
Girifl
Ülkemizde, tüm afetlere karfl› al›nacak
önlemlerde, tarihi kültürel ve do¤al
varl›klar›n (deniz, göl, ›rmak, yeralt› ve 

yerüstü sular› ile orman, mera, toprak, ova, 

k›y›larla tüm sit alanlar› v.b.) tar›msal 
arazilerin korunmalar›nda ve kentsel
dönüflüm, kentsel geliflim ile kentsel
yenilemelerde, tafl›nmazlar›n mülkiyet 
ve yap›lanma-imar haklar›
s›n›rland›r›lmaktad›r. Mülkiyet 
sahibinin tafl›nmaz üzerindeki bu 
haklar›, yeterli karfl›l›k verilmeden 
kamulaflt›r›larak  ya da kullan›m 
k›s›tlamas› yüzünden yitirilen 
potansiyel getirimden (rant) dolay› 
kayba u¤ramaktad›r. Mülkiyet hakk›n›n
birey ve toplum yarar› yönünden
de¤erlendirilmesine yönelik 
tart›flmal› görüfller bulunmaktad›r 
(Kelefl, 1975, 92). Mülkiyet, kent, imar 
ve yap›laflma haklar›n›n özgün 
tan›mlar› ekte ayr›ca verilmifltir.  

Yurt D›fl›ndan Uygulamalar ve
Türkiye’deki Durum (K›s›tlar) 
Özel mülkiyetin kamu yarar›na
s›n›rland›r›larak kamulaflt›r›lmas›na 

karfl›n “imar haklar› aktar›m›”
(transferable development rights) modeli 
bu alanda uygulanan ilk araç olmufltur 
(Hanly-Forde, vd., 1994).
ABD’nde (NY) 1916 y›llar›nda 
gökdelenlerin yap›m› s›ras›nda bafllayan
bu süreçte, yerel 
yönetimlerin elindeki plan ve
kamulaflt›rma yetkilerinin siyasal 
ve toplumsal bask›larla karfl›laflmas› 
ve korumadaki maddi yetersizliklere
çözüm aray›fllar›, ülke düzeyine  
yay›labilmifltir (Pruetz, 2003 ). Araç, 
ABD’de kabul görmüfl, yerel yönetimler
için önemi oldu¤u anlafl›lm›fl, planlama 
ve süreklilik aç›s›ndan kesin sonuçlar
verebilmesi için, sa¤l›kl› piyasa ve 
düzenleyici aktörlere gereksinim 
duydu¤u söylenmifltir (Fulton vd., 2003).

Türkiye’de ise yerel yönetimlerce 
belirlenecek olan aktar›m alanlar›na,
s›n›rland›r›lan bu haklar›n aktar›lmas›;
öncelikle alt yap›lar›n›n haz›rlanarak
yerleflime aç›lmalar›na ba¤l› olmaktad›r
(Kocalar, 2012 b).
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Öz

K›rsal  veya kentsel koruma (deniz, k›y›,
çevre, yer alt› ve yer üstü sular›, akarsu,
orman, mera, milli park, sit alanlar›, ören
yerleri v.b.), yenileme, dönüflüm ve afet
(deprem, sel, heyelan v.b.) önlemlerine
iliflkin imar planlar›n›n s›n›rland›rd›¤›
kamu, özel ve tüzel kiflilerin her türlü
tafl›nmaz mülkiyet ve imar haklar›n›n
iliflkili tüm haklarla birlikte,  belli bir sis-
tematik alt›nda toplan›p,  konular›na göre
birlefltirilerek de¤erlendirilip, yerel yöne-
timlerce belirlenen  alanlara bu somut
de¤erleri üzerinden aktar›lmas› çal›flman›n
konusudur. Ancak, ülke çap›nda bu
uygulamalar›n kamulaflt›rma yerine 
gerçeklefltirilebilmesi; aktar›m, dönüflüm,
imar hakk› gibi kavramlar›n yasal
tan›mlar›n›n ayr›nt›l› olarak yap›lmas›na
ba¤l›d›r. Bu makalede önerilen “Mülkiyet
ve ‹mar Haklar›n›n Aktar›m› Modeli”nin,
yasal-yönetsel kuramlar›, ülke düzeyinde
koruma amaçl› imar uygulamalar›n›n yan›
s›ra, tüm afetlere karfl› al›nacak tafl›nma-
zlarla ilgili önlemleri,  ayr›ca kentsel
dönüflüm uygulamalar›n› da içermektedir.
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posed in here covers widely many different
application areas with all development
plans as an application tool.
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Mülkiyet ve ‹mar Haklar›n›n Aktar›m›
Modeline (M‹HAM) Girifl
(Amaç, Yöntem ve Kapsam›)
Tüm illeriyle, ilçelerde  ve köylerde, kamu
hizmetlerinin yürütülmesi için özel
tafl›nmazlar, kamulaflt›rma yöntemiyle
al›nmaktad›r. 

Aktar›m sistemi, afet riski alt›ndaki alan-
lar›n dönüfltürülmesinde, kültür ve do¤al
varl›klar›n korunmas›nda, ça¤dafl bir plan
uygulama arac› olarak, özgün bir kurgula-
ma sonucunda, kamulaflt›rmalardan daha
demokratik, eflitlikçi, adaletli ve kat›l›mc›
nitelikleriyle tüm hak sahiplerinin
kat›l›mlar› sa¤lanarak uygulanabilir.

Ülke çap›nda bu uygulamalar›n
gerçeklefltirilebilmesi; aktar›m, dönüflüm,
imar hakk› gibi kavramlar›n yasal
tan›mlar›n›n ayr›nt›l› olarak yap›lmas›na
ba¤l›d›r. fiöyle ki: “Belediye, Belediye
Meclisi Karar›yla; belediye ve mücavir
alan s›n›rlar› içinde, deprem riskine karfl›
tedbirler almak amac›yla kentsel dönüflüm
ve geliflim projeleri uygulayabilir.”
Belediyelere ait yasalarda 24.6.2010’da
73.  maddede yap›lan bir maddelik bu
de¤iflikle getirilmifl olan bu hüküm
d›fl›nda, baflka bir aç›klama bulunmamak-
tad›r. Bundan sonra ç›kar›lan afet
yasas›nda ve yönetmeli¤inde kentsel
dönüflüm, yap›lanma-imar hakk›n›n,
bar›nma ve yerleflim haklar›n›n tan›mlar›
bulunmamaktad›r. 

‹flte bu makalede önerilen yasal-yönetsel
kuramlar, ülke düzeyinde koruma amaçl›
imar uygulamalar›n›n yan› s›ra, tüm
afetlere karfl› al›nacak tafl›nmazlarla ilgili
gerekli acil önlemlerini de içeren
çal›flmalar› olanakl› k›lmaktad›r. 

Afet risk alanlar› ve koruma
yaklafl›mlar›n›n yan› s›ra, kentsel

dönüflümleri de kapsayacak flekilde 
önerilen ortak bir modele yönelik 
kurgulamalar ayr› ayr› yap›lm›flt›r.

Belediyelere yasan›n verdi¤i görev, yetki
ve sorumluluk çerçevesinde, tüm deprem
risklerine karfl›, afetlerden önce al›nacak
önlemlerin bafl›nda; a¤›r hasar görmesi
beklenen binalarda yaflayan insanlar›,
ayr›lacak alanlar›n alt yap›lar› ve çevre
düzenleri yap›larak, onlar› buradaki 
yerlerine acilen aktarmak, söz konusu
olmaktad›r. 

Bunun için bu çal›flmada gelifltirilip,
önerilen modelde üç aflamal› bir ana unsur
bulunmaktad›r:
— Uzmanlarla bilim insanlar›ndan  oluflan
bir kurulun, y›k›labilecek binalar› kesin
olarak saptamas› (envanter),
— Bu y›k›lacak binalar›n karfl›l›¤›nda hak
sahiplerine verilecek olan tafl›nmaz›n, ayn›
ilke, ölçüt ve yöntem, zaman ve kurul
taraf›ndan de¤erlendirilip denklefltirilmesi, 
— Ayr›lan alanlara, b›rakt›klar› de¤er
karfl›l›¤›ndaki mekânlar›n, yap›m-imar› ve
çevre düzenleri tamamlan›p;
aktar›mlar›n›n  da yap›l›p,
sonuçland›r›lmas› ile yani model 3.
ad›mda  yaflama geçirilmifl olacakt›r.

1. Modelin Yasal-Yönetsel Çerçeveyle
‹liflkisi (7269, 2863/5226, 5366, 5393,
644/648, 6292, 6306 say›l› yasalar)
Ülkemizde insan yaflam›n› onar›lmaz dere-
cede etkileyen (deprem, sel, heyelan, toprak 

kaymas›, tsunami v.b.) afetlere karfl› acil
önlemlerin al›nmas› gerekmektedir
(15.5.1959 tarih ve 7269 say›l› yasa ve de¤.).

Ayn› zamanda tarihi kültür ve tabiat
varl›klar›nda (21.7.1983 tarihli ve 2863 say›l›

KTVKK Md.17/c f›kras›n› ekleyen 14.7.2004 tarih ve

5226 say›l› yasa), deniz, göl, ›rmak, yeralt› ve
yerüstü sular› ile orman, mera, toprak,
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ova, k›y›larla tüm sit alanlar› v.b., gibi
tafl›nmazlar›n ve ayr›ca tar›msal arazilerin
de korunmas› zorunlu oldu¤u halde,
2012’deki 6292 say›l› yasayla özellikle
hazineye ait tar›msal araziler ile orman
s›n›rlar› d›fl›na ç›kar›lan yerlerin
de¤erlendirilerek sat›fl›na izin verilmifltir
(19.4.2012 tarihli ve 6292 say›l› yasa).

KTVKK ve sit alanlar› yürürlükteyken,
ç›kar›lan bir yasa (16.6.2005 tarihli ve 5366

say›l›) yenileme uygulamalar›n›n önü
aç›lm›fl, tan›ms›z “yenileme alanlar›”
ifadesiyle sit alanlar› içerisinde yeni yetki
alanlar› oluflturma yolu ile proje 
örneklerine zemin oluflmufltur: “Bu
kanunun amac› tabiî afet risklerine karfl›
tedbirler al›nmas›, tarihi ve kültürel
tafl›nmaz varl›klar›n yenilenerek 
korunmas› ve yaflat›larak kullan›lmas›d›r.
Bu kanun, yukar›da belirtilen amaçlar
do¤rultusunda oluflturulacak olan
yenileme alanlar›n›n tespitine, denetim,
kat›l›m ve kullan›m›na iliflkin usûl ve
esaslar› kapsar”.

Yukar›daki yasaya eflzamanl› olarak
afetlere karfl› önlemlerle tarihi ve kültürel
dokuyu korumaya dair di¤er hükümler,
yerel yönetimlerin görev ve yetkilerine
ilgili yasaya (3.7.2005 tarihli ve 5393 say›l›

belediye kanunu ve 24.6.2010 tarihli ve 5998 say›l›

yasayla) eklenen 73. maddedeki (Kentsel

Dönüflüm ve Geliflim) düzenlemelerdir. 

1.1. Modelin Uygulanabilirli¤i
Modelin özellikle afet riskli alanlarda
uygulanabilmesine yönelik olarak son 7
y›ll›k süreçte mevzuatta di¤er baz› önemli
k›r›lma noktalar› gerçekleflmifl ve yeni
yönelimler olufltu¤u gözlemlenmifltir.

— Deprem  riski önlemleri, belediyelere
5998 say›l› yasayla verilen yetki, görev ve
sorumluluklar› ülke düzeyinde uygula-

maya geçirmek için, Çevre ve fiehircilik
Bakanl›¤›’n›n (çflb) eflgüdümünde üst
düzeyde belediye meclisi veya bakanlar
kurulu karar› al›narak yürütülebilir
(3.7.2005 tarihli ve 5393 say›l› Belediye Kanunu ve
24.6.2010 tarihli ve 5998 say›l› yasayla de¤ifltirilen

73. maddesi).

— 2010 tarihli bu düzenleyici yasada
dönüflüm ve geliflimle ilgili tan›mlamalar-
da aç›kl›k olmad›¤›ndan, bu tür 
düzenlemeler yasal-yönetsel zorluklar
yaratm›flt›r. Ayr›ca 16.5.2005’teki ilk
de¤ifliklik dönemiyle eflzamanl› (yenileme

gerekçeli) baflka bir yasa (5366) y›pranmaya
dayanan yeni uygulama örnekleri 
uygulama örnekleri yarat›lm›flt›r. Art›k
burada amaç; insan yaflam›na verilen
önem oldu¤undan, ülke düzeyinde 
afetlerle ilgili yürürlükteki öteki ilgili
mevzuat› da içine alan, yasal düzenlemeye
gerek vard›. Makale kaleme al›nd›ktan 
1 y›l sonra, afet gerekçelerine dayan›larak
kapsaml› bir yasa (16.5.2012 tarihli ve 6306

say›l› yasa) ç›kar›lm›fl, kentsel dönüflümde
de merkezi yönetime daha büyük bir yetki
alan› oluflmufltur. 

Bu çal›flmada vurgulanan kuramsal 
kapsama dair model önerileri de, bu 
mevcut durum içinde ele al›nabilir.

1.2. Modele Yönelik Özellikler
Yerel yönetimler;  afet önlemleri, tar›msal
arazilerin muhafazas›  veya kentsel 
koruma, yenileme ve dönüflüm amaçlar›
öncesinde modeli varolan yerleflimleri
aktarmak üzere kullanabilirler, hatta
bunun güncel örneklerine meclis karar-
lar›nda rastlanmak mümkündür.  
Öncelikle alt yap›s› haz›rlanarak imara
aç›lacak alanlar›n ise imar kapasiteleri flu
yönetsel esaslara göre saptanabilir :
— Tafl›nmaz haklar› aktar›lacak maliklerin
karfl›l›klar›, yüklenici hakedifller (ve

öngörüleri) ile aktar›m alanlar›n›n altyap› 
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giderlerinden; yerel yönetimlerin
mülkiyetine geçecek, aktar›lacak tafl›nmaz
maliyetleri düflülerek sürdürülebilir bedel
efli¤i bulunacakt›r.
— Yerel yönetimler, yüklenici ihale 
flartlar›n›, tüm taraflar›n haklar›n›
karfl›lad›ktan sonra do¤acak olan getirinin
kamuya geçmesine özen göstererek
haz›rlayacaklar; ancak tüm taraflar›n da
tafl›nmaz de¤erleri artaca¤›ndan herkes
kazanacakt›r.
—Bu flekilde sistemi do¤rudan 
uygulayacak yerel yönetimler var olan
tüm tafl›nmazlarla, yerleflime aç›lacak
alanlarda, karfl›l›k olarak verilecekler
d›fl›ndaki yap›laflma ve çevre getirilerini
de kamuya mal ederek, güvenceli
sürdürülebilirli¤i sa¤layacaklard›r.
— Bu aktar›m sisteminde kamu-özel tüm
taraflar, afet önlemleri, korumalar ve
dönüflümlere konu olan tafl›nmaz
karfl›l›klar›n›n, de¤iflim, geliflim ve
yenileme sonucu de¤erlenmesiyle; imar
geliflimi sonucundaki ek kazan›m ve
getiriler de yerel yönetimlerle birlikte tüm
malikleri maddi ve manevi olarak pozitif
yönde etkileyecektir. 

1.3. Kamulaflt›rmaya Alternatif Araç:
Aktar›m ve Süreçteki Yeri
Yukar›daki amaçlarla yap›lan imar 
planlar›, bugüne kadar tek tarafl› iradeyle,
yaln›z kamulaflt›rma bedelinin karfl›l›k
olarak verilmesi fleklinde uygulan›yordu.
Bu flekildeki imar planlar›n›n uygulama
arac› olan kamulaflt›rman›n yetersizli¤i,
zamanla (de¤ifltirme, trampa, yerine verme ve sit

sertifikas› v.b.) uygulamalar›n imar 
uygulamalar›na, seçenek olarak getirilmesi
sonucunu do¤urmufltur. 

Ancak bu araçlar da zamanla yetersiz
kal›nca, tarihi kültür ve tabiat varl›klar›n›n
korunmas›nda s›n›rland›r›lan haklar›n
(aktar›lmas›na) ait plan uygulama arac›,

2004’teki de¤ifliklikle imar hukukuna
getirilmifltir (21.7.1983 tarihli ve 2863 say›l›

KTVKK ve 1.md. sini de¤ifltirip, 17. maddesine c
f›kras›n› ekleyen 14.7.2004 tarih ve 5226 say›l›

yasa).

S›n›rland›r›lan tafl›nmaz mülkiyet ve 
imar haklar› karfl›l›klar›n›n, yaln›z 
kamulaflt›rma bedeli fleklinde verilmesi;
insanlar›n bar›nma, yerleflme, çevre ve
yaflam haklar›n› zedeledi¤inden, getirilen
aktar›m›n, ça¤dafl bir plan uygulama arac›
olarak yorumlanarak usul, esas ve 
yöntemleri doktora tezinde, makale ve
bildiri çal›flmalar›nda daha ayr›nt›l› bir
flekilde de¤erlendirilmifltir
(Kocalar, 2009 ve Kocalar, 2012).

Özetle bu makalede, imar uygulamalar›na
2004’te getirilen “aktar›m” konusunun;
tüm afetlere karfl› al›nacak önlemlerle,
tarihi kültürel yap› ve sitlerin 
korunmalar›nda ve 73.  maddeyle yerel
yönetimlere görev, yetki ve sorumluluk
olarak verilmifl olmas› böylece kentsel
dönüflüm, geliflim ve yenilemelerdeki
uygulanabilirli¤i konular› ifllenmektedir.
Çal›flman›n yasal dayanaklar›, afetlerle
ilgili olan ilk (7269 say›l›) ve güncel (6306

say›l›) yasalar›n›n yan› s›ra, tarihi kültürel
ve do¤al varl›klar›n koruma (2863 say›l›) ve
yenileme (5366 say›l›) yasalar›, ayr›ca
kentsel dönüflüm, geliflim ve de¤iflimle
ilgili olan yasa (5393 say›l›)

kaynaklarda ayr› ayr› de¤iflikleriyle 
belirtilmifltir. 

Ülke düzeyinde bir uygulama amaç-
land›¤›nda, var olan bu yasalar da 
dikkate al›narak, belirtilen amaç
kapsam›nda, yasa ile belirlenen haklar
tan›mlan›p kamu garantisi verilerek; 
özellikle maliklerin de kat›l›mlar› ile
uygulaman›n yerel yönetimlerce 
gerçeklefltirilmesi ve eflgüdümün
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Çevre ve fiehircilik Bakanl›¤›’nca (ÇSB)

sa¤lanmas› var olan idari yap›ya uygun
olacakt›r. 

ÇSB’na “her tür ve ölçekte çevre düzeni,
naz›m ve uygulama imar planlar› yapmak”
görevi de verildi¤inden (644 ve 648 say›l›

Kanun Hükmünde Kararnameler (KHK)); bu
bakanl›¤›n eflgüdümünde ‹çiflleri Bakanl›¤›
(‹B), Maliye Bakanl›¤› (MB), Kültür ve
Turizm Bakanl›¤› (KTB) ve yerel 
yönetimlerle birlikte dönüflümlerin
eflgüdümlü yürütülmesi bu çal›flmada
önerilmektedir. 

Son olarak 2012 y›l›nda gündeme gelerek
kabul edilen son afet yasas›n›n (6306 say›l›)

tasar›s›ndaki gerekçelerde ise geçmifl yasal
süreçlerin etkileri mevcuttur. Afet
konusundaki ilk yasada (7269) "afete maruz
bölge"lerin tespiti ve ilan›, 6306 say›l›
yasa tasar›s› genel gerekçesinde;
“ola¤anüstü” baz› tedbirlerin al›nmas›na
dikkat çekilerek, hatta buna da gerek
kalmadan gönüllülük esas› ile dönüflüme
ve gerekirse, baflka yerlere nakle imkan
sa¤layan kanuni düzenleme gereksinim-
lerine iflaret edilmekteydi. 7269’daki
mecburiyet esas› yerine, 6306 say›l› 
yasada gönüllülük esas› getirilerek; buna
uymayanlar›n yap›lar›n›n bakanl›k veya
idarece y›kt›r›lmas› ve riskli yap›lar ile
alanlar›n tahliyesi öngörülmektedir. 

2. Modeldeki Tafl›nmazlar›n Saptanmas›
Afet riski alt›ndaki yap› ve alanlar›n,
kentsel koruma, yenileme ve dönüflüm
amaçl› flekilde öncelikleri belirlenerek
saptanmas›, birçok yönden,  özellikle de
zamanlama olarak ayr› önem
tafl›maktad›rlar. Bu nedenle konuyu orga-
nize edecek kamu kurulufllar› amac› 
belirlerken ne derece katk›  koyacaklar›n›
iyi irdelemelidir. Bu iflin do¤rudan 
uygulamalar› yerel yönetimlerce

yap›laca¤›ndan, onlar›n becerileri bu
konuda belirleyici olacakt›r. Bunu sapta-
mak için tüm yerel yönetimlerin kat›laca¤›
ve arama konferanslar› ile , olanaklarla
ilgili bilgi toplama aflamas›ndan geçilmesi
gerekebilir. Ancak afetlere karfl› al›nmas›
gereken çok acil önlemlerin, belki ayr› ve
öncelikle ele al›nmas› gerekecek; koruma,
yenileme ve dönüflümlerin afet etki alan-
lar›nda olanlar›n ifllemleri birlikte,
di¤erleri ayr› ayr› yürütülecektir. Genel
çerçevenin çizilece¤i yasal düzenlemede,
yerel yönetimlerin mali, yönetimsel, arsa,
yüklenici, yap›lanma, afet riskleri, koru-
ma, yenileme ve dönüflüm önceliklerine
esneklikler tan›nmal›; ancak hak sahip-
lerinin kat›l›mlar›, denetim ve fleffafl›klar
ile de¤erlendirmelerde ilke, ölçüt ve 
yöntem uygulama “eflit ve birlikteli¤i”
ülke düzeyinde sa¤lanmal›d›r.

2.1. Afetlerde Zarar Görecek
Tafl›nmazlar›n Saptanmas›
Yerel yönetimlerin mevzuat›nda acil
y›k›lmas› gerekli,  oturulamaz durumdaki
binalar›n kesin saptanmas› yaflamsal önem
tafl›makta olup, bu tamamen teknik bir
konudur. Bu nitelikteki tafl›nmazlarda
bar›nanlar öncelikle, yaflamlar›n› 
güvenlikli sürdürebilecekleri yerlere
aktar›lmal›d›r. Bunun için, akademik,
teknik meslek mensuplar›yla akademik
uzmanlar›n ve hak sahipleri temsilci-
lerinin, ilgili kurulufllarda kat›lacaklar› 
bir heyet taraf›ndan, ayn› ilke, ölçüt ve 
yöntemler ülke düzeyinde uygulanacak
flekilde yap›lmal›d›r. Bu flekilde kurulun
saptayaca¤› binalarda oturanlar›n
ç›kar›lmas›; karar›n ilgili belediye 
meclislerinde onaylan›p, halka ve hak
sahiplerine duyurularak, belli itiraz 
süresi geçmesi ya da itiraz›n da karara
ba¤lanarak kesinleflmesinden sonra
yap›lmal›d›r.
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2.2. Yerel Yönetimlerce Aktar›m
Yap›lacak Yeni Alanlar›n›n Haz›rlanmas›
Belediyeler, belediye meclisi karar›yla;
kamunun mülkiyetinde veya kullan›m›nda
olan yerler bakanlar kurulu karar› ile,
kendi “mülkiyetlerini” de¤erlendirerek
ve/veya ayn› yörede, ilçede, sat›n alarak,
kamulaflt›rarak ya da anlaflarak, kat-daire
karfl›l›¤›nda, hazineden veya TOK‹’den
devral›nacak arazi, arsa ya da topraklardan
imar planlar›yla, imara ya da yap›lanmaya
açarak, aktar›m alan› olarak altyap›s› v.b.
konular› yerine getirerek, tafl›nmazlar›
aktar›ma haz›rlayabilirler. Ancak ayn› ilde
olmas›, aktar›m hakk›n› kullanacaklar için
önemlidir. Fakat yeni yasal 
düzenlemelerde, karfl›l›klar›n› di¤er yerel
yönetimlerden de almak isteyenlere olanak
tan›narak, kendi s›n›rlar›nda aktar›m alan›
bulmakta zorlanan yerel yönetimlere de,
di¤er yerel yönetimlerden,  kendi
koflullar›nda aktar›m alan› için takas-mah-
sup yöntemiyle yer alma olana¤›
tan›nmal›d›r. Tan›nan bu seçim olanaklar›,
modele ifllevsellik kazand›rarak, hak
sahiplerinin karfl›l›klar›n›, zaman yitirme-
den almalar›n› sa¤lamaya yönelik  olup,
kimseye de¤erlendirmeler d›fl›nda bir
ayr›cal›k tan›may› amaçlamamaktad›r.
Kentsel dönüflüm, geliflim ve 
yenilemelerde s›n›rland›r›lan tafl›nmaz
haklar› ayn› yöntemlerle aktar›larak
gerçeklefltirilebilir. 

2012 y›l›nda yasalaflan 6306 say›l› yasay›
haz›rlayan genel gerekçede de belirtildi¤i
gibi, riskli alanlar›n dönüfltürülmesi yolu
ile, “mülkiyet hakk›”n› (6306-Md. 3/3, 3/4, 6/1,

6/2, 6/3, 6/5b, 6/5c, 6/5d, 15/3p, 18/1/1, 19¤, 19d,

Geç.1/1) ve “mülkiyetin d›fl›ndaki s›n›rl›
ayni haklar›” (6306-Md. 5/1, 6/3), ayr›ca
“imar hakk› aktar›m› veya transferi” (6306-

Md. 6/5b, 19/11d) ifadelerini kullanan yasa
tasar›s›ndaki düzenlemeler yap›lm›flt›r.
Bunlarla birlikte, ayr›ca bu dönüfltürme

uygulamalar›na uygun araziler içinde;
hazinenin ve di¤er kamu ve kurumlar›n›n
tafl›nmazlar›ndan ihtiyaç duyulanlar›n tah-
sis edilebilece¤ine iliflkin düzenlemeler
söz konusu edilmifl, bu alanlar “rezerv
yap› alanlar›” (6306-Md. 6/8) (bu makalede

“aktar›m alanlar›” ad› alt›nda belirtilen) ile
“riskli yap›” ve “riskli alan” (6306-Md. 2ç,

2d, 3/3, 3/6, 4/1, 4/3, 5/1, 6/4, 6/6, 6/8, 6/10, 9/1)

ifadeleriyle ayr›ca tan›mlansa da, mu¤lak
b›rak›larak yasallaflm›fl durumdad›r .

3. Modelde Tafl›nmazlar›n
De¤erlendirilmesi
Ülkemizde kamu ile özel malikler
aras›ndaki tafl›nmaz al›flverifllerinde ayn›
de¤erlendirme ilke, ölçüt ve yöntemlerinin
kullan›lmas›na özen gösterilmesi, bu
konuda ç›kacak sorunlar› önleyecektir.
Özellikle de¤iflik de¤erlendirme kavram-
lar›n›n kullan›lmas› toplumda güveni sars-
makta,  büyük anlaflmazl›klar yaratmak-
tad›r. ‹lgili makaledeki (Kocalar 2010 d)

de¤erlendirme alt modeli  üç ad›ml› ana
yaklafl›m› uygulaman›n ilk ad›m› olacakt›r. 

De¤erlendirme kurullar›n›n, tarafs›z
uzman bilim, meslek kurulufllar› ile 
maliklerin temsilciliklerinden 
oluflturulmas›, de¤iflmez ilke olarak, ülke
düzeyinde ayn› esaslar uygulanmal›d›r.
De¤erlendirme sonuçlar› maliklerle
kamuoyuna aç›k ve net olarak duyurul-
mal›, idari ve adli itiraz süreleri verildik-
ten sonra kesinlefltirilmelidir.

3.1. Yasalarda Tafl›nmaz De¤erlendirme
‹lke, Ölçüt ve Yöntemleri
Kamunun tafl›nmaz edinmesine ait mevzu-
attaki de¤erlendirmelerde de¤iflik kavram-
lar, ilkeler, ölçütler ve yöntemler
kullan›la-gelmektedir. fiöyle ki: 
—“Vergi de¤eri, k›ymet takdiri, birim
fiyat›, maliyet hesab›, sürüm de¤eri, tapu
harç de¤eri, getiri de¤eri, sat›fl de¤eri,

Aziz Cumhur KOCALAR 

Say› 14, 201266



rayiç de¤eri” kavramlar› görülmektedir.
— Kamulaflt›rma yasas›nda, bedelin
bulunmas› için uygulanan yöntemde
ayr›ca de¤iflik ölçütler (net geliri, emsal sat›fl

de¤eri, birim fiyat› ) kullan›lmakta; özel
yasalar›na göre kurumlar›n kendi ad›na
kamulaflt›rmalarda da, de¤iflik yasal
kavramlar uygulanmaktad›r.
— Kültür ve Tabiat Varl›klar›n› Koruma
Kanununun 13. (kamulaflt›rma) maddesinde
“tafl›nmaz kültür varl›¤›n›n eskilik, 
enderlik ve sanat de¤eri hariç”
Kamulaflt›rma Kanunu hükümleriyle,
“rayiç bedelin” ona göre belirlenerek
ödeme yap›laca¤› belirtilmektedir. 

Ayn› maddenin “tafl›nmaz kültür ve 
tabiat varl›klar›n›n bulundu¤u parsellerin,
hazine arazisiyle de¤ifltirilmesine”  

ait yönetmeli¤in 7. maddesinde, 
de¤ifltirilecek hazine arazisinin ise, 
Devlet ‹hale Kanunu’na dayanan yönet-
meli¤e göre de¤eri takdir edilecektir. Ayn›
yasada bile de¤iflik ilke ve ölçütlerle
de¤erlendirme yap›lmas›, toplumdaki
güveni sarst›¤›ndan, ayn› yasada ayn›
amaçla yap›lan de¤erlemelerde, ayn› ilke,
ölçütler getirilmelidir:
— Kültür ve Tabiat Varl›klar› Koruma
Kanunu’nun takas ve aktar›m maddesinde;
hiçbir de¤erlendirme ilke, ölçüt, yöntem,
hatta kavram belirtilmeden, özel mülkiyet-
teki tafl›nmazla yerel yönetimlere ait
tafl›nmaz›n takas edilebilece¤i;
—Aktar›m iflleminde “tafl›nmaz›n
mülkiyet ve yap›lanma hakk›n›n
k›s›tlanm›fl bölümün” Sermaye Piyasas›
Kurulu onayl› Gayrimenkul De¤erleme
fiirketi’nce, “rayiç de¤er denklefltirmesi”
esas›n›n; tescilli tafl›nmaz kültür ve tabiat
varl›klar›na iliflkin ise “yap› de¤erinin
dikkate al›nmayaca¤›”n›n uygulanmas›
belirtilmifl bulunmaktad›r. ‹fl ak›fl süreci
için de¤erlendirme alt modeli ifl ak›fl 
diyagram›na  bak›labilir (fiekil 1).

Bu nedenlerle de¤erlendirme konusu 
ve nitelikleri  olan tafl›nmazlar›n 
Tablo 1’deki gibi ayn› ilke, ölçüt ve 
yöntemlerle de¤erlendirilmesi ve hak
sahiplerinin de bu de¤erlendirmelere
kat›l›p itiraz haklar›n› kullanmalar›na ait 
bu öneri toplumun güvenini 
pekifltirecektir. 
Tüm tafl›nmazlar›n de¤erlendirmesi 
ülke düzeyinde, bu makalede öngörülen
yasal düzenlemeye göre veya sonras›nda
sürdürülecek saha uygulamalar›
yap›l›rken;  göz önüne al›nmas› 
gereken durumlar, afet riski alt›ndaki 
alanlar›n dönüfltürülmesinde afla¤›daki 
gibi uygulanabilirler.
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fiekil: 1
Mülkiyet ve ‹mar Haklar› Aktar›m›

Amaçl› De¤erlendirme Alt Modeli
(DAM), (Kocalar, 2010 d)



Tablo: 1
Aktar›lacak Hakk›n
De¤erlendirme Format›
(TDF)   

3.2. Afette Zarar Görecek Aktar›lmas›
Gerekli, Oturulmaz Tafl›nmazlar›n
De¤erlendirilmesi
Ülke düzeyinde tafl›nmaz
de¤erlendirmesinde uygulanacak önemli
bir ilkenin, verilenlerle al›nanlar›n ayn›
kurul, ayn› ilke, ölçüt ve yöntemle, ayn›
zamanda yap›larak denklefltirilmesi
oldu¤u aç›kt›r. Bu, maliklere güven 
verecek, uygulamalarda olas› itirazlara
karfl›  önlemlerin al›nmas›n›
kolaylaflt›racakt›r. 

Ancak bundan da önemli olan, bu
tafl›nmazlar›n “tarafs›z yeterli ve uzman
bir kurul taraf›ndan, afette zarar görecek
aktar›lmas› gerekli oturulamaz tafl›nmaz”
oldu¤u için, yap›lan de¤erlendirmesinde
tüm nitelik ve niceliklerin, soyut ve somut
unsurlar›n dikkate al›nmas› tehlikeli
durum binada yokmufl gibi de¤erlendir-
menin yap›lmas›d›r. Ancak riskli alan›n
deprem bölge derecesine, binan›n yap›
s›n›f›na göre ve yap›sal zay›fl›k derecesi
özelliklerin ve di¤er risklere verilecek
puanlarla karfl›laflt›rma yap›lmal›, 
herkesin kabul edebilece¤i adaletli bir
dengeyle sonuçland›r›lmal›d›r. 

Arazide kayma, heyelan, su bask›n› 
v.b. tehlikelerde de topra¤›n
de¤erlendirilmesinde verilecek di¤er
risklere ait puan kadar, topra¤›n 
normal de¤erinden düfltükten sonra, 
rayiç de¤er denklefltirilmesi yap›lmal›d›r.
Bu de¤erleme uygulamas›n›n tüm
ayr›nt›lar›yla nas›l yap›laca¤›, ilgili 
tez çal›flmas›nda,  saha örnekleriyle 
ve 3 adet formla birlikte ayr›ca
gösterilmifltir (Kocalar, 2009).

3.2.1. Afette Zarar Görecek Aktar›lmas›
Gerekli, Oturulamaz Tafl›nmazlar›n
De¤erlendirme Kurulunun Kuruluflu
De¤erlendirme kurulu; 
—Oturulamaz niteli¤i saptand›ktan sonra,
inflaat mühendisi disiplininden zemin
mekani¤i (geoteknik) bilim dal› uzman›,
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Tablo 1. Aktarılacak Hakkın Değerlendirme Formatı (TDF)
1-21: Değerleme Konusu A-F: Değerleme

Nitelikleri
A Yaşam
B Kent
C Doğal Çevre
D İmar Hakkı
E 15/d ve 17/c Yapılar*
F Arsa Arazi Toprak
1 Niteliksel + + + + + +
2 Niceliksel + + + + + +
3 Verimlilik +
4 Konumsal + + + +
5 Doğal Örtü + + +
6 Yaş-Aşınma Payı +
7 Yapılaşma yoğunluk + + +
8 Merkeze Ulaşım + +
9 Yapı ölçütleri + +
10 Diğer yapılaşma hakları +
11 Deniz, Göl,

Akarsu,yakını
+

12 Orman, Mera, Çevre
yakını

+

13 Diğer Çevresel Kalite + + + + +
14 Kentsel yerleşim + +
15 İmar nitelikleri + +
16 Kentsel diğer özellik
17 Yaşamsal kalite +
18 Yaşamsal sürdürebilirlik + +
19 Yaşamsal kalite aktarımı +
20 Güvenlik + +
21 İlk Toplam

Bölüm Nitelikleri sayısı
(#)

7 8 8 8 8 7

22.
?

Ort. Konu Puanı (OKP)
hesabı

23.1. Toprak riski +
23.2. Deprem riski +
23.3. Çevre riski +
23.4. Yapı Yoğ. Riski +
23.5. Güvenlik riski +
23.6. Diğer risk +
23.
?

Riskler (-)
(23.1,2,3,4,5,6)



flehir planc›s› ve mimar olarak 3 kifli; 
—Belediye, emlakç›lar odas›ndan ve
gayrimenkul de¤erleme flirketinden 
3 üye ile malikleri temsilen 1 üye
kat›larak, 7 üyeden oluflturulabilir.

Bu de¤erlendirme kurullar› ayn›
uzmanl›klar› tafl›yan ve idari yönden 
ba¤l› oldu¤u belediye baflkanl›¤›nca ya da
valilikçe, iflin acilen yürütülmesi gere¤ine
göre, ÇfiB’n›n da izniyle say›lar›
saptanabilir. 

3.2.2. Afette Zarar Görecek Aktar›lmas›
Gerekli Oturulamaz Tafl›nmazlar›n
De¤erlendirme Esaslar›
De¤erlemede esas olan kavramlar, ilkeler,
ölçütler, yöntemler, zaman ve kullan›lan
formatlarla bunlar üzerinden modelin
de¤erlendirme çal›flma esaslar›n›n kurgu-
lanmas› flöyledir: 

3.2.2.1. Kavramsal Boyut 
De¤erlendirmede tafl›nmazlar için
kullan›lan kavramlar önemlidir, çünkü bu
kavramdan hareketle ilke ve ölçütler belir-
li bir yöntemle uygulanarak, somut bir
de¤erle tafl›nmaz ifade edilecektir. 

Burada rayiç de¤er denklefltirmesi ölçütü
kullanmaktad›r. Tablo 1.’in devam›nda
kullan›lan Tablo 2.’deki gibi kamu-özel
tafl›nmaz al›flverifllerinde ayn› ölçüt kul-
lan›lmas› eflitlik ilkesi gere¤idir;
karfl›l›klar bulunurken denklefltirme
kavram› uygulanmal›d›r. Yasal düzen-
lemede de bu ilkelerin tüm kamu-özel
tafl›nmaz al›flverifllerinde aynen uygulan-
mas›n›n düzenlenmesi, modele ifllevsellik
kazand›racakt›r.

3.2.2.2. De¤erlendirmede ‹lkeler,
Ölçütler, Yöntemler 
Tafl›nmaz›n ana varl›¤› olan topra¤›n
dura¤anl›k özelli¤inin, mevcut yerini

de¤ifltirmesi olas›l›¤›n›n güvenceye al›n›p,
bu de¤erlendirmede en önemli risk olarak
dikkate al›nmas›d›r.  

Yasal düzenlemede, bu konular özel
önemle ele al›nmal› ve yoruma en az yer
b›rakacak biçimde, kesin net anlat›mlar
yasal hükümlerle  düzenlenmelidir.

Genel de¤erlendirme ilkesi, verilenler-
le al›nanlar›n eflit kavramlar, ilkeler,
ölçütler ve yöntemlerle, ayn› zamanda
de¤erlendirilmesi ve denklefltirilmesidir. 

De¤erlendirmede yaln›z somut, fiziki,
maddi unsurlar›n de¤il, bar›nma, yerleflme
ve konut hakk›yla birlikte, çevre, insan ve
yaflam haklar›n›n da soyut, öznel (sübjek-
tif), manevi de¤erlendirmelerinin de (Tablo

1’deki gibi) k›yasla maddi de¤ere
indirgenerek yap›lmas›d›r.

Afette zarar görecek aktar›lmas› gerekli
oturulamaz tafl›nmaz›n afet öncesi,
ayr›lacak alanlara malik ve hak sahip-
lerinin acele aktar›lmas›n› öngören bir
çal›flma yap›ld›¤›ndan; koruma hukukunda
2004 y›l›ndaki yasada da aktar›mda rayiç
de¤er denklefltirmesi ölçütü
öngörüldü¤ünden, bu çal›flmada da ayn›
ilke, ölçüt ve yöntemler kullan›lm›flt›r.

3.2.2.3. De¤erlendirme Yöntemi ve
Formatlar› (DSAF, TDF, DSF)
De¤erlendirme 3 aflamal› yap›lmaktad›r:

-De¤erleme Sonuçlar› Ana Format›
(DSAF) ile tüm veriler, arazi, arsa, parsel,
ba¤›ms›z bölüm, hisse baz›nda tapu kay›t
bütünlü¤üne göre malik - hak sahiplerince
belge ve beyanlar› eklenerek yerel yöne-
timlerce, al›nd› karfl›l›¤›nda toplanarak
parsel ve adalara göre s›ral› olarak
de¤erlendirme kuruluna teslim edilir. 

-De¤erlendirme kurullar› kendi çal›flma
ilke ve koflullar›n› saptayarak ve  her
üyeye, birim parsel veya ba¤›ms›z bölüm
kadar Tafl›nmaz De¤erleme Format›nda
(TDF), (Tablo 1) puanlamalar› yerinde flöyle
yapt›r›r: Üyelerce, 21 adet de¤erleme

Afet Riski Alt›ndaki Alanlar›n Dönüfltürülmesinde ‹mar Plan› Uygulamalar›yla S›n›rland›r›lan Mülkiyet ve ‹mar Haklar›n›n Aktar›m› 

Say› 14, 2012 69



niteli¤ine yönelik 6 sütundan (+)
iflaretlilere, 100 üzerinden afl›nma pay›
düflülerek puan verilir. Sonra her sütunun
toplamlar› verilen de¤er say›s›na
bölünerek ortalamalar› bulunup, risklerde
ayr›ca yine 100 üzerinden (-) bir de¤ere
karfl›l›k gelecek flekilde baflka bir risk
puan› verilerek düflülür. 
Kurulda, üyelerin puanlar› tart›fl›larak bir-
lik sa¤lan›r. Tüm üyelerin de¤er nitelikleri
puanlar› toplan›p, üye say›s›na bölünerek
de¤erlendirme kurulunun birim arazi, arsa,
parsel, ba¤›ms›z bölümlerinin ortalama net
puanlar› (ONP) (26) bulunur. Böylece
tafl›nmaz›n her ayr›nt›s›na yönelik görüfller
komisyonca puana dönüfltürülmüfl olur.

3.2.3. Riskli Tafl›nmazlar›n Tespiti,
De¤erlerinin Onaylanmas› ve 
Kesinlefltirilmesi
Belediyeler riskli tafl›nmaz›n tespiti ve
de¤erlendirilmesine iliflkin sonuçlar›
belediye meclisine onaylatt›ktan sonra
bunu halkla malik ve hak sahiplerine ilan
ve tebli¤le duyurur. Ayr›ca belediyeler bu
duyuruda, bu tespitin ve de¤erlendirmenin
amac›n› ve bu karara 30 gün içinde idari
ve adli itiraz edilebilece¤ini de belirtir. Bu
itirazlar, tafl›nmaz›n tespit kurulu ve
de¤erlendirme kurulunca yeniden ince-
lenerek sonuç, ayn› flekilde duyurulup,
malike tebli¤ edilir. Belediyece verilen 30
gün süre tamamlan›nca Bakanlar Kuruluna
onaylanmak üzere sunulur ve
sonuçland›ktan sonra da yine kamuoyuna
ve hak sahiplerine ilan ve tebli¤le duyuru-
larak kararlar kesinlefltirilir. Özetle
söylenirse  flunlar gerekmektedir: (Kocalar,

2009-2012).
- ‹lgili tafl›nmazlar›n ülke düzeyinde ayn›
ilke, ölçüt ve yöntemlerin kullan›larak
de¤erlendirilmesi,
- Maliklerin temsilcilerinin kurullarda
görevlendirilmesi, aktar›m›n amac›na göre

de¤erlendirme kurullar› uzmanlar›ndan
oluflturulmas›, 
- De¤erlendirme sonuçlar›na maliklere iti-
raz hakk› verilmesi ve karfl›l›klar›n›n da
seçilmesinde maliklere seçenek tan›nmas›, 
- Tafl›nmaz de¤erinin saptanmas› ve
karfl›l›klar›n›n verilmesinde (rayiç de¤er

denklefltirmesi) ilkesinin uygulanmas› ve 
- En önemlisi de, hak sahiplerinin
bar›nma, yerleflme, konut çevre ve yaflam
haklar›n›n birinci derecede dikkate
al›nmas› gerekmektedir. Ayr›ca bunlar›n
da, ilgili çal›flmalarda esas ald›¤› vurgu-
lanmaktad›r. 

4. Modelde Tafl›nmaz De¤er
Karfl›l›klar›n›n Yerel Yönetimlerce
Verilmesi
Yerel yönetimlerin olanaklar›na göre,
karfl›l›klar›n de¤iflik seçenekler fleklinde,
hak sahiplerinin kendi serbest tercihlerine
b›rak›labilmesinin koflullar› flunlard›r:
- Tafl›nmazlar›n de¤erlendirme sonuçlar›,
hangi seçenek hak sahibince tercih edilirse
edilsin, ayn› bedel olmal›d›r.
- Yerel yönetimlerin, bu seçenekleri
karfl›layabilecek olanaklar›n› haz›r halde
bulundurmak için, acilen gerekenler
yap›lmal›d›r.
- Hak sahipleri kendilerine tan›nan
seçeneklerden ço¤unlu¤unun 2-3 tanesine
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Tablo 2. Değerlendirme  Sonuçları  Formatı (DSF)
26 (TDF-Taş. Değ. Formatının

26. satırındaki sonuç alınır)
Taşınmazın Ortalama Net Puanı:
(ONP) (ideal puan değeri=100 üzerinden
riskleri düşülmüş puanı)

27 (27.6.)                          -YTL Taşınmazların (birim mülkiyet)
Ortalama Rayiç Değeri  (ORD) YTL

27.1.                                      -YTL Tapudaki son işlemde gösterilmiş değeri
27.2. Belediye Emlak vergisindeki son matrah

değeri YTL
27.3.                                      -YTL Gayrimenkul Değerleme Şirketinin rayiç

değer denkleştirmesi
27.4.                                      -YTL Emlak piyasası (odanın) rayiç değeri
27.5. (27.1.+27.2.+27.3.+27.4.) = Rayiç değerler toplamı –YTL
27.6. (27.5.:4)                       -YTL Taşınmazın ortalama rayiç değeri -YTL

28 (27.:26.)                YTL/Puan Bir puana karşı gelen rayiç net değeri
29 28 x 100 İdeal rayiç değeri (şu anki puanına göre)

… / … / 20..

Tablo: 2
De¤erlendirme  Sonuçlar›
Format› (DSF) 



odaklanarak yerel yönetimlerin
olanaklar›n› zorlamamalar› ve kendi
aralar›nda organize olarak tüm seçeneklere
yay›lmamal› veya yerel yönetimlerin
hemen karfl›layabilece¤i belli seçenekleri
tercih etmelidirler. 
- Bu düzenleme, hem kamu yönteminin
olanaklar›n› seçeneklere yayarak, organi-
zasyonu karfl›lamas›n› sa¤layacak, iflin
yap›m›n› h›zland›racak; hem de mali yön-
den, ayn› de¤erleme bedeli tüm seçenek-
lerde geçerli oldu¤undan, kamunun ve hak
sahibinin bir maddi kayb› olmayacakt›r.
Buna göre, 2863 say›l› KTVKK’nda belir-
tilen seçenekler afla¤›daki gibi
öngörülmektedir. Afette zarar görecek risk
nedeniyle aktar›lmas› gerekli, oturulamaz
tafl›nmaz de¤eri karfl›l›klar›n›n;
1. Ayn› ada veya parseldekilere,
olanaklara göre, kendi arsalar›nda
yap›lanma sonucu tahsis yap›larak,
2. “Kamulaflt›rma bedeli” ödenerek, 
3. Arazi veya arsayla takas edilerek, 
4. Baflka yerde bina, kat ya da daire ile
takas edilerek, 
5. Afet sertifikas› verilerek (Bu konu çok

önemli olup tüm ayr›nt›lar› yasada mülk sahiplerini

koruyacak biçimde belirtilmelidir),
6. Ayr›lan alan›n infla, imar ve çevre
düzeni yap›l›p oraya aktar›larak, 
7. Bunlar d›fl›nda önerilebilecek di¤er
seçeneklerle, 
8. Di¤er yerel yönetimlerden, bu seçenek-
lere göre takasla al›nmas› olana¤› varsa
takas-mahsup yasal düzenlemesi
yap›larak, hak sahiplerinin önerebilece¤i
bu 8. seçenek, genel ilkelere göre
tafl›nmaz de¤erinde fark ve taraflara yarar
getirmemeli, yerel yönetimlerin olanaklar›
içerisinde acele yap›labilir olmal›,
belediye meclisinde de kabul edilmesi
kofluluyla karfl›l›kl› anlaflmayla 
verilmelidir. 

5. Modeldeki Aktar›mlar›n, Yerel
Yönetimler Dâhil Maliklerin, Aktar›m
Tüzel Kiflili¤i (ATK) Kurarak Yap›lmas› 
Aktar›m alanlar›  belediyenin
mülkiyetindedir. Karfl› tarafta da tafl›nmaz
sahiplerinden bu tafl›nmaz karfl›l›klar›n›n,
belediyenin ay›rd›¤› aktar›m alan›n›n
yap›land›r›l›p–imar›n›n tamamlat›lmas›yla
oraya aktararak almay› talep edenler
bulunmaktad›r. 

Bunlar›n ortak özellikleri, tümünün
tafl›nmaz sahibi olmalar› ve belediye bu
haklar›n  karfl›l›¤›n› verdi¤inde, 
tafl›nmazlar›n› kamuya devredecek
olmalar›d›r. 

Kurulacak ATK’da özel maliklerle ile bir-
likte belediye mülkiyetindeki aktar›m
alanlar›n›n de¤erlerini sermaye olarak
koymak suretiyle ortak olarak kat›l›p;
görev, yetki ve sorumluluk alabilirler. Bu
oluflum özel maliklere kamunun güvenini
verecektir.

5.1. ‹hale, Yüklenici Seçimi, Plan-Proje
Onayl› Sözleflme ve Yer Teslimi
ATK genel kurulunda kurulufl sözleflmesi-
ni kabul edip, kuruluflu sa¤lad›ktan sonra,
yönetim kurulu inflaat mühendisi, mimar,
flehir planc›s› gibi mesleklerden ve
aktar›m alanlar›n›n sahibi  belediyenin
temsilcisi kat›larak kurulmal›d›r. Yönetim
kurulu tüzel kiflili¤i temsilen tüm yöneti-
mi, genel kurulun ve ana sözleflmenin
verdi¤i yetkiler çerçevesinde yürütecektir.
ATK yönetim kurulunca, afetler ve koru-
malar nedeniyle tafl›nmazlar› dönüflecek
olan maliklerin, kesinleflen tafl›nmaz
de¤erlerine göre bunlar›n yerine verilecek
karfl›l›klarla, yükleniciye verilecek tahmini
de¤er karfl›l›klar› ve aktar›m alan›n›n alt
yap›lar›yla birlikte toplam maliyet
karfl›l›klar› toplanarak yap›lanma kapasite-
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si saptan›r. Bu kapasiteye ve aktar›m
alan›n›n imar durumuna göre yap›lanmas›
için projeleri yapt›r›l›r. Tüm ATK
üyelerinin alaca¤› karfl›l›klar›n ba¤›ms›z
bölümleri istekleri de al›narak belirlenip
projeleri düzenlendikten sonra yap›lanma
flartnameleri ile ATK genel kurulu
onay›ndan geçirilir. Genel kurulu bu onay
karar› verilecek karfl›l›klar›n kabulü
anlam›n› da tafl›d›¤›ndan oy birli¤i ile
al›n›r. ATK kabul edilen flartlaflmaya göre
aktar›m alanlar›n›n , imar ve inflas› için
ihale açarak yüklenici seçer. Yönetim
kurulu sözleflmesini yap›p, inflaat yerini
teslim ederek ifle bafllat›l›r.

5.2. Aktar›m Alanlar›n›n Yap›m ve
‹mar›n›n Tamamlanarak ve Bireysel
Mülkiyete Geçilerek, Aktar›m›n
Sonland›r›lmas›
-Yönetim kurulu, sözleflmesi yap›lan iflin
aciliyeti gere¤i en çok 2 y›lda, süre
uzat›m› verilmeden imar ve çevre düzeni
de yapt›r›larak anahtar teslimiyle aktar›m
tamamlanmal›d›r.
-Yönetim kurulu, teknik uygulama sorum-
lusu, kendi teknik denetmen ve dan›flman-
lar› ile iflin sonuna dek, her türlü denetim-
lerini yürütüp; bunlar›n y›l sonlar›nda
genel kurula raporlar›n› sunarak
zaman›nda onaylat›r.
-Bu yap›lanma iflinin, ATK yönetim kuru-
lunca teknik sorumlularla birlikte geçici
kabulü ile noksanl›klar›, düzeltilecekleri
süreleri de saptayarak tutana¤a ba¤lan›r.
Bunlar yerine getirildikten ve belediyeden
yüklenici iskân iznini ald›ktan sonra kesin
kabulü yap›l›r.
-Bireysel mülkiyete geçmek için, her hak
sahibine yerleri teslim edilerek, bunlar›n
tapu ifllemleriyle, aktar›lmas› gereken
tafl›nmazlar›n  da belediyeye devir ve tapu
ifllemleri, karfl›l›kl› eflzamanl› 
tamamlanmal›d›r.

-ATK amac›na ulaflarak ve aktar›m›
sonuçland›rarak, site yönetimine devir
ifllemini de yaparak, fesih ve ibra görev-
lerini tamamlamal›d›r.

6. Modelle Getirilen Özgün Yenilikler ve
Sonuçlar
Afet, koruma, yenileme ve dönüflüm
amaçl› olarak aktar›lacak tafl›nmazlar›n
2010 y›l›nda getirilen bir de¤ifliklikle (5393

say›l› Belediye Kanununu de¤ifltiren 5998 say›l›

yasa) belediyelere verilen görev, yetki ve
sorumluluk sonucunda yap›lacak uygula-
malara, ülke düzeyinde birlik ve ifllevsel-
lik kazand›rmak amac›yla bu çal›flma
yap›lmaya bafllan›lm›flt›r. 

Tafl›nmazlar›n s›n›rland›r›lan hak
karfl›l›klar›n›n yaln›z kamulaflt›rma yönte-
mi ile verilmesi, mali olanaklar› yetersiz
kamu yönetimlerini zorlamakta, konut
sorunu olan hak sahipleri için adaletli
olmamakta ve tek tarafl›l›¤›ndan, toplum-
da kabul görmemektedir. Bu nedenlerle,
afet, koruma, yenileme ve dönüflüm
amaçlar›na ait plan ve projelerin esas
uygulama arac› olarak aktar›m›n çat›s›
alt›nda kullan›lmas› hak sahiplerine tüm
seçeneklerden tercih hakk› tan›narak
belirledikleri yöntem ve yerel yönetimin
olanaklar›na göre karfl›l›klar›n verilmesi
öngörülmektedir. 

Afet, koruma, yenileme ve dönüflüm
amaçlar› için s›n›rland›r›lan tafl›nmazlar›n
mülkiyet ve imar haklar› karfl›l›klar›n›n
kamulaflt›rma ile tek tarafl› ve anti-
demokratik yöntemle verildi¤i ülkemizde
2004 y›l›na dek uygulanm›fl ve halen
uygulama devam etmektedir. Ancak bu
yöntem kentsel dönüflüm gibi ülke
çap›ndaki uygulamalar karfl›s›nda yetersiz
kalmaktad›r. Kamulaflt›rma art›k
ola¤anüstü durumlarda kullan›lmal› ve
onunla birlikte hak sahiplerinin de
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kat›laca¤› aktar›m çat›s› alt›nda yöntemine
var›lmas›; fakat tüm di¤er yöntemleri de
kapsayacak flekilde maliklerin tercihlerine
b›rak›lmas› hem uygulamalara ifllevsellik
kazand›racak, hem yasal uyuflmazl›klar
önlenecek, hem de toplumda kabul göre-
cektir. 

Bu uygulamalar hangi yöntemle yap›l›rsa
yap›ls›n tafl›nmaz de¤erleri 
de¤ifltirilmemelidir. Buna göre gelifltirilen 
modelin getirece¤i yeniliklerle var olacak
sonuçlar flöyle s›ralanabilir:

- Ülke düzeyinde afetler, korumalar,
dönüflümlerin, merkezde Çevre ve fiehirci-
lik Bakanl›¤›’ n›n (ÇfiB) eflgüdümünde
‹çiflleri Bakanl›¤›, Maliye Bakanl›¤›,
Kültür ve Turizm Bakanl›¤›, Ticaret ve
Sanayi Bakanl›¤›’ n›n kat›l›m› ile tüm
iller, ilçeler ve beldelerde yerel yönetimler
taraf›ndan uygulanarak gerçeklefltirilme-
lidir. Yap›lanma-imar hakk›, bar›nma ve
yerleflim hakk›, dönüflüm, de¤iflim,
geliflim, yenileme ve aktar›m hakk› gibi
kavramlar›n tan›mlar› da doktora tez
çal›flmas›n›n (Kocalar, 2009) haklar
bölümünde incelendi¤i gibi tek tek
dikkate al›narak mutlaka yap›lmal›d›r.
(Örnek 1)

- Tafl›nmazlar üzerindeki haklar›n
aktar›lmas›nda sosyal-hukuk devleti ilkesi
esas al›narak, maliklerin bar›nma,
yerleflim, konut, kent, çevre ve yaflam hak-
lar› ön planda tutularak de¤erlendirme ve
aktar›mlar buna göre yap›lmal›d›r.
- Yasal düzenlemede kamu ve özel yarar
dengesi sa¤lanmal›, uygulama da verilen-
lerle-al›nanlar›n eflitlik ve adaletle haklar›n
karfl›l›¤› tam verilmelidir.
- Aktar›lan tafl›nmaz haklar›n›n aktar›m
alanlar›nda ayn› nitelik ve kalitede
koflullar ve olanaklar yarat›larak gerçek-
lefltirilmesine özen gösterilerek yap›lanma
tamaml›d›r. Hak sahipleri karfl›l›klar› 

verilmeden eski yerlerinden 
ç›kar›lmamal›d›r.
- Afet, koruma, yenileme ve dönüflüm
amaçl› kapsamdaki tafl›nmazlar›n de¤er
karfl›l›klar›yla, aktar›m alanlar›n›n maliyet-
lerine yüklenici hakk› eklenerek bulacak-
lar› toplam maliyetin karfl›l›¤›; aktar›m
alanlar›n›n yap›lanma ve imar›nda aynen
yarat›lmal›d›r. Yerel  yönetimler aktar›m
alanlar›n›n imara aç›lmas›yla yarat›lacak
ek imar hakk› sonucunda, bu ifllem
maliyetini bafla bafl getirecektir. 
- Yerel yönetimler aktar›m veren alanlar-
daki ald›¤› tafl›nmazlarla hem kamu
hizmet mekânlar›n› geniflletecek, hem
yeflil alanlar kazand›rarak yo¤unlu¤u
azaltm›fl, hem do¤al kültürel varl›klar›
korumufl, imar çarp›kl›klar›n› belli oranda
düzeltmifl; en önemlisi, afetlerden insan-
lar› kurtararak birinci derecede görevini
yapm›fl olacaklard›r.
- Bu model ile aktar›m›n uygulamas›
sonucunda, ÇfiB’n›n eflgüdümünde yerel
yönetimler ülkenin önemli sorunlar›n›n
afla¤›da özetlendi¤i gibi çözülmesini
gerçeklefltirecekledir:
- Afetlere karfl› etkin önlemleri peflinen
alm›fl ve insanlar›n yaflamlar› kurtar›lm›fl
bulunacak;
- Koruma ve yenilemeleri sa¤lanm›fl, 
- Dönüflüm olanaklar›n› kullanm›fl, 
- Sundu¤u seçeneklere tercihleri yönel-
terek, ilgili yerel yönetimlerce maliklerin
isteklerini yerine getirmifl,
-Kamuyu ve hak sahiplerini maddi kayba
u¤ratmadan, 
-Hem yasal uyuflmazl›klar› da çözerek, 
-Hem de hak sahiplerinin kat›l›mlar›n›
sa¤layarak,
-Sosyal hukuk devletinin gere¤i olan
yönetsel uygulamalarla, 
-Bireyin yerleflme, bar›nma, kent, çevre,
yaflam haklar›n› de¤erlemeye al›p,
karfl›l›klar›n› da denklefltirip, aktar›mla
vererek, o ülkenin afetler, korumalar,
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dönüflümler ve yenilemelerdeki önemli
sorunlar›n›n çözülmesi gerçeklefltirilmifl
olacakt›r.

7. Güncel Afet Yasas›yla (6306) ‹lgili
Karfl›laflt›rmal› Sonuçlar 
Ülkemizde tafl›nmaz sahipleri binalar›n›n
afet riskli olup olmad›¤›n›n tespit ve
de¤erlendirmesinde kamu güvenli¤i 
beklemektedirler. Buna karfl›n, ç›kan 
6306 say›l› yasada afet riski alt›ndaki 
tafl›nmazlar›n tespiti mülk sahiplerinin 2/3
ço¤unlu¤una b›rak›larak onlara yükleni-
ciyle anlaflma seçene¤i tan›nmaktad›r. Bu
ço¤unlu¤u sa¤layamayan tafl›nmazlar
acele kamulaflt›rma ifllemi yap›larak 
mülklerindeki tasarruf al›nmaktad›r.
Ayr›ca bu yasa riskli yap›lar›n
de¤erlendirilmesini de özel (gayrimenkul

de¤erleme) flirketlere b›rakmakta ve 
maliklerle anlaflma ö¤esi yaratmaktad›r.

Bu durumda, yasan›n belirledi¤i flekil ve
flartlarda yerine getirilmedi¤inde
öngörülen flu konularda, ÇfiB ile TOK‹ ve
bölge idareleri yetkilendirilmektedir. Buna
göre:
1. Yap› Denetim, Orman, K›y›, Mera,
Gecekondu Yasalar›n›n bu konularda
gere¤i ÇfiB’na b›rak›lmaktad›r.
2. Riskli yap›lar› tespit, tahliye, y›kt›rma
ve de¤erlendirme ifllemleriyle,
toplulaflt›rma, arsa pay› belirleme, trampa,
menkullefltirme, has›lat paylafl›m karar›
verme, acil kamulaflt›rma ve aktar›m
kararlar›n› an›lan bakanl›k vermektedir.
3. Bu yetkiler ola¤anüstü zamanlarda ver-
ilen kararlar› an›msatmaktad›r.
4. Yukar›da model ayr›nt›lar›nda
aç›kland›¤›na göre:
a. Riskli binalar› saptama, de¤erlendirme
ilke, ölçüt ve yöntemleri ülke düzeyinde
tarafs›z ve uzman kurullarca eflit flekilde
uygulanarak, oturdu¤u tafl›nmaz›ndan
baflka elinde baflka de¤eri kalmayan dar

gelirli halk›m›za pay verme sa¤lansa,
b. Bar›nma, yerleflim ve çevre haklar›na
katk› verilse,
c. Kent imar de¤iflikliklerinin yaratt›¤› rant
kamuya aktar›lsa,
d. Hane halk›n›n 1/3 oran›ndaki mülk
sahipleri de yasal çerçevede korunarak
y›k›m ve enkaz kald›rmayla karfl› karfl›ya
b›rak›lmasa,
e. Tafl›nmaz›n›n de¤erine eflit denklefltiril-
mifl bar›nma hakk›na yeni yerleflimde
kavuflabilse,
f. Riskli alanlar›n planlan›p sosyal-
ekonomik ve ekolojik yönlerden kent
bütünlü¤ü sa¤lanabilse,
g. Halk›n imar plan uygulamalar›na etkin
kat›l›m› kald›r›lmasa,
h. Bu konulardaki iyi niyetli yap›lm›fl olan
önerilere ve elefltirilere ceza hükümleriyle
karfl›l›k yarat›lmasa,
i. Ülkenin imar geçmifline dair kazan›lm›fl
önemli ilke ve unsurlarla kent bütünlü¤ü
ile korunmas›n› bu yasal düzenleme
gerçeklefltirebilse, tüm uzmanlar›n,
meslektafllar›n, akademisyenlerin ve
toplumun destek vererek kabul edebilece¤i
düzenleme olurdu●
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