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ONSOZ

6306 sayili kanun ile 6zel yetkilerle donatilan Cevre Sehircilik Bakanligi, Belediyeler
ve TOKI bu yasa kapsaminda afet riskli alanlar ve bu alanlar disindaki riski yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde kanun giicii ile 6ncelikle istege bagli olarak fen, sanat, norm ve

standartlarina uygun saglikli, giivenli yasama c¢evrelerine doniistiirme faaliyeti yliriitmektedir.

Anayasa da tanimlanan “Yerlesme hiirriyeti, su¢ islenmesini 6nlemek, saglikli ve
diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek, kamu mallarii korumak; seyahat hiirriyeti ise sug
sorusturma veya kovusturmasi sebebiyle, genel sagligi korumak yahut su¢ islenmesini
onlemek amaglariyla sinirlanabilir.”(Ana.23/2) maddesindeki saglikli ve diizenli kentlesmeyi
gerceklestirmek ile yine Anayasa ile “Cevreyi gelistirmek, ¢evre sagligini korumak ve cevre
kirlenmesini 6nlemek devletin ve vatandaslarin 6devidir.(Ana.56/2) “ seklindeki 6dev, 6306
sayil1 kanun ile vatandas ve kamu i¢in zorunlu bir gorev haline getirilerek Anayasal glivence
altina aliman miilkiyet, konut hakki ve bir¢ok kamusal haklar sinirlandirilarak {istiin yasa

niteligi kazandirilmastir.

Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi ¢alismamda 6306 sayili Afet Riskli Altindaki
Alanlarin  Dontistiiriilmesi  Kanunu’nu  hukuksal yonleriyle incelenmis olup, Tapu

uygulamalarinda Ki yasanan sorunlar1 ve bunlarla ilgili degerlendirmelerim yer almistir.

Oncelikle Tez Danismanim olmay1 kabul eden, bilgisi, deneyimi ve yardimlartyla beni
yonlendiren Tapu ve Kadastro Uzman1 Tugba SERBETCI’ye, calisma siiresince en biiyiik
destegi veren sevgili esim Murat KARAGOZ’e ve her konuda bana yardimlari olan ve higbir

fedakarlig esirgemeyen Tapu Teskilat1 ¢alisanlarina ¢ok tesekkiir ederim.



OZET

Diinya dengeleri iginde, siyasilerin iilke adina aldig1 kararlar, teknolojik gelismeler ve
dogal felaketler en gok kentleri etkilemistir. Gelisime, degisime ayak uydurmayan, bozulan,
yipranan, ¢okiintii alanlarina doniisen ve dogal afetlere dayaniksiz kent parcgaciklarinin,
bozulmaya neden olan etkenleri ortadan kaldirarak, kalict ¢6zliim saglamaya ¢alisan kapsamli

vizyon ve eylem plani olan kentsel doniisiim uygulanmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 genellikle ortaya c¢ikan sorunlarin ¢oziimil igin
uygulanirken 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile
dogal afetler meydana gelmeden saglikli giivenli yasama g¢evreleri teskil etmek amaciyla
cikartlmistir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu,
kamu-ozel sektor ve toplumun farkli kesimlerini ilgilendiren kapsamli bir kanundur. Tapu
miidirliikleri bu uygulamalarinin basindan itibaren iginde yer alan en 6nemli kamu ayagindan
biridir. Afet projelerinin hayata gegirilmesi ile birlikte tapu miidiirliiklerin de mevzuat ve

uygulama sorunlar1 yasanmaktadir.

Bu baglamda kentsel doniisiim kavrami, bunlarin tilkemizdeki gelisimi, tarihi, zaman
icerisinde nasil degistigi ve hangi kanunlar ile son seklini aldigini, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 15 Aralik 2012 tarih 28498 sayi ile
Resmi Gazete yaymlanan Uygulama YoOnetmeligi dogrultusunda agik ve net bulunmayan
hususlar1 ile bir degerlendirilme yapilmis ve riskli alanlarin, doniistiiriilmesine iliskin
idaremiz gorev alanina giren is ve islemlerin tapu miidiirliiklerinde nasil yapildig1 ve yapilir
iken nasil degisik uygulamalarin ortaya ¢iktigl, mevcut mevzuata gore karsilagilan sorunlarin

tizerinde durulacak ve ortaya konan sorunlara dikkat ¢cekilmeye calisilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Afet Kanunu, Tapu uygulamalari, Talep, Tescil,

Mevzuat



ABSTRACT

The decisions taken by the political authorities on behalf of countries considering the
world trend, the technological advancements and natural disasters affect cities the most.
Urban transformation which is an inclusive vision and action plan for providing sustainable
solution by clearing away the cities which cannot adapt themselves to developments and
changes, which decorate and worn out and become places where are not durable against

natural disasters.

While the urban transformation applications are applied for solving the already
existing problems, 6306 on the Transformation of Areas under Disaster Risk aims to provide
healthy and safety living places before the natural disasters come into being. 6306 on the
Transformation of Areas under Disaster Risk is an inclusive law which concerns public and
private sectors and different parts of the community. Land registry is an important public
sector authority which has been involved in this application since ever the beginning. Land
registry directorates also have problems with regards to legislation and applications when the

disaster projects are implemented.

In this context, an analysis has been made on the concept of urban transformation, its
change in our country, how it has been changed in our country and which laws have given it
the last shape; 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk, the issues which
are not clear according to the Application Legislation which was issued in 15 December 2012
dated and 28498 numbered issue of the Official Gazette; and the problems regarding the
works which are needed to be done by our authority in land registry offices and how different
applications appear when they are followed will be addressed in accordance the effective
legislation; and the attention will be drawn to the problems faced in line with the procedures

and formalities

Key Words: Urban Transformation, Law on Disasters, Land Registry applications, demand,

registration, legislation
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GIRIS

Afet kelime anlami olarak Tiirk dil kurumunca “Cesitli doga olaylarinin sebep oldugu
yikim.” olarak ve ortak goriis kabul edilen ““ insanlar ve insan yerlesmeleri tizerinde fiziksel,
ekonomik, sosyal ve g¢evresel kayiplara neden olan, normal yasami ve insan faaliyetlerini
durdurarak veya kesintiye ugratarak topluluklart etkileyen dogal, teknolojik ve insan kokenli

olaylarin sonuglar1” olarak tanimlanmistir (Ergiinay, 2007:1).

Bu tanimdan anlasilacagi iizere Tirkiye, %92 si deprem kusagindaki cografi konumu
gerekse kentsel gelismesi siireci nedeniyle dogal afetler ve 6zellikle de depremler sonucunda

cok sayida can kaybina ve biiylik boyutlarda ekonomik kayiplara ugramistir.

Yillarca afetler meydana geldikten sonra ¢ikarilan mevzuatlarla bu yaralar sarilmaya
calisilmis fakat bu yasal diizenlemeler arasinda yetki karmasasinin bulunmasi, yetki verilen
yerel yonetimlerin yeterli kaynaklarinin bulunmamasi ve diger zayif bir yoniiniin de yeterli
yasal zorlamamanin olmamasi gibi birgok nedenlerle yeterli sonuglar alinamamistir (Sengiin,

2007:59).

Afetlerden sonra meydana gelen zararlarin acilarin giderilmesinden Once afetler
meydana gelmeden can ve mal kaybmin olugmasini engelleyecek ya da en aza indirecek
tedbirlerin alinmasi bir zorunluluk haline gelmistir. Iste bu ihtiyaglara binaen 6306 sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi bu yasa kapsaminda Tiirkiye’de riskli olarak goriilen

yaklagik 6,5 milyon konutun 20 yilda yikilip yeniden yapilmasint hedeflemektedir. (URL -1)

Burada yapilan esas itibariyle afet riski (deprem afetine) odakli kentsel doniistiirmeyi
saglamaktir. Afet riski acgisindan kamuoyunda istenen bir yasa olmakla birlikte

uygulamalarinin nasil olacagi yoniiyle biiytik bir beklentisi olusmustur.

Kanun ile idaremiz, diger kamu kurumlar1 ve taginmaz mal sahipleri ile tasinmazlarda
sahsi haklar1 bulunan genis bir topluluk etkilenmekte ve kilit kurum olarak bu topluluk tapu

miidiirliiklerinde bir sekilde bulusmaktadir.

Kanun, miilkiyet hakkina dayanan, tasinmazlarin doniisiimiinii hedef alan yonleri ile
idaremize de uygulayici olarak birgok gorevler vermistir. Kentsel dontisiimiin bu kadar detayli

olarak uygulanmaya baslamasi, her asamasinda idaremize basvurularin olmasi, kanun



kapsaminda her tiirli ipotek, rehin gibi bina sahiplerinin haklarinin korunmasima yonelik
gorevlerin idaremize birakilmasi konunun uygulama yonii ile ele alinmasimni ve standart bir
uygulama yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Ayn1 zamanda bu gérevler, idaremizin is yiikiinii

de arttirmaktadir.

Ug béliimden olusan ¢alismanin birinci boliimii ¢alismaya dayanak teskil eden kentsel
doniisim kavrami, bunlarin {ilkemizdeki tarihi, zaman icerisinde nasil degistigi ve hangi

kanunlar ile son seklini aldig1 lizerine detayli olarak ¢alisilmistir.

Ikinci béliimde ise afet alanlarinin déniistiiriilmesine iliskin idaremiz gérev alanimna
giren is ve islemlerin tapu miidiirliiklerinde nasil yapildigi ve yapilir iken nasil degisik
uygulamalarin ortaya ¢iktigl, mevzuatta agik ve net bulunmayan hususlar ile mevcut
mevzuata gore karsilagilan sorunlarin {izerinde durulacak ve ortaya konan sorunlara dikkat

cekilmeye c¢aligilacaktir.

Son boéliimde ise uygulamada ortaya ¢ikan farkliliklarin giderilmesi i¢in gerekli goriis

ve Oneriler yer almistir.



BIiRINCi BOLUM

KENTSEL DONUSUM KAVRAMI ve TARIHSEL ve HUKUKSAL
GELISIMI

1.1. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Friedman kenti "yenilik¢i merkezler" olarak ele almaktadir.(URL-2).Insanlik tarihi
boyunca uygarlik kentlerle iliskili bir kavram olarak gelismis; kentler ¢ok belirgin hak ve
hukuk kurallarinca diizenlenmis, korunan ortaminda boy veren yeni bir gelisme siireci
olmustur (Topal, 2004:277).

Tiirk Dil Kurumu Tiirkge SozIigi, kentsel doniisiimii, “imar planina uymayan, ruhsatsiz
binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi” olarak
tanimlamaktadir.

Ozden, kentsel déniisiimii,”zaman siireci icerisinde eskiyen, kéhneyen, yipranan ya da
potansiyel arsa degeri mevcut iist yapi1 degerinin iizerinde seyreden ve ¢ogu kez yaygin bir
yoksunlugun hiikiim siirdiigii kent dokusunun, altyapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile
olusturuldugu bir stratejik yaklasim icinde, giinlin sosyo- ekonomik ve fiziksel sartlarina
uygun olarak yenilenmesi, degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de
yeniden olusturulmasi eylemi” olarak tanimlar (Ozden, 2006: 217).

Kentsel doniisiimiin amaci tanimlanirken uygulamalarin vizyonu ve stratejisine gore
farkli tanimlar yapilmaktadir.

Lichfield’a (1992) gore, kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama
ithtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniistimde elde edilecek sonuglarin {izerinde bir
uzlagsmadir. Donnison’a (1993) gore ise, kentsel doniisiim, kentsel ¢okiintii alanlarinda
yogunlagan sorunlari esgiidiimlii bir bi¢imde ¢oziimlemek i¢in ortaya konulan yeni yol ve
yontemlerdir. Roberts (2000), kentsel doniisiimii, kapsamli ve biitiinlesik (entegre) bir vizyon
ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin stirekli
lyilestirilmesini saglamaya calismak olarak tanimlamaktadir. Bir baska deyisle, yitirilen bir

ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, iglemeyen bir toplumsal islevin



isler hale getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin
saglanmast; g¢evresel kalitenin veya ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu dengenin
tekrar saglanmasidir (Akkar, 2006:29).

Kentsel doniisiim amag ve hedeflerine gore farkli sekillerde tanimlanmaktadir. Kentsel
doniisimii kentin ¢okiintii bozulma alanlarinin kamu giicli ile insan yasamini korumak ve
yasam kalitesini artirmak, stirdiiriilebilir kaliteli yasam dongiisiinii saglamak amaciyla yapilan

biitiin faaliyetlerin, stratejilerin tiimiidiir.

1.2. KENTSEL DONUSUMUN AMACLARI

Kentsel doniisiim, bes temel amaca uygun tasarlanmalidir. (Roberts,2000)

1. Kentin fiziksel kosullari ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iligki
kurulmasidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alam1 haline gelmesindeki en Onemli
nedenlerden birisi toplumsal ¢okme ya da bozulmadir. Kentsel doniisiim projeleri,
temelde toplumsal bozulmanin nedenlerini arastirir ve bu bozulmayir Onleyecek
Onerilerde bulunarak, kentsel c¢okiinti ve bozulma problemine ¢6ziim bulmay1
amaglar.

2. Kentsel doniistimiin ikinci amaci, kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel
olarak siirekli degisim ihtiyacina cevap vermektir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim
projeleri kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni
fiziksel, toplumsal, ekonomik, ¢evresel ve altyapisal ihtiyaglara gore, kent pargalarinin
yeniden gelistirilmesi amacini tasir.

3. Kentsel refah ve yasam kalitesini artirict basarili bir ekonomik kalkinma yaklagimini
ortaya koymak, kentsel doniisiimiin tglincii hedefidir. Fiziksel ve toplumsal
bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri haline gelmelerinin en
onemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik canliliklarini yitirmesidir. Kentsel
doniistim projeleri fiziksel ve toplumsal c¢okiintii alanlar1 haline gelen kent
parcalarinda ekonomik canlilig1 yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve bdylece
kentsel refah ve yasam kalitesini artirmay1 amaglar.

4. Doniisiim projelerinin diger amaci ise, kentsel alanlarin en etkin bicimde kullanimina

ve gereksiz kentsel yayilmadan kacinmaya yonelik stratejilerin ortaya koyulmasidir.

4



Glniimiizde ‘siirdiriilebilirlik’ hedefi ile baglantili olarak, kentlerde daha once
kullanilmis ve atil olan alanlarin tekrar kullanimini saglayan ve kentsel biiylimenin ve
yayilmanin smirlandirilmasina yonelik kentsel doniisiim projelerinin gelistirilmesi,
dogrudan bu amagla ilintilidir.

5. Son olarak, kentsel doniisiim, toplumsal kosullar ve politik giliclerin {irlinii olarak
kentsel politikanin sekillendirilme ihtiyacini karsilamay1 amaglamaktadir. Giiniimiizde
kentsel alanlarin iiretilmesi ya da yeniden gelistirilmesi ¢ok paydasl bir planlama ve
tasarim siireciyle gerceklestirilmektedir. Kentsel politikanin gok-aktorlii miizakere

stirecleriyle sekillenmesi gerekliligi kabul edilmektedir (Akkar, 2006:30).

Kentsel doniisiimiin amaclar1 arasina dogal afetlere yonelik sebepleri ve sorunlari

arasinda baglanti kurarak onleyici tedbirler almak ve onerilerde bulunmaktir.

1.3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECI VE KANUNIi DUZENLEMELER

Bir kentin kurulmasi asamasinda veya var olan kentin gelistirilmesi i¢in; kent alaninin
fiziki ve cografi durumunu, zemin kosullarini, doga ve diger kent ve yerlesim yerleri ile olan
iligkilerini de goz Oniine alarak orada saglikli, diizenli ve estetik bir yapilagma planlanmalidir.
Bu planlama imar planlar1 araciligr ile yapilir. Imar planlarma gore yerlesim saglandiginda
konut alanlari, ticaret merkezleri, sanayi ve sosyal yasam olanaklari dengelenerek uzun vadeli
saglikli, diizenli ve estetik bir kent yasami olusturulur. Dogaldir ki iyi planlanmig alanlar bile
aradan uzun siire gegtikten sonra yetersiz kalabilir veya kent dokusu eskiyebilir ya da
bozulabilir yahut dogal afet tehlikesi ortaya cikabilir. Bu sebeplerle degisiklik veya doniistim
gerekebilir (Ongéren, Colak, 2013:16).

Tirkiye de kentsel uygulamalar ilk olarak Ankara’nin Bagkent olmasi ile birlikte
baglamistir. Koy gériiniimiindeki Ankara igin, sehir planlamasi yarigint kazanan mimar Prof.
Herman JANSEN tarafindan (Jansen Plani) da denilen Nazim Imar planimi yapmustir.
Baskente yakisir kentlesme saglanmasi i¢in hazirlanan Jansen Plan1 uygulanamayan bir plan
olmustur. (URL-3)

1950°den sonraki ¢ok partili donemde benimsenen liberal ekonomi politikasi, Tiirkiye

de onemli yapisal degisikliklere yol agmistir. Sanayinin kentlere ve deniz kiyilarina yakin
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bolgelerde kurulmasinin yani sira, tarim sektoriine saglanan mali destek ve yatirim
kolayliklari, Tiirkiye’nin toplumsal yapisinda ve mekanlarinda 6nemli gelismelere neden
olmustur. Tarimda makinelesme ile birlikte iiretimden kopan ve issiz kalan milyonlarca insan
kirsal alanlardan kentlere gbo¢ etmistir. Kentlerde imar, planlama ve altyapr eksiklikleri

disinda, ayrica konut iiretimi ve istihdam yaratmada da yetersiz kalinmigtir (Koktiirk, 2007:5).

Bunun sonucu olarak yogun gd¢ alan Ankara, Istanbul ve Izmir de kontrolsiiz

biiyiimiis ve gé¢ edenlerin kendi ¢6ziim yolu olan gecekondu bolgeleri olusmustur.

Bir¢ok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de, 6zellikle 1980 sonras1 biiyiik 6lgekli ulusal
ve uluslararasi sermayenin kar giidiisiiniin 6n planda oldugu konut projeleri sonucunda,
kentlerin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine, ekonomik,
toplumsal ve cevresel siirdiiriilebilirlik ilkesine karsi, kamu kaynaklarinin verimsiz
kullanimina, ayni zamanda israfina, yerele 6zgii olmayan, toplumsal esitsizligi, diglamay1
ve kutuplagsmayi artiran kentsel mekanlarin tiiremesine yol agmistir (Sisman ve Kibaroglu,
2009:3).

1980’ler birgok konuda oldugu gibi kentsel doniisiim konusunda da 6nemli degisimlerin
yasandigi bir donem olmustur. “Kentsel yeniden yapilandirma” politikasinin yaygin olarak
kullanilmasi, bu doénemin kentsel doniisiim projelerinin en onemli 6zelligidir. 1980’lerin
doniisiim projelerinin odaginda, kentlerde bosaltilmis, atil ve ¢okiintii haline gelmis alanlarda,

ekonomik canlanmayi saglamak bulunmaktadir (Aydinli, Turan, 2012:66).

1984 tarihli ve 2981 sayilh “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun” ve yine ardindan 1986 yilinda ¢ikarilan 3290 Sayili Kanun’un, gecekondu
affinin kapsamini daha da genislettigi goriilmektedir. Bu kanun ile gecekondu alanlari icin
1slah imar plan1 yapma imkani ortaya c¢ikarken kentsel doniisiim projelerinin de olusmasi
dolayl1 olarak saglanmistir (Uzun, 2006: 50).

1990’larda kiiresellesmenin etkileri lilkemizde daha c¢ok goriilmeye baslanmis, ayrica
Avrupa Birligi'ne gecis siireci, miiktesebata uyum politikalari, kentsel doniisiim

uygulamalarinin 6ne ¢ikmasina neden olmustur (Aydinli, Turan, 2012:66).

1999 Marmara depreminden sonra kentsel doniisiim kavrami giindeme daha sik gelmeye
baglamistir. Depremin yaralarini sarmak igin 2000 yilinda Gecekondu Kanunu’nda yapilan
6



degisiklikle “17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar goren Marmara
Bolgesi'ndeki illerde dogal afetler nedeni ile saglikli, glivenli ve diizenli yeni yerlesim
alanlar1 olusturmak ve konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bedeli 15/05/1959 tarihli ve 7269
Sayili Kanun’la teskil olunan afetler fonundan saglanarak kamulastirilmis veya
kamulastirilacak veya afetlere iligkin hiikiimler tasiyan diger kanunlara gore iktisap olunmus
veya olunacak arsa ve arazilerde, arsa ve konut iretimi i¢in gerektiginde 20/07/1966 tarihli ve
775 sayili Kanun hiikiimlerine gore islem yapilir” denilmistir.

Marmara depremi gostermistir Ki; Bozuk yapilasma alanlarinin ve yarattigi sorunlarin
istesinden gelmek icin bir planlama dahilinde zemin sartlari uygun, depremlere dayanikli,
eskiyen yipranan tarihi kiiltiirel varliklar1 koruyarak, yasa disi ve yasam kalitesi diisiik olarak
ortaya ¢ikan kentsel alanlarin yasallastirilmak ve sagliklastirilmak, i¢in kentsel doniisiim
kanununa ihtiyag vardr.

2000 1i yillarla birlikte kentsel doniigiim igin kanunlarla yerel yonetimlere yetki verilmis
olup, Ulkemizde asagida belirtilen ii¢ amag igin kentsel doniisiim yapilmistir. Bunlara kisaca

deginmek gerekirse;

1.3.1. Kenti iyilestirme, Saghkhlastirma ve Giizellestirme Amach Kentsel Doniisiim

Uygulama kanunlar1 olarak 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu, 5104 Sayili Kuzey Ankara Kentsel Donilisim Projesi Kanunu ve 5393 Sayili
Belediye Kanunu sayilabilir. Uygulamalarin amaglar1 kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve

giizellestirme amaci tasimaktadir.

1.3.2. Kentin Tarihi, Kiiltiirel Varhklarim ve Dogasim1 Koruma Amac¢h Kentsel

Doniisiim

Uygulama kanunu olarak 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun sayilabilir.

Uygulamalarin amaci olarak kentin tarihi, kiltiirel varliklarini ve dogasini korumaktir.



1.3.3. Afet (deprem) Amach Kentsel Doniisiim

Uygulama kanunu olarak 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun karsimiza g¢ikmaktadir. Uygulamanin diger Ozellikleri tez g¢alismamda
detayli olarak agiklanmustir.

Marmara depremiyle glindeme gelen Ve tartisilan, afetlerden sonra yara sarma degil
afetlerden 6nce 6nlem alma tartigmalari, 2011 Van depremi ile bir daha gozler Oniine serilmis
toplumda bir talep olusmustur. Bu sosyal talep kendine 6zel deprem (afet) yasasinin

¢ikmasina neden olmustur.



IKiINCi BOLUM

6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN

2.1. 6306 SAYILI KANUNUN GEREKCESI

“Herkes sagliklt ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir.” Anayasanin 56.
maddesi ile saglikli ve dengeli ¢evrede yasama hakki anayasal bir hak olmustur. Yine
Anayasanin 23. maddesi ile “saglikli ve diizenli kentlesmeyi gergeklestirmek™ devletin
Anayasal gorevi olarak sayilmis, Anayasamizin 35. Maddesinde ise “Herkes, miilkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” Hiikmii ile de tiim bu

gorevler yasama organina verilmistir.

Ulkemiz, gectigimiz yiizyillda 90’a yakin biiyiikk deprem yasadi. (URL-4) Marmara
depremi ve 2011 yilinda Van depremi gosterdi ki iilkenin biiyiik bir kismi, ézellikle Istanbul
gibi yerlesim merkezleri deprem riski altindadir. Biiytlik yerlesim alanlarinda olacak depremin
getirecegi kaos, binlerce 6liim ve milyarlarca TL lik zarar, ¢ok vahim bir tablo ifade eden
uzman kisilerce acil Onlem ve tedbirlerin alinmasi gerektiginden bahsetmektedirler.
Vatandaslarin riskli alanda mi1 yasiyorum evim depreme dayanir mi? kuskularinin, bu
durumda ise ne yapacagim devlet bize yardim etmeyecek mi? sorularinin cevap bulmasi

gerekmigstir. Toplumsal bir ihtiya¢ ve devlet i¢in zaruret olmustur.

Yasanin gerekcesinde; Ulkemizin ¢ok miihim bir kismi, basta deprem olmak iizere
tabii afetlerin riski altinda oldugu, buna ragmen, mevcut yapilarin biiyiik bir kisminin
muhtemel afetlere karsi dayanikli olmadiklar1 ve orta siddetteki bir depremde bile agir
derecede hasar goriip yikildiklari, bu nedenle baz1 yerlesim merkezlerinin jeolojik durumu ve
zemin Ozellikleri ise, buralarda iskanin tehlikeler arz ettigini ve afet riski altinda bulunan bu
yerlesim merkezlerinin bir an 6nce bulunduklar1 yerlerde doniistiiriilerek buralardaki iskanin

yeniden diizenlenmesini ve hatta bunlarin bagka yerlere nakledilmesini zaruri kildigi



belirtilmekte ve “Tasari, afet meydana geldikten sonra “yara sarma” degil de, “yara almama”
anlayisina dayanmakta; boylece Anayasadaki “sosyal hukuk devleti” ilkesinin hayata
gecirilmesi i¢in 6nemli ve etkili bir adim atilmasimi temin etmektedir.” denilmektedir

(Komisyon Raporu 2012:180).

7269 sayilih Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun ise afet riski ve afetten sonra yapilacak yardimlara esas
olarak diizenlenmis olup, afet sonrasinda yapilmas1 gereken islerle ve yardimlarla ilgili olarak
birgok bakanlik, kurum ve kurulus ile birlikte koordineli ¢alisilmasi gerektigi hiikiim altina
alinmis olmakla, gorevli kurumlarin birbirleri ile uyum saglamakta biiyiik giicliklerin
yagsandig1 ve biirokrasinin ¢ok oldugu ortaya ¢ikan bir¢cok afetlerden sonra kamuoyuna
yansidig goriilmektedir. 7269 Sayili Kanun’un daha ¢ok giincel afet olaylarinda uygulanma
saglamaktadir. 6306 Sayili Kanun’un sadece afet riski gozetilerek yapilmis, biitiin yetkileri
tek merkezde toplayarak biirokratik zaman kaybini dnlemek, sosyal donati ve alt yapr gibi
cagin biitiin gereksinimleri karsilayarak hizli bir sekilde afet riskine maruz alanlarin ve yapi

alanlarin tasfiyesini dngdrmektedir.

Tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi yoniinde 5393 sayili Belediye Kanununun
73. maddesinde, 2005 yilinda yapilan degisiklikle kentsel doniisiimiin amaglar1 arasinda
“...deprem riskine kars1 tedbirler almak” ve 5366 Sayili Yipranan ve Kiiltiirel Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkindaki Kanun’un amaglar1 arasinda
“tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmas1” sayilmistir. Ancak afet riskli alanlarin tespiti ve

iskanin yeniden diizenlenmesinde istenen diizeyde basarili olamamustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin web sitesindeki yaymlanan Saym Bakanmn
mesajinda “Ilk kez 6306 Sayili Kanun’da afet meydana gelmeden once, “afet riski”
gozetilerek tedbir alinmasi 6ngoriilmiis, boylece meydana gelebilecek afetlerde can ve mal

kaybinin yaganmamasi hedeflenmistir.” (URL-4)

Afetler meydana gelmeden riskli alanlarda uygulanacak (afet odakli) temel ve 6zel
kanun, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un ilk
maddesine gore Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve

giivenli yasama cevrelerini olusturmak tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve
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esaslar belirlemektir.

6306 Sayili Yasayla Oncelikli deprem afetleri olmak {izere sel, heyelan, taskinlar,
tsunami, yangin, kaya diismesi, ¢1g diismesi gibi dogal olaylar da bu kanunun uygulamasi

kapsamindadir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’u ayrintilt

olarak incelemeye baslayalim.

2.2.6306 SAYILI KANUNUN KONUSU

Kanunun konusu: Afet riski altinda oldugu kabul edilen yerlerde deprem(sel, heyelan,
¢1g diismesi, kaya diismesi, yangin ) afeti meydana gelmeden dnce buralardaki meskenlerin,
igsyerlerinin ve sanayi tesislerinin yeni alanlara nakledilmesi sayesinde, yerlesme ve yapi
emniyeti temin edilecek ve muhtemel can ve mal kayiplar ile iktisadi ve sosyal diger
zararlarin en aza indirilecek, saglikli ve diizenli yerlesme saglanacak ve daha az maliyet ile
daha fazla sosyal fayda temin edilecektir. Ayrica, halihazirda yasanabilirlikten uzak,
kohnemis, can ve mal emniyeti bakimindan riskli ve goriintli itibar1 ile de c¢irkin olan
yapilagmalar ortadan kaldirilabilecek, estetik yapilar insa edilecek ve halkin daha sihhatli ve
emniyetli sartlar altinda ikameti de temin edilecektir (Komisyon Raporu 2012:180).

Tasaridaki diizenlemeler, kaynaklarin, saglikli ve verimli kullanilarak, doniistiirme,
yeniden yerlestirme ve yapilasma hizmetlerinin devlet ve ilgili kamu kurum ve kuruluslari

eliyle belirli bir plan, program ve diizen i¢inde ger¢eklestirilmesini dngdrmektedir.

Ulkemizi salas ve kacak yapilardan, afet riski tasiyan binalardan arindirmak igin 6.5

milyon konutun yenilenmesi gerekmektedir. (URL-5)

Bu kanunun uygulama alani bolgesel olmakla birlikte ¢alisma alani iilkenin tamamidir.
Bu kanunun iki amaci vardir. Biri uygulama alani olarak zemini saglam, imar gérmiis veya
mevzuata uygun plan i¢inde insaat yapisi olarak depreme dayaniksiz yapilarin oldugu alanda
doniistiirmektir. Ikincisi ise riskli alanlar, zemin etiit ¢alismalarla tespit edilen alanlarda

yasayan malikler risksiz alanlara (rezerv yapi alanlarina ) taginacaktir.
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2.3. 6306 SAYILI KANUNUDA GECEN TANIMLAR

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2.

maddesinde asagidaki tanimlara yer verilmistir.

2.3.1. Bakanhk

Kanunun 2/1-a bendi; Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

2.3.2. idare

Kanunun 2/1-b bendi; Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeleri, bu
sinirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik

tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi sinirlari i¢indeki il¢e belediyelerini,

2.3.3. TOKi

Kanunun 2/1-e bendi; TOKI: Toplu Konut Idaresi Bagkanligmn,

2.3.4. Riskli Alan

6306 sayili Afet kanunun Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
2.maddesinin 1.fikra (¢) bendinde Riskli alanin tarifi sdyledir;

(2/1-¢) Riskli alan: Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tagtyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y®&netimi
Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca

kararlastirilan alani.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan tanimina baktigimizda iki tip alan kentsel

doniisiimiin konusunu olusturmaktadir.
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1. Zemin yapis1 sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alan.
2. Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alan.

Gerek zemin yapist sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alanda ve
gerekse tlizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alanda
sadece riskli yapilar bulunmaz. Bu alanlarda zemin yapisina ragmen deprem afetinden
etkilenmeyecek saglamlikta yapilar olabilir. Ancak carpik yapilasma ile yanginda miidahale
imkan1 bulunmayan ya da genel de ekonomik Omriinii tamamlamis yapilarin bulundugu

alanlarinda bulunmas1 mumkiindiir.

15/12/2012 tarih ve 28498 say1 ile resmi gazetede yayinlanan Afet Riski Altindaki
alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun uygulama yonetmeliginin 5. maddesinin

1.fikrasinda riskli alan tespitinin sartlar1 belirlenmistir.

Alanin, zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tagidigina dair teknik raporu, Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa,
bunlara dair bilgileri, Alanin biiyiikliigiinii de i¢eren koordinatlh sinirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini, Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, Alanin uydu
goriintilislinli veya ortofoto haritasini, Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek
istenilmesi halinde yerbilimsel etiit raporunu, Alanin 6zelligine gore Bakanlikga istenecek sair

bilgi ve belgeleri ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden;

Bakanlik, Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriigiinii alir. AADYB 15 giin
icinde bildirmesi gerekir. Bakanlik¢a belirlenen riskli alan ilanim1 Bakanlar Kuruluna teklif

edilir ve Bakanlar Kurulu riskli alan1 kararlastirmaktadir. Veyahut;

Uygulama yonetmeliginin 5/2.maddesi geregince; TOKI veya Idare “a,b,c.¢.d,e,f « de
belirtilen bilgileri ihtiva eden dosyasimi hazirlar, TOKI veya Idare riskli alan dosyasini
Bakanliga sunar. Bakanlik, TOKI veya Idarenin riskli alan kararmin uygunlugunu inceler.
Bakanlik, uygun goriilen taleplerin Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriistini
alir, AADYB 15 giin icinde bildirir. Bakanlik TOKI veya Idarenin riskli alan kararmi

Bakanlar Kuruluna teklif eder, Bakanlar Kurulu riskli alan1 kararlastirmaktadir.

Veya uygulama yodnetmeliginin 5/3.maddesi geregince; Riskli alan belirlenmesi
istenen alanda bulunan; Tasinmaz maliki ve 6zel hukuk tiizel kisilerince a,b,c,¢,d,e,f < de

belirtilen bilgileri ihtiva eden dosyasi hazirlanir, Riskli Alan dosyasina istinaden Bakanlik
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veya Idareden riskli alan talebinde bulunulur. ilgili Idareye yapilan talepler Bakanliga
sunulur. Bakanlik, ilgili idarenin riskli alan kararinin uygunlugunu inceler. Bakanlik, uygun
goriilen taleplerin Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriisiini alir. AADYB 15
giin i¢inde bildirir. Bakanlik riskli alan kararimi1 Bakanlar Kuruluna teklif eder. Bakanlar

Kurulu riskli alan1 kararlagtirmaktadir.

Uygulama yonetmeliginin 5/4.maddesi geregince; Bir alanin riskli alan olarak tespit
edilebilmesi i¢in alanin biiyiikliigiintin asgari 15.000 m? olmast gerekir. Ancak, Bakanlik¢a
uygulama biitiinliigii bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin

bityiikliigiine bakilmaksizin ve 15.000 m? sarti aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.

2.3.5. Rezerv Yap1 Alani

Kanunun 2.maddesinin 1.fikrasinin (¢) bendi;” Rezerv yap1 alani: Bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alami olarak kullanilmak iizere, TOKI nin
veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii almarak

Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” olarak tanimlanmustir.

15 Aralik 2012 tarihinde yayinlanan Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Y6netmeligi’nin 4.maddesinin dordiincii fikrasinda rezerv yapi

alaniin amaci ve kimlerin yararlanacagi anlatilmistir.

(4/4)Rezerv yapir alanlarda, Kanunun amaci gerg¢evesinde fen ve sanat norm ve
standartlarima uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek ve Kanunda

ongoriilen amaglar ¢ergevesinde kullanilmak {izere;

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

rezerv konut ve igyerleri,

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

ve bu alanlar yeni yerlesim alan1 olarak kullanilabilir

Bu maddelerde TOKI nin uygulamalarina benzer bir uygulama séz konusudur. Rezerv
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alani olarak belirlenen alanlar, plani, peyzaji ve mimarisi sosyal donati (okul, park, cami )
alanlan ile yerlesim alanima uygulanmaktir. Bu yerlesim alanina riskli alanlarda ve bunlar

digindaki riskli yapida ikamet edenlere devri yaninda isteyen kisilere de satist s6z konusudur.

Uygulama yonetmeliginin 4. maddenin birinci, ikinci ve ti¢iincii fikralar da rezerv yapi
tespitine iligskin bilgi belge ve rezerv yapi alanimi belirleme usul ve esaslart su sekilde

diizenlenmistir;

(4/1) Rezerv yapi alant;
a) Alanin biiyiikliigiinii de i¢eren koordinatli halihazir haritasini,
b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,
c) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

ihtiva eden dosyaya istinaden, Maliye Bakanligmin uygun goriisii alinarak Bakanlikca

belirlenir.
(4/2)Rezerv yapi alant:
a) Bakanlikga resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya

istinaden Bakanliktan rezerv yap1 alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

c) Gergek veya o6zel hukuk tiizel kisilerince, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri
thtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde
bulunabilir. Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunula bilmesi igin; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin maliklerinin
tamaminin muvafakati ile yapilmasi ve bu tasinmazlarin yiizélgtimlerinin yiizde yirmi
besinin miilkiyetinin, gelirt doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek
lizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna veyahut ta Idareye veya

TOKI’ ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.
(4/3) Maliye Bakanlig1 rezerv yap1 alanina iliskin goriisiinii otuz giin i¢inde bildirir.

Yukarida aciklanan 4. maddenin birinci fikrasinda rezerv yapi alanin dosyasinda
bulunmasi gereken bilgilerden bahsedilmistir. Burada yeni yerlesim alan1 olarak ilan edilen

alanin zemin yapisi ile ilgili bilgi ve daha once meydana gelen afetlere iliskin bilgiler
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istenmemigtir. Bu gosteriyor ki zemini riskli bir alan olabilir énemli olanin iizerindeki
yapilagsmanin depreme dayanikli yapilar yapilmasidir. Burada riskli alan ile riskli olmayan

alanda afetlere dayanikli standart bir yapilasma ongoriilecegini anlayabiliriz.

Yukarida agiklanan 4.maddenin ikinci fikrasinda rezerv yapi alami tespitinde yetkili
idareyi ve rezerv yapi alani igin talep edilme hususlarindan bahsedilmis ve nasil bir yol
izlenecegi belirlenmistir. Ancak Rezerv yap: alani taleplerini kanun acik¢a Idare veya TOKI
olarak belirlemis iken ( ¢ ) sikkinda tasmmmaz maliklerince talepte bulunulacagindan
bahsedilmistir. Talepte bulunan alan ile ilgili olarak biitiin tasinmaz maliklerinin tamaminin
muvafakati aranmistir. Burada en 6nemli bir unsur da taginmazlarinin %25 inin miilkiyetinin
geliri doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun
gordiigii, bagl veya ilgili kurulusuna ve yahut da Idareye veya TOKi’ye devrine muvafakat

edilmesi gerektigi sartina baglanmistir.

Bakanlik taginmaz malikleri tarafindan talep edilen alanda rezerv yapi alami ilan
edilecekse, bu alana itibar, ragbet kazandirilacaksa, burada kazanilan rantta karsilik %25
zorunlu bir devir sart1 getirmistir. Maliklerin elde edecegi rant ta karsilik %25 lik kismin
devrine muvafakati istenilmektedir. Bu sayede bu alanda yeni dizayn ve yerlesim alani
saglayacak bagh veya ilgili kurulus veya TOKI veya Idarenin maliyetlerini finansa edip kar
saglamasini Ongoérmektedir. Devlet mali bir yiikten kurtarilmis, kullanilmayan, atil yada
¢oklintii alanlar kullanighi saglikli glivenli yasam alanina kavusturularak modern kent

pargaciklar1 olusturulacaktir.

En 6nemli sakinca bdyle dnemli bir konunun Kanunla diizenlenmemis olmasidir. Bir
diger sakinca bu taginmazlarin %25 nin parsellerin yiizolglimleri dikkate alinarak degil de

projeye gore tasinmazin kazanacagi ranttin esas alinmasi daha rasyonel olurdu.

2.3.6. Riskli Yap1

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2.
maddesinin 1.fikra (d) bendin de riskli yap1y1; “riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik
Oomriinii tamamlamig olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik

verilere dayanilarak tespit edilen yap1” olarak tanimlamustir.
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Tanimdan ti¢ ¢esit riskli yapi tipi ortaya ¢ikmaktadir.

- Ekonomik 0mriinii tamamlamis olan yapi.

- Yikilma riski tagidigr ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi.

- Agir hasar gorme riski tasidigi ilm1 ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi.

Ekonomik Omiir konusunda bu yasada ve diger yasalarda bir tanimi1 yapilmamustir.
Iktisatcilara gore faydali émiir olarak kullanilan ekonomik dmiir tanimi, Finansal kiralama
islemlerine iliskin 319 seri nolu VUK Genel Tebliginde ekonomik 6miir tanimina su sekilde
yer verilmistir : Ekonomik 6miir, bir iktisadi kiymetin ekonomik olarak kullanilabilecegi veya

belli sayidaki iiretimin elde edilebilecegi tahmin edilen déonemdir.

Ekonomik omiir tanimina Cevre Sehircilik Bakanlig1 bilgi edinmeden verdigi cevapta
“Sayet binanin yikilip, yeniden yapilmasi, giliclendirme yapilmasindan daha hesapl ise
binanin yikilip yeniden yapilmasi uygun olacagindan o binanin ekonomik Omriini

tamamlamis oldugu kanisini olusturmaktadir.” Seklindedir.

Bir yap1 ylizyillarca ekonomik Omriini siirdiirebilir. Galata Kulesi, Kiz kulesi
yiizyillarca 6nce yapilmalarina ragmen ¢esitli onarimlar ve gili¢lendirmelerle giiniimiize kadar
gelmis ve halen icindeki isletmelerle yiiksek oranda ekonomi olusturarak Omriinii
siirdiirmektedir. Ote yanda Istanbul Bayrampasa’da bes yil énce agilan bir alisveris merkezi
isletilememis, kapatilmis ve ekonomik omriinii tamamlamis gibi gériinmektedir (Ongoren,

Colak, 2013:140).

Ekonomik Omiir taniminda, bir varligin yeniden yapim veya giiclendirme yapmak
arasinda kiyaslamadan ziyade bazi yapilar i¢in topluma verdigi, katma deger varliginin da soz

konusu oldugu anlasilmaktadir.

Kanunun 3. maddesinin 1.fikrasinda belirtilen Riskli Yapilar i¢in Uygulama
Yonetmeliginin 7. maddesinin ilk diizenlemesinde 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik
hiikiimlerine gore tespit edilir iken, daha sonra bu diizenleme 02/07/2013 tarih ve 28695 say1
ile degistirilmis ve (7/1) Riskli yapilar, Ek-2" de yer alan Riskli yapilarin Tespit Edilmesine

[liskin Esaslara gore tespit edilecegi hiikkmii getirilmistir.

Uygulama yonetmeliginin Ek-2’nin kapsami 1/3. maddesinde soyledir. 1/3 Bu Esaslar,
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sadece DBYBHY Tablo 7.7.’de “diger binalar” kapsamindaki binalardan, yiiksekligi (Hy )

25 m veya zemin dosemesi Ustii sekiz kati gegmeyen betonarme ve yigma binalarin risk
belirlemesi ic¢in kullanilir. Daha yiiksek katli binalarin risk belirlemesi icin DBYBHY de
belirtilen yontemler kullanilacak ve gogme Oncesi performans diizeyini saglamayan bina riskli
olarak kabul edilecektir. DBYBHY Tablo 7.7.’deki “diger binalar” disinda kalan binalarin
risk belirlemesi i¢in DBYBHY” de belirtilen yontemler kullanilacaktir.

Ek-2 Riskli yapilarin tespit edilmesine iliskin esaslarin kapsami olarak yigma ve
betonarme binalardan 8 kati gegmeyen binalarin risk belirlemesi i¢in belirlenmis esaslar

oldugu, bunun disindaki daha yiiksek binalar i¢in DBYBHY” ne atifta bulunmustur.

Uygulama yonetmeligin Ek-2 de gecen Riskli bina tanimi soyledir; “(2.1)- Bulundugu
bolge icin DBYBHY tanimlanan Tasarim Depremi altinda yikilma veya agir hasar gérme
riski bulunan bina riskli bina olarak tanimlanir. Riskli binanin tespiti i¢in uygulanacak
degerlendirme kurallar1 bu esaslarda verilmistir.” Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmeligine atifta bulunulmustur. DBYBHY in “1.2.1- depreme dayanikli
tasarimin ana ilkesi; hafif siddetteki depremlerde binalardaki yapisal ve yapisal olmayan
sistem elemanlarin herhangi bir hasar gormemesi, orta siddetteki depremlerde yapisal ve
yapisal olmayan elemanlarda olusabilecek hasarin smirli ve onarilabilir diizeyde kalmasi,
siddetli depremlerde ise can giivenliginin saglanmasi amaci ile kalici yapisal hasar
olusumunun smirlanmasidir.” Riskli alan ve yapi tespitinde dncelikle zeminin deprem haritasi

cikarilmasi gerekmektedir.

Riskli yap1 kabul edilmesinin bir diger esast da uygulama yonetmeliginin Ek-2’nin
1.5. soyledir; Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarca, teknik gerekceleri
belirtilerek, ahsap, kerpi¢ ve tasiyict 6zelligi olmayan malzeme ile yapilan yapilarin riskli
oldugu yoniinde rapor diizenlenmesi halinde, bu yapilar 6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli

yap1 olarak kabul edilir.

6306 sayili Kanun’da giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilarin,
giiclendirilebileceginden bahsedilmesine ragmen, giiglendirme siireci hakkinda herhangi bir
hiikkiim bulunmamaktadir. 634 sayilh Kat Milkiyeti Kanununa tabi olan bir binada
giiclendirme 634 sayili kanunun 19. maddesi hiikiimlerine gore hareket edilmesi

gerekmektedir.
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2.4. RISKLI YAPILARIN TESPIiTi

Riskli yapilarin tespitinin usul ve esaslart hikkme baglanmaktadir. Bir yapinin “riskli
yap1” ve bulundugu yerin “riskli alan” oldugunun belirlenmesi halinde, Kanundaki
kisitlamalar ve sair islemler giindeme geleceginden; riskli yapilarin tespitinin 6ncelikli olarak
maliklerince yaptirilmasit Ongoriilmekte ve maliklerince tespit yaptirilmayan hallerde
Bakanlika veya Idarece tespit yoluna gidilecegi ve buna iliskin hususlar kanunun

3.maddesinin 1 ve 2 fikralarinda diizenlenmistir (Komisyon Raporu,2012:180).

(3/1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve
esaslar ¢ercevesinde masraflari kendilerine ait olmak {izere, oncelikle yap1 malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve
sonu¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlk, riskli yapilarin tespitini siire vererek
maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire i¢inde yaptiriimadigi
takdirde, tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi
alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idareden de isteyebilir. Bakanlikca veya
Idarece yaptirilan riskli yap tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes
giin i¢inde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi {izerine tiniversitelerce, ilgili meslek
disiplini 6gretim tiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli
tic kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir.
Bakanlk veya Idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir. Tapu miidiirligi, binanin paydaslarimin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak
tizere tapu kaydindaki arsa paylar1 iizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde
bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.
(Yedinci ve sekizinci climleler Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87,
K.2014/41 sayili karan ile iptal edildigi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan
baslayarak lic ay sonra ylriirliige girmesine karar verilmistir.) Gerekgeli kararn

yayinlanmamaistir.

(3/2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere, tespit
tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
miudiirligiine bildirilir. Tapu kiitiigline islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu midiirliiglince

ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.
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Uygulama yonetmeliginin 7. maddesinin 2 ila 8.fikralarinda riskli yapilarin tespiti ve

itiraz1 ayrintili olarak su sekilde bahsedilmistir.
(2) Riskli yapilarin tespiti;,

a) Oncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflari kendilerine ait
olmak {izere yaptirilir. Maliklerce yapilacak riskli yapr tespiti talebi, tapu belgesinin ve

kimlik belgesinin fotokopisi ile yapilir.

b) Bakanlik¢a, siire verilereck maliklerden veya kanuni temsilcilerinden istenebilir.
Verilen siire i¢inde yaptirilmadig: takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya Idarece yapilir
veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek

Idareden de isteyebilir.

(3) ltiraz iizerine yeniden rapor tanzim edilmesi gereken haller ve raporun gercege aykiri
diizenlendiginin tespit edilmesi halleri hari¢ olmak iizere, her yap1 i¢in sadece bir adet riskli
yap1 tespiti raporu diizenlenebilir. Lisanslandirilmis kurum ve kuruluslar riskli yapi tespit
talebi {lizerine, o yapt hakkinda daha once riskli yapt tespit raporu diizenlenip
diizenlenmedigini elektronik yazilim sistemi iizerinden kontrol eder. Riskli yapi tespit
raporunda, tespite konu binanin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adresinin ve bina

kodunun yer almasi zorunludur.

(4) Riskli yapi tespitine iliskin raporlarin bir 6rnegi, tespit tarthinden itibaren en geg¢ yedi
giin icinde, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis kurum veya kurulusca, tespite konu
yapmin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir. Miidiirliikge, raporlarin birinci fikrada
belirtilen esaslara uygun olarak diizenlenip diizenlenmedigi incelenir ve herhangi bir eksiklik
veya yanlislik tespit edilmesi halinde bu raporlar gerekli diizeltmeler yapilmak {izere raporu
diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Yapilan incelemede raporlarda herhangi bir
eksiklik ve yanlishgin bulunmadigmin tespit edilmesi halinde, riskli yapilar, Miidiirliikk¢e en
ge¢ on ig giinii i¢inde, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde belirtilmek {zere, ilgili tapu
midirligine bildirir. Midirlikkge veya riskli yap1 tespitine karsi yapilan itiraz1 inceleyen
teknik heyetce, riskli yapi tespit raporunda tespit edilen eksiklik veya yanlisliklarin, raporu
diizenleyen kurum veya kurulusa bildirildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde diizeltilmesi ve

raporun Miidiirliige sunulmasi zorunludur.
(5) Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap1 tespitine kars1
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tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli yapimin bulundugu yerdeki Midiirliige
itiraz edilebilecegi, aksi takdirde Idarece altmis giinden az olmamak {izere verilecek siire
icinde riskli yapinin yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak
sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine, 11/2/1959 tarihli ve 7201
sayil1 Tebligat Kanununa gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik
ortamda Miidiirliige bildirilir. (Uygulama yonetmeligin bu maddesindeki “Ulusal Adres Veri
Tabaninda belirtilen adreslerine” tebligat yapilmasi hiikmiiniin dayandigit Kanunun 6.
maddesinin 10. fikras1 Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayili
karar ile iptal edilmis ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak ii¢ ay sonra

yirtirliige girmesine karar verilmistir. Gerekgeli karar yayinlanmamustir.

(6) Riskli yapr tespitine karst malikler veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde riskli

yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliige verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir.

(7) Riskli yapmin bulundugu ilde itiraz1 degerlendirecek teknik heyetin teskil edilmemis
olmast halinde, itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin raporlar, riskli yapinin
bulundugu yerdeki Miidiirliikk¢e, o il icin yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki

Miidiirliige gonderilir.

(8) Riskli yap1 tespitinin, itiraz iizerine degismesi halinde, durum ayn1 sekilde ilgili tapu

midirliigiine bildirilir.

2.5. TESPITI YAPACAK KURUM VE KURULUSLAR

Kanunla, Bakanlik¢a lisanslandirilmas1 6ngoriilen Riskli yapilarin tespitinde gorev

alacak kurum ve kuruluslar ile esaslar1 Uygulama Yonetmeligin 6.maddesinde belirlenmistir.
(1) Riskli yapilar;
a) Bakanlikga,
b) Idarece,
c) Bakanlikga lisanslandirilan,
1) Kamu kurum ve kuruluslari,

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

4) Depremden korunma, deprem zararlarmin azaltilmasi ve deprem miihendisliginin

gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren sivil toplum kuruluslari,

5) 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanuna gére Bakanliktan izin

belgesi almis yap1 denetimi kuruluslari ile laboratuar kuruluslari,

6) 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu
uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum ve

kuruluslar tarafindan tespit edilir.

Lisanshi kurum ve kuruluslar herhangi bir alan ile sinirli olmaksizin iilke genelinde

riskli yapi tespiti yapabilir.

Uygulama yonetmeliginin 6.maddesinin asagidaki fikralarinda yukarida sayilan kurum

ve kuruluslarin lisans belgesi edinebilmelerinin sartlar1 belirlenmistir.

(2) Riskli yap1 tespit raporunun hazirlanmasinda gorev alacak miihendislerin, ilgili
meslek odalarma iyeliklerinin devam ediyor olmasi, mesleklerinde fiilen en az bes yil
calismis olmalar1, Bakanlikca agilan egitim programlarina katilarak en az bir katilim belgesi
almis olmalar1 ve bu hususlar1 belgelendirmeleri gerekir. Lisans basvurusunda bu belgelerden

baska herhangi bir belge istenmez.

(3) Lisans bagvurusunda Bakanliga sunulan belgelerin gergege aykirt oldugunun tespit
edilmesi, riskli yap1 tespitinin gergege aykir1 olarak yapildiginin anlagilmasi, besinci fikra
hiikmiine ve 7 nci maddenin dordiincii fikras1 hitkmiine aykir1 davranilmasi hallerinde; tespite

konu lisansl kurum ve kuruluslarin lisans1 Bakanlikga iptal edilir.
(4) Bakanlik, riskli yap1 tespitine iliskin faaliyetleri denetleme yetkisine sahiptir.
(5) Lisansh kurum ve kuruluslarda riskli yap1 tespitinde gorev alacak miihendislerin,

Bakanlik¢a agilacak egitim programlarina katilmalari ve katilim belgesi almalari
zorunludur. Bakanlik¢a agilan egitim programlarina katilip en az bir katilim belgesi almayan

miihendisler riskli yap1 tespitinde gorev alamaz.
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2.6. TEKNIK HEYETIN TESKILI

Kanunun 3. maddesinde gecen riskli yap1 tespitine yapilan itirazlar1 incelemek iizere
Bakanligin talebi {izerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim iiyeleri arasindan
gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen
teknik heyetler olusturulur. Teknik heyetin nasil teskil edecegi Uygulama Yonetmeligi’nde 9.

madde de su sekilde tanimlanmustir.

(1) Riskli yap1 tespitlerine karsi yapilacak itirazlar1 degerlendirmek lizere, ihtiyaca

gore Bakanlikca gerekli goriilen yerlerde yeteri kadar teknik heyet teskil edilir.

(2) Teskil olunacak her bir teknik heyet icin; yiiksek 0gretim kurumlarindan ilgili
meslek alanlarinda, 28/1/1982 tarihli ve 17588 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ogretim
Uyeligine Yiikseltilme ve Atanma Y®dnetmeligi uyarinca en az yardimer dogentlik kadrosuna
atanmis Ogretim liyeleri arasindan, iiniversite rektdrlerince belirlenecek dort adet asil ve dort

adet yedek iiyenin bilgileri talep olunur.

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

(4) Teknik heyet, tiniversitelerden bildirilen dort iiye ile en az ikisi insaat mithendisi

olmak iizere, Bakanlik teskildtinda gbrev yapan li¢ liyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte

yedi iiyeli olarak teskil edilir.

(5) Bakanlik¢a her yi1l Ocak ayinda teknik heyet iiyelikleri yenilenir. Yeni tiyeler
gorevlendirilinceye kadar mevcut iiyeler gérevine devam eder. Gorev siiresi dolan iiye tekrar

gorevlendirilebilir.

2.7. TEKNiK HEYETIN CALISMA USUL VE SARTLARI

Teknik Heyetin Calisma usul ve sartlar1 Uygulama Yonetmeligin 10. maddesinde su

sekilde diizenlenmistir.
(1) Teknik heyetin ilk toplantisinda iiyeler aralarindan birini bagkan olarak seger.

(2) Teknik heyetin idari ve teknik hizmetleri, teknik heyetin bulundugu ildeki

Miidiirliikge yiirtitiliir. Teknik heyetin giindemi Miidiirliik¢e hazirlanir.
23



(3) Teknik heyet, goriisiilecek dosya sayisi ve olaganiistii durumlart da goz Oniine
alarak, ayda en az bir defa toplanir. Miidiirliik, gerekli gordiigiinde teknik heyeti olaganiistii
toplantiya davet edebilir. Toplantinin yeri, ginii ve saati ile giindemindeki konular,

Miidiirliik¢e en az yedi giin onceden iiyelere bildirilir.

(4) Teknik heyet, en az bes liyenin istiraki ile toplanir ve toplantiya katilan tiyelerin
cogunlugu ile karar alir; oylarin esitligi halinde, Baskanin taraf oldugu goriis ¢ogunlukta

sayilir.

(5) Teknik heyet tarafindan gerek goriilmesi halinde, diger kamu kurum ve

kuruluglardan uzmanlar, oy haklar1 olmaksizin goriisleri alinmak iizere toplantilara davet
edilebilir.

(6) Gilindemdeki konu kendisi veya ii¢lincii dereceye kadar kan ve kayin hisimlar ile
ilgili bulunan veyahut giindemdeki konu ile herhangi bir sekilde menfaat miinasebeti bulunan

liye, teknik heyet toplantisina katilamaz ve oy kullanamaz.

(7) Teknik heyet toplantisi sonunda alinan kararlar, dayanaklar1 ve ilmi gerekgeleri
belirtilerek yazilir, bagskan ve iliyelerce imzalanir. Kararlar Bakanlia, tespiti yapan veya

yaptiran Idareye ve itiraz edene bildirilir.

(8) Hangi sebepten dolayr olursa olsun, yillik izin, hastalik ve mazeret izinleri
sebebiyle bulunamama halleri hari¢ olmak {iizere, bir yil i¢cinde dort veya iist iiste iki

toplantiya istirak etmeyen teknik heyet liyesinin tiyeligi kendiliginden sona erer.

(9) Teknik heyet tiyeleri, liyelikleri siiresince yaptiklari gorev ile ilgili olarak higbir

menfaat saglayamazlar. Aksine davrandig tespit edilenlerin tiyeligi Bakanlik¢a sona erdirilir.

Uygulama Yonetmeliginin 11. maddesi geregince, teknik heyetlerin tiniversiteler
tarafindan gorevlendirilen liyelerine, Kanunun 8. maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen
esaslar cercevesinde huzur hakki ddenir. Teknik heyet iiyelerinin toplantilar ve incelemeler
i¢in yapacaklar1 seyahatlerin yolluk ve yevmiyeleri, 10/2/1954 tarihli ve 6245 sayili Harcirah

Kanunu hiikiimlerine gére 6denir

Teknik Heyetin, goriisiilecek dosya sayisi ve olaganiistii durumlara gére ayda en az bir
defa toplanmasimi  Ongormektedir. Teknik heyetin; itirazlar1 ne kadar siirede

cevaplandirilacagi hususu belirlenmemistir.
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Uygulama yonetmeliginin 7/4. maddesinde, Miidiirliikk veya teknik heyetge incelenen
ve tespit edilen eksiklik veya yanlishiklarin raporu diizenleyen kurum veya kurulusa
gondermeleri durumunda kurum ve kurulus tarafindan otuz giin icinde diizeltilmesi ve
raporun miidiirliige sunulmasi zorunlu tutulmustur. Diizeltmelerin yapilma siiresi 30 giin ile

siirlandirilmstir.

2.8. RISKLI YAPIYI YIKTIRMA

Kanunun 5. maddesinin tglincii fikrada, riskli yapilarin yiktirilmasinda ve
tahliyesinde, oncelikli olarak maliklerce yiktirma ve tahliye, bu miimkiin olmadig: takdirde
idari yoldan bu is ve islemleri yaptirma ongoriilmekte ve bunlarin usil ve esaslari tanzim
olunmaktadir. Dordiincii fikrada, Onceki fikralara gore yiktirma gergeklesmemis ise,
Bakanligin bu konudaki gorev ve yetkileri belirtilmektedir. Besinci fikrada ise, idarl yoldan
yiktirma yoluna gidilen hallerde, yiktirmanin masraflar igin ipotek tesisi ongoriilmektedir

(Komisyon raporu,2012:180).
Kanunun 5.maddesinin 3,4,5.fikralar1 sdyledir;

(3) Uygulamaya baslanmadan Once, riskli yapilarin yiktirilmasi i¢in, bu yapilarin
maliklerine altmis glinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire ig¢inde yapi, malik
tarafindan yiktirilmadig: takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacag: belirtilerek ve tekrar
stire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire icinde de maliklerince yiktirma yoluna
gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri,
yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle doniisiim projeleri 6zel
hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan

yapilir veya yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve tglincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktirilmadigi
tespit edilen riskli yapilarm yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak idareye bildirilir. Buna
ragmen yiktirilmadig tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin
gerektirmesi halinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve

islemlerini bizzat da yapabilir.
(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktrmanin masraflari, ilgili tapu
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mudiirligiine bildirilir. Tapu miidiirliigii, yikilan binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu
olmalarini saglamak tizere tapu kaydindaki arsa paylar1 iizerine masraf tutarinda miisterek
ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verir. (Bu fikra Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87,
K.2014/41 sayili karan ile iptal edildigini ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan
baslayarak iic ay sonra vyirlrliige girmesine karar verilmistir.) Gerekgeli karari

yayinlanmamaistir.

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

aciklanmistir.

(1) Riskli yapi1 tespitine kars1 yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapi tespitine
itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde, Miidiirliik, gerekli

tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapmin yiktirilmasini idareden ister.
(2) Idarece;

a) Altmis giinden az olmamak {izere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi yapi

maliklerinden istenilir.

b) Yikim ruhsati; yapt maliklerinden biri veya birkaginin veya bunlarin vekillerinin
miiracaat1 lizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve dogalgaz
hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgelerin
sunulmasina ve yikim sorumlusu olarak statik fenni mesuliin belirlenmesine istinaden,

maliklerin muvafakati aranmaksizin alt1 ig giinii igerisinde diizenlenir.

c) (a) bendinde verilen bu siire igerisinde riskli yapilarin yiktirtlip yiktirilmadigi
mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan yiktirilmamis ise,
yapinin idar makamlarca yiktirilacagi belirtilerek otuz giinden az olmak {izere ek siire

verilerek tebligatta bulunulur.

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

(3) ikinci fikra uyarmca maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirma
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islemleri, yiktirma masrafi oncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere,

mabhalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

(4) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemlerini engelleyenler
hakkinda idarece veya Miidiirlilk¢e tutanak tutulur ve bunlar hakkinda, 26/9/2004 tarihli ve
5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet Bagsavciligina sug
duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi is ve
islemlerine dair gérevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi

olduklari ceza ve disiplin hiikiimleri uygulanir.

(5) Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.
Tapu midiirligi, yikilan binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere,
tapu kaydindaki arsa paylar1 lizerine masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde
bulunarak Bakanliga ve yikilan binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir. (Uygulama
yonetmeliginin bu maddesinin dayanagi olan Kanunun 5/5. maddesi Anayasa Mahkemesinin
27/2/2014 ginld, E.2012/87, K.2014/41 sayili karar1 ile iptal edildigini ve kararin Resmi
Gazete’de yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige girmesine karar verilmistir.)

Gerekgeeli karar1 yaymlanmamagtir.

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

Yikimda kamu yarar1 vardir. Bu yiizden yikim i¢in mal sahipleri veya binay:1 kullanan
kiraci, isgalci gibi diger kisilerle oncelikle anlagsma yoluna gidilecegi belirtilse bile, riskli
binalarda Bakanlik veya il miidiirliikleri devreye gererek inisiyatifi listlenmektedir. Bu
kurumlar, 6nce maliklere yikimi kendilerinin yapmasi i¢in 60 giin siire vermekte, sonra
yikilmadiysa otuz giinlik bir yasal ek siire daha vermekte, sonrasinda valiler ve
kaymakamlarca binanin tahliye edilip yikilmasimi istemekte ve gorevlendirmektedir. Buna
ragmen hala yikilmadiysa Bakanlik yikim islemini bizzat yapmaktadir. Belediyeler ve Devlet
can kaybir riski oldugu icin riskli binada vatandasin oturmasina bile bile izin veremez.
Kanunun ve Yonetmeligin mevcut haline gore; yikimin geciktirilmesi yoniinde takdiri ek
siireler Devletge verilemez. Ciinkii bir deprem olursa ek silire veren veya binanin bosaltimini
yapmayan kamu gorevlileri ve yoneticileri Tirk Ceza Kanunu’na gore taksirle adam
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oldiirmekten; gorevi ihmal suglarindan hapisle yargilanirlar. Bir de hukuk mahkemelerinde
acilan 6lenlerin yakinlarinin desteginden yoksun kalma tazminat davalariyla karsi karsiya

kalirlar (Ongdren, Colak, 2013:173).

Danistay, 1.derece deprem bolgesinin imara agilmast ve yapilasma sartlar
belirlenirken bolgenin 6zelliklerinin dikkate alinmamasi idarenin tazminat sorumlulugunu

dogurur, sonucuna varmigtir.” (Sancaktar, t.y.).

Devletin, can kaybi riski oldugu i¢in riskli binada vatandasin yasamasina izin
vermesinin, idarenin sorumlulugunda bulundugunu Danistay kararlarinda da goériinmektedir.
Belirlenen stireler kesin olmasi, kisinin riskli yasam alanini ne kadar erken terk ederse can ve

mal giivenligi saglanmig olacaktir.

2.9. UYGULAMA

Kanunun 6.maddesinin 1.fikras1 ile {izerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlara iligkin haklarin ne suretle devam edecegi, bunlarin tapu siciline iglenmesi,
satilmalari, rayi¢ bedeli 6denmek kaydi ile Hazine adina tescili, Bakanliga tahsisi ve
Bakanlik¢a uygun gériilenlerin TOKI’ye ve Idareye devri ile ilgili diizenlemelere yer
verilmistir(Komisyon raporu,2012:180). Kanun 6. maddesinin birinci fikrasi su sekilde

dizenlenmektedir:

(6/1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlarda daha énce kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlagsmanin sartlar tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri
adma paylar1 oraninda tescil edilir. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan taginmazin niteligi,
ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler
tizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz
islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu c¢ercevede, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina

yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
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yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa
paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlasma
saglayan diger paydaslara acgik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli
de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma
cercevesinde degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun
goriilenler TOKI'ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarm karar1 ile yapilan

anlagsmaya uyularak iglem yapilir.

(6/10) Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iliskin olarak adrese dayali niifus

kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat, muhataplarina yapilmis sayilir.

Kanun yapici, tasinmaz maliklerinin oybirligi ile karar alinmasini istemektedir. Ancak
oybirligi olmadigi durumlarda 2/3 ¢ogunluga sahip hisse maliklerinin hangi kararlari

alabilecegi uygulama yonetmeliginin 15. maddesinde detayli olarak diizenlemistir.

(15/1) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda
oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esastir. Kanun kapsaminda yapilacak bu

uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurum maliklere yardimci olmakla ylikiimliidiir.

(15/2) Riskli yapilarda, Kanunun 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi uyarinca, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine biitiin maliklerce oybirligi ile karar
verilememis ise, riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet
gosteren lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi iizerine,
noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile biitlin malikler toplantiya ¢agrilir. Toplantida
yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapinin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce
oybirligi ile anlagmaya calisilir. Oybirligi ile anlasma saglanamamasi1 halinde yapilacak
uygulamaya sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az {icte iki ¢ogunlugu ile karar
verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu karar, karara
katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir ve bu tebligde,

on bes giin icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz boliimlerine iliskin arsa
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paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak {iizere
anlasma saglayan diger paydaslara acgik artirma usulii ile satilacagi, paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda

Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

(15/3) Anlagmaya katilmayan maliklerin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylart;
15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payi degeri iizerinden anlasma saglayan diger
paydaglara agik artirma usulii ile satilir. Paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu
paylar, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve
en az ligte iki cogunluk ile alinan karar ¢er¢evesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu

durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilir.

(15/4) Malik ile yapilan anlagsmanin sartlarinin tapu kiitiigiinde belirtilmesi de dahil

olmak iizere, tapu tesciline iligkin islemler Miidiirliik vasitasiyla gergeklestirilir.

(15/5) Kanunun 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi uyarinca, tizerindeki riskli binanin
yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin satigina karar verilmesi halinde, bu satisin
oncelikle Bakanliga veya Bakanligin uygun gordiigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahut da

idareye veya TOKI’ye teklif edilmesi gerekir.

(15/6) Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde, Kanunun 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi
uyarinca, arsa paylari satin alinanlar ile 14 iinci madde hiikiimleri ¢ergevesinde konut veya

isyeri s6zlesmesi yapilabilir.

(15/7) Bir parselde birden fazla yapt bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli yapi
olarak tespit edilmis olmasi halinde, bu yapilar birlikte degerlendirilerek, yiriitiilecek
uygulamaya sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az {igte iki ¢ogunlugu ile karar

verilir.

(15/8) Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilardan bazilarinin riskli yapi

olarak tespit edilmis olmasi halinde;

a) Ilgili tapu miidiirliigiince, parsel {izerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine riskli yapidir belirtmesi islenir. Riskli
olarak tespit edilen bu yapilarin yeniden insasi i¢in diizenlenecek yapi ruhsati, diger

maliklerin haklarinin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil,
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sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden diizenlenir.

b) Riskli olarak tespit edilen bu yapilarin birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, bu yapilarin
bulundugu alanin risksiz olan yapilarin bulundugu alandan ifraz1 miimkiin ise, ifraza,
parsel lizerindeki biitiin maliklerin sahip olduklar1 hisseleri oraninda en az iigte iki

cogunlugu ile karar verilir.

(9) Uzerindeki yapilarin tamammin riskli yapi1 olarak tespit edilmis olmas1 sart1 ile
tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin tevhit edilmesine, tizerindeki riskli yapilarin
yiktirilmasindan sonra, her parselde ayri1 ayr1 sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en
az lcte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya bitisiginde
bulunan yapilagsmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilmek
suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi igin, bos parsellerdeki biitiin maliklerin oybirligi ile
karar almasi1 gerekir. Tevhitten sonra yapilacak uygulamaya tevhit ile olusan parselde sahip

olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az {igte iki cogunlugu ile karar verilir.
(10) Riskli alanlarda;

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

ile yeniden degerlendirilmesine,

b) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda ilgili kurum tarafindan
yiirlitiilecek uygulamalarda uygulanacak projeye, sahip olduklari hisseleri oraninda

maliklerin en az {igte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.

(11) Riskli alanda veya riskli yapilarin bulundugu parselde risksiz yap1 bulunmasi
halinde, bu yap1 uygulama dis1 tutulabilir. Bu durumda risksiz binanin bulundugu alan ifraz
edilebilir. ifraz imkani yok ise maliklerin anlagmasi halinde risksiz binanin halihazir durumu
korunabilir. Ancak, uygulama biitiinliigii bakimindan bu risksiz yapilardan Bakanlik¢a gerekli
goriilenler Kanun hiikiimlerine tabi olur. (Son cilimlesinin dayanagi olan Kanunun
3.maddesinin (7) numarali fikras1 Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 ginli, E.2012/87,
K.2014/41 sayili karar ile iptal edildigini ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan
baslayarak lic ay sonra ylriirliige girmesine karar verilmistir.) Gerekgeli karar

yayinlanmamistir.
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(12) Kanun kapsaminda Bakanlik¢a yiiriitiilen uygulamalar neticesinden elde edilecek
gelir ve hasilat, Kanunun 7 nci maddesinin besinci fikrasinin (a) bendi uyarinca, doniisim
projeleri 6zel hesabia gelir olarak kaydedilir. Kanun kapsaminda Idare ve TOKI ile gercek
veya Ozel hukuk tlizel kisilerince yiiriitilen uygulamalardan elde edilen gelir ve hasilat
doniisiim projeleri 6zel hesabia gelir olarak kaydedilmez. Idare ve TOK] tarafindan Kanun
kapsaminda yiiriitiilen uygulamalarda elde edilen gelir ve hasilat, kentsel doniisiim
uygulamalarinda kullanilmak iizere Idare ve TOKIi nin hesaplarma gelir olarak kaydedilir ve
bu gelirler, kentsel doniisiim uygulamalar1 disindaki isler i¢in kullanilamaz. Ancak, Idare ve
TOKI tarafindan yiiriitiilen uygulamalara Bakanlikca kaynak aktarimi yapilmis ise, bu
uygulamalardan elde edilecek gelir ve hasilatin belirli bir oranimin déniisiim projeleri 6zel
hesabina gelir olarak kaydedilmesi yoniinde Bakanlik ile idare veya TOKI arasinda protokol

diizenlenebilir.

Bu kanun kapsaminda 6ncelikle maliklerin anlasmasi esas alinmistir. Verilen siirelerde
malikleri tarafindan yikilan veya bakanlik¢a yiktirilan biitiin binalar i¢in “Onceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde

belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir.” Denilmistir.

Riskli yap1 tespitinden sonra taginmaz maliklerine Oncelik oybirligi ile taginmazin
yeniden nasil degerlendirilmesi konusunda anlasma saglamalari istenilmektedir. Ancak
oybirligi ile anlagsma saglanmadi ise Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet
gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi ile noter
vasitasiyla yapilacak tebligat ile toplantiya c¢agrilir. Oybirligi ile karar alinmasi
istenilmektedir. Kanun ve uygulama yonetmeliginden degerleme hizmetinin tapu malikleri ve

Bakanlik tarafindan da yaptirilabilecegini anliyoruz.

Her insan kendi tasinmazina siibjektif olarak degerler vermektedir. Tasmmazin
degerini, objektif degerinden ¢ok, malikin kendinde uyandirdigi duygularla yaklasirken
uzlagmak zordur.” Diinyada mekan, ahrette iman” sozii ile mekanlarimiza bagliligimizi dile
getirmektedir. Kanun bu durumu géz ardi etmemistir. Tasinmazlara degerleme yaptirtmak
suretiyle, objektif bir degerlendirme imkani sunmustur. 634 sayili Kanun’un 3. madde 2.
fikras1 (Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md. “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu
miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve

biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa
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paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur.” Ancak bugiine
kadar kurulan kat irtifak1 ve kat miilkiyetlerinin birgogunda esit veya daha kii¢iik daireye daha
bliyiik, daha biiyiik daireye daha kiiclik arsa paylar1 verilmistir. Taginmazin tapuda kayith
degeri ile degerlendirilmesi maliklerin bir kism1 agisindan zarar, bir kismi1 agisindan da haksiz

kazang saglamak olacaktir.

Noterlik vasitasiyla yapilacak tebligat ile biitiin malikler toplantiya cagirilir. ihtar
niteliginde uyarici bir mahiyeti vardir. Toplantida riskli yapiin degeri iizerinden taginmazin
yeniden oybirligi ile degerlendirilmesi istenilir. Bu durumda da oybirligi ile anlasmazlarsa
yapilacak uygulama sahip olduklari hisselerin 2/3 i ile karara baglanir. Sahip olduklar1 hisse,
bina yikildiktan sonraki, tapu da kayith hisseleridir. Diger paydaslara teblig edilir. 15 giin
icinde kabul edilmeyen karara karsi arsa paylarinin rayi¢ degerden az olmamak iizere agik
artirma usulii ile diger paydaslara satilacaktir. Bina yikilmis olmasina ragmen sahip olduklari
hissenin rayi¢ bedeli denilmemis olup, arsa pay1 rayi¢ bedelinden bahsedilerek, riskli binanin

degerinden satis1 s6z konusu anlagilmaktadir.

2.9.1. Acik Artirma Usulii ile Satis

Acik Artirma Usulii ve Arsa Payr rayi¢ degerinin nasil belirlenecegi uygulama

yonetmeliginin 15/A bendinde soyledir;

(15/A-1) Riskli binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazlarin yeniden
degerlendirilmesi konusunda, sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki
cogunlugu ile alinan karar, anlagmanin sartlar1 ve riskli yapmin Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilen degeri
Midiirlige bildirilir.

(15/A-2) En az icte iki ¢cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylarmin rayic degerini tespit etmek ve satis iglemini
gerceklestirmek tizere, Miidiirlik biinyesinde, biri baskan ikisi liye olmak {lizere, en az ii¢
kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu teskil olunur. Rayi¢ deger, maliklerce
Sermaye Piyasas1 Kuruluna kayitl olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina

tespit ettirilen riskli yapiin degeri de gozetilerek bu Komisyonca belirlenir.
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(15/A-3) Midiirliik, satisin yapilacagl yeri ve zamani, biitiin maliklere elden veya
maliklerin adrese dayali niifus kayit sistemindeki adreslerine taahhiitlii posta yoluyla teblig
eder. Taahbhiitlii posta yoluyla yapilan tebligde, teblig evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen
onuncu giiniin sonunda tebligat yapilmis sayilir. A¢ik artirma ile satis tarihi, teblig tarihinden

itibaren en az yedi giin sonra olacak sekilde belirlenir.

(15/A-4) Acik artirma ile satisa iliskin teblig ile birlikte, satis1 yapilacak paym tapu
kiitiigliniin beyanlar hanesine, 6306 Sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve satisa
veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi yoniinde belirtme

yapilmasi ilgili tapu miidiirliiglinden yazili olarak istenilir.

(15/A-5) Satis1 yapilacak payin {izerinde ipotek bulunmasi, satis islemine engel teskil

etmez, ancak, satis isleminden 6nce ipotek alacaklisina haber verilmesi zorunludur.

(15/A-6) Agik artirmaya en az tigte iki gogunluk ile anlasan paydaslar disinda herhangi
biri katilamaz. Satis1 gbzlemci olarak izlemek isteyenler ile payr satisa cikarilan malikler
satigin yapildigi salona alinabilir. Ancak, bunlarin agik artirmaya miidahale etmesine miisaade

edilmez. Acik artirma i¢in belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse alinmaz.

(15/A-7) Agik artirmaya katilan paydaslarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile
kayit altina alinir. Katilimer durumunu gosteren tutanagin tanziminden sonra, Komisyon
Baskaninca, satisa ¢ikarilan arsa paylarina iligkin bilgilerin satisa katilanlara bildirilir ve satis
islemi baglatilir. Komisyon Baskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak {izere satisa katilan
paydaslardan, s6zlii olarak pey slirmelerini ister. Siiriilen peyler arttirma tutanagina yazilarak,
karsiligi pey sahibi tarafindan imzalanir. Arttirma islemine devam etmeyecek taliplerin,

keyfiyeti arttirma tutanagina yazmasi ve imzalamasi zorunludur.

(15/A-8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satis islemi sonunda,
tespit edilen rayi¢ bedelden az olmamak iizere, en yiiksek bedeli teklif eden paydasa satis
yapilmasini karara baglar ve bu paydastan satis bedelinin yedi giin igerisinde banka nezdinde
actirilacak vadeli hesaba yatirilmasi istenilir. Bu siire igerisinde satis bedeli yatirilmaz ise,

ikinci en yiiksek teklif sahibine satis yapilir.

(15/A-9) Agik arttirma ile satisa istirak eden tek bir paydas olmasi halinde, belirlenen

rayi¢ degerinden az olmamak iizere bu paydasin verecegi teklif gegerli kabul edilir.

(15/A-10) Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina
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tescil yapilmak iizere, Miidiirliikge ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Ilgili tapu miidiirliigiince

tescil islemi tamamlandiktan sonra, pay1 satilan ilgiliye durum bildirilir.

(15/A-11) Satis islemi tamamlanip Komisyonca karara baglanmadan evvel, tgte iki
cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, tigte iki ¢ogunluk ile alinan karar1 kabul

etmeleri halinde, agik artirma ile satis islemi gegersiz sayilir

Kanun ve yonetmeligin aciklamalarindan agik artirma ile diger paydaslara satisi
yapilamazsa 1/3 hisse rayi¢ bedeli 6denmek tizere Maliye Hazinesi adina resen tescil edilir.
Yapilan anlagsma ¢er¢evesinde Bakanliga tahsis edilmis sayilir. Tapuda hazine adina resen
tescil edilirken beyanlarima Bakanliga tahsis edildigine dair belirtme diisiilmesi gerekir.
Bakanligin talebi ile TOKI veya idareye devredilir. 2/3 pay sahiplerinin karari ile yapilan
anlagsmaya uyularak islem yapilir. 2/3 pay sahiplerinin kararinda diger maliklerin aleyhine
karar alabilmeleri miimkiindiir. Burada anlagsmaya zorlarken bir magduriyet s6z konusudur.
1/3 maliklerinin hisselerinin agik artirma usulii satig tarihi teblig tarihinden itibaren 7 giin
sonra yapilacak sekilde belirlenir. Bu kadar kisa siirede elden ¢ikartilmasi malik daha durumu
kavrayamadan, tasinmazini kaybetmis olacaktir. Anayasanin 23 {incii maddesine gore Devlet,
“sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saglikli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek”
“amactyla kanunla sinirlanabilir” der. Anayasanin Konut hakki baslhigi altinda 57 inci
maddesine gore “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarint gozeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini
destekler.” Ile anayasal hak ile uygun olarak anlasmayan maliklerin hisselerinin satisindan
daha farkli olarak taginmaz miilkiyetini baska yere aktarma, trampa gibi sekillerle miilkiyet

hakkinin (barinma) haklarinin korunmasi saglanmaliydi.

2.9.2. Maliklerin Anlasamamasi

Uygulamanim ozelligi sebebiyle gerekli oldugu gozetilerek, kanunun 6.maddesinin
ikinci fikrasinda, Bakanliga ve Idareye acele kamulastirma imkani taninmis ve tapu is ve
islemleri konusunda Bakanhigin TOKI’nin ve Idarenin hak ve yetkileri diizenlenmistir
(Komisyon raporu,2012:180).

Kanunun 6/2 maddesi;
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(6/2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin i¢cinde en az ligte iki ¢gogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin
veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan acele kamulagtirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan
kamulagtirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 {inci
maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin gergeklestirilmesi amacli kamulagtirma
sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezkir fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda
yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi acik olan tasinmazlar ile mirasg¢ist belirli olmayan, kayyim
tayin edilmis, ihtilafli veya tiizerinde sinirli ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin
kamulastirma islemleri ayni1 madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare;
kamulagtirma islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in miras¢ilik belgesi cikartmaya, kayyim tayin
ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayith
malikin 6lmiis olmas1 halinde Bakanlik, TOKI veya Idare, kamulastirma islemi i¢in mirascilik
belgesi cikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit
diizeltme de isteyebilir. Kamulastirma icin anlasma saglanmasi halinde, Bakanlik, TOKI veya
Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva
eden sozlesme ve uzlasma tutanagi tanzim edilir ve ilgili tapu miidiirliigiine gonderilerek

kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi saglanir.

Bu kanun ile yapilan kamulagtirma isleminde hisse sahibi olarak 2/3 ¢ogunlugun
saglanamadi, miilkiyetten kaynaklanan, “ malikin davali, 6lmiis, mirascis1 belli olmayan
sorunlara mirascilik belgesi ¢ikarttirmaya, kayyum tayin ettirmeye, tapu da kayitl son malike
gore islem yapmaya, gerekiyorsa tapu siciline idari miiracaat veya dava yolu ile kayit
diizeltmeye yetkilidir. Burada Bakanlik, TOKI veya Idare tapuda kayitli malikin ilgilisi gibi
davranma hakkina sahip oldugunu goriiyoruz. Veraset belgesi, mahkemelerde ve noterlerde
muris miras¢ilarimin talebi ile ¢ikartilir. Ancak 6306 sayili yasa kapsami amacinda
kullanilmak {izere, , Bakanlik, TOKI veya Idare, mirascilik belgesini malikin mirascisi gibi
cikartma talebinde bulunabilecektir. Ayrica Bakanlik, TOKI veya Idare mahkemeden kayit

diizeltme ve kayyim tayin ettirme taleplerinde de ilgili gibi davranarak dava agma hakkina

sahip oldugu goriilmektedir.

Bakanlik, TOKI veya Idare, arsanin maliklerine yapilmis olan tebligat: takip eden 30

gin icinde en az 2/3 oraninda anlagsmazlarsa acele kamulastirmaya gidebilir. Kamu
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hizmetlerinin veya tesebbiislerinin  yiiriitiilmesi, aksamaya ugramamasi igin acele
kamulagtirma yoluna gitmektedir. Kamulastirma kanunun 27.maddesinin acele kamulagtirma
bashgr altinda “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya 6zel
kanunlarla  Ongoriilen  olaganiisti  durumlarda gerekli olan taginmaz  mallarin
kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili
idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslari
dairesinde ve 15 inci madde uyarinca secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen
bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir.” Seklinde diizenlenmektedir. 6306 sayil
kanun ile anlagsmayan maliklerin tasinmazlarin kamulastirilmasinin esasini, 6zel kanunlarla
ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan taginmazlar, kapsaminda degerlendirilmektedir.

Acele kamulastirmanin sartlarinin olustugu konusu tereddiitliidiir.

2.10. ANLASMA YAPANLARA YAPILACAK YARDIMLAR

Kanunun 5. maddesinin birinci fikrasinda, bir yapinin “riskli yap1” ve bulundugu yerin
“riskli alan” oldugu belirlendiginde, Kanundaki kisitlamalar giindeme geleceginden;
yiktirmada Oncelikli olarak malikler ile anlasma yolu ve bunlara yapilacak yardimlar
ongoriilmekte; ikinci fikrada ise, uygulamanin gerekli kilmasi halinde, birinci fikra
kapsaminda olmayan kisiler hakkinda da birinci fikranin uygulanabilecegi hiikme

baglanmaktadir (Komisyon raporu,2012:180).
Kanunun 5. maddesi birinci ve ikinci fikrasi;

(5/1) Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve
rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna
gidilmesi esastir. Anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile
kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri

bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.

(5/2) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli
yapiyt kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile

yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasinin ve enkaz bedeli 6denmesinin usul ve
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esaslart Bakanligin teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

Kanunun 5.maddesinin 1. ve 2. fikralarinda belirtilen anlagsma yolu ile tahliye edilen
maliklerine, malik olmasalar bile kiraci ve sinirli ayni hak sahiplerine, gecici konut, isyeri ve
kira yardimi yapilabilir denilerek anlasma yapanlara bir ayricalik tanimlanmistir. Bunun

esasinin anlagmay1 6zendirmek tahliye ve yikim da goniilliilik saglamaktir.

Kanunun 7. Maddesinin 6. fikra ile faiz desteginin verilmesini ve usul ve esaslarin

Bakanlar Kurulu karari ile belirleneceginden bahsetmektedir ve séyledir ki;

(7/6) Bu Kanun kapsaminda saglanmasi 6ngoriilen krediler ile doniisiim faaliyetleri
kapsaminda yapilacak konutlara iliskin, hak sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere
doniistim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tizere faiz destegi verilebilir. Bu iglemlere ve
verilecek destege iliskin usul ve esaslar Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanin

teklifi Uzerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

Kanunda “yapilabilir” denilen yardimlar i¢in uygulama yonetmeliginin kira yardimi ve
diger yardimlar bashig altinda 16. maddesi diizenlenerek kira yardiminin belli kurallara

baglamistir.

(1) Anlasma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilarin maliklerine tahliye
tarihinden itibaren konut ve igyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe
kadar, miimkiin olmas1 halinde gegici konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamas1 halinde
ise, Bakanlik¢a kararlagtirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Kira yardimi aylik 600 Tiirk
Lirasini, yardim siiresi ise, 18 ay’1 gegemez. Aylik kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik

Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda giincellenir.

(2) Yapilacak kira yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, tasinma masraflar1 da

dikkate alinarak pesin olarak 6denebilir.

(3) Birinci fikrada belirtilen yapilarda kiract veya sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet
edenlere veya igyeri isletenlere, birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin iki kati

kadar defaten kira yardimi yapilabilir.

(4) Kira yardimi bagvurulari; Bakanlik¢a belirlenecek bilgi ve belgelere istinaden riskli
alan veya rezerv yapi alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan disindaki riskli yapilarda ise

Midiirliige yapulir.
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(5)Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan yapilacak kira yardimlari;

a) Uygulama alaninda kira yardimi talebinin uygulamay:1 yapan Idare veya TOKI’ce
uygun goriilmesi ve onaylanmak iizere Bakanliga gonderilmesi iizerine, ilgililerine

ddenmek iizere Idare veya TOKI’nin hesabina,

b) Uygulama alani digindaki riskli yapilarda kira yardimi talebinin Miidiirlik¢e uygun
goriilmesi ve onaylanmak tizere Bakanliga gonderilmesi lizerine, dogrudan riskli yap1

maliklerinin hesap numaralarina, yapilir.

(6) Kanun kapsaminda kredi kullanacak gercek veya tlizel kisilerin bankalardan
kullanacag1 kredilere; Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanin teklifi iizerine
Bakanlar Kurulunca belitlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak

lizere faiz destegi verilebilir.

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

faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz.

(8) (Ek: RG-2/7/2013-28695) Idare veya TOKI, Kanun kapsaminda yaptiklari

uygulamalarda kendi biit¢elerinden kira yardimi yapabilir.

Bakanlar Kurulunun 13/10/2012 tarih 2012/3803 sayili karar ile “6306 Sayili Kanun
Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz

Destegine Iliskin Karar  ile faiz desteginin usul ve esaslar1 belirlenmistir.

2.11. MALIK VE SINIRLI AYNI HAK SAHIPLERININ HAKLARI

Kanunun 0©ngordiigii maksadin daha kolay gerceklesmesi igin tesvik saglamak
bakimindan uygulama alanindaki tasinmaz maliklerine ve tasinmaz maliki olmasa bile bir
yildir kiraci veya smirli ayni hak sahibine bazi haklar vermistir. Kanunun 6.maddenin 3.

fikras1 soyledir;

(6/3) Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve
malik olmasalar bile bu yapilarda kiract veya smirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir

ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya
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doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirlt ayni hak saglayan ve usul
ve esaslar1 Bakanlikca belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan konutunu ve isyerini
kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve
775 sayil1 Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek
olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269
sayilli Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara

Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilebilir.

Kanunun sagladigi haklardan biri olan, doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi
saglanmas1 yonetmelikte diizenlenmemistir. Ayrica Cevre Sehircilik Bakanliginin sitesinden
finansal destekler boliimiinde de zikredilmemistir. Kanunda konut sertifikasi denilen bir
belgenin verilecegi bunun vatandasin haklarini gosteren bir belge oldugu anlasilmaktadir.
Cevre Sehircilik Bakanligmin Altyapt ve Kentsel Doniistim Hizmetleri Genel Miudiirligi
Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligi gorevleri arasinda “Konut sertifikalar1 ile ilgili
mevzuatt hazirlamak ve konut sertifikasi ile ilgili her tiirlii is ve islemleri yiiriitmek™ olarak
sayilmistir. Bu belge ile vatandas yap1 tamamlandiginda veya devam ederken bu belge ile
haklarini ispat etmek ve yararlanma haklarina kavusacaktir. Tapu tahsis belgesine benzemekle

beraber daha genis kapsamli olacaktir. Bu belgeyle ilgili bir diizenleme yapilmamustir.

Uygulama yonetmeliginde hak sahipleri ile yapilacak sozlesmelerden bahsedilmistir.
Uygulama yonetmeliginin tasinmaz maliklerinin haklar1 ve tapuya tescil islemleri boliimii

baslig1 altinda 13. madde soyle diizenlenmistir.

(1) Yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve biyiikligi ilgili kurumca belirlenmek
kaydiyla, uygulama alanindaki tasinmaz maliklerine 6ncelikle uygulama alaninda yapilacak

olan konut ve isyerlerinden verilmek iizere bunlarla s6zlesme akdedilir.

(2) Uygulama alanindaki taginmazin 12 nci maddeye gore tespit edilen bedeli, malike
verilecek konut veya isyerinin ingaat maliyet bedelinden diisiilir. Bu sekilde yapilacak

hesaplama neticesinde tasinmaz malikinin;

a) Ilgili kurumdan, alacag: olur ise, bu alacaga konu meblag; taraflar arasinda yapilacak
anlagmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili kurumun, kamu hizmetine tahsis
edilmemis olan taginmazlarindan verilerek ya da imar hakkinin baska bir alana

aktarilmasi suretiyle 6denebilir.
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b) Ilgili kuruma bor¢lu olmasi halinde, bu borca konu meblag; tasinmaz malikince taksit

ile ddenebilir. Taksit ile 6demenin esaslar1 proje bazinda ilgili kurumca belirlenir.

c) Birden fazla konut veya isyeri alma hakkinin olmasi halinde, birden fazla konut veya
igyeri verilmek {izere sozlesme yapilabilir. Boyle bir durumda, tasinmaz malikinin
ilgili kuruma bor¢lanmasi halinde 6demeler, verilecek konut veya isyerinin tespitine
yonelik olarak gerceklestirilecek noter kurasi sonrasi, ilgili kurumca belirlenecek

takvime gore pesin olarak yapilir.

(3) Ilgili kurumca verilecek konut veya isyerinin insaat maliyet bedeli; uygulama
alaninda gerceklestirilecek yapim ihaleleri sonrast gerceklesen, ihale bedeli, arsa edinim
bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin

tyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi giderler dikkate alinarak hesaplanir.

(4) Tasinmaz maliklerinden kendisine igyeri verileceklere miistakil igyeri yerine igyeri

hissesi de verilebilir.

Uygulama yoOnetmeliginin kirac1 ve sinirli ayni hak sahibi olanlara konut ve isyeri

verilmesi boliimii basligi altinda 14. Madde s6yle diizenlenmistir;

(1) Uygulama alanindaki taginmazlarin maliklerine konut veya igyeri verilmesinden
sonra, arta kalan konut veya igyerlerinin bulunmasi halinde, belirtilen yapilarda kiraci veya
sinirli ayni hak sahibi olarak, en az bir yildir ikamet edenler veya isyeri isletenler ile Kanun
uyarinca tasinmazlar1 kamulastirilanlara bu konut veya isyerlerinden verilmek tlizere s6zlesme

yapilabilir.

(2) Kiract veya siirli ayni hak sahibi veyahut taginmazlar1 kamulastirilanlardan konut
veya isyeri talebinde bulunanlarin sayisinin artan konut ve isyeri sayisindan fazla olmasi
halinde, konut veya igyeri verilecekler noter huzurunda gerceklestirilecek kura islemi ile

belirlenir.

Kanun yapici, kanunun uygulanacagi alanlar disinda olmakla birlikte Kanunun giittigii
maksatlar cergevesinde gliclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar i¢in de
donilisim projeleri 6zel hesabindan giiclendirme kredisi verme imkani ile tasinmaz
maliklerine bir kolaylik saglamak istenmistir. Bu diizenleme 6306 sayili Kanunun 6/8

maddesinde getirilmektedir.

(6/8) Riskli alan ve rezerv yap1 alan1 disinda olup da bu Kanunun 6ngordiigli amaclar
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bakimindan gii¢lendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar i¢in, Bakanlar Kurulunca
belirlenen usul ve esaslar gercevesinde Bakanlik¢ca doniisiim projeleri 6zel hesabindan

giiclendirme kredisi verilebilir.

Sadece riskli yapilarda malik yada en az bir yildir ikamet eden kiraci ve smirlt ayni
hak sahiplerine degil yapisini giiglendirmek isteyen herkese bakanlik¢a doniisiim projeleri
0zel hesabindan kredi verilmesi diizenlenmistir. Bu diizenlemenin usul ve esaslar1 Bakanlar
Kurulu kararma baglanmistir. Ancak usul ve esaslar1 belirlenen Bakanlar Kurulu karari

yayinlanmamistir.

Bankalardan konut yapim kredisi, igyeri yapim kredisi ve gliglendirme kredi altinda

kullandirilacak kredilerin faiz destegine yonelik bakanlar kurulu karar1 yayinlanmaigtir.

2.12. TASINMAZ DEGERLEME

Bakanlik, TOKI ve Idarece doniistirmeye tabi tasinmazlarin ve doniisiim sonucu

olusacak tasinmazlarin degerlendirilmesini konu alan Kanunun 6/7. maddesi soyledir.

(6/7)Bu Kanun gergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan taginmazlarin, {izerindeki
kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesati1 ile birlikte deger tespiti islemleri ve
doniisiim ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya

yaptirilir.

Uygulama yonetmeliginde “Deger Tespiti ve Uygulama Alaninda Hak Sahipligi”

bolimiinde diizenlenen Tasimazlarinin Degerinin Tespiti Madde 12 de;

(1) Qlgili kurum, uygulama alanindaki tagmnmazlarin sirini, yiizolgiimiinii ve cinsini
gosteren haritay1 veya krokiyi yapar veya yaptirir ve bu taginmazlarin maliklerini ve bunlarin

adreslerini tespit eder veya ettirir.

(2) Taginmazin degeri; ilgili kurum bilinyesinden en az ii¢ kisiden teskil olunacak kiymet

takdir komisyonlar1 marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.

(3) Tasmmmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya
kuruluglardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak bilgilerden

de faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 11 inci
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maddesindeki esaslara gore tespit edilir

Kanunda degerlemenin kullanacagi alanlar olarak, riskli yapilarin degerinin tespit
edilmesi, kamulastirilacak tasinmazlarin degerinin tespit edilmesi ve doniistiirmeye tabi
tutulan biitiin tasmmazlar Bakanlik, TOKI ve idare tarafindan yapilir veya hizmet alimi
suretiyle yaptirilir. Uygulama yonetmeliginde bu konuya atifta bulunulmamis olmakla beraber
acele kamulastirma yapilacak taginmazlarda 2942 sayili kamulagtirma kanunun 27.
maddesinde “o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslar1 dairesinde ve 15 inci madde uyarinca
secilecek Dbilirkisilerce tespit edilecek degeri” ile tasinmazin degeri tespit edilecektir.
Uygulama Yonetmeliginin 12/2. maddesinde ki kiymet takdir komisyonu, taginmazlarin
degerini uygulama yonetmeliginin 12/3. maddesi ile tespit edilip edilmeyecegi konusu tam
anlasilamamaktadir. Taginmaz degerinin tespitinde yukarida yazili 12/2. madde ile 12/3.
madde iki farkli yontem olarak aldigimizda soyle bir yorum yapmak gerekir. Tasinmaz
degerinin tespitinde 12/2. maddesinde “kurum biinyesinde olusacak en az li¢ kisilik kiymet
takdir komisyonu” kimlerden olusmali ve deger tespitinin hangi esaslarla belirlenmesi

gerekliligi hukukun belirginlik ilkesi dogrultusunda olmalidir.

2.13. SOSYAL DEVLET

Kanun yapici, sosyal devlet ilkesi dogrultusunda, yapimi gerceklestirilen konutlarin ve
is yerlerinin bedellerinin belirlenmesinde ve ilgililerin bor¢landirilmasinda, sosyo-ekonomik
durumlar, tabii afetin ortaya cikardigi neticeler ve sosyal devlet anlayisinin gerekleri
gozetilerek uygulamalara imkan saglamak iizere Kanunun 6.maddesinin 4. fikrasinda

belirlenmistir(Komisyon raporu,2012:180).

(4) “Riskli alanlarda, rezerv yap1 alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlar
tizerinde yapimmi gergeklestirilen konutlarin  bedelleri, gerekli goriildiigiinde, proje
uygulamalarinin yapildig illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya cikardigi
durumlar, konut rayi¢ ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal varlig1 ve geliri
g6z Oniinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim maliyetlerinin altinda tespit

edilebilir ve sosyal donati ve altyap1 harcamalar1 uygulama maliyetine dahil edilmeyebilir.”
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2.14. UYGULAMA ALANINDA BUTUNSELLIK

Kanunun uygulanmasi i¢in belirlenen alanlarin sinirlart iginde olup riskli yapi
durumunda olmayan yapilardan uygulama biitiinliigli bakimindan Bakanlik¢a zaruri
goriilenler hakkinda da Kanunun uygulanacagini, kanunun 3.Maddenin 7.fikrasinda hiikme

baglanmaktadir (Komisyon raporu,2012:180).

(3/7)Bu Kanunun uygulanmasi i¢in belirlenen alanlarin simirlart iginde olup riskli
yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a gerekli

goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Uygulama Yonetmeligi’nin 15/11. maddesinde (15/11) Riskli alanda wveya riskli
yapilarin  bulundugu parselde risksiz yapi bulunmasi halinde, bu yapi1 uygulama dis1
tutulabilir. Bu durumda risksiz binanin bulundugu alan ifraz edilebilir. Ifraz imkan1 yok ise
maliklerin anlagmasi halinde risksiz binanin halihazir durumu korunabilir. Ancak, uygulama
biitiinliigi bakimindan bu risksiz yapilardan Bakanlikga gerekli goriilenler Kanun

hiikiimlerine tabi olur.

Riskli alan veya rezerv yapi alani iginden bulunan ama riskli bulunmayan yapilarda

riskli yap1 kapsaminda degerlendirilecek ve riskli yap1 gibi isleme tabi tutulacaktir.

Kanunun 3. maddesinin (7) nolu fikras1 Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinli,
E.2012/87, K.2014/41 sayili karart ile iptal edilmis olup gerekgeli karar1 yayinlanmamustir.

2.15. TASARRUFLARIN KISITLANMASI

Kanunun ongordiigii riskli yapilar, riskli alanlar, rezerv yapi alanlarinin doniistiirme
iyilestirme, yenileme gibi is ve islemler i¢in uygulamalarin gerektirdigi 6l¢iide, taginmaz
miilkiyetine ve tasarrufuna iliskin haklar bakimindan bazi kisitlamalar getirmistir. Bu

kisitlamalar Kanunun 4. Maddesinin 1,2 ve 3. fikralarinda soyledir.

(4/1) Bakanlik veya uygulamayi yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda,
riskli yapilarin bulundugu taginmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun kapsamindaki
proje ve uygulamalar siiresince her tirlii imar ve yapilasma islemlerini gegici olarak

durdurabilir. (Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinli, E.2012/87, K.2014/41 sayili karar1 ile
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iptal edildigi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak {i¢ ay sonra yiiriirliige

girmesine karar verilmistir.) Gerekgeli karar1 yayimlanmamastir.

(4/2) 3 tincti maddenin ti¢iinci fikrasinda belirtilen tasinmazlar, tahsis ve devir islemleri
sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanliginca satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez,

On izne veya irtifak hakkina konu edilemez.

(4/3) Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi halinde,
hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve

dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur.

Kanun ile Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, “hak sahiplerinin de goriisii alinarak”
elektrik, su dogalgaz gibi hizmetler verilmez veya durdurulur.” ifadesi Kanunun amaci geregi
yapinin tahliyesini saglamak ve bolgenin kisa siirede tasfiye etmek olsa da barinma sorunu
¢oziilmeden bu islemlerin yapilmasinin sakincali bir durum oldugu S.DEMIRKOL ve Zuhal
BEREKET BAS’ 1n “Kentsel Déniisiimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve Ozgiirliikler

acisindan Ele Alinmas1” adli makalesinde elestirilen bir husustur.

Bu kanun geregi tasinmaz sahipleri bircok konuda 2/3 miilkiyet sahipligi ile karar
vermektedir. Uygulama yonetmeliginde hak sahiplerinin goriisii derken o an apartmandan
yararlanan, ikamet eden ev sahibi ve kiracilarin tamaminin oybirligi ile alacagi bir karar
midir? Bu konuda bir agiklik yoktur. Uygulama yonetmelikte bu konuda bir yontem

gosterilmemistir.

Uygulama yonetmelikte anlagma saglayanlarin yapiyr nasil teslim edilecegine dair

usul madde 17°de belirlenmistir.

(17/1) Qlgili kurum ile anlagsma yapan tasinmaz malikleri, ilgili kurumca belirlenecek
takvime gore on bes giin i¢cinde var ise su, elektrik, telefon ve dogalgaz benzeri hizmet ve

emlak vergisi gibi vergi bor¢larin1 6deyerek yapiy1 bos olarak teslim eder.
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2.16. BAKANLIGIN YETKi ALANLARI

2.16.1. Bakanhgin Tasarrufuna Birakilan Tasinmazlar

Kanunun 6ngordiigii uygulamalarin gerekli kildig1 tasinmazlarin devrine, tahsisine ve
bunlarin tapuda tescil is ve islemlerine dair usul ve esaslar diizenlenmektedir. Kanun ile
ongoriilen doniisiim uygulamalar i¢in, ihtiyaca gére Hazinenin ve diger kamu kurum ve
kuruluglarinin taginmazlarindan tahsis ve devir yapilabilecek olup bunlara dair diizenlemeler
yer almaktadir(Komisyon raporu,2012:180). 6306 sayili kanunun 3.maddesinin 3,4,5 ve 6.

fikralarinda diizenlenmektedir.

(3) Bakanligin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig1
Iskan Thtiyaglar1 I¢cin Sarfiyat icras1 ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu
Kalmayanlarin Satilmasina Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve
2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler
de dahil olmak iizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel

miilkiyetinde bulunan taginmazlardan;

Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak, 189 ve 2565
sayili kanunlar kapsaminda bulunan yerler i¢in Milli Savunma Bakanliginin uygun goriisii

aliarak, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu karariyla,

Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye

Bakanliginca,

Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligin talebi {izerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz

olarak devredilebilir.

(4) Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar, bu Kanunun
amaclarn ¢ergevesinde kullanilmak {izere maliki olan kamu idarelerinin goriisii alinarak
Bakanlhigin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu karariyla Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna
birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. Bu
Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil dis1 alanlar, tapuda Hazine adina
tescil edildikten sonra Bakanlia tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi

iizerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. (Birinci ciimle Anayasa
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Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayil1 karar1 ile iptal edildi) Gerekgeli

karar1 yayimlanmamagtir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren ili¢ yil i¢inde ve gerekli goriilen hallerde
Bakanligin talebi {lizerine Maliye Bakanliginca uzatilan siire iginde maksadina uygun olarak
kullanilmadig1 Bakanlikga tespit edilen tasinmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine

adina tescil edilir veya onceki maliki olan kamu idaresine devredilir.

(6) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve
riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in Bakanlik¢a ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342
sayil1 Kanunun 14 iincii maddesinin birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak,
tahsis amaglart ayn1 maddeye gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu

taginmazlar hakkinda bu Kanuna gore uygulamada bulunulur.

Altinct maddeyi biraz daha kanunun metniyle aciklarsak 4342 sayili Mera Kanunun
14.maddesine gore mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu
amagla kullanilan arazilerden; Dogal afet bolgelerinde yerlesim yeri igin ihtiya¢ duyulan
Yerlerin, ilgili midiirliigiin talebi, komisyonun ve defterdarligin uygun goriisii iizerine,
valilikce tahsis amaci degistirilebilir ve s6z konusu yerlerin tescilleri Hazine adina, vakif

meralariin tescilleri ise vakif adina yaptirilir.

Bakanlk, TOKI veya Idarenin gerekli gordiigii tasinmazlar1 devir ve tahsis yoluyla

edinmesine genis yetkiler verilmistir.

2.16.2. Bakanh@in Yetkileri

Kanunun uygulanmasi igin bakanligin degisik usulleri ve alternatifleri anlagsma
saglanmas1 Ongoriilmiis, Bakanligin uygulama is ve islemlerine iliskin belirleme ve yetki
devri hususundaki yetkisi hiikkme baglanmaktadir(Komisyon raporu,2012:180). Kanunun 6/5
ve 12 maddesinde, diizenlenmistir. 6306 Sayili Kanun’un 6.maddenin besinci ve on ikinci

fikrasi soyle;

(6/5) Bakanlik;
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a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara

iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere taginmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya

imar haklarini baska bir alana aktarmaya,

c) Ayni alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul

degere donlistiirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini

belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk

Medeni Kanunu uyarinca sinirl ayni hak tesis etmeye, yetkilidir.

(¢c) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayilh Kamu Thale
Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gergek ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile 6zel

hukuka tabi anlagmalar ¢ercevesinde de yapilabilir.

(6/12) Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi'ye veya
Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan

yapilacagini belirlemeye yetkilidir.

Bu hususlarda Bakanligin yetkileri, Kanunun 19. maddesi ile 29/06/2011 tarihli ve 644
sayili Cevre Sehircilik Bakanligimin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamedeki 2/g ve 2/f maddesi ile yerine islenmistir. 644 Sayili Cevre Sehircilik
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararnamedeki 2/g ve 2/f

maddesi soyledir.

g) (Degisik: 16/5/2012-6306/19 md.) Gecekondu, kiyr alanlari ve tesisleri ile
niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera disina ¢ikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal

alan ve yerlesmelerde yapilacak iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalarinda idarelerce
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uyulacak usul ve esaslar1 belirlemek; Bakanlikga belirlenen finans ve ticaret merkezleri, fuar
ve sergi alanlari, eglence merkezleri, sehirlerin ana giris diizenlemeleri gibi sehirlerin marka
degerini artirmaya ve sehrin gelismesine katki saglayacak 6zel proje alanlarina dair her tiir ve
Olcekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ve yap1 projelerini yapmak, yaptirmak, onaylamak,
kamulastirma, ruhsat ve yapim islerinin gergeklestirilmesini saglamak, yapi kullanma
izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyeti kurulmasini temin etmek; 2/3/1984 tarihli ve
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
uyarinca Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilan uygulamalara iliskin her tiir ve
Olcekte etiit, harita, plan ve parselasyon planlarin1 yapmak, yaptirmak, onaylamak, ruhsat
islerini gerceklestirmek, yap1 kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin

kurulmasini saglamak,

f) (Degisik bent: 16/05/2012-6306 S.K/19. md.) Yapi denetimi sistemini olusturarak
29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun ile Bakanliga verilen
gorevleri yapmak ve kamu kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan veya yaptirilanlar da dahil
olmak iizere yapilarin can ve mal emniyeti ile mevzuata ve teknigine uygunluk bakimindan
denetimini yapmak veya yaptirmak, tespit edilen aykirilik ve noksanliklarin giderilmesini
istemek ve saglamak; yapilarda enerji verimliligini artiric1 diizenlemeleri yapmak, buna iligkin
faaliyetleri yonetmek ve izlemek; yapt malzemelerinin denetimine ve uygunluk

degerlendirmesine iliskin is ve islemleri yapmak.

Uygulama alanlarinda faydalanilmak iizere; her tiir ve 6l¢ekteki planlama islemlerine
esas teskil edecek standartlar1 belirleme ve gerektiginde bu standartlar1 plan kararlari ile tayin
etme veya Ozel standartlar ihtiva eden planlar yapma ve onaylama ve kent tasarimlari
hazirlama konusunda Bakanliga 6zel yetki verilmistir(Komisyon raporu,2012;180). Bakanlik,
riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tiir ve
Olgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir. Kanunun 6/6 maddesi

sOyledir;

(6/6)Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalanilmak tizere; 6zel kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve
Ol¢ekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek goriilmesi

halinde bu standartlar1 plan kararlar1 ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar
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yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya yetkilidir.

Bu hususlarda Bakanligin yetkileri, Kanunun 19. maddesi ile 29/06/2011 tarihli ve 644
sayllt Cevre Sehircilik Bakanlhiginin Tegskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamedeki 2/e ve 2/n maddesi ile yerine islenmistir. 644 Sayili Cevre Sehircilik
Bakanlhiginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamedeki 2/e ve 2/n

maddesi soyledir.

e) (Degisik bent: 16/05/2012-6306 S.K/19. md.) Bakanligin gorev alanina giren konularda

her tiirlii etit, plan, proje, maliyet hesaplarini ve yapim islerini yapmak veya yaptirmak.

n) (Ek bent: 16/05/2012-6306 S.K/19. md.) 23/9/1980 tarihli ve 2302 sayili Atatiirk'iin
Dogumunun 100 {incli Y1ilinin Kutlanmas1 ve "Atatiirk Kiiltiir Merkezi Kurulmas1" Hakkinda
Kanunun 3 {inci maddesi ile belirlenen Atatiirk Kiiltir Merkezi alanii iyilestirme,
giizellestirme, yenileme ve ihya etmek amaciyla; Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin da goriisii
aliarak, bu alan i¢in her tiir ve 6l¢ekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ile yap1 projelerini
yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma ve ruhsatlandirma islemleri ile diger is ve

islemlerin gergeklestirilmesini saglamak

Bu kanun ile bir¢ok yetkileri elinde bulunduran bakanlik, uygulama yonetmeligin 13.
maddenin 5-6-7 fikralarin da yer bulmustur. Uygulama yonetmeliginin 13/7. maddesinde
Bakanliga tahsis edilen tasinmazlarin kullanimin da Maliye Bakanliginin onayina tabi
olmadan kanunun 6.maddesinin besinci fikrasinda yetkilerini kullanabilmekte ve yetki devri

de yapabilmektedir. Uygulama yonetmeligin 13. maddesinin 5-6-7 fikralar1 soyledir.

(13/5) llgili kurum, uygulama alanindaki tasinmaz maliklerini yapilacak anlasmalar
cercevesinde proje ortagl yapmak suretiyle, kat veya hasilat karsilig1 insaat yapabilir veya

yaptirabilir.

(13/6) Bakanlik, Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda Bakanlar Kurulu karariyla
veya Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan tasinmazlar da dahil
olmak {izere, uygulama alaninda bulunan biitiin taginmazlar iizerinde her tiir harita, plan,
proje, arazi ve arsa dlizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya; bu alanlarda bulunan

taginmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak
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lizere tasinmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarin1 baska bir alana
aktarmaya; ayni alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul
degere doniistiirmeye; kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya
hasilat karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere ingaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye; 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye ve Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirl

ayni hak tesis etmeye yetkilidir.

(13/7) Bakanlik; Kanundan kaynaklanan ve altinci fikrada belirtilen yetkilerini,
Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda Bakanliga tahsis edilen taginmazlar bakimindan Maliye

Bakanliginin izin ve onayina tabi olmadan kullanabilir.

Bakanligin, plan konusundaki yetkileri uygulama yonetmeliginin planlama basligi

altinda 18. maddesinde aynen soyledir;

(1) Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak planlarda alanin 6zelligine gore; Afet
risklerinin azaltilmasi, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve
ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlilig1 ile yasam kalitesinin

artirilmasi esastir.
(2) Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapi alam ile riskli yapilarin bulundugu taginmazlara iliskin

her tiir ve dlgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; 6zel
kanunlar ile Ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve Olgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu
standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,

onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya, yetkilidir.

(3) Biiyiiksehir belediyesi sinirlart igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar
plant teklifleri hakkinda ilgili biiyiiksehir belediyesinin goriisii alinir. Biiyiiksehir

belediyesinin on bes giin i¢inde goriis vermemesi halinde, uygun goriis verilmis sayilir.

(4) Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda

kentsel tasarim projesi ile birlikte, riskli yapi1 veya yapilarin bulundugu parsellerde ise,
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Bakanlik¢a talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama
alani ile yakin c¢evresinin meri planlari, mevcut durumu gosteren bilgi ve belgeler ve ilgili
kurum ve kurulus gorisleri ile birlikte Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a uygun goriilen plan

teklifleri, aynen veya degistirilerek onaylanir.

(5) Uygulama alaninda, 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu ile 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda
kalan alanlardan bulunmasi1 halinde, alanin sit statiisii de gozetilerek, Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginin gortisii alinir. (EK ibare: RG-2/7/2013-28695) Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

goriisiinili otuz giin icerisinde bildirir.

(18/6) Bu madde kapsamindaki uygulamalarin zaruri kilmasi halinde, bu uygulamalarin

gerektirdigi is ve islemler hakkinda Kanunun 9 uncu maddesinin hiikiimleri uygulanir.

Anayasa Mahkemesi’nin 1/3/2014 tarihli ve 28928 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.: 2014/5 (Yiriirligii Durdurma) sayili Karari ile 6306
say1li kanunun 9. maddesinin (1) numarali fikrasinin birinci ciimlesi ile (2) numaral fikrasi,
27/2/2014 ginlii, E.2012/87, K.2014/41 sayil1 kararla iptal edildiginden, bu ciimlenin
uygulanmasindan dogacak sonradan giderilmesi gii¢ veya olanaksiz durum ve zararlarin
onlenmesi ve iptal kararinin sonugsuz kalmamasi i¢in kararin Resmi Gazete’de yayimlanacagi

giine kadar yiirtirliikklerinin durdurulmasi hiikiim altina alinmistir

2.17. UYGULAMALARIN DENETLENMESI

Yasanin gerekgesinde; “Dokuzuncu fikrada, bu Kanun kapsamindaki is ve islemlere
karst acilacak davalarla ilgili diizenleme yapilmaktadir. Kanunun temel amaci, afet riski
altindaki alanlarda bulunan, bu sebeple her an yikilmasi ihtimal dahilinde olup can ve mal
kaybma yol agabilecek olan yapilarin ve bulunduklari alanlarin iyilestirme, yenileme ve
doniistirme suretiyle can ve mal emniyeti i¢in uygun ve yasanabilir kilinmasimi temin
etmektir. Bu yoniiyle Kanun, yasama hakki ile dogrudan alakalidir. Diger taraftan, miilkiyet

hakki ve hak arama hiirriyeti, Anayasa ile teminat altina alinmis olan hak ve hiirriyetlerdendir.

Ancak, Kanunun temel amacinin “can ve mal emniyetini temin” oldugu ve bu arada
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yasama hakki ile siki bir miinasebetinin bulundugu ¢ok agiktir. Yasama hakki ise, diger temel
hak ve hiirriyetlerin kullanilmasinin olmazsa olmaz sartidir. Kanunun Ongordiigii is ve
islemlerin planlanan sekilde ve zamaninda gerceklestirilmesi zaruridir. Bunlarda herhangi bir
sebepten dolay1 aksaklik meydana geldiginde, Kanunun 6ngordiigii amacin gerceklesmesi
engellenmis, can ve mal emniyetini temin ile yasama hakkina matuf olan hizmetler aksamis
olacak ve insanlarin yasama hakkinin afet riski nedeniyle tehlike altinda olmasi héli devam

edecektir.

Bu yiizden, Kanunun temel amac1 gozetilerek, uygulamada ve hizmette aksakliklara
mahal vermemek {iizere, bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemler {izerine idari yargi
yoluna miiracaat edilip dava acilabilecegi, fakat bu davalarda yiirlitmenin durdurulmasina

karar verilemeyecegi hiikme baglanmustir.

Anayasanin 125 inci maddesinin altinci fikrasinda, “Kanun, olaganiistii hallerde,
sikiyonetim, seferberlik ve savag halinde ayrica milli gilivenlik, kamu diizeni, genel saglik
nedenleri ile ylritmenin durdurulmasi karar1 verilmesini smirlayabilir.” hitkmii yer
almaktadir. Can ve mal emniyetini korumay1 temel amag edinen bu Kanuna gore tesis edilen
idari islemlere karsi1 acgilan davalarda yiirlitmenin durdurulmasi karar1 verilmesini sinirlayan
hikkiim, Anayasanin s6z konusu maddesiyle c¢izilen ¢erceveye uygun diismektedir”

(Komisyon Raporu, 2012:180).
Bu gerekgeye istinaden Kanunun 6.Maddesinin 9. fikrasinda diizenlenmektedir.

(6/9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren
otuz giin iginde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava

acilabilir. Bu davalarda yiiriitmenin durdurulmasina karar verilemez.

Idari Islemlere karsi dava agma siiresi, dzel kanunlarinda ayri siire gosterilmeyen
hallerde Danistay da ve idare Mahkemelerinde altmis giindiir. Ancak 6306 Sayili Kanun’un
yukart maddesinde de goriildiigii lizere idari davalar i¢in 30 giinlik dava agma siiresi

belirlemistir.

Danistay veya Idari Mahkemelerde yiiriitmeyi durdurma ve iptal kararlar
verilmektedir. Yiiriitmenin durdurulmasi; Danistay veya idari Mahkemeler, idari islemin
uygulanmasi halinde telafisi giic veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari islemin acikga

hukuka aykir1 olmast sartlarimin  birlikte gerceklesmesi durumunda, yiriitmenin
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durdurulmasina karar verebilirler. Yiriitmenin durdurmasi kararinin islevi, dava konusu
islemi askiya almaktadir. Iptal karar1 dava konusu islemi yapildigi andan itibaren ortadan
kaldirir. Yani iptal kararlar1 gegmise etkilidir. Iptal karariyla birlikte islem yapilmamis gibi,
eski durum geriye gelir. Riskli yapi1 tespitine, mahkemece iptal karar1 verilmis olsa, bu yap1
icin mahkeme karari sonuglanincaya kadar yapi yikilmis olabilir. Bu karar geriye nasil
yiiriiyecek o zaman burada tam yargi davasi s6z konusu olacaktir. idare, davalarda yiiklii

miktarlarda tazminat 6demekle yiikiimlii olacaklardir

Anayasa Mahkemesinin de yasamanin muhtelif kanunlarda verilen yiiriitmeyi

durdurma kararina iligkin kararlar1 vardir.

“Anayasa Mahkemesi’nin 21.6.1979 tarih ve E.1979/1, K.1979/30 sayil1 kararinda da
“yiiritmenin  durdurulmasi” miiessesesinin mahiyeti iizerinde durulmus ve asagidaki
degerlendirme ve gerekgeyle 2172 sayili Devletce Isletilecek Madenler Hakkinda Kanun’un
16. maddesiyle Ongoriilen “yiiritmenin durdurulmasi karar1 verilemez” yolundaki kuralin

iptali istemi reddedilmistir:

«...Iptal davasini giivence altina almakta bulunan yiiriitmenin durdurulmasi
miiessesesinin yonetsel yapidaki onem ve etkisi yadsmamaz. Ozellikle, iptal davalarinda
davali yerindeki Devletin karsisinda zayif durumda olan davacinin haklarinin etkin bigimde
giivence altina alinmasinda, yliriitmenin durdurulmasi kararlarinin biiyiik rolii bulunmaktadir.
Ancak, yliriitmenin durdurulmasi miiessesesinin yonetsel yargidaki bu 6nemli rolii, onun
yargl yetkisinin ayrilmaz bir parcasi sayilmasini gerektirmez... Yiirlitmenin durdurulmasin
isteme hakki, yargilama yonteminin Gteki miesseseleri gibi, gerekliligini yasa koyucunun
takdir edecegi, dava hakkina gore ikinci nitelikte bir haktir... Yasa’nin 6zel yapisindan ve
dayandig1 kamu yarar diisiincesinden kaynaklandig1 anlasilan iptal konusu hiikmiin bu yasaya
0zgili ve yargilama yontemine iligkin bir kural olarak, Anayasanin yarg: yetkisi, hak arama
Ozgirliigii, yargr yolu ve mahkemelerin bagimsizligir konularim1 diizenleyen 7, 31, 114. ve
132. maddelerine aykiri bir yonii bulunmadigi gibi, konunun yukarida belirtilen 6zelligi
nedeniyle, yasa koyucunun burada genel kuraldan ayrilmasini, Anayasanin 2. maddesindeki
hukuk devleti ve 12. maddesinde yer alan esitlik ilkelerine aykir1 gérmeye de olanak yoktur.
Belirtilen bu durumun dogal sonucu olarak, kamu yarar1 diisiincesi ile getirildigi anlasilan
iptal konusu hiikmiin, Anayasa’nin ¢alisma ve sozlesme Ozgilrligi konusundaki 40.

maddesine aykiri bir yonii bulundugu da diistiniilemez...” (RG 14.1.1980, Say1: 16869).
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Ancak Anayasa Mahkemesine iptal ve yiirlirliigiin durdurulmasi istemi dava agilan
Kanunun 6. maddenin 9. fikrasinin ikinci ciimlesi “Anayasa Mahkemesi’nin 1/3/2014 tarihli
ve 28928 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.: 2014/5
(Yiirtirligli Durdurma) sayili Karari ile bu fikranin ikinci ciimlesi 27/2/2014 giinlii,
E.2012/87, K.2014/41 sayili kararla iptal edildiginden, bu climlenin uygulanmasindan
dogacak sonradan giderilmesi gii¢ veya olanaksiz durum ve zararlarin 6nlenmesi ve iptal
kararinin sonugsuz kalmamasi i¢in kararin Resmi Gazete’de yayimlanacagi giline kadar

yiiriirliiklerinin durdurulmasi hiikiim altina alinmistir.” Seklinde karar verilmistir.

Anayasa Mahkemesinin karar1 ile vatandasin, yapilan veya yapilacak uygulamalarin

denetlenmesinin yolu agilmuistir.

2.18. KANUNUN UYGULAMA ALANINDA UYGULANMAYACAK KANUNLAR

Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalarin 6zelligi ve aciliyeti gozetilerek,
Kanun uyarinca yapilacak olan planlarin, 3194 Sayili Kanun’daki kisitlamalara ve aski ilan
stirelerine tabi olmayacagi ve ayni sebeple, kanun kapsamindaki alanlara iliskin is, islem ve
uygulamalar hakkinda, maddede sayilan kanunlarin bu kanunu engelleyici hiikiimleri ile diger
kanunlarin bu Kkanuna aykiri hiikiimlerinin uygulanmayacagi hiikkme baglanmaktadir

(Komisyon raporu 2012:180).
Bu hiikiim kanunun 9. maddesinde s6yledir.

(9/1) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden 6zel kanunlar da dahil olmak {izere diger
mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve
rezerv yap1 alanlar1 hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmasi bu Kanunun

uygulanmasina engel teskil etmez.

3194 sayili Imar Kanunu’nda ve ilgili diger mevzuatta var olan kisitlamalara ve aski
ilan stirelerine uyulmayacagina iliskin bir diizenlemeye yer verilmistir. Bu alanlar igin
hazirlanacak planlarin aski ilan siirelerine dahil olmayacagina iliskin diizenleme, halkin

bilgilenme, katilim ve itiraz haklarin1 elinden alinmasi niteligindedir. Aski olmadigi icin
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bireylerin bilgi edinme hakki ve itiraz yoluyla yonetime katilma haklar1 ve itiraz hak ve

olanaklari ellerinden alinmaktadir (Demirkol, Bereket Bas, 2013:61).

3194 sayili imar kanununda ve diger 6zel kanunlarda imara iligkin yer alan kisitlamalara
tabi olmaksizin diizenlenen kanunlara iliskin Anayasa mahkemesinin 18/11/2008 tarihli
27058 sayili Resmi Gazete de yayinlanan 2008/39 Esas, 2008/134 sayili karart;

“Imar mevzuatindaki kisitlamalarin neler oldugu konusunda ayrica bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu ibare ile basta 3194 sayili Imar Kanunu ve 2.11.1985 giinlii, 18916
Miikerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Plan Yapimina Ait Esaslara
Dair Yonetmelik’te imar planlarmin yapilmasi sirasinda uyulmasi gereken siireler ve
uygulanmasi gereken yontem ve sinirlamalara iliskin diizenlemeler olmak {izere ilgili diger
diizenlemeler oldugu anlasilmaktadir. Bu diizenlemelerin amacit Imar Kanunu’nun 1.
maddesinde, “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve cevre
sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak” olarak; Yonetmelikte ise “insan, toplum, c¢evre
miinasebetlerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel
cevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini
yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma dengesini en rasyonel bi¢cimde belirlemek”
olarak aciklanmistir. Bunun gergeklesebilmesi, imar planlarinin diizenlemelerde 6ngoriilen
yontem, esas ve sinirlamalara uyulmak suretiyle hazirlanmasi, onaylanmasi ve degistirilmesi

halinde miimkiin olacaktir.

Onay, hazirlanan imar planlarinin mevzuata, yorenin gereksinimlerine, imar planindan
beklenen kamusal erege hizmet edip etmeyecegi bakimlarindan bir denetim iglevine sahiptir.
Bir i¢ denetim yoludur. Denetim bu yoniiyle hem hukuksal, hem de yerindelik denetimi
islevine sahiptir. Imar Yasasinin 1. maddesinde belirtilen fen, saglik, ¢evre gibi amagclara
uygunlugu, bolge, ¢evre imar planit ya da metropoliten imar planlarina uygunlugu ya da
imarin yapilmasindaki teknik kosullara uyulup uyulmadigi, onay asamasinda denetlenebilecek

hususlardir.

“Imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin” ibaresi onay makami olarak
ongoriilmiis olan Bayindirhk ve Iskdn Bakanliginin, onayr geregi gibi yapmasma olanak

saglayan mevzuata uygunluk denetimini olanaksiz kilmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nda planla ilgili islem ve uygulamalar acisindan dngériilen itiraz

slirelerinin amaci, imar plan1 degisikliklerinde, sehircilik ilkelerine, planlama tekniklerine ve
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kamu yararma aykiriliklar bulunuyor ise bu konudaki yanlisliklarin giderilebilmesi igin
ilgililere, yapilan planlara itiraz edebilme hak ve imkaninin taninmasidir. Itiraza konu
diizenleme ile Bakanlik aski, ilan ve itirazlara dair siirelere iliskin hiikiimlere tabi olmaksizin
imar diizenlemelerinde yetkili kilinmaktadir. Boylece diizenleme ile Bakanlik¢a yapilacak
plan ve parselasyon islemleri ile ilgili olarak ilgililerin kanuni yollara bagvurma hak ve

imkanlar da kisitlanmaktadir.

Hukuk devleti, tim islem ve eylemleri bagimsiz yargi denetimine agik, her alanda
adaletli bir hukuk diizeni kurmay1 ve siirdiirmeyi amag¢ edinmis, Anayasa ve hukukun {istiin
kurallarina bagliliga 6zen gosteren devlettir. Hukuk devleti ilkesinin 6geleri arasinda yasalarin
kamu yararina dayanmasi, kurallarin herkes i¢in konulmasi, kamu diizeninin kurulmasi ve
korunmasi amacina yonelik bu kurallarda adalet ve hakkaniyet ol¢iitlerinin de géz oniinde

tutulmasi gerekliligi bulunmaktadir.”
Sonug kisminda;

“...imar mevzuatindaki kisitlamalar ile plan ve parselasyon islemlerindeki aski, ilan ve
itirazlara dair siirelere iliskin hiikiimlere tabi olmaksizin, ...” boliimiiniin, imar planlar

yoniinden Anayasa’ya aykir1 olduguna ve IPTALINE, OYBIRLIGIYLE,” karar verilmistir.

Bu aciklamalardan anlasilan “imar mevzuatinda ki kisitlamalara tabi olmaksizin”
ifadesinin yonetmelikle daha agiklayici ve esaslarinin belirleyici olmast gerekir. Bu
kisitlamalarin aski ilani, itiraz siireleri i¢in kamu yarar1 goriinmemektedir. Bu kanun afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi ve buna bagli can ve mal kaybinin 6nlenmesi amacini
giitmekte olup, uygulama alanlarindaki aciliyet durumlarinda yargi farkli disiinebilir mi?
Diisiinebilir. Ancak uygulama alanlarinda su anda ortada olmus bir afet olmadig gibi
uygulanan alanlarda da belki 20 yil sonra, belki de daha yakin bir zaman igerisinde bu tiirden

afetlerin gerceklesecegi bir gercektir.
6306 sayil1 Kanunun 9/2.maddesi

(9/2) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda bu Kanunun 6ngordiigii uygulamalarin zaruri

kilmasi halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler hakkinda;

a) 26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattiriimasi

Hakkinda Kanunun,

b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun,
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c) Afete maruz bolgeye iliskin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla 15/5/1959 tarihli ve
7269 sayilih Umumi Hayata Miessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle

Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,

d) ¢) 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig: Iskan Ihtiyaclar1 I¢in
Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu

Kalmayanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

e) 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri

Kanununun,
f) 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanununun,
g) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununun,
h) 4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiy1 Kanununun,
i) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun,

J) 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin

Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun,
K) 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununun,

[) Geri goriiniim ve etkilenme bdolgeleri bakimindan 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili

Bogazi¢i Kanununun,

Bu Kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanuna aykir
hiikiimleri uygulanmaz. Ancak, bu Kanunun 6ngordiigli uygulamalar sirasinda, bahsedilen
kanunlarin amaglar1 ayrica gozetilir. Uygulamalar i¢in 6831 sayili Kanuna tabi alanlarin
kullanilmast zaruri oldugu takdirde, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin
agaclandirilmasi, 3573 sayili Kanuna tabi alanlarin kullanilmasi zaruri oldugu takdirde de,

baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin zeytinlik alan haline getirilmesi mecburidir.

(9/3) 2863 sayili Kanun ve 5366 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda uygulamada
bulunulmas: halinde alanin sit statiisii de gozetilerek Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin goriisii

alinir.

3621 sayil1 Kiy1 Kanununun, 4342 sayili Mera Kanununun, 5403 sayili1 Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi1 Kanununun, Geri goriiniim ve etkilenme bodlgeleri bakimindan 18/11/1983

tarithli ve 2960 sayili Bogazi¢ci Kanunu gibi devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan
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taginmazlar ve tarim arazilerinin korumasina yonelik 6zel koruma planli ve kullanma amagl
kanunlar ile 6306 sayili kanun ¢elismesi durumunda 6306 kanun hiikiimleri gegerli olacaktir.
6306 sayili kanunun uygulama alaninda istismar ve kontrolsiiz kullanimi engelleyecek
hiikiimler bulunmamaktadir. Bakanlik kanun geregi yetki devrine sahiptir. Ulke diizeyinde
doniisiim faaliyetleri ytriitiilmektedir. 6306 sayili kanunun uygulama alaninin zaruri kilmasi
halinin detaylandirilmasi1 gerekirdi. Zaruriyetin ne oldugunu ve bunun esaslar1 belirli

olmalidir. Yoksa uygulayicinin insafina birakilmis olacaktir.

Yukarida bizim de sakincalarini agiklamaya calistigimiz Kanunun 9. maddenin (1)
numarali fikrasinin birinci climlesi ve (2) numarali fikra ile ilgili olarak Anayasa Mahkemesi
tarafindan “Anayasa Mahkemesi'nin 1/3/2014 tarihli ve 28928 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.: 2014/5 (Yirirliigii Durdurma) sayili Karar1
ile (1) numarali fikrasinin birinci ciimlesi ile (2) numarali fikrasi, 27/2/2014 giinli,
E.2012/87, K.2014/41 sayili kararla iptal edildiginden, bu cilimlenin uygulanmasindan
dogacak sonradan giderilmesi gli¢ veya olanaksiz durum ve zararlarin 6nlenmesi ve iptal
kararinin sonugsuz kalmamasi i¢in kararin Resmi Gazete’de yayimlanacagi giine kadar
yurirliiklerinin durdurulmasi hiikiim altina alinmigtir” denilenerek iptal karari yayinlana

kadar yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir.
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UCUNCU BOLUM

TAPU SIiCIL UYGULAMALARI YONUYLE YASANAN SORUNLAR

3.1. TAPU SiCiLi

Tiirk Medeni Kanunun 997. maddesine gore Tapu Sicili; Tasinmazlar tizerindeki
haklar1 gostermek {izere tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu kiitigii ve kat miilkiyeti kiitiigii

ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur.

Tapu Sicili, gayrimenkuller tizerinde mevcut ayni haklarin durumunu devamli olarak
gostermek lizere, devlet tarafindan veya devletin sorumlulugu altinda, ayni aleniyet sistemine

gore tutulan sicildir.

Tapu sicili; tapu uygulamalarina yiiklenen sorumluluklarin ve tapu uygulamalarin
sonuclar1 acisindan kanuni etkinligi mevcuttur. Tapu uygulamalarinin etkinligi ve sonuglari

bakimindan bazi temel ilkeler sayilmistir.

Tapu siciliyle ilgili genel ilkeler doktrinde yazarlara gore farklilik tagimaktadir.
Reisoglu'na (1984) gore bu ilkeler; tescil prensibi, illiyet prensibi, aleniyet (aciklik) prensibi,
giiven prensibi, devletin sorumlulugu prensibi, ayni aleniyet prensibidir. Hatemi vd. (1991),
taginmaza sahife agilmasi ilkesi, sekli aleniyet ilkesi, talep ilkesi ve kideme itibar ilkesi olmak
tizere dort ilkeyi tapu kiitiigli ve islemleri alanini ilgilendiren ilkeler olarak saymistir. Esmer
(1998), tapu sicilinin tutulmasini zorunlu kilan sebepler ve kamunun giivenini saglamaya yonelik
tedbirler, tapu siciline iligkin temel ilkelere baglanmistir demek suretiyle ii¢ ilke saymistir. Bunlar,
tescilin liizumu ilkesi, aleniyet ilkesi ve devletin sorumlulugu ilkesidir. Eren ve Baspinar’a (2007)
gore bu ilkeler; agiklik (aleniyet) ilkesi, ayni agiklik ilkesi, sinirli say1 ilkesi, tescil ilkesi, belirlilik
ilkesi, sebebe baglilik ilkesi, zaman yoniinden oncelik ilkesi, tapu siciline giiven ilkesi ve devletin
sorumlulugu ilkesidir. Unal ve Baspinar (2008), tapu siciliyle ilgili ilkeleri bes baslik altinda ele
almigtir. Bunlar; ayni kayit ilkesi, aleniyet ilkesi, tescil ilkesi, tescilin sebebe baglilig1 ilkesi ve
tapuya itimat (gliven) ilkesidir. Akipek ve Akintiirk (2009) de, sekli tapu sicilinin dayandigi

ilkeler basligin1 kullanarak, ayni kayit ilkesi, kamuya agiklik ilkesi ve devletin sorumlulugu ilkesi



olmak iizere ¢ ilkeyi aciklamistir. Oguzman vd. (2011), tapu siciline hakim olan prensipleri;
taginmaza sahife agilmasi prensibi, tasinmaz lizerinde ayni hak kazanilmasi igin tescil gerekmesi,
tescilin sebebe baglilig, tescilin yolsuz da olsa iyi niyetli tigiincii kisiler i¢in hiikiim ifade etmesi
ve tapu sicilinin kamuya ag¢iklig1 olarak agiklamiglardir. Sapanoglu da (2012); talep/istem ilkesi,
her taginmaza sahife agilmasi ilkesi, tescil ilkesi, sebebe baglilik/illiyet ilkesi, gliven ilkesi,
aciklik/aleniyet ilkesi ve devletin/hazinenin sorumlulugu ilkeleri olmak iizere yedi ilke saymistir

(Deniz, 2013:25,26)

Tapu sicilinin tutulmasinin zorunlu ve kamu giivenligi saglayan araglar ‘Teblig’ de

sayilmalidir.

Konumuz baglantili oldugunu diistindiigiim bir kag¢ temel ilkelere kisaca agiklamalarda

bulunacagim.

3.1.1. Talep Ilkesi

Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani iizerine yapilir. Edinen
kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna esdeger bir belgeye
dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur Bir ayni hakki tescilden 6nce kazanan kimse, gerekli
belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilir.(MK m. 1013) Tapu Sicil Tiiziigiiniin ‘Istem’ baslikli
16. maddede diizenlenmistir.(1) Kanunlarda veya bu Tiiziikte belirlenen istisnalar diginda,
yazili istem olmadik¢a tapu sicili {izerinde islem yapilamaz, (2) Istem, tescili bozucu veya
hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta baglanamaz, (3) Miidiirliikklere her tirlii tapu islemi i¢in
yapilacak istemde, bagvuru istem belgesi diizenlenir.

Talepte bulunmak i¢in, kanun ve tiiziikle belirlenenler hari¢ istem yazili olacak, istemin

hukuki gegerliligi bulunacak ve ilgilisi olacaktir.

3.1.2. Tescil ilkesi

Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile gore alir.((MK m.
1022/1). Kurulmast kanunen tescile tdbi ayni haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz
(MK m. 1021).Bu prensibin bazi istisnalar1 vardir. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,

kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden dnce kazanilir.
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Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine

tescil edilmis olmasina baglidir.(MK m.705/2)

Ayni hakkin kazanilmasi ve ayni hakla ilgi tasarrufi islemlerin yapilmasi, tescil

edilmis olmasina baglhdir.

3.1.3. Tescilin Sebebe Baghhg Ilkesi

Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tescil yolsuzdur.(TMK md.1023/2). ”Yargitay HGK.1210.1968 tarih E.967-1-21K.687 de
tapulu gayrimenkul miilkiyetinin baska bir sahsa ge¢mesi hukuken gecerli tasarrufa dayanan
tescil isleminin mevcudiyetine baglidir. Gayrimenkul miilkiyetini nakleden akitler sebebe

baghdir.” (Oguzman, Seli¢i, Ozdemir, 2009:136).

Tescilin gecerli olmasi sebebinin hukuki gegerliligi olmasina baglhidir.

3.1.4. Aleniyet Tlkesi

Tapu sicili herkese agiktir. Ilgisini inamlir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili
sayfanin ve belgelerin tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin

orneklerinin verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kayd1 bilmedigini ileri siiremez.

(MK m.1020)

Ilgilisi oldugunu inanilir kilan herkes, tapu sicilini inceleyebilir. Kamuya aciklik
prensibi, rastgele her kisi tapu sicilini inceleyemez. Ilgi’nin korunmaya layik bir ilgi,
kullanilma amacina uygun ilgi olmas1 gerekir (Oguzman, Seligi, Ozdemir, 2009:137).

Aleniyet ilkesinin herkese yiikledigi bir sonucu vardir. Tapu Sicilindeki bir kaydi

bilmedigini ileri stiremez. Tapu kaydindaki engeli bilmedigi konusunda iyi niyet iddiasinda

bulunamaz.
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3.1.5. Devletin Sorumlulugu ilkesi

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet,
zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder (MK m 1007). Tapu Sicili Devletin
sorumlulugu altinda devlet eliyle tutulur. Devlet sorumlulugunun dogmasi i¢in Tapu sicilinin
tutulmasindan bir zarar olmalidir. Ve bu zarar tapu sicilinin hukuka aykir1 tutulmasindan

kaynaklanmalidir.

3.1.6. Teblig

Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptigi islemleri onlara teblig etmekle
yiikiimliidiir. Ilgililerin bu islemlere kars: itiraz siiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden
islemeye baslar.(MK m 1019) Ilgilisinin bilgisi disinda yapilan islemleri, ilgilisine teblig etme
gbrevi vermistir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin
tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin Orneklerinin verilmesini
isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.(MK m. 1020/2,3)
Medeni Kanunun 1019 ve 1020 maddeleri birbirini konusal olarak tamamladig:
goriilmektedir. Kanun koyucu ilgilinin bilgisi disinda yapilan islemlerde teblig edilmesi ve
ilgilinin kayit lizerinde inceleme ve belge alma hakkina sahipken tapu silindeki bir kaydi

bilmedigini ileri siirmesi 1y1 niyetle bagdastirilamaz.

3.2. 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
KANUNUNDA TAPU UYGULAMALARININ YERI

6306 Sayili Afet riski Altindaki Alanlar1 Doniistiiriilmesi Kanununda birgok
maddesinde dogrudan tapu uygulamalarina yonelik ifadeler kullanmilmistir. Kanunda gegen
bircok madde de dolayli olarak tapu miidiirliiklerini ilgilendirmektedir. Kanunun i¢inde gegen
tapu uygulamalarimi ilgilendiren maddeleri ve tapuda uygulanma esaslar1 ile asagiya

incelenmistir.

e 6306 sayili Kanunun 3 maddesinin 1 nolu fikrasinda, Bakanlik veya Idarece yapilan riskli

yapi tespitleri icin; Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili
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tapu midirligiine bildirilir. Tapu midirliigii, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu
olmalarini saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylar1 {izerine, masraf tutarinda miisterek
ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verir. (Yedinci ve sekizinci ctimleler Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014
giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayili karar1 ile iptal edildigi ve kararin Resmi Gazete’de

yayimlanmasindan baglayarak {i¢ ay sonra yiiriirliige girmesine karar verilmistir.)

Tapu Miidiirliiklerinde yapilacak islem, miisterek ipotek islemi, hak sahiplerine teblig etmek

e Kanunun 3.maddesinin iki nolu fikrasi;(3/2); Riskli yapilar, tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesinde belirtilmek {izere, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinili i¢inde Bakanlik
veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler

hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

Tapu Miidiirliiklerinde yapilacak islem, Kat miilkiyetine tabi taginmazlarin beyanlarina riskli

yapidir belirtmesi ve hak sahiplerine bilgi vermek.

e Kanunun 6. maddenin (10) nolu fikrasi;(6/10) Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere
iliskin olarak adrese dayali niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat,
muhataplarina yapilmig sayilir. (Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87,
K.2014/41 sayili karari ile iptal edildi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasi ile

yiriirliige girecek.) Gerekgeli karar1 yayinlanmadi.

Kanunun (3/2) ve (6/10) nolu maddeleri ile ilgili olarak uygulama yonetmeliginin Riskli
yapilarin tespiti ve itiraz boliimii 7. maddenin (5) nolu fikrast; (5) (Degisik: RG-2/7/2013-
28695) Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap: tespitine karsi
tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliige
itiraz edilebilecegi, aksi takdirde Idarece altmis giinden az olmamak {izere verilecek siire
icinde riskli yapmin yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak
sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine, 11/2/1959 tarihli ve 7201
sayil1 Tebligat Kanununa gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik

ortamda Miidiirliige bildirilir.
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Tapu Midiirliikklerince yapilacak islem, Kanun ile bilgi vermek olan gorevi uygulama
yonetmeligi genisletilmis ve itiraz merci olmamasina ragmen tebligat hiikiimleri geregince
mernis adreslerine tebligat ¢ekmek. Anayasa Mahkemesinin kararinin yirirliige girince

Tebligat hiikiimlerine gore tebligat ¢cekilecek.

e Kanunun 3/2 nolu maddesi ile ilgili olarak uygulama yonetmeliginin Riskli yapilarin
tespiti ve itiraz bolimii 7. maddenin (8) nolu fikrasi; Riskli yapi tespitinin, itiraz lizerine

degismesi halinde, durum ayni sekilde ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

Tapu midirliiklerince yapilacak islem,” riskli yapidir” beyanmi terkin etmek ve hak

sahiplerine bilgi vermek,

e 6306 sayili Kanunun 3 maddenin (3) nolu fikras1 Maliye Hazinesi adina kayitli yada kamu
idarelerine tahsisli tasinmazlarin tahsis ve devirle ilgili olup; (3/3) Bakanligin talebi
lizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig iskan Ihtiyaglar Igin
Sarfiyat Icras1 ve Bu Bakanlikga Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin
Satilmasma Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil
olmak flizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan tasinmazlardan; Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii
aliarak, 189 ve 2565 sayili kanunlar kapsaminda bulunan yerler i¢in Milli Savunma
Bakanliginin uygun goriisii alinarak, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu
karariyla, Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak
Maliye Bakanliginca, Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye ve

Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

Tapu Midiirliiklerinde yapilacak islem olarak, Riskli alan ve rezerv yapi alaninda bulunan
Hazinenin 6zel miilkiyetinde olup, kamu idarelerine tahsisli olanlara (189 ve 2565 sayili
kanunlar dahil) ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar

Kurulu karari ile;

a) Bakanliga Tahsis edilir,

b) Veya Bakanligin talebi iizerine TOKI ve Idareye bedelsiz devir yapilacaktir.
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Tapu Midiirliiklerinde Kamu idaresine tahsisli olmayan Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan

tasinmazlar i¢in ilgili idarenin goriisii alinarak ,Maliye Bakanliginin talebi lizerine ,
1) Bakanliga Tahsis edilir ,

2) Veya Bakanligin talebi iizerine TOKI ve Idareye bedelsiz devir yapilacaktir.

e Kanunun 3.maddenin (4) nolu fikrasi; Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde
bulunan taginmazlar, bu Kanunun amaglar1 ¢er¢evesinde kullanilmak iizere maliki olan
kamu idarelerinin goriisii alinarak Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu karariyla
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye ve
Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda
yer alan tescil dis1 alanlar, tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis
edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz
olarak devredilebilir. (Bu fikranin birinci climlesi Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014
giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayil1 karar ile birinci climlesi iptal edildi ve kararin Resmi

Gazete’de yayimlanmasi ile yiiriirliige girecek.) Gerekgeli karar1 yayinlanmadi.

Tapu Midiirliikklerinde islem olarak, riskli alan ve rezerv yapi alaninda bulunan Kamu
Idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, maliki olan kamu idare-lerinin goriisii alarak

Bakanligin teklifi izerine Bakanlar Kurulu karar ile,
1) Bakanliga Tahsis edilir.
2) Veya Bakanligin talebi iizerine TOKI ve Idareye bedelsiz devir, yapilacaktir,
Bu kanuna gore uygulama bolgesinde yer alan tescil dist alanlar, Tapu Miidiirliiklerince;
1) Hazine adina tescil edilir,
2) Bakanliga tahsis edilir

3) Veya Bakanligin talebi iizerine TOKI ve Idareye bedelsiz devir ,yapilir.

e Kanunun 3. maddesinin 5.fikrasi; Tahsis ve devir tarihinden itibaren {i¢ yil iginde ve
gerekli goriilen hallerde Bakanligin talebi ilizerine Maliye Bakanliginca uzatilan siire
icinde maksadina uygun olarak kullanilmadigi Bakanlikca tespit edilen taginmazlar,
bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya dnceki maliki olan kamu

idaresine devredilir.
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Tahsis ve devir tarihinden itibaren, ii¢ yil icinde ve gerekli goriilen héallerde Bakanligin talebi
tizerine Maliye Bakanliginca uzatilan siire i¢cinde maksadina uygun olarak kullanilmadig:

Bakanlikca tespit edilen taginmazlar, Tapu Miidiirliiglince;

1) Devir edilen tasinmazlar bedelsiz olarak ve resen tapuda Maliye Hazine adina tescil

edilir.
2)Tahsis edilen tasinmazlarin tahsisleri terkin edilir.
3) Veya 6nceki maliki olan kamu idaresine devri yapilir.

Resen Hazine adina veya oOnceki maliki adina tescil veya tahsislerin terkini i¢in Tapu
Midirliiklerinde aranmast gereken hukuki dayanak evraki ne olmalidir? Bu madde ile

tasarrufun iptali ve devri s6z konusu olmaktadir.

e Kanunun 3. maddesinin (6) nolu fikrasi; 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu
kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi igin
Bakanlikg¢a ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342 sayili Kanunun 14 {incli maddesinin birinci
fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaglari ayni maddeye gore
degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu tasinmazlar hakkinda bu Kanuna gore

uygulamada bulunulur.

4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup Bakanlik¢a ihtiyag duyulan taginmazlar, 4342

13

sayilt Kanunun 14/g bendi “ Dogal afet bolgelerinde yerlesim yeri i¢in ihtiya¢ duyulan”
alanlardan sayilarak, aynm1 maddeye gore; tahsis amaglari, ilgili midirliiglin talebi,
komisyonun ve defterdarlifin uygun goriisii tizerine, valilik¢e tahsis amaci degistirilebilir. Ve

Tapu Miidiirliiglince;
1)Mera Sicilinden terkin edilir. Hazine adina tescil edilir.
2)6306 sayil1 kanun amacina tahsis edilir.
e Kanunun Devir ve Tahsislerin Iptali boliimii Gegici 1.madde 1.fikra sdyledir;775, 5366 ve

5393 sayili kanunlar ile 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
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Kanun ve diger kanunlar kapsamindaki doniisim ve iyilestirme uygulamalari igin
TOKl'ye, Idareye ve diger kamu idarelerine tahsis ve devredilmis olup da tahsisin
yapildigi veya miilkiyetin devredildigi tarihten itibaren iki yil i¢inde doniisiim ve
tyilestirme uygulamasi baglatilmayan tasinmazlarin tahsisleri resen kaldirilir ve devir
islemi de iptal edilmis sayilarak, tapuda resen Hazine adina tescil ve Bakanligin talebi
lizerine bu Kanunun 6ngdrdiigii amaglar i¢in kullanilmak {izere Maliye Bakanliginca

Bakanliga tahsis edilir.

775, 5366 ve 5393 sayili kanunlar ile 4706 sayili kanun ve diger kanunlar

kapsamindaki déniisim ve iyilestirme uygulamalari icin TOKI'ye, idareye ve diger kamu

idarelerine tahsis ve devredilmis olup da tahsisin yapildigi veya miilkiyetin devredildigi

tarihten itibaren iki y1l icinde doniisiim ve iyilestirme uygulamasi baslatilmayan tasinmazlar,

Tapu Midiirliiklerince ;

1) Devir islemi de iptal edilmis sayilarak, tapuda resen Hazine adina tescil, tahsisler

resen kaldirilir.

2)Hazine adina devredilen ve tahsisi kaldirilan taginmazlar Bakanligin talebi ile

Bakanliga tahsis edilir.

Tapu Midiirliiklerince, resen devir yapilabilmesi veya tahsisin kaldirilabilmesi i¢in Tapu

Miidiirliiklerine hangi bilgilerin sunulmasi gerekir.

Hak sahiplerinin tapuya tescil ile ilgili kanun maddesi ;(6/11) Bu Kanun hiikiimlerine gére
Maliye Bakanliginca Bakanlia tahsis edilerek tasarrufuna birakilan veya Bakanligin
talebi {izerine TOKI'ye veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun
kapsamindaki uygulamalara bagli olarak meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanligin,
TOKI'nin veya Idarenin istegi iizerine, kendileri ile anlasma saglanan gergek kisiler veya

mirascilari ile tiizel kisiler adina tapuya tescil olunur.

Tapu Miidiirliiklerinde, 6306 kanun kapsami sonucunda uygulamalar baglh olarak, meydana

gelen yeni tasinmazlar, Bakanhigin, TOKI veya idarenin istemi iizerine tescil edilir.

68



Uygulama yoOnetmeliginin uygulama alanindaki tasinmaz maliklerinin haklar1 ve
tapuya tescil iglemi boliiminin 13. maddenin (8) nolu fikrasi; Kanunun 3 i{incii maddesi
kapsaminda Bakanlia tahsis edilerek tasarrufuna birakilan taginmazlar, bu tasinmazlardan,
Bakanhigin talebi iizerine TOKI’ye veya Idareye devredilenler ve Kanun kapsaminda
degerlendirilmek  lizere Bakanlik ile bagli veya ilgili kurulusu arasinda akdedilecek
protokole konu edilenler {izerinde, Kanun kapsamindaki uygulamalara bagli olarak meydana
gelen yeni tasinmazlarin kendileri ile anlagsma saglanan gercek kisiler veya mirasgilari ile
tiizel kisiler adina tapuya tescil edilmesi, ilgili kurumun istegi iizerine tapu miidirliiglince
gerceklestirilir. Bu tasinmazlar ile ilgili olarak tapuda islem yapilmasini gerektiren diger

hallerde de, ilgili kurumun istegi iizerine, tapu midiirliigiince islem tesis edilir.

Tapu Midiirliigiince, 6306 kanun kapsami sonucunda uygulamalar bagli olarak, meydana
gelen yeni taginmazlar, ilgili kurumun (Uygulama yonetme-liginin 3/c fikrast ile ilgili
kurum:Bakanlik, TOKI veya idare) istemi iizerine tescil edilir. Tapu Miidiirliiklerinde islem
yapilmasini gerektiren biitiin uygulamalarda ilgili kurumun (Bakanlik, TOKI veya Idareyi)

istemi iizerine islem tesis edilir.

e Kanunun Tasarruflarin kisitlanmasi boliimiiniin 4. maddesinin birinci  fikrasi;(4/1)
Bakanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda, riskli
yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yap: alanlarinda bu Kanun kapsamindaki
proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilagsma islemlerini gegici olarak
durdurabilir. (Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayili
karar ile iptal edildigi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay

sonra yiiriirliige girmesine karar verilmistir.) Gerekceli karar1 yayinlanmadi.

Bakanlik, TOKI veya Idare , Riskli alan ,rezerv yap1 alan1 ve riskli yapi ile ilgili olarak Tapu
Miidiirliiklerinden her tiirlii imar ve yapilagsma((iskan, cins degisikligi, ifraz, tevhit, ruhsat, kat

miilkiyeti, kat irtifaki gibi) islemlerin durdurulmasini isteyebilir.

e Kanunun 4. maddesinin Ikinci fikras1;(4/2) 3 iincii maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen
taginmazlar, tahsis ve devir islemleri sonuc¢landirilincaya kadar Maliye Bakanliginca

satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez.
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Hazinenin &6zel miilkiyetinde olup, Kamu Idarelerine tahsisli olanlar ve hazine-nin 6zel
miilkiyetinde olup Kamu idarelerine tahsisli olmayan tasinmazlar tahsis ve devir islemleri

sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanliginca,

1) Satilamaz,

2) Kiraya verilemez,

3) On izne veya irtifak hakkina konu edilemez
Tapu miidiirliikklerince de bu talepler uygulanmaz.

e Kanunun 7. maddesinin (11) nolu fikrasi; Bu Kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere
tahsis edilmis olan tasmir ve tasinmazlar ile her tirlii hak ve alacaklar, para ve para
hilkkmiindeki kiymetli evrak, kamu yarar1 amacina tahsis edilmis sayilir ve bunlar

hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz.

Kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere tahsis edilmis tasinmazlar {lizerine haciz ve tedbir
uygulanmaz. Tapu Midiirliiklerine, “is, islem ve hizmetlere tahsis edilmis taginmaz”
taniminin yapilmasi gerekir. Tapu Midiirliigiinde bu tanima uygun olarak haciz ve tedbir

istemlerinin reddi gerekmektedir.

e Kanunun Tahliye ve Yiktirma boliimiiniin 5 maddenin 5 nolu fikra; (5/5) Bakanlik veya
Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu
midiirliigli, yikilan binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere
tapu kaydindaki arsa paylar1 lizerine masraf tutarinda misterek ipotek belirtmesinde
bulunarak Bakanlifa veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir. (
Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayil1 karar ile iptal
edildigi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay sonra yiirtirliige

girmesine karar verilmistir.)

Tapu Miidiirliigiince, yiktirma masraflari i¢in taginmaz maliklerine miisterek ipotek koymak,

ve Bakanlik veya Idareye ve binanim ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

e Kanunu Uygulama islemleri bolimii 6.maddenin (1) nolu fikranin birinci ciimlesi;
Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasimnmazlarda daha énce kurulmus olan kat
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irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlagsmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde belirtilerek

malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir.

Tapu Midiirliiklerinde,
1) Onceki vasfi ile degerlemede bulunarak,

2) Veya Malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina

tescil edilir.

3) Bakanlign talebi ile kat irtifaki veya kat miilkiyeti resen terkin edilir.

Bu maddenin birinci climlesi ile kat irtifaki veya kat miilkiyetinin tapu midiirliiklerinden
resen terkin talebinde bulunmadan 6nce bazi sartlarin yerine gelmesi gerekmektedir. Birincisi
malikler anlagsacak ve bu anlagsmanin sartlarini1 gosterir belge ile Tapu miidiirliigiinden resen
terkin talebinde bulunacak. ikincisi maliklerde anlasma saglanmanmis olmasi durumunda
tasinmazin deger tespitinin yapilmasi ve bu deger tespiti ile birlikte Tapu Miidiirliiklerinden
resen terkin talebinde bulunulmasi gerekir. Tapu Miidiirliikkleri bu degerleme raporu veya

anlagmanin sartlarinin kiitiigiin beyanlar boliimiinde tescil edilmelidir.

e Kanunu Uygulama islemleri boliimi 6.maddenin (1) nolu fikranin ikinci ciimlesi; Bu
taginmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini

kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder.

Tapu Miidiirliigli uygulamasi esmasinda, riskli binanin {izerinde bulunan her tiirlii kisitlayan
ve yasaklayan serhler Kat miilkiyeti ve kat irtifaki terkini engellemedigi gibi kisitlayan veya

yasaklayan makamlardan muvafakat aramasina gerek yoktur.

e Kanunun Uygulama islemleri boliimii 6.maddenin (1) nolu fikranin {igiincii, dordiincii ve
besinci climlesi; Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz
islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede, parsellerin tevhit edilmesine,

miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
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yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki

cogunlugu ile karar verilir.

Maliklerin sahip olduklar hissenin en az 2/3 ¢ogunlugu ile taginmazlarinin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasma, kat karsiligt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesi 1iliskin kararlar i¢cin Tapu Midiirliiklerine yapilacak talepler karsilanir.
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafinda resen yapilan veya yaptirilan Cins degisikligi, ifraz ve

tevhit islemlerine yonelik istemler Tapu Miidiirliiklerince karsilanir.

Uygulama yonetmeliginin 15. maddesinin (5) nolu fikrasi; Kanunun 6 nc1 maddesinin
birinci fikrasi uyarinca, iizerindeki riskli binanin yikilmasindan sonra arsa haline gelen
tasinmazin satigina karar verilmesi halinde, bu satisin dncelikle Bakanliga veya Bakanligin
uygun gordiigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahut da idareye veya TOKI’ye teklif edilmesi

gerekir.

Kanunun 6. maddenin (1) nolu fikrasinin besinci ciimlesinde gegen tagimmazin
yeniden degerlendirme esaslarinda “paylarin satisina” sahip olduklar hissenin 2/3 ile karar
veriliyor. Tapu Miidirliiklerinde “paylarin satig1” ile ilgili talepler hangi durumlarda kabul

edilecektir? Igeriginin mevzuatsal olarak doldurulmasi gereken bir konudur.

e Kanunun Uygulama islemleri boliimii 6.maddenin (1) nolu fikranin altinci ciimlesi;Bu
karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik

artirma usuli ile satilir.

Uygulama yonetmeliginin acik artirma usulii ile satig basilig1 altinda 15/A maddesinin
(4) nolu fikrast;(15A/4) Acik artirma ile satisa iliskin teblig ile birlikte, satis1 yapilacak payin
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve
satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi yoniinde

belirtme yapilmasi ilgili tapu midiirliigiinden yazili olarak istenilir.

Tapu Midiirligiince gerekli belirtme yapilir.
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Uygulama yonetmeliginin Agik artirma usulil ile satis basligi altinda 15/A. maddenin
(10) nolu fikrasi; (15A/10) Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni
malik adma tescil yapilmak iizere, Miidiirliikge ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. lgili tapu

miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra, payi satilan ilgiliye durum bildirilir.

Tapu Midiirligiince, agik artirma usulii ile satigin tescili yapilir ve pay1 satilan ilgiliye bilgi
verilir. Mudirligin((Altyap: Kentsel Doniisiim Miidiirliigii olan illerde bu miidiirligi, diger
illerde ise Cevre Sehircilik il Midiirliigii) yazis1 ve alic1 6zel veya tiizel kisinin talebi ile

tescil edilir.

e Kanunun Uygulama islemleri boliimii 6.maddenin (1) nolu fikranin yedinci ve sekizinci
climlesi; Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin
talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine
adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma c¢ergevesinde degerlendirilmek {izere
Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOK{'ye veya idareye

devredilir. Bu durumda, paydaslarin karar1 ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.

Uygulama yonetmeliginin 15. maddesinin (4).fikras1 (15/4) Malik ile yapilan
anlagsmanin sartlarinin tapu kiitliglinde belirtilmesi de dahil olmak iizere, tapu tesciline iligkin

islemler Miidiirliik vasitasiyla gerceklestirilir.

Riskli binanin yeniden degerlendirilmesine katilmayan en fazla 1/3 sahip hisse maliklerinin
hisseleri agik artirma usulii ile paydaslara satis yapilamadiginda, Midiirliigiin talebi {izerine
,itespit edilen rayi¢ bedeli 6denmek {lizere Tapu Miidiirliikklerinde, Hazine adina resen tescil
edilir ve Bakanliga tahsis edilir. Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI veya Idareye devri
yapilir. Burada Bakanliga tahsis edilen tasinmazlarin tapu miidiirliigiinden TOKI veya idareye
devir edilmesi istenilmesi durumunda; Tapu Miudirligi, Maliye Hazinesi adina kayith
Bakanliga tahsisli tasinmazlari, Bakanligin talebi ile TOKI veya idare adima tescil edilmeli
mi? Yoksa Bakanligin talebi dogrultusunda Maliye Hazinesi istemi iizerine mi devir

gergeklestirilecektir?

e 6306 sayili kanunun 6. maddenin (2) nolu fikrasimn birinci ciimlesi; Uzerindeki bina
yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin i¢inde en az iicte iki

cogunluk ile anlagma saglanamamasi halinde, acele kamulastirma yoluna da gidilebilir.
73



Bakanlik, TOKI ve Idare kamu acele kamulastirma yapabilir.

Tapu Midiirliigiince; 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 7/3. Maddesi ile 31/b maddelerine
gore serh ve beyan verilir. Kamulastirma kanunun 7/3. maddesi ile verilen beyandan sonra
malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri, kamulagtirmay1 yapan idareye bildirilir.

e Kanunun 6. maddenin (2) nolu fikrasinin dérdiincii ve besinci ciimlesi; Bakanlik, TOKI
veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in mirascilik belgesi ¢ikartmaya,
kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir.
Tapuda kayitl malikin 6lmiis olmas1 halinde Bakanlik, TOKI veya Idare, kamulastirma
islemi i¢cin mirascilik belgesi c¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat

veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.

Bakanlik, TOKI ve Idare kamulastirma islemlerini yiiriitebilmek igin;
a) Veraset Belgesi cikarttirabilir,
b) Kayyim tayin ettirebilir
c¢) Tapuda kayitli son malike gore islem yapabilir
d)Tapu Siciline gerekli durumlarda maliklerle ilgili idari diizeltme talep edebilir.
e)Tapuda kayith maliklerle ilgili dava yolu kayit diizeltme talebinde bulunabilir.

Bakanlik, TOKI veya idare veraset belgesine istinaden intikal talebinde bulunabilir. Bakanlik,
TOKI ve idare acele kamulastirma yapilacak tasmmazlar i¢in tasinmaz maliki veya ilgilisi
gibi davranma hakkina sahip oldugu goriilmektedir. Kamulastirma yapabilmek i¢in yukarida
yazili islemlerin tapu miidiirliiklerini ilgilendirilen kisimlar ile ilgili talep ve tescil talebinde

bulunabilir.

e Kanunun 6. maddenin (2) nolu fikranin altinci ciimlesi; Kamulastirma i¢in anlagsma
saglanmasi halinde, Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya
terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sézlesme ve uzlasma tutanagi tanzim
edilir ve ilgili tapu midiirliigiine gonderilerek kamulagtirmanin resen tapu siciline

islenmesi saglanir.
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Tapu Miidiirliigiince; Anlasma yolu ile kamulastirma islemi Bakanlik, TOKI veya Idare ile

ilgili tasinmaz malikleri arasinda diizenlenmis;
1) Ferag ve muvafakati ihtiva eden sozlesme,
2) Uzlasma tutanagi tanzim edilir .
Tapu Midiirligiine gelen bu evraklara esas olarak resen tescil edilir.

e 6306 sayili kanunun 6. maddesinin besinci ve on ikinci fikralarinda Bakanligin ayrica
yapabilecegi iglemler sayillmistir. Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin

bulundugu tasinmazlara iliskin olarak Bakanlik;

a) Her tiir harita, plan, proje,

b) Arazi ve arsa diizenleme iglemleri

¢) Toplulastirma yapmaya,

¢) Satin almaya,

d) On alim hakkini kullanmaya,

e) Bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlari trampaya,

f) Tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya,

g) Ayni alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere

doniistiirmeye,
g) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya,

h) Kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak tizere ingaat yapmaya veya
yaptirmaya,

1) Arsa paylarini belirlemeye,

1) 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylar1 ayirmaya
veya birlestirmeye,

J) 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,

k) Is ve islemlere iliskin olarak TOKI'ye veya Idareye yetki devrine ve bu is ve

islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan yapilacagim belirlemeye

yetkilidir.
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Yukarida sayilan biitiin islemlerle ilgili olarak tapu miidiirliiklerinde iglem yapilir. Yukarida
sayilan islemlerin tapu uygulamalari i¢in mevzuatsal ¢erceve-de altlarinin doldurulmasi

gerekmektedir.

e Kanunun 7. maddesinin (9) nolu fikrasi; Bu Kanun uyarinca yapilacak olan igslem, s6zles-
me, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar,
damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri

vergisinden miistesnadir.

Tapu uygulamalarinda yapilacak islemin mali yonii ,6306 sayili yasa kapsa-minda yapilmasi
durumunda Harg¢lar kanunu 57. madde Tapu ve Kadastro harclarindan ve doner sermaye

ucretinden muaftir.
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SONUC

Genel olarak kanun uygulanmasi i¢in tapu miidiirliiklerine her asamada gorevler
diismektedir. Riskli yapilarin belirtmesinden hak sahiplerinin adina tescile kadar her asamada

gorevleri vardir.

Tapu Miidiirliigiince; Bakanlik ve Idare (Belediye ve miicavir alan smirlar icinde
belediyeleri, bu smirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini
ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 igindeki ilge
belediyelerini) tarafindan yaptirilan riskli yap1 tespit isleminin masrafi ilgili Tapu
Midiirligiine bildirilmesi halinde miidiirliikkce yapinin biitiin bagimsiz bdliimlerine kanuni
misterek ipotek koyacak ve ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verecektir. (Anayasa
Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayili karan ile iptal edildigi ve
kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak {i¢ ay sonra yiiriirliige girmesine karar

verilmistir.)

Tapu Miidiirligii; Altyapr ve Kentsel Dontlistim Miidiirliigii’nlin bulundugu illerde bu
miidiirliiklerinden, bu miidiirliigii bulunmayan illerde ise Cevre ve Sehircilik 1l
Miidiirligii’niin talebi ile riskli yapinin beyanlar hanesine riskli yapidir belirtmesi yapilacak
ve ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilecek ve eger riskli yap: tespitinin itiraz iizerine
degismesi lizerine ayni sekilde, Miidiirliigiin talebi {lizerine terkin edilecek ve ayni ve sahsi

hak sahiplerine bilgi verilecektir.

Ozellikle ayni ve sahsi hak sahiplerine tasinmazla ilgili her tiirlii yapilarla ilgili bilgi
verme ve itiraz siireleri ile ilgili tebligat yapma gorevi onemli bir sorumluluk ve is yiikii
yiiklemektedir. Ulke genelinde yapilan imar uygulamalari, insaat sektdriiniin ve alt
sektorlerinin gelismesi, faizlerin degiskenligi ve ¢ok 6nemli yatirnm amaci olarak goriilen
tasinmazlarla ilgili islemler her gegen giin Tapu Midirliklerimizin 1§ potansiyelini

artirmaktadir. Tapu Miidiirliiklerinde yapilan islem ¢esidinin de ¢ok olmas1 buna etkendir.

6306 Sayili Kanun’un 3/3,4,5 ve 6 nolu fikralarinda kanun amacina uygun olarak
kullanilmak tizere Maliye Hazinesi adina tescillerin, tahsislerin ve devirlerin ne sekilde
yapilacagi Tapu Miidirligliinden bu degisikliklerin talebinin kim tarafindan yapilacagi ve
Tapu Miidiirliikleri hangi belgelere dayanarak hangi islemlerin yapilacagi konusu net degildir.

Kanun hiikmii ile “bakanligin talebi ile TOKI veya idareye bedelsiz devredilir” hiikmii vardir



ancak tapu da yapilacak islemlere esas olmak iizere tapu da tescil edilir hiikkiim
belirtilmemistir. Bu metinlerin Bakanligin uygulama yonetmeliginde de bir agiklik yoktur.
Tapu Midiirliiklerinde uygulamanin sihhati ve uygulama birligi icin Tapu Miidiirliikklerinden
taleplerin kimin yapacagint ve nasil bir yol izleneceginin Maliye ve Cevre Sehircilik
Bakanlig ile goriisiiliip diizenlemeler yapilmalidir. (Kanunun (3/4) fikranin birinci climlesi
Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E.2012/87, K.2014/41 sayil1 karar1 ile iptal edildigi

ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanmasiyla yiiriirliige girecek.)

Kanun kapsaminda uygulamalara bagl olarak kendileri anlasma saglanan hak sahibi
gercek veya tiizel kisiler adina ilgili kurumun (Bakanlik, TOKI veya Idare) tescil talebi
bulunur. Bu tasinmazlarda Maliye Hazinesi adina, kamu idareleri adina veya hazinenin 6zel
miilkiyetinde olup kamu idarelerine tahsisli tasinmazlarin daha 6nceden tahsisleri ve devri
yapilmamasi1 durumunda, bu tasinmazlarin anlasma saglanan gergek kisiler, mirascilari ile
tiizel kisiler adina tescil edilmesi istenecektir. Tapu Midiirligiince taginmazlarin kontroliinde
ilgili maddeye uygun olarak Bakanlar Kurulu Kararin1 ve devre esas olan tasinmazlari uzun
uzun incelemesi ve dikkat etmesi gerekecektir. Calismanin “Tapu Sicilinin Ilkeleri” kisminda
da bahsedildigi iizere tescil i¢in talep edebilmesi icin tasinmazin ilgilisi ve tasarruf yetkisinin
hukuki gecerliligi bulunmasi gerekir. Aksi halde Medeni Kanunun 1007. maddesi uyarinca,
tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devlet kusursuz sorumludur. Devlet,

zararin dogmasinda kusuru bulunan gérevlilere riicu eder.

Tapu Midiirliigiince; uygulama sonucu meydana gelen yeni tasinmazlarin, anlagsma
saglanan gercek kisiler veya mirascilari ile tiizel kisiler adina tescilinin Bakanlik, TOKI ve
Idarenin talepte bulunacagmi belirtilmistir. Uygulama ydnetmeliginin 13/8 nolu maddenin
Bakanlik ile bagl ve ilgili kuruluglar arasinda yapilacak protokole konu edilenler lizerinde
meydana gelen yeni tasinmazlar, ilgili kurumunun (Bakanlik, TOKI veya Idare) istegi {izerine
anlagma saglanan gercek kisiler veya mirasgilar ile tiizel kisiler adina tescilinin yapilmasini
ongormektedir. Uygulama yoOnetmeliginde belirtilen “tapuda islem yapilmasini gerektiren
diger haller” konusunun Cevre Sehircilik Bakanlig: ile yiiriitiilecek calisma ile mevzuatsal

cercevede belirlenmelidir.

Kanunun uygulama amact dogrultusunda, tasarruf kisitlamalari olarak riskli alan,
rezerv yapi alani ve riskli yapilarla 4. maddenin 1 nolu fikras1 (Anayasa Mahkemesinin
27/2/2014 giinli, E.2012/87, K.2014/41 sayili karan ile iptal edildigini ve kararin Resmi
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Gazete’de yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay sonra yiirlirliige girmesine karar verilmistir.)
ile fikralar ile her tiirlii imar ve yapilasma durdurabilir. Kanunun (3/2) nolu fikrasi ile
Kanunun 3/3 maddesi kapsaminda tasinmazlarin devir ve tahsis sonuglanincaya kadar
satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, 6n izne ve irtifak hakkina konu olamaz. ilgili
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, kisitlamaya tabi tasimnmalarin listesi ile kisitlamanin
mahiyetini gosterir list yazi ile Tapu Miidiirliklerinden gerekli serhin konulmasi

istenilmelidir.

Kanunun 7/11 maddesi ile kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere ayrilan
tasinmazlara yonelik haciz ve tedbir uygulanmaz. “Is, islem ve hizmetlere ayrilan
tasinmazlar” taniminin yapilmasi gerekmektedir. Tapu Miidiirliikklerince bunun altinin
doldurulmast miimkiin degildir. Is, islem ve hizmetlere ayrilan tasinmazlarin esaslari

belirlenmesi mevzuat ¢gercevesinde saglanmalidir.

Tapu Miidiirliiklerinden, Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan kat irtifakinin veya kat
miilkiyetinin terkin talepleri iki unsurdan birini bulundurmak suretiyle istenilmesi gerektigi
kanaatindeyim. Tapu Miidirliiklerinden kat irtifaki veya kat miilkiyetinin resen terkini talep
edildiginde, bu yazi ile anlagsma saglanmissa, anlagmanin sartlarinin gonderilmesi veya
anlasma saglanamamissa binanin Onceki vasfi ile degerleme raporunun terkin talebiyle
birlikte gonderilmesi gereklidir. Kanunun 6/1 maddesinin birinci ciimlesinde “Bakanligin
talebi lizerine ilgili tapu midirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunarak veya yapilan anlagsmanin sartlar tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari
oraninda tescil edilir” denilmektedir. Tapu midirliiklerinde uygulamalar bu yonde
olmamakta talep tizerine sadece terkinler gergeklestirilmektedir. Kanunun suan ki
uygulamalar1 vatandaslarin taleplerine istinaden yapilan uygulamalardir. Riskli yapi tespiti
yapilan binanin maliklerinin tamaminin anlagsmis olmasi halinde bagvuru yapilmaktadir.
Taginmazda anlagsamayan kismin haklariin kaybi olmamasi ve haklarmin yasal zeminin
bulunmasi agisindan Sermaye Piyasast Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh
degerleme kuruluslarina ait tasinmaz degerleme raporu veya maliklerinin anlasma sartlarinin
gonderilmesi yoniindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligt ve Tapu Kadastro Genel
Miidiirligiince ortak yapilacak bir calisma dogrultusunda bu iglemlere ayrintili bir sekilde yon

verilmelidir.
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Uygulama yonetmeliginin 15/4 maddesi ile “malik ile yapilan anlagmanin sartlarinin
tapu kiitiigiinde belirtilmesi de dahil olmak {izere tapu tesciline iliskin islemler miidiirliik
vasitastyla gergeklestirilir.” Tapu kiitiiglinde degerleme raporunun veya anlasma sartlarinin

gonderilmesi riskli yapilarin takibinin de bir unsurudur.

Tapu midiirlikklerine yapilacak islemde, 6rnegin riskli yapt beyani bulunulan bir
tasinmaz yonelik bu kanun kapsaminda sahip olduklar1 hissenin 2/3 ¢ogunlugu ile karar
alinmis bir kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin serhine yonelik yapilan bir basvuruda; Tapu
Miidiirliigiince bu bagvuru kabul edilmeli mi? Kabul edilirse geriye kalan anlagmayan
maliklerin hisselerine yonelik ne tiir islemler yapmaliyiz? Kat karsiligi ingaat sdzlesmesi
yapan miiteahhit riskli binayr yikti. Ve anlagmaya uygun bina yapildi. Bunun tescili
konusunda Tapu miidiirliigiince ne yapilmalidir. Kat miilkiyetine tabi tasinmazlar biitiin
maliklerin rizas1 ile tescil edilir. Ornekte ise anlagsmayan malikler isleme muvafakat
vermeyecektir. Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunun ilgili maddelerinde bir degisiklige
gidilmemistir. Bu nedenle sahip olduklar1 hissenin 2/3 oranda anlagmalarini iceren
sozlesmelerle ilgili dogrudan taleplerin Tapu Miidiirliiklerinde kabul edilmemesi, miidiirliik
vasitastyla gelmesinin temin edilmesi gereklidir. Ciinkii 1/3 hisse malikinin diger
hissedarlarina agik artirma usulii satis1 yapacak ve yapilamamasi durumunda 1/3°t4 Hazine
adma tescil edilip Bakanliga tahsis edilecektir. Midiirlik vasitasiyla 2/3 lik hisse sahibi
anlasma sartlarinin tapu midirligiine tescilinin istenilmesi durumunda gizli olarak da

taginmazin biitiin paydaslar temsil edilmis olacaktir.

Tapu uygulamalarinda islemin mali yonii olarak 6306 Sayili Yasa kapsaminda
yapilmasi durumunda Harglar kanunu 57. maddesine gore Tapu ve Kadastro har¢larindan ve
doner sermaye iicretinden muaftir. Tapu uygulamalarinda 6zellikle riskli yap1 tespitinden
sonra tasinmaz maliklerince yapilan satiglarin, 6liime bagh tasarruflarin muaf olup olmadig:
yoniindedir. Kanunun lafzi ile “Bu kanun uyarinca yapilacak olan islem,” tabiri ile kanunun
amacima yonelik iglemlerin muaf oldugu yoniindedir. Taginmaz malikinin kendi arzu ve
istegiyle yapacagi Ozel satis islemi muaf olmamalidir. Ciinkii yaptigi islemin kanunun
amacia yonelik bir ilgisi yoktur. Midiirliiglimiizce yapilan islemlerden intikal, cebri satis,
mahkeme kararlarinin tescili gibi islemlerde ne yapilacaktir? Bu tiir islemlerle ilgili devamli
olarak Tapu Miidiirliiklerinin muafiyet konusunda yazisma yapmasi beklenmemelidir. Zaman

ve isgiicii kaybidir. Konunun Idaremiz ile Maliye Bakanlig1 arasinda olusturulacak bir ¢alisma
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gurubu ile hangi islemlerin muaf oldugu hususunun herhangi bir terediite yer vermeyecek ve
baskaca yazismalara meydan saglamayacak sekilde agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.
Vatandaslarin farkli Tapu Miidiirliiklerinde farkli uygulamalarla karsilasiimasinin da bu

sekilde online gecilmelidir.

6306 Sayili Kanun’un temel amaci riskli binanin bir an o6nce yikilip yeni
uygulamalarin hayata ge¢mesinin saglanmasidir. Bu kapsamda riskli yapi, riskli alan ve
rezerv yapi alanlarinda cebri satis, mahkeme karariyla iptal ve tecil kararlari, 6lime bagh
tasarruflar, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi serhi, Kat irtifaki tesisi, kat miilkiyeti tesisi, tevhit,
ifraz, kat karsilig1 pay temliki, 6liime bagl intifa terkini gibi islemler har¢tan muaf olmalidir.

Ipotek terkini, Intifa tesisi, intifa siiresinin uzatilmasi, 6zel satislar hargtan muaf olmamalidir.

Tapu Midiirliiklerinde en Onemli sikinti, uygulama esnasinda islemlerde neler
yapilacaginin bilinememesidir. Kanun koyucu, Bakanlik, TOKI ve idareye ¢ok genis yetkiler
vermistir. Kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin terkini talebi, Tapu Miidiirliigiine gonderilen
bir yaz1 ile istenilmektedir. Bu ancak yapi yikildiktan sonra, yikim tutanagi ile birlikte
gonderilmelidir ve Kadastro Miidiirliikklerinin kontroliinden gecen islemlerde ancak degisiklik
beyannamesi diizenlenmesi sonucunda bu islemin yerine getirilmesi uygun olacaktir.
Uygulamada bazi Tapu Midiirliikleri, Kadastro Miidiirliikklerinden degisiklik beyannamesi
diizenlenmesini talep etmekte, baz1 Tapu Miidiirliiklerimiz de terkin yazisina istinaden kat
miilkiyeti veya kat irtifakini terkin edip, Kadastro Miidiirliigline bilgi vermektedir. Konu ile
ilgili olan tiim taraf idarelerin bu konu iizerinde de uygulama birligi saglamak amaci ile ortak

caligmalar yapilmas1 ve uygulama birligi altinda islemlere yon verilmelidir.

Bununla ilgili diger bir hususta, Takbis tizerinde kat miilkiyetinin terkin edilirken cinsi
tizerinde degisiklik yapmamaktadir. Kat miilkiyetinin terkini, yapimin yok olmasindan
kaynaklanmaktadir. Takbis de cins degisikligi ve kat miilkiyeti terkini ayr1 ayr1 islem yapmay1

gerektirmektedir. Takbis iizerinde tek islem segenegi ile yapilabilmesi gerekmektedir.

Kanunun 6. maddesinin 10.fikras1 “Bu kanun uyarinca yapilan is ve iglemlere iligskin
olarak adrese dayali niifus kayit sisteminden belirtilen adreslere yapilan tebligat
muhataplarina yapilmis sayilir” hilkkmii Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E. 2012/ 87,
K.2014/41 sayili karart ile iptal edilmis olup, iptal karari Resmi Gazete’de yayimlanmasiyla

yiriirlige girecektir.
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Tapu Miidiirliiklerince yapilacak islem, kanun ile bilgi vermek olan gorevi uygulama
yonetmeliginin (7/5) nolu maddesi “riskli yap1 tespitine karsi tebligat tarihinden itibaren
onbes giin i¢inde riskli yapinin bulundugu yerdeki Midiirliige itiraz edilebilecegi, aksi
takdirde Idarece altmis giinden az olmamak iizere verilecek siire iginde riskli yapmin
yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerinin Ulusal Adres
Veri Tabaninda belirtilen adreslerine, 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanunu’na
gore teblig edilir” denilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin yayinlanmamis gerekgeli kararimnin
Resmi Gazete’ de yaymlanmasi ile birlikte dogrudan mernis adresine yapilacak tebligat iptal
edilmistir. Tapu miidiirliigiince yapilan tebligatlar baslica bir sorundur. iptal edilen bu hiikiim

ile Tapu Miidiirliiklerinin ytikii bir kat daha artmistir.

Mernisten alinan adresler sahislarin ikametgah adresleri olmamaktadir. Tebligatlarin
ulagsmadigr konusunda vatandaslar tarafindan sikdyetler gelmektedir. Tapu midirligii

tebligatin ulasip ulasmadigini takip etmeli midir?

7201 sayili Tebligat Kanunun 10. maddesine gore; (10) Tebligat, teblig yapilacak
sahsa bilinen en son adresinde yapilir. Su kadar ki; kendisine teblig yapilacak sahsin
miiracaati veya kabulii sartt ile her yerde tebligat yapilmasi caizdir. (Ek fikra: 6099 -
11.1.2011 / m.3 / Yiirirlik / m.18/¢ ) Bilinen en son adresin tebligata elverisli olmadiginin
anlagilmasi veya tebligat yapilamamasi halinde, muhatabin adres kayit sisteminde bulunan

yerlesim yeri adresi, bilinen en son adresi olarak kabul edilir ve tebligat buraya yapilir.

Tebligat Kanunun 10.md hiikmii ile ilgili olan, Tebligat Kanununun Uygulanmasina
Dair Yonetmeligin 16. maddesi ise aynen su sekildedir: (16/1) Tebligat, oncelikle teblig
yapilacak sahsin bilinen en son adresinde yapilir. Bilinen en son adresin tespitinde, teblig
isteyenin beyani, muhatabin veya diger ilgililerin bildirimleri ya da mevcut belgeler esas
alinir. (16/2) Bilinen en son adresin tebligata elverisli olmadiginin anlagilmasi veya tebligat
yapilamamasi halinde, muhatabin adres kayit sisteminde bulunan yerlesim yeri adresi bilinen
en son adresi olarak kabul edilir ve tebligat buraya yapilir. Ayrica baskaca adres
arastirmasi yapilmaz. 79 uncu maddenin ikinci fikrasina gore renkli bastirilan tebligat
zarfinda, adresin muhatabin adres kayit sistemindeki yerlesim yeri adresi oldugu belirtilerek

bu adrese tebligat yapilacagina dair mesruhata yer verilir.

Tebligat Kanunun 79. maddesi soyledir; (79/1) Ek-1°de yer alan (2) ve (7) numarali
ornek basili evraki, Posta ve Telgraf Teskilatt Genel Miidiirliigi, digerleri ise tebligi ¢ikaran
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merciler tarafindan temin edilir. 79/2 Bu Yonetmelige ekli 6rneklere gore bastirilacak evrakin
beyaz renkte olmasi gerekir. Ancak, 16. maddenin ikinci fikrasi uyarinca adres kayit sistemine

gore diizenlenecek teblig zarfi agik mavi renkte bastirilir.

Kanunun 6/11. maddesi ve uygulama yonetmeliginin 7/5.maddesi ile dogrudan adrese
dayali niifus kayit sisteminde belirtilen adrese yapilan tebligat muhataplarina yapilmis
sayilacagindan bahisle (Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 giinlii, E. 2012/ 87, K.2014/41
sayili karari ile iptal edildigi ve kararin Resmi Gazete’de yayimlanincaya kadar) Tebligat
Kanunu 10. maddesi ve Tebligat Kanunun Uygulanmasina dair yonetmeligin 16. maddesine
gore adres kayit sisteminde bulunan yerlesim yerinden baskaca adres arastirilmasina gerek

olmadan ve adres kayit sistemindeki adresine dogrudan tebligat yapilir.

PTT tarafindan, 6099 s.i Kanun ile 25.01.2012 T.li Tebligat Kanununun
Uygulanmasma Dair Yonetmelik (TKUDY)’ in yiirilirliiglinden sonra c¢ikartilmis bulunan
TEBLIGAT ISLETME ESASLARI (TIE)’ nin 54 / 2 hiikmiine gére, Teb.K.md.21 / 2
hiikkmiine gore iizerinde "MERNIS adresidir, tebligatin Teb.K.md.21 / 2’ye gore yapilmas1”
serhi bulunan agik mavi renk teblig zarfiyla AKS adresine gonderilen tebligatin ““.. muhatap
ya da kendilerine tebligat yapilabilecek kisilerin adreste bulunmamasi veya tebelliigden
kaginmasi halinde teblig olunacak evraki, o yerin muhtar veya ihtiyar heyeti veya meclisi
tiyelerinden birine ya da kolluk amir veya memuruna imza karsiliginda teslim eder... 2 no.lu

haber kagidini kapiya yapistirir” usuliine gore yapilacagr anlagilmaktadir. (URL.7)

Tapu Midiirliigiinde yapilacak tebligat acik mavi zarf tizerine adresin mernis adresi
oldugunun ve tebligatin 21/2 hiikmiine gore yapilmasi serhi ve igerigi yazilmak suretiyle
gonderilir. TKUDY” nin Ek-1° de yer alan Tebligat yonetmeliginin 31. maddesine gore
diizenlenen 2 nolu 6rnek olmalidir. TKUDY” nin 79. maddesine gore “Ek-1’de yer alan (2) ve
(7) numarali 6rnek basili evragi, Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigl, digerleri ise
tebligi ¢ikaran merciler tarafindan temin edilir” hiikmii Sekil 1 deki (2) nolu 6rnek Posta ve

Telgraf Teskilati Genel Miidiirliigiinden temin edilir.

Tapu Midiirliiklerince yapilacak tebligat zarflarinin temin edilmesi ve gonderilmesi
masraflart artirict bir durumdur. Tapu miidiirliiklerinin tebligat gonderme konusunda icra ve
mahkemelerle goriisiilerek tebligat uygulamalarmin nasil yapildig1 iizerinde c¢alisma
yapildiktan sonra ilgili Tapu Miidiirliiklerin bu dogrultuda bilgilendirilmesi gerektigi
kanaatindeyim.
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Sekil 1: TKUDY" nin Ek-1"de yer alan Tebligat Y 6netmeligi’nin 31. maddesine gore

diizenlenen 2 nolu 6rnek

TEBLIGAT HABER KAGIDI
Muhatabin
Adive Soyadii......oooiiiii
Tebligi Cikaran Merciin Adt:............oooeenin.
Barkod/Dosya no:.........ccoovvviiiiiiiiiiiiiaenn.
Tarih: .../.../... Saat: ..../....

Tebligat1 teslim alan Teblig Memurunun

Muhtarin Adi-Soyadi
Adi-Soyadi Imzasi

Imzas1 ve Miihrii

(Ornek No:2 — Tebligat Yénetmeligi m. 31

TEBLIGAT HABER KAGIDI

Mubhatabin

Sebebiyle ..o ‘e

edilmistir. Oradan alabileceginiz duyurulur.

Tarih: cdod Saat:
) Teblig Memurunun
Adi-Soyadi
Imzas1

(Ornek No:2 — Tebligat Yénetmeligi m. 31
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