLE :HACIKILING
ADA 3144
PARSEL 110

RAYIC DEGER :141.000,00
T

HAK SAHIPLIGI PUANI :2059.56
GRUBU 1125

PROJE KALAN BAGIMSIZ

BOLUM PUAN ARALIGI :2175-2375

Sekil 5.13. Sahabiye’de bagimsiz sirketlerin yaptigi Bagimsiz Birim Degerleme Raporu

ornegi

Mevcut Konut Puani= 141000/200=705

Hak edis Konut Puani= 2.92135699*705=2059.56=2060

Kira Yardimi ile Beraber Hakedis Puani=2060+2060%(24/250)=2060+198=2258
Tercih Yapabilecegi Puan Arali§1=2175-2375

Bor¢ Hesab1=2375-2258=117*200TL=23400TL

Alacak Hesab1=2258-2175=83*200=16600TL
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Hakedis Isyeri Puam= 2.18290995*705=1538.95=1539

Kira Yardim ile Beraber Hakedis Puani=1539+1539*(24/250)=1539+148=1687
Mevcutta konut degilde isyeri varsa kira yardimi ve toplam puant:

Hakedis Is Yeri Puami=1539+1539%(24/150)= 1539+246=1785

Bakanlar Kurulunun 19.02.2018 tarih ve 2018/11511 sayili karariyla 2.etap
proje alani da Riskli Alan ilan edilmis olup bu etapta uzlasma goriismeleri tamamlanma
asamasindadir. 1. Etabin tamamlanmasiyla Sekil 5.14, biitiin etaplarin tamamlanmasiyla

Sekil 5.15 de ki gorsellere ulagilmasi planlanmistir.

Sekil 5.14. Doniisiim sonrast Sahabiye Proje Alan1 Tasarimi

Sekil 5.15. Doniisiim sonrast Sahabiye 1.etap Proje Alan1 Tasarimi
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5.3. Yunusemre Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi

Kocasinan ilgesinin ve Kayseri’nin en problemli gecekondu alanlarindan biri
olan ve Cumhuriyet Meydanina en yakin yeri sadece 2 km mesafede olan
Gaziosmanpasa, Yunusemre ve Yavuz Mabhallelerinde kentsel doniisiim faaliyetleri
Bekir Yildiz’'in ilk belediye baskanligi doneminde baslandi (Sekil 5.17). Bolgede ilk
once donilisim yapilmasit gereken yer Gaziosmanpasa mahallesi olmasina karsin
Mustafa CELIK baskan zamaninda baslangic icin Yunusemre mahallesinin daha uygun
olacagina karar verilmistir. Bu dogrultuda Bakanlar Kurulunun 2015/7859 sayili
karartyla 15.06.2015 tarihinde Yunusemre Mahallesinde belirlenen proje alani 5393
sayili Kanun 73. maddesi kapsaminda Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan

edilmistir (Sekil 5.16).

) Tommuz 2015 PERSEMBE Resmi Gazete Sayr (20411
BAKANLAR KURULU KARARI
Kaysert [, Kocasinan Hoew, Yunusemre, Alsancak ve Seyran maballelersnde buliman bun alanlann kentsel
dontighm ve geligim proje alam ilan odilmes) hakkindaki okl Karann yiriirkige kooolmas: Cevre ve Schircilik
Bokanhgmn 2952015 tanthl ve 4726, 4727, 4728 sayh yanlan deerme, 5391 sayh Belediye Kanumunun 73 Gnci
maddesine goce, Hahanlar Kuruha'nen 1562018 tarshinde kararkaytur oyt

Sekil 5.16. 5393/73.mad. kapsaminda Kentsel Doniigiim ve Gelisim Proje Alaninin

Bakanlar Kurulu Karari

Sekil 5.17. Yunusemre KDP Alani ve konumu
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Uzlagma goriismeleri ¢cok hizli bir sekilde ilerlemis ve kisa zamanda proje

alanindaki Dbiitlin gecekondular anlasarak yikilmistir. Ancak is yapim siirecine

geldiginde yapilan ihalelere yatirnmcilar ilgi gostermemistir. Belediyenin yiiksek

oranlarla ihaleye ¢ikmasi, projenin biiylikliigiinden dolayr tamamlanmasinin uzun yillar

alacak olmasi ve bu nedenle satis gelirlerinin uzun vadede donecek olmasi, buna

ilaveten yiiksek doviz kurlarindan dolayr insaat malzemelerinde yasanan fiyat artiglari

etkili olmustur. Daha sonra Belediyenin ihale sartlarin1 biraz daha kolaylastirmasiyla

ingaat yapimina baglanilmistir.

Tablo 5.4. Yunusemre KDP mevcut yap1 ve miilkiyet dagilimi tablosu

ARSA TEK 2 KATLI BUYUK |KOCA LVI .
ADA PARSEL E%giSEDAR IEO'I';\LDIET EV ADET VATANDAS SEHIR [SINAN ALIYE
630 |1 20 19 1 ADET (8480 8480
630 R 20 14 2 ADET [6875 1125
630 3 A3 21 2 ADET [11111.02 |1148.98
630 # 49 34 2 ADET [13419.96
630 D 68 A6 3 ADET [22939.82 [1171.95
630 63 38 1 ADET [23426.63
630 [7 72 A4 --- 17547.43 219.89 [14.97
GENEL
TOPLAM 335 216 11 103799.86 [3665.82 [14.97 8480.00

| VATANDASA AIT PARSELLER

Il <ccAsinan BELEDIYESINE AIT PARSELLER

BUYUKSEHIR BEL -KOCASINAN BEL -VATANDAS HISSEL| PARSELLER

- BUYUKSEHIR BELEDIYES| - VATANDAS HISSEL! PARSELLER

- HAZINE VATANDAS HISSELI PARSELLER

Sekil 5.18. Yunusemre KDP Alan1 miilkiyet dagilimi haritasi

Tablo 5.4 de miilkiyet dagilimi listesini ve Sekil 5.18 de miilkiyet dagilim

haritas1 goriilmektedir. Hak sahiplerinin 1 daire alabilmek igin sahip olduklar1 hisse
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biiyiikliigii en az 150 m? olmalidir. Bu smnirm altinda kalan hisselerde kamulastirma
yoluna gidilmistir. 150 m? ve iistiinde hisseye sahip olan hak sahipleri i¢inse asagida
belirtilen sayida daire alma hakki taninmistir. Fazla veya diisiik gelen hisse miktarlari

icin Belediye Enclimeninin belirledigi degerlerden iicret 6denmekte veya kamulastirma

yapilmaktadir.
S« I — 0 daire
e 150-400 M? ---mmmmmmmmmmmmmmeeeee 1 daire
D0 10— 2 daire
B 1S 0 [0 S — 3 daire
« 901-1150 m? S— T
« 1151-1400 m? --5 daire
. 1401-1650 m? --6 daire

Yeni projede Sekil 5.20 de hesaplanan 1496 konut, 5 adet ticari birim
yapilmasina karar verilmis olup, proje konseptinin Sekil 5.19 da ki gorsele uygun

yapilmasina karar verilmistir.

Sekil 5.20. Yunusemre KDP yapilacak konut ve ticaret birimleri sayisal bilgileri
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5.4. Seyrani Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi

2009 yilinda Bekir Yildiz Bulvarmin sadece Seyrani Mahallesinde kalan
kisminin agilmasi i¢in gereken kamulastirma bedelinin o tarihte 5 milyon TL’den fazla
ctkmas1 neticesinde Belediye imar Kanunun 18.madde uygulamasi yapmaya Kkarar
verdi. Ancak bolgede daha once 2981 s.k. 10/b maddesi uygulamasi yapilmis olmasi
nedeniyle 18. madde uygulamasindan sonra ikinci kez DOP kesintisi yapildig
gerekgesiyle Belediye haksiz tazminatlar 6demek zorunda kalmisti. Son care olarak
proje simirlart Sekil 5.21 de gosterilen alanda kentsel doniisiim projesiyle isin i¢inden
cikilabilecegi diisiincesi Seyrani Kentsel Doniisiim Projesini belki de iilke genelinde
diger biitiin kentsel doniisiim projelerinden farkli kilacak olan kendine 6zgii finans ve
miilkiyet ¢6ziimii yontemine ilham oldu. Hazine miilkiiniin olmadig1 alanda Belediye
miilklerinin de genellikle kadastro yollarindan ibaret oldugu Tablo 5.5 de

goriilmektedir.

Sekil 5.21. Seyrani Mah. KDP Alam

Tablo 5.6 da proje 6ncesi, Tablo 5.7 de ise proje sonrasinda olusacak insaat
alan1 yogunlugu gosterilmistir. Projede her biri birka¢ parselden olusan 47 etap yer
almaktadir. Etaplarda ki parsel sayisinin ¢oklugu etap basina diisen kiitle sayisi/ingaat
alan1 yogunlugu/ticari birim varlig1 gibi imkanlarla dogru orantilidir. Yani ¢oziilmesi ne
kadar zorsa getirisi de o kadar yiiksektir. Etaplarda yer alan kadastro parselleri 2981

sayili kanun 10/b uygulamasiyla olusmus miistakil parselleridir.



Tablo 5.5. Seyrani KDP mecvut miilkiyet durumu tablosu

_ , Alan Hisseli | Toplam
Malik Alan (m°) Parsel Parsel
(ha) S

ayisli Sayisi
KOCASINAN
BELEDIYESI 8664.00 087 |2 20
MULKIYETI
HAZINE o |- _
MULKIYETI
HAK SAHIPLERI |313112.46 3131 |- 466
YOLLAR 80784.65 8.08 - -
UYGULAMA
DISINDA KALAN 39230.86 3.92 - 13
TOPLAM 441791.97 44.18 486

Tablo 5.6. Seyrani KDP mevcut plan insaat alan1 bilgileri

Kentsel dontisiim alani 441791.97 m*
Mevcut konut insaat alani 457800.00 m*
Mevcut ticaret insaat alani 14910.00 m?

Toplam insaat alan1 298700.29 m*

Mevcut imar adalar1 toplami

185496.11 m?

Mevcut emsal (imar adalar1 bazinda)

298700.29/185496.11=1.61

Mevcut emsal (proje alan1 bazinda)

298700.29/441791.97 = 0.68

Tablo 5.7. Seyrani KDP yeni plan insaat alani bilgileri

Kentsel doniisiim alani 441791.97 m*

Onggoriilen konut insaat alani 269714.38 m*

Ongoriilen ticaret ingaat alani 28985.91 m*

Onggoriilen Toplam ingaat alani 472710.00 m*

Yeni imar adalar1 toplami 35528.00 m*

Yeni emsal (imar adalar1 bazinda) 472710.00/35528.00= 13.31
Yeni emsal (proje alan1 bazinda) 472710.00/441791.97= 1.07

96
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Sekil 5.22. Etaplarda yeralan kadastro parselleri

Sekil 5.23. Kentsel Tasarim Projesi ve etaplama
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Miiteahhitler etap igerisinde tiim hak sahipleriyle anlagma saglamak
zorundadir. Parsel maliklerinin biliylik bir ¢ogunlugu ile anlagma saglamasina karsin
uzlagmaya higbir sekilde yanagsmayan malikler oldugu zaman Belediye devreye girerek
acele kamulastirma yetkisini kullanabilmekte, tikanan miilkiyet problemlerinin Oniinii
acabilmektedir. Yapilan kamulastirmalar 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 3.
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen “Iskan Projelerinin” gergeklestirilmesi amaciyla
yapilan kamulastirmalar hiikmiine dayanarak, aynmi kanunun 27. maddesine gore
kamulastirilan Acele Kamulastirma yontemidir. Belediye acele kamulastirma yetkisini
Enciimende ve Bakanlar Kurulu kararinda proje sahasindaki biitiin taginmazlar igin,
projeye heniiz baglamadan almistir. Tez ¢alismasinin sonunda yer alan EK 3. de Seyrani
KDP Acele kamulagtirma Bakanlar Kurulu Karar1 bulunmaktadir. Béylece hem zaman
tasarrufu saglamis hem de hak sahipleriyle yapilan goriismelerde tabiri caizse daha ikna
edici bir giice sahip olunmustur. Tabi bu durum vatandasin miilkiyet hakkinin zorla
elinden alinmasinin 6niinii agmig gibi goriiniiyor olsa da Belediye bu durumu ¢ok iyi
yonetebilmektedir. Kayseri’de baska alanlarda miiteahhitlerin sik¢a karsilastigi
problemlerden biri olan 6rnegin 1 daire almaya hakki olan bir vatandasin 6 tane ¢cocugu
oldugu igin altisina da daire isteyerek isi kasten yokusa siirdiigii gbéz Oniinde
bulundurulursa projenin bir an 6nce tamamlanmasini isteyen bir Belediye igin bu tiir

onlemeleri almak ¢ok yadirganmamali.

Sekil 5.24. Acele kamulastirma yapilan 8.etaptaki 4285 ada 12 parselin plandaki

konumu

Ayni sekilde Belediye, acele kamulastirma talebinde bulunan miiteahhitlerin

vatandasla neden anlagsmaya gidemedigini arastirarak herhangi bir haksizlifa araci
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olmak istememektedir. Nitekim su ana dek sadece Belediye sirketi olan Kimasg

tarafindan ¢oziilen 8. etapta acele kamulastirma yoluna gidilmistir.

Miiteahhitler — genelde  hak  sahipleriyle  biiyik oranda  anlagsma
saglayabilmislerdir. Sayet miiteahhit hakli goriiliip acele kamulastirma yoluna gidilirse
Belediye kamulastirma maliyetini dogal olarak miiteahhit firmaya o6detecektir. Sekil
5.24 te Acele kamulastirma yapilan 8.etaptaki 4285 ada 12 parselin imar planinda zaten
yolda kaldigi goriilmektedir. Ayrica tez ¢alismasinin sonunda yer alan EK. 4 te ise

Acele kamulastirma yapilan hissedara gonderilen tebligat 6rnegi bulunmaktadir.

Projede 125 m?, 140 m® ve 145 m? olmak iizere 3 tip konut ile bazi etaplarda
konut + ticari birimlerin de yer almas1 hedeflenmistir. Kiitleler {izerindeki harfler hangi
kiitlenin hangi tipte yapilasabilecegini simgelemektedir. Her bir etabin uzlasma kriteri
ayr1 ayr1 olup vatandasin bulundugu etap igerisinde yer alan daireden alabilmesi igin
sahip olmasi gereken parsel alanlar1 asagida belirtilmistir. Bugiine kadar 47 etaptan 11

tanesi tamamen ¢6ziilmiis ve ruhsat almistir.

Tablo 5.8. Seyrani KDP Alaninda uzlasma modeli

ETAP 1: 250 m2 'ye 140 m?'lik daire ETAP 25: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 2: 250 m2 'ye 140 m”'lik daire ETAP 26: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 3: 280 m2 'ye 145 m?'lik daire ETAP 27: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 4: 250 m2 'ye 125 m?'lik daire ETAP 28: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 5: 250 m2 'ye 125 m”'lik daire ETAP 29: 250 m2 'ye 140 m?lik daire
ETAP 6: 250 m2 'ye 125 m?'lik daire ETAP 30: 250 m2 'ye 140 m”lik daire
ETAP 7: 250 m2 'ye 125 m?'lik daire ETAP 31: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 8: 250 m2 'ye 125 m”'lik daire ETAP 32: 280 m2 'ye 140 m?lik daire
ETAP 9: 250 m2 'ye 140 m?'lik daire ETAP 33: 280 m2 'ye 140 m”lik daire
ETAP 10: 250 m2 'ye 140 m”lik daire ETAP 34: 250 m2 'ye 140 m”lik daire
ETAP 11: 250 m2 'ye 140 m”lik daire ETAP 35: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 12: 250 m2 'ye 140 m”lik daire ETAP 36: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 13: 250 m2 'ye 140 m”lik daire ETAP 37: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 14: 250 m2 'ye 125 m”lik daire ETAP 38: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 15: 250 m2 'ye 125 m”lik daire ETAP 39: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 16: Ticaret Alani ETAP 40: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
ETAP 17: 375 m2 'ye 145 m”lik daire ETAP 41: 280 m2 'ye 145 m?lik daire
ETAP 18: 250 m2 'ye 125 m?lik daire ETAP 42: 280 m2 'ye 140 m?lik daire
ETAP 19: 250 m2 'ye 140 m?lik daire ETAP 43: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 20: 250 m2 'ye 125 m”lik daire ETAP 44: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 21: 250 m2 'ye 125 m”lik daire ETAP 45: 290 m2 'ye 145 m?lik daire
ETAP 22: 250 m2 'ye 125 m?lik daire ETAP 46: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 23: 250 m2 'ye 140 m”lik daire ETAP 47: 250 m2 'ye 125 m?lik daire
ETAP 24: 250 m2 'ye 125 m”lik daire
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Sekil 5.25. Seyrani KDP’nin son haline ait tasar1 gorsel

5.5. Ahievran Riskli Alan Projesi

Kayseri Mazakaland eglence merkezi karsisinda yeralan Ahievran ve
Yavuzselim mahallelerinde sinirlart Sekil 5.26 da gosterilen 51 hektarlik alanda bulunan
gecekondularin temizlenmesi ve kamu arazilerinin diger doniisim projelerinin konut

rezervinde kullanilabilmesi i¢in kentsel doniisiim yapilmasina karar verilmistir.

Sekil 5.26. Ahievran Riskli Alan sinir1
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Sekil 5.27. Proje alan1 yakinindan gegen fay hatti (Cirkalan karsisi)

Proje alaninin yakimindan gecen Sekil 2.27 de ki fay hatti i¢cin zemin etiit raporu
hazirlatilmis ve bu alanin fay hattindan etkilenmedigi anlasilmistir. Buna gore bolgede
yer alan gecekondulardan dolay1 zemin {istli yapilarin risk tagimasi nedeniyle bir teknik
rapor hazirlanarak Bakanliga miiracaat edilmis ve 24/11/2014 tarih ve 7031 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanuna gore Kayseri’de Riskli Alan ilan edilen ilk yer olma 6zelligine sahip

Ahievran Riskli Alan Projesine baslanilmaistir.

Sekil 5.28. Proje alaninda isgalci durumundaki gecekondular
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Bolgedeki yapilarin yaklasik %80°i Belediye ve Hazine arazisi iizerindeki
gecekondulardan olugsmaktadir (Sekil 5.28). Geri kalan kismi ise Tapu Tahsis belgeli
vatandaglara ait yapilar ile ekonomik Omriinii tamamlamis 3 kathh yapilardan
olusmaktadir. ilk olarak proje alaninda ki 148 adet gecekondu enkaz bedelleri

Odendikten sonra yikimi gerceklestirilmistir.

Tablo 5.9. Ahievran Riskli Alan1 mevcut miilkiyet durumu

Alan Konut Ticaret  [Toplam

Malik (m) Insaat Insaat Parsel

Alani (m?) |Alan1 (m?) [Sayist
Kocasinan Belediyesi Miilkiyeti |119771.1 (88876 700 34
Biiyiiksehir Belediyesi Miilkiyeti[17615.07 [4019 - 4
Maliye Hazinesi Miilkiyeti 96363.32 (44228 3940 11
Hak Sahipleri 108313.8 |127867 12252 101
Ruh_sath_Yapﬂardakl Hak 9300.7 19320 2424 10
Sahipleri
Bele(_h}_/e Miilkiyetine Gegen 38269.93 |- i 15
Tescilli Parklar
Yoldan Ihdas Edilecek Alanlar 65000 |- - -
Tasliktan Ihdas Edilecek Alanlar 53906 |- - -
TOPLAM 508539.9 (174310  |19316 175

Proje alaninda Tablo 5.9 da goriildiigi gibi Belediye ve Hazine tasinmazlarinin
hak sahiplerine ait tasinmazlardan ¢ok daha fazla oldugu goriilmektedir. Riskli alanda
yer alan Hazine arazilerinin kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilabilmesi i¢in
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na miiracaat edilmis Bakanlik’ta Milli Emlak Genel
Midiirliigi’nden arazilerin tahsisi i¢in uygunluk goriisii almistir. Bu noktadan sonra
Bakanlik projenin gerekliligi, gereksinimleri, aciliyeti, risk durumu gibi bir dizi
kriterleri g6z oniinde bulundurarak s6z konusu tasinmazlari Belediyeye ya tamamen
karsiliksiz devretmekte ya da yapilacak konut ve ticaret birimlerinden belli bir yiizde
almak sartiyla kat karsiligi/hasilat paylasimi modeline uygun olarak Belediyeyle
protokol yapmaktadir. 3 yil igerisinde baslanmayan projelerde ek siire verilmedigi
takdirde bedelsiz devredilen tasinmazlar geri alinmaktadir. Ahievran Riskli Alan
Projesinde Bakanlikla Belediye arasinda kat karsiligi ingaat sozlesmesi protokoli

imzalanmis olup projenin tamamlanma oranina gore tapu devri yapilacaktir.
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Sekil 5.29 da Riskli Alan i¢in hazirlanan kentsel tasarim projesi ve Sekil 5.30
da bu tasarim projesinde ki konut ve ticaret alanlarina ait sayisal veriler

gosterilmektedir.

AHIEZVRAN MAHALLESI KENTSEL DONUSUM PROJESI ALANI : 375.200,00 m?*

TOPLAN KONUT SAYIA! : 2,395 ADE?
trmasis TOPLAM TICAREY KAKSI 1 50.300,00 m*
e e ot

[ A
fris,2
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Sekil 5.30. Kentsel Tasarim Projesine gore konut alanlar1 ve sayisal verileri



6. BOLUM

TARTISMA-SONUC ve ONERILER

6.1. Yanhs Planlama ve Kentlesmenin Sonuclar1 (Kayseri Ornegi)

Ulkemizde her gecen giin tarimsal kullanim alanlari daralmakta, tiiketime
dayali hayvan varlig1 azalmakta, su kaynaklar1 yok olmaktadir. Bunun sonucu olarak
kirsal kesimde yasayan ¢iftciler ve ¢obanlar farkli is ve yasam umuduyla kentsel alana
gbc etme geregi duymaktadir. Uzun vadede apartman hayatina adapte olamayan insanlar
eski yasam tarzlarina kent merkezine yakin kirsal alanlardan satin aldiklar1 ya da
kamuya ait arazilerde, tek kath miistakil evler insa etmektedirler. Bu tiir yapilagsmalarin
onlenememesinin sebebi sik sik ¢ikarilan imar aflar1 olmustur. Once gz yumulan kacak
yapilagsmalarin ardindan ilave imar planlar1 yapilmasi ile bu kirsal alanlarin yavas yavas

yok olmasinin 6nii agilmaktadir.

Sekil 6.1. Kayseri ili merkezine yakin sulak tarim arazileri ve meralar
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Ulke genelinde oldugu gibi Kayseri ili genelinde de yanlis ve yayilmaci
planlamanin sonucu degerli kirsal alanlarin hizla daraldigi Sekil 6.1 de ki hava
fotografindan anlasilmaktadir. Hava fotografinda Havaalaniyla Kocasinan Bulvari
arasinda kalan sulak tarim arazileri, Seker fabrikasi ve Yeni Cevre yola kadar olan sulak
tarim arazileri ile meralar, Oymaaga¢ Koyii’'nden (simdi mahalle) Anbar Mahallesine
kadar olan sulak tarim arazileri, Havaalaninin dogusunda yer alan meralar ve giderek
artan yayilmaci planlamalarin sonucu olarak bu kirsal alanlarin giderek nasil daraldigini

gostermektedir.

6.2. Yanhs Doniisiim Projelerinin Dogurdugu Sonuclar

6.2.1. Sosyal Agidan

Toplumun ihtiyag ve talepleri gézetilmeden ve toplumsal mutabakat aranmadan
gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri, genellikle ranta dayali salt ekonomik getiriye
odakli olduklarindan kamu yararmi yok saymaktadirlar. Cogunlukla dar gelirli ailelerin
yasadigi mahallelerde gergeklestirilen likks konut projeleriyle bu insanlara
odeyemeyecekleri kosullarin dayatilmasinin sonucu olarak zorla tahliyelerin yasanmasi,
mabhalleyle aglarinin koparilmasi ve komsuluk iligkilerinin sonlandirilmasi gibi sosyal
magduriyetlerin dogmasina ve mahalle kiiltiirliniin yok olmasina sebep olunmaktadir.
Ayrica eski konutunun yerine yenisini alamayan insanlarin miilksiizlestirilmesine,

yoksunlastirilmasina ve yoksullastirilmasina yol agmaktadir [29].

Vatandasin rizasinin olmadigi ve bunun sonucu zorla tahliyelere neden olan
projelerde sayet herhangi bir afet riski bulunuyorsa, halkin biiylik bir ¢ogunlugunu
ilgilendiren altyap1 veya kamu hizmeti yerine getirilecekse ya da kentin ¢okiintiiye
ugrayan, eskiyen, yenilenmesi gereken veya korunmasi gereken bir bolgesi ise bu durum
bir kamu yarar1 teskil ettiginden s6z konusu uygulamalarin kabul edilebilirligi vardir
diyebiliriz. Ancak bu gerekgelerin gercek¢i olmasi ve ispatlanmasi toplum vicdani
acisindan onem arz etmektedir. Bunun disinda sadece ekonomik getirileri nedeniyle
potansiyel rantt olan bir bdlgenin soylulastirilmast  bir hukuk devletiyle

bagdaslastirilamaz.
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6.2.2. Ekonomik A¢idan

Idarecilerin projeleri yanlis kisilerle yanlis planlamalar1 ve yanlis bir sekilde
yonetmeleri, proje sonuna ¢ok hizli bir sekilde ulasma arzulari, bazen de isteksiz/ilgisiz
kalmalari, doniisiim alanlarinda ya da etaplamalarda yanlis yer se¢imi, maliyeti ucuza
¢ekmek i¢in yapilan disiik kalitede malzeme segimi, yiiksek oranlarla ve beklentilerle
ihaleye c¢ikilmasi, projelerin yeterli bir sekilde denetlenmemesi vb. sayilabilecek birgok
yanlislar ve hatalar sonucunda insa edilen yiiksek yogunluklu, diistik kaliteli ve sosyal
donatilar1 eksik konut projeleri kimseyi memnun edememekte, doniisiim alaninin kisa

bir siire sonra tekrar doniisiimliik hale gelmesine neden olmaktadir.

Sehre deger katmak, toplumun her kesimini memnun etmek ve giizel neticeler
almak hayaliyle yapilan projelerin sehre olumlu bir deger katmamasi, toplumun biiyiik
bir cogunlugunun memnuniyetsizligine sebep olmasi ve beklentilerin hayal kirikligina
doniismesi harcanan emegin, zamanin ve paranin dolayisiyla da vatandasin hakkinin

zayi olmasina neden olmaktadir.

6.2.3. Cevresel A¢idan

Kent merkezi yerine kentin dig kesimlerinde kirsal alanlarda planlama
yapilmasi ve ardindan birkag gece kondu bahane edilerek doniisiim alani ilan edilmesi
kente ve kentliye higbir katki saglamayacagi gibi bu alanlarin diisiik ranth bolgeler
olmast sebebiyle uygulamayir yapan idareye de samildigi gibi biiyiik getirileri
olmayacaktir. Bunun yaninda segilen kirsal alanlarin sulak araziler, tarimsal alanlar,
hayvancilik, aricilik, orman arazileri ve hatta hayvanlarin konaklama ya da go¢ yollar
tizerinde bulunmasinin kasten gz ardi edilmesi de dogaya ne kadar zarar verdigimizi
zamanla anlamamiza sebep olacaktir. Hatta bunun sonuglarimi kirlenen ve yok olan
yeralt1 su kaynaklari, daralan ve verimsizlesen tarim arazileri ve gittikge azalan bliyiik

ve kiigiik bas hayvan varligi ile ilgili her giin yeni haberler, makaleler yaymlanmaktadir.

Bununla beraber doniisim projelerinde yenilenebilir enerji ve insaat
malzemelerinin tercih edilmesini 6zendirmek ve toplumu bilinglendirmek ¢evreye ve
ekonomiye biiyiik katkilar saglayacaktir. Bunla ilgili devlet tesvikleri ve AB hibe

programlarinin olmasi olumlu geligsmelerdir.
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6.3. Kentsel Déniisiim Nerelerde, Neden ve Nasil yapilmali? Oneriler

1-

Oncelikle kentin eskiyen, c¢okiintiiye ugrayan, afet riski tasiyan, kullanim
degisikligi, revizyon ya da rehabilitasyon gerektiren alanlar1 ile korunmasi
gereken tarihi ve kiiltiirel varliklarinin bulundugu alanlarda kentsel doniistim
mutlaka ama mutlaka yapilmalidir. Ayrica kente deger katmak ve kentlinin yasam
kalitesini devamli iyilestirmek devletin dolayisiyla da kamu idarelerinin zaten
zorunlu gorevidir.

Dontisiim yapilmasi gereken bu alanlar daha ¢ok kentin en merkezi yerlerinde ya
da kent merkezlerine en yakin yerlerde oldugundan, buralarda yapilacak doniistim
projeleri sonucu iiretilecek ihtiya¢ fazlasi yeni konut ve ticari birimler sehrin bu
yondeki talebini yine kent merkezlerinden saglayacaktir. Bdylece tarim ve

hayvancilik faaliyetlerinin yuritildiigi kirsal alanlara dogru plansiz planlama

politikas1 aract olan ilave ya da mevzi imar planm1 yapilmasinin Oniine
gegilebilecek, mera-yaylak-kiglak alanlari ile tarim arazileri ve buralarda yasayan
insanlarin yasam tarzi tercihleri korunacak. Dogal tarim ve hayvancilik faaliyetleri
sonucu dogal besin iiretimi devam edebilecektir.

Dontistim projeleri sehrin konut ve ticaretteki arz-talep dengesi dikkate alinarak
bir Kentsel Doniisiim Master Plan1 kapsaminda yillara gore programlanmali ve
ozellikle ingaat yapim isleri 6zel sektore kat karsiligi ihale edilmelidir. Boylece
hem kamu kurumlari ciddi bir maliyete girmeden doniisiim projelerini
gergeklestirebilecekler, hem de 6zel sektorii kent merkezinden uzak alanlardaki
ingaat faaliyetleri azalarak daha merkezi yerlerde yer alan kolay satilabilir konut

Ve ticaret projelerine yonlendirecektir.

Biitiin bu sayilanlarin yaninda asagidaki oOnerilerinde doniisiim projelerinde

dikkate alinmasi tavsiye edilmektedir.

Doénitistim master plani yapilmali. Projeler bir programa baglanmali.

Kirsal alanlarda degil kentsel alanlarda doniistim yapilmali.

Dontisiim projelerinin bir amaci olmali ve proje neticede o amaca hizmet etmeli.
Uretilen rant vatandas-kamu-yatirimei arasinda haklari oraninda adil paylasilmali,

gerekirse halkin memnuniyeti i¢in kamu rantindan vazgecebilmeli.
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Kamuya gelir getirmesi amaciyla doniisiim projesi yapilirken kisa zaman sonra
yeniden doniisiim gerektirecek yogun insaat alanina sahip ve kalitesiz projelerden
vazgecilmeli.

Projelerde yesil alanlarin ve rekreasyon alanlarinin olusturulmasina kesinlikle
onem verilmeli.

Yenilenme ihtiyaci olan eski alt yapi tesisleri de maliyeti ne olursa olsun doniisiim
projesiyle beraber yenilenmeli.

Dontigiim yenilik¢i ulasim hizmetleriyle beraber projelendirilmeli.
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EKLER

EK 1. 5393 Sayih Kanun Kapsaminda Cumhurbaskanina Sunulacak Kentsel

Déniisiim ve Gelisim Alanlar I¢in Istenen Belgeler

NO ISTENEN ACIKLAMALAR
BELGELER
1 MECLIS KARARI Varsa karar ekleri de gonderilecektir
2 GEREKCE RAPORU Alanda neden kentsel doniisiim yapildig1 detaylt bir sekilde
¢ anlatilacak (ek formda belirtildigi gibi)
Sinir krokisi {izerine nokta numaralar1 yazilacak.(simir krokisi
icinde ada-parsel cizgileri olmamali)
K|.R|K NQKTALAR| KDGPA’nin admin da yer aldigi lejant pafta {izerine
3 GOSTERIR SINIR islenecek
KROKISI A4 beyaz kagida ve a4 aydingere ¢ikt1 alinacak
o A4 beyaz kagit iizerinde onay ve imza olacak
o A4 aydinger kagit lizerinde imza ve onay olmayacak
KIRIK NOKTALARA A4 beyaz kagida ve a4 aydingere ¢ikt1 alinacak
4 AT KOORDINAT o A4 beyaz kagit lizerinde onay ve imza olacak
LISTESI o A4 aydinger kagit {izerinde imza ve onay olmayacak
Datum ve projeksiyon bilgileri mutlaka olacak
Doniigiim simnirt i¢inde kalan parsellerin listesi A4 kagida
i i karilacak
ADA-PARSEL LISTESI ¢
S o Pafta, ada ve parsel numaralar1 ile alan biyiikliikleri
yazilacak
Doniisiim sinir1 iginde kalan kamuya ait parsellerin listesi a4
kagida cikarilacak
KAMUYA AIT o Pafta, ada ve parsel numaralar1 ile alan biyiikliikleri
6 ; ; ; azilacak
PARSELLERIN LISTESI y
S STES o Hangi kurumun kullaniminda oldugu ve hisse paylar
belirtilecek- toplam kamu miilkiyet biiyiikliigii listenin
sonunda yer alacak
KAMUYA AIT
PARSELLER Kamu miilkiyetindeki parsellere iligkin kamu kurum ve
7 HAKKINDA kuruluslarina bilgi verildigine dair yazilarin, ashinin aynidir
BILGILENDIRME serhini tasiyan fotokopileri gonderilecek
Doniistim sinir1 iginde kalan parselleri gosterir kroki (sinir
o] KA.D AS.TRO . krokisi) islenecek
(MULKIYET) KROKISI

Ada parsel numaralar1 agik ve net olarak okunacak sekilde
¢ikt1 alinacak
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EK 2. Sahabiye KDP Hak Sahibi Uzlagsma So6zlesmesi

KAYSERI SAHABIYE KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJESI
HAK SAHIBi UZLASMA SOZLESMESI

5393 sayil1 Belediye Kanununun 73. Maddesi kapsaminda, Kayseri Biiyliksehir Belediye Meclisi 'nin
16.01.2015 tarih ve 126, 127, 128, 129 sayil kararlari, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi 'min teklifi,
22.05.2015 tarih ve 2015/7812 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile onaylanan kentsel doniisiim projesi, proje
uygulama esaslar1 kapsaminda, 5393 sayili Belediye Kanunu ve ilgili diger yasal diizenleme hiikiimleri
dogrultusunda ve is bu uzlasma sozlesmesinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Idare ve hak sahibi/hak
sahipleri arasinda mutabakat saglanmustir.

1. UZLASMA ESASLARI

1.1. Hesaplanan Hak edis Konut/isyeri/Ofis Puanina gére hak sahiplerine proje alani igerisinden konut,

isyeri veya ofis verilir.

1.2.  Proje alani igerisinde hak sahibine ait bagimsiz bolim tiri tapuya esas niteligi konut/isyeri/ofis
olarak degerlendirilip, uzlasma saglanir. S6z konusu bagimsiz bolim niteliklerin disinda, farkl
nitelikte (firin, yurt, dershane, dernek vs. )bagimsiz bolime sahip hak sahipleri icin hak edis puan
tird idare tarafindan belirlenir.

1.3. Tapuya esas niteliginin disinda filli kullanimi degerlendirildiginde, konut/isyeri/ofis bagimsiz
bolim tirine gore mevcut durumdaki isyeri/ofis kullanimina karsilik yeni isyeri/ofis talep
edebilmesi icin mevcut durumdaki isyerine ait isyeri agma ve calisma ruhsati, ticaret sicil belgesi,
esnaf sicil kaydi veya vergi levhasi belgelerinden en az birini ibraz etmesi gerekir.

1.4. Cins tahsisi yapilmis, kat irtifaki veya kat mulkiyeti tesis edilmis yapilarda tanimh bagimsiz
birimlerin disinda, tapu durumu arsa, tarla, bahge vb. nitelikte olan ve mevcut kullanim tiri
isyeri/ofis olan bagimsiz birimler igin isyeri/ofis hakki dogup, dogmayacagina, ilgili idaresince
onaylanmis Mimari Projesi ve fiiliyatta uygulanmis proje géz éniine alinarak idare’ce karar verilir.

1.5. Hak sahipleriile uzlasma goérismeleri bagimsiz bazh yapilacaktir.

1.6. Kat mulkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmemis tapu durumlarinda (arsa, tarla, bahge vb) tasinmaz
maliki olan tim hissedarlar, izerinde bulunan bagimsiz bélimlerin her birine hisselendirilerek
uzlasma gorismesi yapilir. Ancak hissedarlar arasinda mevcut bagimsiz bolimler igin ihtilaf
bulunmamasi ve paylasim oldugu s6z konusu ise noter tasdikli tim hissedarlarin onayi ile bagimsiz
bazli sozlesme yapilabilir.

1.7. Hak sahipligine konu tim tasinmazlarin tapu kaydinda var olan hatalar, (hisse orani, pay/payda
orani/malik bilgisi vb) hak sahiplerince dizeltilecektir. Dlizeltme islemi sonrasi hak sahipleri ile
uzlagma sozlesmesi yapilabilecektir.

2. PUAN HESAPLAMA YONTEMLERI

Mevcut Konut Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bolim Konut Toplam Puani / Mevcut
Bagimsiz Béliim Konut Toplam Insaat Alam

Mevcut Isyeri Birim m? Puani= Mevcut Bagimsiz Bolim Isyeri Toplam Puani / Mevcut
Bagimsiz Béliim Isyeri Toplam Insaat Alani

Proje Konut Birim m? Puani= Proje Bagimsiz Boliim Konut Toplam Puani / Proje Bagimsiz
Béliim Konut Toplam insaat Alani

Proje Isyeri Birim m? Puam= Proje Bagimsiz Boliim isyeri Toplam Puani / Proje Bagimsiz
Boliim Isyeri Toplam Insaat Alam

Konut Dénlsum Katsayisi = Proje Konut Birim m? Puani / Mevcut Konut Birim m? Puani
isyeri D6niisiim Katsayisi = Proje isyeri Birim m2 Puani / Mevcut isyeri Birim m2 Puani
Hak edis Konut Puani= Mevcut Konut Puan1 X Konut Doniigiim Katsayisi
Hak edis Isyeri Puami= Mevcut Isyeri Puan1 X Isyeri Déniisiim Katsayisi
Imarls, tapulu ve {izerinde yapisi bulunmayan hak sahipleri;
Hak edis Konut Puani= Mevcut Arsa Puan1 X Konut Doniisiim Katsayisi
Hak edis Isyeri Puani= Mevcut Arsa Puani X Isyeri Déniisiim Katsayist

Konut Donusiim Katsayisi: 2.92135699

isyeri Déniisiim Katsayisi : 2.18290995
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3. GENEL SOZLESME ESASLARI

3.1. Proje alani igerisinde bulunan hak sahipleri, sahip olduklari tasinmazlara (arsa, bina, isyeri,
mustemilat, vb.) karsilik, mevcut kullanimlari dikkate alinarak ve uyguma esaslari ve is bu uzlasma
sozlesmesi ile belirlenen kriterler c¢ercevesinde, konut, isyeri ve/veya ofis alma talebinde
bulunabilecektir.

Proje alaninda firetilecek konutlar yaklagik 80 m? ile 180 m? arasinda degisen
biiyiikliiklerde ve tiretilecek igyerleri yaklagik 25 m? ile 250 m? arasinda degisen biiyiikliiklerde
Belediye tarafindan projelendirilerek insa ettirilecektir.

3.2.  Proje dahilindeki tim bagimsiz bélim hak sahipleri en kuglk konut/isyeri/ofis igin borglanma
limitine bakilmaksizin yeni projeden bagimsiz bélim alma hakkina sahiptirler.

3.3.  Hak sahibi olan kisiler, anlagma sonrasi arta kalan puanlarini herhangi bir sekilde devir veya
feragda bulunamaz.

3.4. s bu uzlasma sézlesmesi ile hak sahibi; idare tarafindan tasfiye edilecek yapi/arsa ve isgal ettigi
alani tahliye edecegini ve arsasini takyidatsiz / serhsiz, idare’ye devir edecegini gayri kabili riicu
olmak Uzere kabul ve taahhit eder. Tapu devri dolayisiyla olusacak her tirli vergi, resim, harg
idare’ce 6denecektir.

3.5. s bu uzlasma sézlesmesinin imzalanmasinin ardindan hak sahipleri kendilerine ait yapi ve
eklentileri ile buna iliskin tapu kaydindaki mulkiyet haklari ile ilgili tim serh/takyidat ve kisithlik
halinden arindirarak idare’ye devir edecektir. Daha sonra kendisine teblig edildigi tarihte
belirlenecek sire icerisinde ilgili tum ilisigini (elektrik, su, dogalgaz ve emlak vergi borglarini vb.)
kapatarak yapi ve mistemilati bos olarak idare’ye teslim edecektir. Bahse konu islemler
sonucunda olasabilecek hak kayiplarindan idare sorumlu degildir.

3.6. Borglanma Durumu ve Kosullari

3.6.1. Hak sahiplerinin mevcut konut bagimsiz béliimleri icin 80, 100, 125, 150 ve 180 metrekarelik
gruplar belirlenmis olup, mevcut metrekareler géz 6niinde bulundurularak eslestirilmistir.

Belirlenen gruplardaki hak sahipleri, kendi grubu igerisinde borglanarak tiim bagimsiz
boliimleri tercih edebilir. Ancak alacakli oldugu durumda hak edis konut puanina gore, hak edis puaninin

%80 e kadar bagimsiz boliimleri talep edebilir. Kendi grubu disinda bir iist grup veya alt gruplarda

bulunan bagimsizlardan tercih edebilir. Ancak;

3.6.2.  Alt gruplardan tercih ettigi bagimsiz bolim puanina goére alacakh duruma ge¢mesi durumunda
alacagindan vazgeg¢mis olacaktir. Alt gruptan tercih ettigi bagimsiz bolim puanina gore
borglanmada sinir yoktur.

3.6.3. Ust gruptan tercih ettigi bagimsiz bélim puanina goére alacakli duruma ge¢cmesi durumunda
alacagindan vazgecmis olacaktir. Ust gruptan tercih ettigi bagimsiz bélim puanina gére
borglanma hak edis konut puaninin %20 ye kadar fazlasi olabilir.

3.7. lsyeri hak sahipleri hak edis isyeri puanina gére %30 altinda veya %30 Ustiinde puanda bagimsiz

bolimleri talep edebilir.

3.8. Ofis hak sahipleri hak edis ofis puanina gére %30 altinda veya %30 Ustiinde puanda bagimsiz
bolimleri talep edebilir. Hak sahipleri tir degisim sonrasi bagimsiz bélim tiridne bakilmaksizin, hak
edis konut/isyeri/ofis puanina gére %30 altinda veya %30 Ustlinde puanda bagimsiz bélimleri talep
edebilir.

3.9. Birim puan borglanma bedelleri

Tablo-2 Birim Puan Bor¢lanma Bedeli

BIiRIM PUAN BORCLANMA BEDELLERI

Bor¢lanma Birim Bedeli
KONUT 200 TL
OFIS 200 TL
ISYERI 200 TL
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3.10. Kira Yardimi

3.10.1. Hak sahibine, sahip oldugu her bir konut/isyeri/ofis bagimsiz bolim igin mevcut
konut/isyeri/ofis puanina gore; konut igin bu puanin 24/250 si, isyeri igin 24/150 si, ofis igin
24/200 U olarak belirlenir. Bu puanlar hak sahiplerinin hak edis konut/isyeri/ofis puanlarina
eklenir. Ayrica hak sahipleri kira yardimlarini nakden talep etmesi durumunda, mevcut
konut/isyeri/ofis puanina goére; konut igin 12/250 si, isyeri icin 12/150 si, ofis i¢in 12/200 lne
karsilik gelen miktar 24 ay siireyle &denir. idare tarafindan hak sahiplerinin insaat siiresi
boyunca ikamet etmeleri igin yer temin edilmesi durumunda kira yardimi yapilmaz.

3.10.2. Kira yardimi, uzlasma s6zlesmesi sonucu tahliye bildirimi yapilan hak sahiplerine yapilacaktir.

3.10.3. Nakden kira yardimi talep eden hak sahibine yapilacak kira yardiminin baglatilmasi; tim
serh/takyidat ve kisithlik hallerinden arindirarak idare’ye devir edecekler, daha sonra kendisine
teblig edilecek tahliye bildiriminde belirlenecek siire igerisinde ilgili tim ilisigini (elektrik, su,
dogalgaz ve emlak vergi borglarini) v.b. keserek ve varsa kiracisini tahliye ederek tasinmazini bos
ve borglari 6denmis olarak idare’ye teslim tarihi itibari ile baslayacaktir. Uretilen bagimsiz
bolimlerin belirtilen kira yardimi siresinden 6nce teslim edilmesi halinde, teslim tarihinden
itibaren kira yardimi yapilmaz. Uretilen bagimsiz béliimlerin teslim siiresi gecikmesi durumunda
kira yardimi geciken ay kadar devam eder.

3.10.4. Proje alani igerisinde adina kayith arsasi Uzerinde konut, isyeri veya ofis olarak kullanilan
herhangi bir yapisi bulunmayan ve yalnizca arsasi karsihginda idare ile konut/isyeri/ofis
sozlesmesi yapan hak sahiplerine kira yardimi yapilmaz.

3.11. Yeni konut/isyeri/ofis tapularinin hak sahiplerine verilmesi sirasinda olusacak KDV bedeli hak

sahibinden talep edilmeyecektir.

3.12. s bu uzlasma sézlesmesi hiikiimleri kapsaminda, taraflar arasinda herhangi bir ihtilaf meydana
geldigi takdirde Kayseri Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir.

3.13. Hak sahibi kendine ait birden fazla bagimsiz bolim igin tek bir uzlasma sézlesmesi veya birden
fazla uzlasma soOzlesmesi imzalayabilir. Sozlesmeler sonucu borglanma ve alacak durumu
birlestirilebilir.

3.14. Uretilecek Konut/isyeri/Ofis boéliim biyiklikleri mimari avan projeye gére hesaplanmistir. Bu
blykliklerde uygulama projesi asamasinda veya sonrasinda teknik zorunluluklardan kaynakli
degisiklik olmasi halinde, bu degisim miktari bor¢glanma bedeline (+), (-) yonde yansitilir.

3.15. Hak sahibi borglanma bedelini konut teslimini takip eden aydan itibaren idare 'ye 24 aylik vade ile
oder. Bor¢glanma miktari insaat baslama tarihinden itibaren her alti ayda bir dnceki 6 aya ait
memur maas artis katsayisi veya UFE, TUFE oraninin en diistigi nispetince arttirilacak bedel
Uzerinden 6deyecektir.

3.16. Sozlesmesinin imzalanmasindan sonra hak sahibi olmadigi belirlenen sahislar ile yapilan
sdzlesmeler idare tarafindan tek tarafli olarak fesh edilecektir.

3.17. Hak sahipleri tapu devir islemlerine kadar uzlasma so6zlesmesinden vazge¢me ve uzlasma
sozlesmesini yenileme hakkina sahiptir.

3.18. Sehven yapilacak islemler idarece duzeltilir.

3.19. Yonetmelikte belirlenen kriterler dogrultusunda uzlasma sozlesmesi yapilan hak sahiplerinin,
istisnai durumlarda alacakli, borglu, mecburiyet durumuna gore karar verme yetkisi idarededir.

3.20. s bu uygulama esaslarinda bulunmayan hususlar ile ilgili ihtiya¢c duyulmasi halinde veya diger

etaplar ile ilgili ek uygulama esaslari hazirlanip, meclis karari ile yirurlige girer.

4. HAK SAHIBI ANLASMA DETAYLARI

4.1. Is bu uzlasma sdzlesmesine gore hak sahibi ...cecceeereseeenees T.C. kimlik numarali ............... dogumlu
Mahmut kizi Nazire Demir adlarina kayitl, Kayseri ili Kocasinan ilgesi Hacikiling Mahallesinde, is bu
uzlasma sdzlesmesine belirtilen 1. uygulama etabinda bulunan 586,00 m? alanli 809 ada 1233 nolu
parselde, 133,59 m? kat briit ingaat alanina sahip konut bagimsiz bélimu karsihiginda 2908,21 hak
edis konut puan hakki vardir.

4.1.1. Hak sahibi, haklari karsiliginda 1. uygulama etap siniriicerisinde Al blok 18. Kat Giineydogu-
Giineybati cepheli 101 bagimsiz bolim numarali 154,00 m? kat briit alana sahip 2850,00 puanh
konut bagimsiz boliim aldiktan sonra,

4.1.1.1. 58,21 konut puani fazladir.
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4.2. Fazla olan 58,21 konut puani karsihiginda uygulama esaslari Madde 20'ye gére 3.985,13 (Ugbin

dokuzyiiz seksenbes lira onii¢ kurus ) alacagindan vazgecer.

EKLER
1) Kimlik fotokopisi
2) lIkametgah &rnegi
3) Tapu senedi ash ve fotokopisi
4) Emlak beyani veya igyerleri i¢in igyeri ruhsati

Hak Sahibinin ikametgah Adresi :...............
Proje Alanindaki Yapinin Adresi  :................
T.C. Kimlik Numarasi e
Tel R

Tarih : 09/11/2016
Haksahibi

Ad1 / Soyad: :
Imza :

Tarihi: 09/11/2016
Kayseri Biiyliksehir Belediyesi A.

Adi / Soyadi :
Imza :
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EK 3. Seyrani KDP Acele kamulastirma Bakanlar Kurulu Karar

o7

“AWI.IK

01 5‘.} 8 2

Kayseri 1li, Kocasinan llgesi, Seyrani Mahallesi simirlan igerisinde bulunan ve ckli listede
sda ve parsel numaralan belirtilen taginmaziann, bolgede yirlitiilen kentsel ddntiglm ve geligim
taligmalan kapsanminda Kocasinan Belediye Blshnhgl tarnfindan  acele kamulagtinimas:;
Igisleri Bakanhiginn 4/1/2017 wrihli ve 365 sayih yazisi (zerine, 294 sayihh Kamulagirma
Kanununun 27 nei maddesine gire, Bakanlar Kurulu'nca 23/ /2017 tarihinde
kararfagtin lmigtir.
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EK 4. Seyrani KDP Acele Kamulastirma Yapilacak Parselde Vatandasa Yapilan
Tebligat

@
%
KODASINAN
- T'C‘ . .
KAYSERI KOCASINAN BELEDIYESI
Plan Proje Midurligu
Sayi  :58664483.02/ 16 4 17.05.2017
Konu : Acele Kamulastirma Bilgilendirme
SAYIN: SEBIHA TALAY
Ak Kent Mzh. Akkent 3. Cad. Y-10 Blok No:43
i¢ Kap1 No:2
Merkez/CORUM

Hissedan bulundugunuz Seyrani mahallesi 4285 ada 12 parseldeki 3/112 hisse 1/1000 leekli
uygulama imar planinda belediyemizee kentsel doniigiim alam olarek ilan edilen simirlar icensinde
kaldigmdan dalay: kentsel doniisiim kapsammda belediyemiz enciimeninin 08/11/2016 tarih ve 43/871
sayili karan ile 2942/4650 sayili kamulastirma kanununun 27.maddesine gdre acele kamulastimlmasina
karar verilmistir, Bu karar bakanlar kurulunun 23.01.2017 tarih ve 9782 sayili karar: ile onaylanmitir.

Bu nedenle Seyrani mahallesi kentsel doniisim ve geligim projesi kapsaminda 8. Etap icerisinde
kalan diger parsel malikleriyle belediyemiz tarafindzn kat karsilig1 insaat sozlegmesi yapilarak anlagmalar
vapilmus ve proje kapsaminda ileri safahat kaydedilmi bulunmakiadir. Bu kapsamda beledivemizce
Seyrani mahallesinde dngérillen bu galismalarn devany, sehirlesme bdlge halkinm saglikli ve depreme
dayamikli hak ettikleri konutlarda yasayabilmelerini saglamak amactyla belediyemiz tarafindan yuriitilen
bu projenin hizlandirilabilmesi amacryla maliki bulundugunuz bu tasmmaz/tagmmazlardan elde edilecek
degerlerin ancelikle bolge hallinm kendilerine birakilmasm saglamak amaci ve projenin devam
kapsaminda bu yazmm tarafimza geldiginden itibaren 15 gin icinde belediyemize miracaat ederek
gerekli sozlesmelerin yapiimas: gerekmektedir. Aksi durumda kanunlarm belediyemize vermi§ oldugu
yetkiye ve anlagma yapan maliklere verilen taahhiitlerin bir an evvel yerine getirilebilmesi igin 294214650
sayil Kamulagtirma Kanunun 27. maddesine gére acele kamulastirma islemlerine baslanacagi bilg ve
geregi icin tarafiniza teblig olunur.

Ali BULU
skan Yardimeis!




KiSISEL BILGILER
Adi1 Soyadi:
Uyrugu:

Dogum Tarihi ve Yeri:

Medeni Durum:
e-mail:

Yazisma Adresi:

EGITIM

OZGECMIS

Ayhan ERDEM
Tirkiye (T.C)
25.02.1983 - Kayseri
Evli
ayhan380@hotmail.com
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