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Kirsal veya kentsel koruma (deniz, kiy1,
cevre, yer alt1 ve yer iistii sular1, akarsu,
orman, mera, milli park, sit alanlar1, ren
yerleri v.b.), yenileme, doniisiim ve afet
(deprem, sel, heyelan v.b.) onlemlerine
iliskin imar planlarinin sinirlandirdig:
kamu, 6zel ve tiizel kisilerin her tiirlii
tasinmaz miilkiyet ve imar haklarinin
iligkili tiim haklarla birlikte, belli bir sis-
tematik altinda toplanip, konularina gore
birlestirilerek degerlendirilip, yerel yone-
timlerce belirlenen alanlara bu somut
degerleri iizerinden aktarilmasi ¢alismanin
konusudur. Ancak, iilke ¢apinda bu
uygulamalarin kamulastirma yerine
gergeklestirilebilmesi; aktarim, doniigiim,
imar hakki gibi kavramlarin yasal
tanimlarinin ayrintili olarak yapilmasina
baglidir. Bu makalede onerilen “Miilkiyet
ve Imar Haklarinin Aktartimi Modeli”nin,
yasal-yonetsel kuramlari, iilke diizeyinde
koruma amagli imar uygulamalarinin yani
sira, tiim afetlere karsi alinacak taginma-
zlarla ilgili 6nlemleri, ayrica kentsel
doniisiim uygulamalarini da icermektedir.

Abstract

The each of property and development
rights is a subject of private and/or corpo-
rate property. These rights are being
restricted by development plans in the
related applications with the rural (sea,
coastal, environment, river, forest, grass-
land, national park, all the protected areas,
etc) or urban conservation and renewal,
regeneration. Sometimes, they are limited
for the disaster-preventions (earthquake,
flood, landslide etc). After they gathered all
the related rights classified in relation to
their subject under a certain systematic
should be evaluated. Thereby these rights
instead of being expropriated should be
transferred to other fields that are defined
by local governments, according to con-
crete value. This "Transfer Property and
Development Rights Model” which is pro-
posed in here covers widely many different
application areas with all development
plans as an application tool.
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Ulkemizde, tiim afetlere kars1 almacak
onlemlerde, tarihi kiiltiirel ve dogal
varliklarin (deniz, gol, irmak, yeralti ve
yeriistii sulart ile orman, mera, toprak, ova,
kiyilarla tiim sit alanlary v.b.) tarimsal
arazilerin korunmalarinda ve kentsel
doniisiim, kentsel gelisim ile kentsel
yenilemelerde, tasinmazlarin miilkiyet
ve yapilanma-imar haklari
siirlandiriimaktadir. Miilkiyet
sahibinin taginmaz tizerindeki bu
haklari, yeterli karsilik verilmeden
kamulastirilarak ya da kullanim
kisitlamasi yiiziinden yitirilen
potansiyel getirimden (rant) dolay1
kayba ugramaktadir. Miilkiyet hakkinin
birey ve toplum yarar1 yoniinden
degerlendirilmesine yonelik

tartigsmali goriisler bulunmaktadir
(Keles, 1975, 92). Miilkiyet, kent, imar
ve yapilagma haklarinin 6zgiin
tanimlar1 ekte ayrica verilmistir.

Yurt Disindan Uygulamalar ve
Tiirkiye’deki Durum (Kisutlar)
Ozel miilkiyetin kamu yararina
sinirlandirilarak kamulastiriimasina

karsin “imar haklari aktarimi1”
(transferable development rights) modeli

bu alanda uygulanan ilk ara¢ olmustur
(Hanly-Forde, vd., 1994).

ABD’nde (NY) 1916 yillarinda
gokdelenlerin yapimu sirasinda baslayan
bu siirecte, yerel

yonetimlerin elindeki plan ve
kamulastirma yetkilerinin siyasal

ve toplumsal baskilarla karsilagmasi

ve korumadaki maddi yetersizliklere
¢Oziim arayislari, iilke diizeyine
yayilabilmistir (Pruetz, 2003 ). Arag,
ABD’de kabul gormiis, yerel yonetimler
icin 6nemi oldugu anlagilmig, planlama
ve siireklilik agisindan kesin sonuglar
verebilmesi icin, saglikli piyasa ve
diizenleyici aktorlere gereksinim
duydugu sdylenmistir (Fulton vd., 2003).

Tiirkiye’de ise yerel yonetimlerce
belirlenecek olan aktarim alanlarina,
sinirlandirilan bu haklarin aktarilmasi;
oncelikle alt yapilarinin hazirlanarak
yerlesime ag¢ilmalarina bagli olmaktadir
(Kocalar, 2012 b).
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Miilkiyet ve Imar Haklarimin Aktarim
Modeline (MIHAM) Giris

(Amag, Yontem ve Kapsami)

Tiim illeriyle, ilcelerde ve koylerde, kamu
hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in 6zel
taginmazlar, kamulastirma yontemiyle
alinmaktadir.

Aktarim sistemi, afet riski altindaki alan-
larin doniistiiriilmesinde, kiiltiir ve dogal
varliklarin korunmasinda, ¢agdas bir plan
uygulama araci olarak, 6zgiin bir kurgula-
ma sonucunda, kamulastirmalardan daha
demokratik, esitlik¢i, adaletli ve katilimct
nitelikleriyle tiim hak sahiplerinin
katilimlar1 saglanarak uygulanabilir.

Ulke ¢apinda bu uygulamalarin
gerceklestirilebilmesi; aktarim, doniisiim,
imar hakki gibi kavramlarin yasal
tanimlarinin ayrintili olarak yapilmasina
baglidir. Soyle ki: “Belediye, Belediye
Meclisi Karariyla; belediye ve miicavir
alan sinirlari icinde, deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim
ve gelisim projeleri uygulayabilir.”
Belediyelere ait yasalarda 24.6.2010°da
73. maddede yapilan bir maddelik bu
degisikle getirilmis olan bu hiikiim
disinda, bagka bir aciklama bulunmamak-
tadir. Bundan sonra ¢ikarilan afet
yasasinda ve yonetmeliginde kentsel
doniisiim, yapilanma-imar hakkinin,
barinma ve yerlesim haklarinin tanimlari
bulunmamaktadir.

Iste bu makalede 6nerilen yasal-ydnetsel
kuramlar, iilke diizeyinde koruma amach
imar uygulamalarinin yam sira, tim
afetlere kars1 alinacak tasinmazlarla ilgili
gerekli acil 6nlemlerini de iceren
caligmalart olanakli kilmaktadir.

Afet risk alanlar1 ve koruma
yaklagimlarinin yani sira, kentsel
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doniisiimleri de kapsayacak sekilde
onerilen ortak bir modele yonelik
kurgulamalar ayr1 ayr1 yapilmistir.

Belediyelere yasanin verdigi gorev, yetki
ve sorumluluk cercevesinde, tiim deprem
risklerine karsi, afetlerden once alinacak
onlemlerin basinda; agir hasar gérmesi
beklenen binalarda yasayan insanlari,
ayrilacak alanlarin alt yapilar1 ve cevre
diizenleri yapilarak, onlar1 buradaki
yerlerine acilen aktarmak, s6z konusu
olmaktadir.

Bunun icin bu ¢calismada gelistirilip,
onerilen modelde ii¢ asamali bir ana unsur
bulunmaktadir:

— Uzmanlarla bilim insanlarindan olusan
bir kurulun, yikilabilecek binalar1 kesin
olarak saptamasi (envanter),

— Bu yikilacak binalarin karsiliginda hak
sahiplerine verilecek olan tasinmazin, ayni
ilke, 6l¢iit ve yontem, zaman ve kurul
tarafindan degerlendirilip denklestirilmesi,
— Ayrilan alanlara, biraktiklar: deger
karsiligindaki mekanlarin, yapim-imar1 ve
cevre diizenleri tamamlanip;
aktarimlarmin da yapilip,
sonu¢landirilmasi ile yani model 3.
adimda yasama gecirilmis olacaktir.

1. Modelin Yasal-Yonetsel Cerceveyle
Iliskisi (7269, 2863/5226, 5366, 5393,
644/648, 6292, 6306 sayil yasalar)
Ulkemizde insan yasamini onarilmaz dere-
cede etkileyen (deprem, sel, heyelan, toprak
kaymasi, tsunami v.b.) afetlere kars1 acil
onlemlerin alinmasi gerekmektedir
(15.5.1959 tarih ve 7269 sayl yasa ve deg.).

Ayni zamanda tarihi kiiltiir ve tabiat

varliklarinda (21.7.1983 tarihli ve 2863 sayili
KTVKK Md.17/c fikrasini ekleyen 14.7.2004 tarih ve
5226 sayih yasa), deniz, gol, irmak, yeralt1 ve
yeriistii sular1 ile orman, mera, toprak,
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ova, kiyilarla tiim sit alanlar1 v.b., gibi
taginmazlarin ve ayrica tarimsal arazilerin
de korunmasi zorunlu oldugu halde,
2012’deki 6292 sayili yasayla ozellikle
hazineye ait tarimsal araziler ile orman
sinirlar1 digina ¢ikarilan yerlerin
degerlendirilerek satigina izin verilmistir
(19.4.2012 tarihli ve 6292 sayili yasa).

KTVKK ve sit alanlan yiiriirliikteyken,
¢ikarilan bir yasa (16.6.2005 tarihli ve 5366
sayir) yenileme uygulamalarinin 6nii
acilmis, tanimsiz “yenileme alanlar1”
ifadesiyle sit alanlari icerisinde yeni yetki
alanlar1 olusturma yolu ile proje
orneklerine zemin olusmustur: “Bu
kanunun amaci tabii afet risklerine kars1
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel
taginmaz varliklarin yenilenerek
korunmas1 ve yasatilarak kullanilmasidir.
Bu kanun, yukarida belirtilen amaclar
dogrultusunda olusturulacak olan
yenileme alanlarinin tespitine, denetim,
katilim ve kullanimina iligkin usdl ve
esaslar1 kapsar”.

Yukaridaki yasaya eszamanli olarak
afetlere karsi onlemlerle tarihi ve kiiltiirel
dokuyu korumaya dair diger hiikiimler,
yerel yonetimlerin gorev ve yetkilerine

ilgili yasaya (3.7.2005 tarinhli ve 5393 sayili
belediye kanunu ve 24.6.2010 tarihli ve 5998 sayili
yasayla) eklenen 73. maddedeki (Kentsel
Déniigiim ve Gelisim) diizenlemelerdir.

1.1. Modelin Uygulanabilirligi

Modelin 6zellikle afet riskli alanlarda
uygulanabilmesine yonelik olarak son 7
yillik siirecte mevzuatta diger bazi 6nemli
kirilma noktalar1 gerceklesmis ve yeni
yonelimler olustugu gozlemlenmistir.

— Deprem riski 6nlemleri, belediyelere
5998 sayili yasayla verilen yetki, gorev ve
sorumluluklari iilke diizeyinde uygula-

maya gecirmek icin, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin (¢sb) esgiidiimiinde st
diizeyde belediye meclisi veya bakanlar

kurulu karar1 alinarak yiiriitiilebilir
(3.7.2005 tarihli ve 5393 sayui Belediye Kanunu ve
24.6.2010 tarihli ve 5998 sayuli yasayla degistirilen

73. maddesi).

— 2010 tarihli bu diizenleyici yasada
doniistim ve gelisimle ilgili tanimlamalar-
da aciklik olmadigindan, bu tiir
diizenlemeler yasal-yonetsel zorluklar
yaratmigtir. Ayrica 16.5.2005 teki ilk
degisiklik donemiyle eszamanli (yenileme
gerekeeli) bagka bir yasa (5366) yipranmaya
dayanan yeni uygulama ornekleri
uygulama ornekleri yaratilmistir. Artik
burada amag; insan yagamina verilen
onem oldugundan, iilke diizeyinde
afetlerle ilgili yiiriirliikteki oteki ilgili
mevzuati da icine alan, yasal diizenlemeye
gerek vardi. Makale kaleme alindiktan

1 y1l sonra, afet gerek¢elerine dayanilarak
kapsaml1 bir yasa (16.5.2012 tarihli ve 6306
sayih yasa) ¢ikarilmis, kentsel dontisiimde
de merkezi yonetime daha biiyiik bir yetki
alan1 olusmustur.

Bu calismada vurgulanan kuramsal
kapsama dair model onerileri de, bu
mevcut durum i¢inde ele alinabilir.

1.2. Modele Yéonelik Ozellikler

Yerel yonetimler; afet onlemleri, tarimsal
arazilerin muhafazas1 veya kentsel
koruma, yenileme ve doniisiim amagclari
oncesinde modeli varolan yerlesimleri
aktarmak iizere kullanabilirler, hatta
bunun giincel 6rneklerine meclis karar-
larinda rastlanmak miimkiindiir.

Oncelikle alt yapist hazirlanarak imara
acilacak alanlarin ise imar kapasiteleri su
yonetsel esaslara gore saptanabilir :

— Tasinmaz haklar1 aktarilacak maliklerin
karsiliklar, yiiklenici hakedisler (ve
ongoriileri) ile aktarim alanlarimin altyapi
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giderlerinden; yerel yonetimlerin
miilkiyetine gececek, aktarilacak tasinmaz
maliyetleri diisiilerek siirdiiriilebilir bedel
esigi bulunacaktir.

— Yerel yonetimler, yiiklenici ihale
sartlarini, tiim taraflarin haklarini
karsiladiktan sonra dogacak olan getirinin
kamuya ge¢mesine dzen gostererek
hazirlayacaklar; ancak tiim taraflarin da
tasinmaz degerleri artacagindan herkes
kazanacaktir.

—Bu sekilde sistemi dogrudan
uygulayacak yerel yonetimler var olan
tiim taginmazlarla, yerlesime acilacak
alanlarda, karsilik olarak verilecekler
disindaki yapilasma ve gevre getirilerini
de kamuya mal ederek, giivenceli
stirdiirtilebilirligi saglayacaklardir.

— Bu aktarim sisteminde kamu-6zel tiim
taraflar, afet 6nlemleri, korumalar ve
doniisiimlere konu olan tasinmaz
karsiliklarinin, degisim, gelisim ve
yenileme sonucu degerlenmesiyle; imar
gelisimi sonucundaki ek kazanim ve
getiriler de yerel yonetimlerle birlikte tiim
malikleri maddi ve manevi olarak pozitif
yonde etkileyecektir.

1.3. Kamulastirmaya Alternatif Arag:
Aktarum ve Siirecteki Yeri

Yukaridaki amaglarla yapilan imar
planlari, bugiine kadar tek tarafl iradeyle,
yalniz kamulagtirma bedelinin karsilik
olarak verilmesi seklinde uygulaniyordu.
Bu sekildeki imar planlarinin uygulama
aract olan kamulastirmanin yetersizligi,
zamanla (degistirme, trampa, yerine verme ve sit
sertifikasi v.b.) uygulamalari imar
uygulamalarina, secenek olarak getirilmesi
sonucunu dogurmustur.

Ancak bu araclar da zamanla yetersiz
kalinca, tarihi kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasinda sinirlandirilan haklarin
(aktarimasina) ait plan uygulama araci,
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2004 teki degisiklikle imar hukukuna

getirilmistir (21.7.1983 tarihli ve 2863 sayili
KTVKK ve 1.md. sini degistirip, 17. maddesine ¢
fikrasini ekleyen 14.7.2004 tarih ve 5226 sayili

yasa).

Smirlandirilan taginmaz miilkiyet ve
imar haklar1 karsiliklariin, yalniz
kamulastirma bedeli seklinde verilmesi;
insanlarin barinma, yerlesme, cevre ve
yasam haklarini zedelediginden, getirilen
aktarimin, cagdas bir plan uygulama araci
olarak yorumlanarak usul, esas ve
yontemleri doktora tezinde, makale ve
bildiri calismalarinda daha ayrintili bir
sekilde degerlendirilmigtir

(Kocalar, 2009 ve Kocalar, 2012).

Ozetle bu makalede, imar uygulamalarina
2004 te getirilen “aktarim” konusunun;
tiim afetlere kars1 alinacak onlemlerle,
tarihi kiiltiirel yap1 ve sitlerin
korunmalarinda ve 73. maddeyle yerel
yonetimlere gorev, yetki ve sorumluluk
olarak verilmis olmas1 boylece kentsel
doniisiim, gelisim ve yenilemelerdeki
uygulanabilirligi konulari islenmektedir.
Calismanin yasal dayanaklari, afetlerle
ilgili olan ilk (7269 sayi1) ve giincel (6306
sayil1) yasalarinin yani sira, tarihi kiiltiirel
ve dogal varliklarin koruma (2863 sayili) ve
yenileme (5366 say:i) yasalari, ayrica
kentsel doniisiim, gelisim ve degisimle
ilgili olan yasa (5393 sayuli)

kaynaklarda ayr1 ayr1 degisikleriyle
belirtilmistir.

Ulke diizeyinde bir uygulama amag-
landiginda, var olan bu yasalar da
dikkate alinarak, belirtilen amag
kapsaminda, yasa ile belirlenen haklar
tanimlanip kamu garantisi verilerek;
ozellikle maliklerin de katilimlart ile
uygulamanin yerel yonetimlerce
gerceklestirilmesi ve esgiidiimiin
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca (¢SB)
saglanmasi var olan idari yapiya uygun
olacaktir.

CSB’na “her tiir ve dl¢ekte cevre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlar1 yapmak”
gorevi de verildiginden (644 ve 648 sayih
Kanun Hiikmiinde Kararnameler (KHK)); bu
bakanligin esgiidiimiinde Igisleri Bakanlig1
(IB), Maliye Bakanlig1 (mB), Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1 (K7B) ve yerel
yonetimlerle birlikte doniistimlerin
esglidiimlii yiiriitiilmesi bu ¢alismada
Onerilmektedir.

Son olarak 2012 yilinda giindeme gelerek
kabul edilen son afet yasasinin (6306 sayult)
tasarisindaki gerekgelerde ise gegmis yasal
siireglerin etkileri mevcuttur. Afet
konusundaki ilk yasada (7269) "afete maruz
bolge"lerin tespiti ve ilan1, 6306 sayili
yasa tasaris1 genel gerekcesinde;
“olaganiistii” baz1 tedbirlerin alinmasina
dikkat ¢ekilerek, hatta buna da gerek
kalmadan goniilliiliik esas1 ile doniisiime
ve gerekirse, bagka yerlere nakle imkan
saglayan kanuni diizenleme gereksinim-
lerine isaret edilmekteydi. 7269’ daki
mecburiyet esas1 yerine, 6306 sayil
yasada goniilliiliik esas1 getirilerek; buna
uymayanlarin yapilarinin bakanlik veya
idarece yiktirilmast ve riskli yapilar ile
alanlarin tahliyesi 6ngoriilmektedir.

2. Modeldeki Tasinmazlarin Saptanmast
Afet riski altindaki yap1 ve alanlarin,
kentsel koruma, yenileme ve doniigiim
amacl sekilde oncelikleri belirlenerek
saptanmasi, bircok yonden, ozellikle de
zamanlama olarak ayr1 onem
tagimaktadirlar. Bu nedenle konuyu orga-
nize edecek kamu kuruluslar1 amaci
belirlerken ne derece katki koyacaklarini
iyi irdelemelidir. Bu isin dogrudan
uygulamalari yerel yonetimlerce

yapilacagindan, onlarin becerileri bu
konuda belirleyici olacaktir. Bunu sapta-
mak i¢in tiim yerel yonetimlerin katilacagi
ve arama konferanslar ile , olanaklarla
ilgili bilgi toplama asamasindan gecilmesi
gerekebilir. Ancak afetlere karsi alinmasi
gereken cok acil 6nlemlerin, belki ayr1 ve
oncelikle ele alinmas1 gerekecek; koruma,
yenileme ve doniisiimlerin afet etki alan-
larinda olanlarin islemleri birlikte,
digerleri ayr1 ayn yiiriitiilecektir. Genel
cercevenin cizilecegi yasal diizenlemede,
yerel yonetimlerin mali, yonetimsel, arsa,
yiiklenici, yapilanma, afet riskleri, koru-
ma, yenileme ve doniisiim onceliklerine
esneklikler taninmali; ancak hak sahip-
lerinin katilimlari, denetim ve seffafliklar
ile degerlendirmelerde ilke, ol¢iit ve
yontem uygulama “esit ve birlikteligi”
tilke diizeyinde saglanmalidir.

2.1. Afetlerde Zarar Gorecek
Tasinmazlarin Saptanmasi

Yerel yonetimlerin mevzuatinda acil
yikilmasi gerekli, oturulamaz durumdaki
binalarin kesin saptanmasi yasamsal 6nem
tasimakta olup, bu tamamen teknik bir
konudur. Bu nitelikteki tasinmazlarda
barmanlar oncelikle, yasamlarini
giivenlikli siirdiirebilecekleri yerlere
aktarilmalidir. Bunun i¢in, akademik,
teknik meslek mensuplariyla akademik
uzmanlarin ve hak sahipleri temsilci-
lerinin, ilgili kuruluslarda katilacaklari
bir heyet tarafindan, ayni ilke, ol¢iit ve
yontemler iilke diizeyinde uygulanacak
sekilde yapilmalidir. Bu sekilde kurulun
saptayacagi binalarda oturanlarin
cikarilmasi; kararin ilgili belediye
meclislerinde onaylanip, halka ve hak
sahiplerine duyurularak, belli itiraz
sliresi gecmesi ya da itirazin da karara
baglanarak kesinlesmesinden sonra
yapilmalidir.
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2.2. Yerel Yonetimlerce Aktarum
Yapilacak Yeni Alanlarimin Hazirlanmasi
Belediyeler, belediye meclisi karariyla;
kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda
olan yerler bakanlar kurulu karari ile,
kendi “miilkiyetlerini” degerlendirerek
ve/veya ayni yorede, ilcede, satin alarak,
kamulastirarak ya da anlasarak, kat-daire
karsiliginda, hazineden veya TOKI’den
devralinacak arazi, arsa ya da topraklardan
imar planlariyla, imara ya da yapilanmaya
acarak, aktarim alani olarak altyapis1 v.b.
konular1 yerine getirerek, tasinmazlari
aktarima hazirlayabilirler. Ancak ayni ilde
olmasi, aktarim hakkini kullanacaklar i¢in
onemlidir. Fakat yeni yasal
diizenlemelerde, karsiliklarini diger yerel
yonetimlerden de almak isteyenlere olanak
taninarak, kendi sinirlarinda aktarim alani
bulmakta zorlanan yerel yonetimlere de,
diger yerel yonetimlerden, kendi
kosullarinda aktarim alani i¢in takas-mah-
sup yontemiyle yer alma olanagi
taninmalidir. Taninan bu se¢im olanaklari,
modele iglevsellik kazandirarak, hak
sahiplerinin kargiliklarini, zaman yitirme-
den almalarini saglamaya yonelik olup,
kimseye degerlendirmeler disinda bir
ayricalik tantmayr amaglamamaktadir.
Kentsel doniisiim, gelisim ve
yenilemelerde sinirlandirilan taginmaz
haklar1 ayn: yontemlerle aktarilarak
gerceklestirilebilir.

2012 yilinda yasalasan 6306 sayili yasay1
hazirlayan genel gerekcede de belirtildigi
gibi, riskli alanlarin doniistiiriilmesi yolu
ile, “miilkiyet hakki’n1 (6306-Md. 3/3, 3/4, 6/1,
6/2, 6/3, 6/5b, 6/5¢, 6/5d, 15/3p, 18/1/1, 198, 19d,
Geg.1/1) ve “miilkiyetin digindaki sinirh
ayni haklar1” (6306-Md. 5/1, 6/3), ayrica
“imar hakki aktarimi veya transferi” (6306-
Md. 6/5b, 19/11d) ifadelerini kullanan yasa
tasarisindaki diizenlemeler yapilmustir.
Bunlarla birlikte, ayrica bu doniistiirme
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uygulamalarina uygun araziler i¢inde;
hazinenin ve diger kamu ve kurumlarinin
taginmazlarindan ihtiya¢ duyulanlarin tah-
sis edilebilecegine iliskin diizenlemeler
s0z konusu edilmis, bu alanlar “rezerv
yapi alanlar1” (6306-Md. 6/8) (bu makalede
“aktarum alanlart” ady altinda belirtilen) ile
“riskli yap1” ve “riskli alan” (6306-Md. 2¢,
2d, 3/3, 316, 4/1, 4/3, 5/1, 6/4, 6/6, 6/8, 6/10, 9/1)
ifadeleriyle ayrica tanimlansa da, muglak
birakilarak yasallasmis durumdadir .

3. Modelde Tasinmazlarin
Degerlendirilmesi

Ulkemizde kamu ile 6zel malikler
arasindaki tasinmaz aligverislerinde ayni
degerlendirme ilke, 6l¢iit ve yontemlerinin
kullanilmasina 6zen gosterilmesi, bu
konuda ¢ikacak sorunlar1 nleyecektir.
Ozellikle degisik degerlendirme kavram-
larinin kullanilmasi toplumda giiveni sars-
makta, biiylik anlagsmazliklar yaratmak-
tadur. Tlgili makaledeki (Kocalar 2010 d)
degerlendirme alt modeli ili¢ adimli ana

yaklagimi uygulamanin ilk adimi olacaktir.

Degerlendirme kurullarinin, tarafsiz
uzman bilim, meslek kuruluslari ile
maliklerin temsilciliklerinden
olusturulmasi, degismez ilke olarak, iilke
diizeyinde ayn1 esaslar uygulanmalidir.
Degerlendirme sonuglari maliklerle
kamuoyuna agik ve net olarak duyurul-
mali, idari ve adli itiraz siireleri verildik-
ten sonra kesinlestirilmelidir.

3.1. Yasalarda Tasinmaz Degerlendirme
Ilke, Olciit ve Yéontemleri

Kamunun taginmaz edinmesine ait mevzu-
attaki degerlendirmelerde degisik kavram-
lar, ilkeler, olg¢iitler ve yontemler
kullanila-gelmektedir. Soyle ki:

—“Vergi degeri, kiymet takdiri, birim
fiyati, maliyet hesabi, siirlim degeri, tapu
har¢ degeri, getiri degeri, satig degeri,
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Miilkiyet ve Imar Haklari Aktarimi
Amagli Degerlendirme Alt Modeli
(DAM), (Kocalar, 2010 d)

tabiat varliklariin bulundugu parsellerin,
hazine arazisiyle degistirilmesine”

ait yonetmeligin 7. maddesinde,
degistirilecek hazine arazisinin ise,

Devlet fhale Kanunu’na dayanan yonet-
melige gore degeri takdir edilecektir. Ayni
yasada bile degisik ilke ve Olg¢iitlerle
degerlendirme yapilmasi, toplumdaki
giiveni sarstigindan, ayn1 yasada ayni
amacla yapilan degerlemelerde, ayn1 ilke,
Olciitler getirilmelidir:

— Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Kanunu’nun takas ve aktarim maddesinde;
hicbir degerlendirme ilke, olg¢iit, yontem,
hatta kavram belirtilmeden, 6zel miilkiyet-
teki tasinmazla yerel yonetimlere ait
tasinmazin takas edilebilecegi;

— Aktarim isleminde “tasinmazin
miilkiyet ve yapilanma hakkinin
kisitlanmis boliimiin” Sermaye Piyasasi
Kurulu onayli Gayrimenkul Degerleme
Sirketi’nce, “rayi¢c deger denklestirmesi”
esasinin; tescilli tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarina iligkin ise “yap1 degerinin
dikkate alinmayacag1”’nin uygulanmasi
belirtilmis bulunmaktadir. Is akis siireci
icin degerlendirme alt modeli is akis
diyagramina bakilabilir (Sekil 7).

Bu nedenlerle degerlendirme konusu

ve nitelikleri olan tasinmazlarin

Tablo 1’deki gibi aym ilke, dl¢iit ve
yontemlerle degerlendirilmesi ve hak
sahiplerinin de bu degerlendirmelere
katilip itiraz haklarini kullanmalarina ait
bu 6neri toplumun giivenini
pekistirecektir.

Tiim taginmazlarin degerlendirmesi

tilke diizeyinde, bu makalede 6ngoriilen
yasal diizenlemeye gore veya sonrasinda
stirdiiriilecek saha uygulamalar1
yapilirken; goz Oniine alinmasi

gereken durumlar, afet riski altindaki
alanlarin donistiiriilmesinde agagidaki
gibi uygulanabilirler.
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3.2. Afette Zarar Gorecek Aktarimast
Gerekli, Oturulmaz Tasinmazlarin
Degerlendirilmesi

Ulke diizeyinde tasmnmaz
degerlendirmesinde uygulanacak 6nemli
bir ilkenin, verilenlerle alinanlarin aym
kurul, ayni ilke, 6l¢iit ve yontemle, ayn1
zamanda yapilarak denklestirilmesi
oldugu agiktir. Bu, maliklere giiven
verecek, uygulamalarda olasi itirazlara
karst Onlemlerin alinmasini
kolaylastiracaktir.

Ancak bundan da 6nemli olan, bu
tasinmazlarin “tarafsiz yeterli ve uzman
bir kurul tarafindan, afette zarar gérecek
aktarilmasi gerekli oturulamaz taginmaz”
oldugu i¢in, yapilan degerlendirmesinde
tiim nitelik ve niceliklerin, soyut ve somut
unsurlarin dikkate alinmasi tehlikeli
durum binada yokmus gibi degerlendir-
menin yapilmasidir. Ancak riskli alanin
deprem bolge derecesine, binanin yapi
siifina gore ve yapisal zayiflik derecesi
ozelliklerin ve diger risklere verilecek
puanlarla kargilagtirma yapilmali,
herkesin kabul edebilecegi adaletli bir
dengeyle sonuclandirilmalidir.

Arazide kayma, heyelan, su baskini
v.b. tehlikelerde de topragin
degerlendirilmesinde verilecek diger
risklere ait puan kadar, topragin
normal degerinden diistiikten sonra,
rayic deger denklestirilmesi yapilmalidir.
Bu degerleme uygulamasinin tiim
ayrintilariyla nasil yapilacagy, ilgili
tez calismasinda, saha ornekleriyle
ve 3 adet formla birlikte ayrica
gosterilmistir (Kocalar, 2009).
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3.2.1. Afette Zarar Gorecek Aktarilmasi
Gerekli, Oturulamaz Tasinmazlarin
Degerlendirme Kurulunun Kurulusu
Degerlendirme kurulu;

—Oturulamaz niteligi saptandiktan sonra,
insaat miihendisi disiplininden zemin

Tablo: 1
Aktarilacak Hakkin
Degerlendirme Formati

mekanigi (geoteknik) bilim dali uzmani, (TDF)
1-21: Degerleme Konusu A-F: Degerleme
Nitelikleri
A Yasam
B Kent
C Dogal Cevre
D Imar Hakk1
E 15/d ve 17/c Yapilar*
F Arsa Arazi Toprak
1 Niteliksel + |+ |+ [+ |+[+
2 Niceliksel + |+ |+ |+ |+]|+
3 Verimlilik +
4 Konumsal + |+ |+ +
5 Dogal Ortu + + +
6 Yas-Asinma Payi1 +
7 Yapilagma yogunluk + |+ +
8 Merkeze Ulagim + +
9 Yapi ol¢utleri + |+
10 Diger yapilagma haklari +
11 Deniz, Gol, +
Akarsu,yakini
12 Orman, Mera, Cevre +
yakini

13 Diger Cevresel Kalite +

14 Kentsel yerlesim + +
15 Imar nitelikleri + |+
16 Kentsel diger ozellik
17 Yagamsal kalite +
18 Yagamsal suirdurebilirlik + +
19 Yagamsal kalite aktarimi +
20 Guvenlik + +
21 Ik Toplam
Bolum Niteliklerisayis1 (7 (8 |8 |8 (8|7
#)
22. Ort. Konu Puam (OKP)
? hesab
23.1. | Toprak riski +
23.2. | Deprem riski +
23.3. | Cevre riski +
23.4. | Yap:1 Yog. Riski +
23.5. | Guvenlik riski +
23.6. | Diger risk +

23. Riskler (-)
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sehir plancist ve mimar olarak 3 kisi;
—Belediye, emlake¢ilar odasindan ve
gayrimenkul degerleme sirketinden
3 iiye ile malikleri temsilen 1 iiye
katilarak, 7 iiyeden olusturulabilir.

Bu degerlendirme kurullar: ayni
uzmanliklar tagtyan ve idari yonden
bagli oldugu belediye baskanliginca ya da
valilikee, isin acilen yiiriitiilmesi geregine
gore, CSB’nin da izniyle sayilar
saptanabilir.

3.2.2. Afette Zarar Gorecek Aktariimasi
Gerekli Oturulamaz Tasinmazlarin
Degerlendirme Esaslar

Degerlemede esas olan kavramlar, ilkeler,
oOlgiitler, yontemler, zaman ve kullanilan
formatlarla bunlar iizerinden modelin
degerlendirme caligma esaslarinin kurgu-
lanmas1 soyledir:

3.2.2.1. Kavramsal Boyut
Degerlendirmede taginmazlar i¢in
kullanilan kavramlar 6nemlidir, ¢linkii bu
kavramdan hareketle ilke ve Olciitler belir-
li bir ydontemle uygulanarak, somut bir
degerle tasinmaz ifade edilecektir.

Burada rayi¢ deger denklestirmesi olgiitii
kullanmaktadir. Tablo 1.’in devaminda
kullanilan Tablo 2.’deki gibi kamu-6zel
tasinmaz aligverislerinde ayni 6l¢iit kul-
lanilmas: esitlik ilkesi geregidir;
karsiliklar bulunurken denklestirme
kavrami uygulanmalidir. Yasal diizen-
lemede de bu ilkelerin tiim kamu-6zel
taginmaz aligverislerinde aynen uygulan-
masinin diizenlenmesi, modele islevsellik
kazandiracaktir.

3.2.2.2. Degerlendirmede Ilkeler,
Olciitler, Yontemler

Tasinmazin ana varlig1 olan topragin
duraganlik 6zelliginin, mevcut yerini

degistirmesi olasilifinin giivenceye alinip,
bu degerlendirmede en 6nemli risk olarak
dikkate alinmasidir.

Yasal diizenlemede, bu konular 6zel
onemle ele alinmal1 ve yoruma en az yer
birakacak bicimde, kesin net anlatimlar
yasal hiikiimlerle diizenlenmelidir.

Genel degerlendirme ilkesi, verilenler-
le alinanlarin esit kavramlar, ilkeler,
oOlciitler ve yontemlerle, ayn1 zamanda
degerlendirilmesi ve denklestirilmesidir.

Degerlendirmede yalniz somut, fiziki,
maddi unsurlarin degil, barinma, yerlesme
ve konut hakkiyla birlikte, ¢cevre, insan ve
yasam haklarmin da soyut, 6znel (siibjek-
tif), manevi degerlendirmelerinin de (Tabio
1’deki gibi) kiyasla maddi degere
indirgenerek yapilmasidir.

Afette zarar gorecek aktarilmasi gerekli
oturulamaz taginmazin afet 6ncesi,
ayrilacak alanlara malik ve hak sahip-
lerinin acele aktarilmasini dngéren bir
calisma yapildigindan; koruma hukukunda
2004 yilindaki yasada da aktarimda rayi¢
deger denklestirmesi ol¢iitii
ongoriildiigiinden, bu ¢alismada da ayn
ilke, ol¢iit ve yontemler kullanilmstir.

3.2.2.3. Degerlendirme Y ontemi ve
Formatlart (DSAF, TDF, DSF)
Degerlendirme 3 agsamal1 yapilmaktadir:
-Degerleme Sonuglari Ana Formati
(DSAF) ile tiim veriler, arazi, arsa, parsel,
bagimsiz boliim, hisse bazinda tapu kayit
biitiinliigiine gére malik - hak sahiplerince
belge ve beyanlar: eklenerek yerel yone-
timlerce, alind1 karsiliginda toplanarak
parsel ve adalara gore sirali olarak
degerlendirme kuruluna teslim edilir.
-Degerlendirme kurullar1 kendi caligma
ilke ve kosullarimi saptayarak ve her
iiyeye, birim parsel veya bagimsiz béliim
kadar Taginmaz Degerleme Formatinda
(TDF), (Tablo 1) puanlamalar1 yerinde soyle
yaptirir: Uyelerce, 21 adet degerleme
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niteligine yonelik 6 siitundan (+)
isaretlilere, 100 lizerinden aginma pay1
diisiilerek puan verilir. Sonra her siitunun
toplamlar1 verilen deger sayisina
boliinerek ortalamalari bulunup, risklerde
ayrica yine 100 tizerinden (-) bir degere
karsilik gelecek sekilde bagka bir risk
puan verilerek diisiiliir.

Kurulda, iiyelerin puanlar tartisilarak bir-
lik saglanir. Tiim iiyelerin deger nitelikleri
puanlar1 toplanip, iiye sayisina boliinerek
degerlendirme kurulunun birim arazi, arsa,
parsel, bagimsiz boliimlerinin ortalama net
puanlar1 (ONP) (26) bulunur. Boylece
taginmazin her ayrintisina yonelik goriisler
komisyonca puana doniistiiriilmiis olur.

3.2.3. Riskli Tasinmazlarin Tespiti,
Degerlerinin Onaylanmast ve
Kesinlegtirilmesi

Belediyeler riskli taginmazin tespiti ve
degerlendirilmesine iliskin sonuglar1
belediye meclisine onaylattiktan sonra
bunu halkla malik ve hak sahiplerine ilan
ve tebligle duyurur. Ayrica belediyeler bu
duyuruda, bu tespitin ve degerlendirmenin
amacin ve bu karara 30 giin icinde idari
ve adli itiraz edilebilecegini de belirtir. Bu
itirazlar, taginmazin tespit kurulu ve
degerlendirme kurulunca yeniden ince-
lenerek sonug, ayn1 sekilde duyurulup,
malike teblig edilir. Belediyece verilen 30
giin siire tamamlaninca Bakanlar Kuruluna
onaylanmak iizere sunulur ve
sonuglandiktan sonra da yine kamuoyuna
ve hak sahiplerine ilan ve tebligle duyuru-
larak kararlar kesinlestirilir. Ozetle
sOylenirse sunlar gerekmektedir: (Kocalar,
2009-2012).

- Tlgili tasinmazlarin iilke diizeyinde ayni
ilke, 6l¢iit ve yontemlerin kullanilarak
degerlendirilmesi,

- Maliklerin temsilcilerinin kurullarda
gorevlendirilmesi, aktarimin amacina gore
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degerlendirme kurullari uzmanlarindan
olusturulmasi,

- Degerlendirme sonuglarina maliklere iti-
raz hakki verilmesi ve karsiliklarinin da
secilmesinde maliklere secenek taninmasi,
- Taginmaz degerinin saptanmasi ve
karsiliklarinin verilmesinde (rayi¢ deger

denklestirmesi) ilkesinin uygulanmasi ve

Tablo: 2

Degerlendirme Sonuglart
Formatt (DSF)

- En 6nemlisi de, hak sahiplerinin
barinma, yerlesme, konut ¢evre ve yasam
haklarinin birinci derecede dikkate
alinmasi gerekmektedir. Ayrica bunlarin
da, ilgili caligmalarda esas aldig1 vurgu-
lanmaktadir.

Tablo 2. Degerlendirme Sonuclar1 Formati (DSF)

26 (TDF-Tas. Deg. Formatinin
26. satirindaki sonug alinir)

Taginmazin Ortalama Net Puani:
(ONP) (ideal puan degeri=100 tizerinden
riskleri duguilmilg puani)

27 (27.6.) -YTL  Taginmazlarin (birim miuilkiyet)
Ortalama Rayi¢ Degeri (ORD) YTL
27.1. -YTL  Tapudaki son islemde gosterilmis degeri
27.2. Belediye Emlak vergisindeki son matrah
degeri YTL
27.3. -YTL  Gayrimenkul Degerleme Sirketinin rayi¢
deger denklestirmesi
27.4. -YTL  Emlak piyasasi (odanin) rayi¢ degeri
27.5. (27.1.427.2427.34274.) = Rayig degerler toplami1 —YTL
27.6. (27.5.:4) -YTL  Tasinmazin ortalama rayi¢ degeri -YTL
28 (27.:26.) YTL/Puan  Bir puana kars1 gelen rayig¢ net degeri
29 28 x 100 Ideal rayic¢ degeri (Su anki puanina gore)

4. Modelde Tasinmaz Deger
Karsiliklarinin Yerel Yonetimlerce
Verilmesi

Yerel yonetimlerin olanaklarina gore,
karsiliklarin degisik secenekler seklinde,
hak sahiplerinin kendi serbest tercihlerine
birakilabilmesinin kosullari sunlardir:

- Taginmazlarin degerlendirme sonuglari,
hangi secenek hak sahibince tercih edilirse
edilsin, ayn1 bedel olmalidir.

- Yerel yonetimlerin, bu secenekleri
karsilayabilecek olanaklarini hazir halde
bulundurmak i¢in, acilen gerekenler
yapilmalidir.

- Hak sahipleri kendilerine taninan
seceneklerden cogunlugunun 2-3 tanesine
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odaklanarak yerel yonetimlerin
olanaklarin1 zorlamamalar1 ve kendi
aralarinda organize olarak tiim seceneklere
yayllmamali veya yerel yonetimlerin
hemen karsilayabilecegi belli se¢enekleri
tercih etmelidirler.

- Bu diizenleme, hem kamu yonteminin
olanaklarini seceneklere yayarak, organi-
zasyonu karsilamasini saglayacak, isin
yapimint hizlandiracak; hem de mali yon-
den, ayni degerleme bedeli tiim secenek-
lerde gecerli oldugundan, kamunun ve hak
sahibinin bir maddi kayb1 olmayacaktir.
Buna gore, 2863 sayili KTVKK’nda belir-
tilen secenekler asagidaki gibi
ongoriilmektedir. Afette zarar gorecek risk
nedeniyle aktarilmasi gerekli, oturulamaz
taginmaz degeri karsiliklarinin;

1. Ayn1 ada veya parseldekilere,
olanaklara gore, kendi arsalarinda
yapilanma sonucu tahsis yapilarak,

2. “Kamulastirma bedeli” 6denerek,

3. Arazi veya arsayla takas edilerek,

4. Bagka yerde bina, kat ya da daire ile
takas edilerek,

5. Afet sertifikasi verilerek (Bu konu cok
onemli olup tiim ayrintilart yasada miilk sahiplerini
koruyacak bicimde belirtilmelidir),

6. Ayrilan alanin inga, imar ve ¢cevre
diizeni yapilip oraya aktarilarak,

7. Bunlar disinda 6nerilebilecek diger
seceneklerle,

8. Diger yerel yonetimlerden, bu secenek-
lere gore takasla alinmasi olanagi varsa
takas-mahsup yasal diizenlemesi
yapilarak, hak sahiplerinin 6nerebilecegi
bu 8. secenek, genel ilkelere gore
tasinmaz degerinde fark ve taraflara yarar
getirmemeli, yerel yonetimlerin olanaklari
icerisinde acele yapilabilir olmali,
belediye meclisinde de kabul edilmesi
kosuluyla karsilikli anlagmayla
verilmelidir.

5. Modeldeki Aktarumlarin, Yerel
Yonetimler Dédhil Maliklerin, Aktarim
Tiizel Kisiligi (ATK) Kurarak Yapilmast
Aktarim alanlar1 belediyenin
miilkiyetindedir. Karg1 tarafta da taginmaz
sahiplerinden bu taginmaz karsiliklarinin,
belediyenin ayirdig1 aktarim alaninin
yapilandirilip-imarinin tamamlatilmasiyla
oraya aktararak almay1 talep edenler
bulunmaktadir.

Bunlarin ortak 6zellikleri, tiimiiniin
taginmaz sahibi olmalar1 ve belediye bu
haklarin karsiligini verdiginde,
tasinmazlarini kamuya devredecek
olmalaridir.

Kurulacak ATK’da 6zel maliklerle ile bir-
likte belediye miilkiyetindeki aktarim
alanlarinin degerlerini sermaye olarak
koymak suretiyle ortak olarak katilip;
gorev, yetki ve sorumluluk alabilirler. Bu
olusum 6zel maliklere kamunun giivenini
verecektir.

5.1. Ihale, Yiiklenici Secimi, Plan-Proje
Onayl Sozlesme ve Yer Teslimi

ATK genel kurulunda kurulus sézlesmesi-
ni kabul edip, kurulusu sagladiktan sonra,
yonetim kurulu insaat miihendisi, mimar,
sehir plancist gibi mesleklerden ve
aktarim alanlarimin sahibi belediyenin
temsilcisi katilarak kurulmalidir. Yonetim
kurulu tiizel kisiligi temsilen tiim yoneti-
mi, genel kurulun ve ana sdzlesmenin
verdigi yetkiler cercevesinde yiiriitecektir.
ATK yonetim kurulunca, afetler ve koru-
malar nedeniyle tasinmazlar1 doniisecek
olan maliklerin, kesinlesen tasinmaz
degerlerine gore bunlarin yerine verilecek
karsiliklarla, yiikleniciye verilecek tahmini
deger karsiliklar ve aktarim alaninin alt
yapilariyla birlikte toplam maliyet
karsiliklar: toplanarak yapilanma kapasite-
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si saptanir. Bu kapasiteye ve aktarim
alaninin imar durumuna gore yapilanmasi
i¢in projeleri yaptirilir. Tiim ATK
tiyelerinin alacagi karsiliklarin bagimsiz
boliimleri istekleri de alinarak belirlenip
projeleri diizenlendikten sonra yapilanma
sartnameleri ile ATK genel kurulu
onayindan gegirilir. Genel kurulu bu onay
karar1 verilecek karsiliklarin kabulii
anlamini da tasidigindan oy birligi ile
alinir. ATK kabul edilen sartlasmaya gore
aktarim alanlariin , imar ve insasi i¢in
ihale acarak yiiklenici secer. YOnetim
kurulu s6zlesmesini yapip, insaat yerini
teslim ederek ise baslatilir.

5.2. Aktarun Alanlarinin Yapim ve
Imarinin Tamamlanarak ve Bireysel
Miilkiyete Gegilerek, Aktarumin
Sonlandirimas

-Yonetim kurulu, s6zlesmesi yapilan igin
aciliyeti geregi en ¢ok 2 yilda, siire
uzatimi verilmeden imar ve ¢evre diizeni
de yaptirilarak anahtar teslimiyle aktarim
tamamlanmalidir.

-Yonetim kurulu, teknik uygulama sorum-
lusu, kendi teknik denetmen ve danisman-
lar1 ile isin sonuna dek, her tiirlii denetim-
lerini yiiriitiip; bunlarin y1l sonlarinda
genel kurula raporlarini sunarak
zamaninda onaylatir.

-Bu yapilanma iginin, ATK y6netim kuru-
lunca teknik sorumlularla birlikte gecici
kabulii ile noksanliklari, diizeltilecekleri
siireleri de saptayarak tutanaga baglanir.
Bunlar yerine getirildikten ve belediyeden
yiiklenici iskan iznini aldiktan sonra kesin
kabulii yapilir.

-Bireysel miilkiyete gecmek i¢in, her hak
sahibine yerleri teslim edilerek, bunlarin
tapu islemleriyle, aktarilmasi gereken
taginmazlarin da belediyeye devir ve tapu
islemleri, karsilikli eszamanli
tamamlanmalidir.
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-ATK amacina ulasarak ve aktarimi
sonuclandirarak, site yonetimine devir
islemini de yaparak, fesih ve ibra gorev-
lerini tamamlamalidir.

6. Modelle Getirilen Ozgiin Yenilikler ve
Sonuglar

Afet, koruma, yenileme ve doniistim
amacli olarak aktarilacak taginmazlarin
2010 yilinda getirilen bir degisiklikle (5393
sayuli Belediye Kanununu degistiren 5998 sayili
yasa) belediyelere verilen gorev, yetki ve
sorumluluk sonucunda yapilacak uygula-
malara, iilke diizeyinde birlik ve islevsel-
lik kazandirmak amaciyla bu calisma
yapilmaya baglanilmistir.

Tasinmazlarin sinirlandirilan hak
karsiliklarinin yalniz kamulagtirma yonte-
mi ile verilmesi, mali olanaklar1 yetersiz
kamu yonetimlerini zorlamakta, konut
sorunu olan hak sahipleri i¢in adaletli
olmamakta ve tek tarafliligindan, toplum-
da kabul géormemektedir. Bu nedenlerle,
afet, koruma, yenileme ve doniisiim
amaclarina ait plan ve projelerin esas
uygulama araci olarak aktarimin catisi
altinda kullanilmasi hak sahiplerine tiim
seceneklerden tercih hakki taninarak
belirledikleri yontem ve yerel yonetimin
olanaklarina gore karsiliklarin verilmesi
ongoriilmektedir.

Afet, koruma, yenileme ve doniisiim
amaglari i¢in sinirlandirilan tasinmazlarin
miilkiyet ve imar haklar1 karsiliklarinin
kamulastirma ile tek tarafli ve anti-
demokratik yontemle verildigi tilkemizde
2004 yilina dek uygulanmis ve halen
uygulama devam etmektedir. Ancak bu
yontem kentsel doniislim gibi iilke
capindaki uygulamalar karsisinda yetersiz
kalmaktadir. Kamulastirma artik
olaganiistii durumlarda kullanilmal1 ve
onunla birlikte hak sahiplerinin de
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katilacag: aktarim catis1 altinda yontemine
varilmast; fakat tiim diger yontemleri de
kapsayacak sekilde maliklerin tercihlerine
birakilmasi hem uygulamalara islevsellik
kazandiracak, hem yasal uyusmazliklar
onlenecek, hem de toplumda kabul gore-
cektir.

Bu uygulamalar hangi yontemle yapilirsa
yapilsin tasinmaz degerleri
degistirilmemelidir. Buna gore gelistirilen
modelin getirecegi yeniliklerle var olacak
sonuglar soyle siralanabilir:

- Ulke diizeyinde afetler, korumalar,
doniisiimlerin, merkezde Cevre ve Sehirci-
lik Bakanlig1’ nin (¢$B) esgiidiimiinde
Igisleri Bakanlig1, Maliye Bakanhi1,
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Ticaret ve
Sanayi Bakanlig1’ nin katilimi ile tiim
iller, ilceler ve beldelerde yerel yonetimler
tarafindan uygulanarak gerceklestirilme-
lidir. Yapilanma-imar hakki, barinma ve
yerlesim hakki, doniisiim, degisim,
gelisim, yenileme ve aktarim hakk: gibi
kavramlarin tanimlar1 da doktora tez
calismasinin (Kocalar, 2009) haklar
boliimiinde incelendigi gibi tek tek
dikkate alinarak mutlaka yapilmalidir.
(Ornek 1)

- Taginmazlar {izerindeki haklarin
aktarilmasinda sosyal-hukuk devleti ilkesi
esas alinarak, maliklerin barinma,
yerlesim, konut, kent, cevre ve yasam hak-
lar1 6n planda tutularak degerlendirme ve
aktarimlar buna gore yapilmalidir.

- Yasal diizenlemede kamu ve 6zel yarar
dengesi saglanmali, uygulama da verilen-
lerle-alinanlarin esitlik ve adaletle haklarin
karsilig1 tam verilmelidir.

- Aktarilan tasinmaz haklarinin aktarim
alanlarinda ayni nitelik ve kalitede
kosullar ve olanaklar yaratilarak gercek-
lestirilmesine 6zen gosterilerek yapilanma
tamamlidir. Hak sahipleri karsiliklari

verilmeden eski yerlerinden
cikarilmamalidir.

- Afet, koruma, yenileme ve doniigiim
amach kapsamdaki taginmazlarin deger
karsiliklariyla, aktarim alanlarinin maliyet-
lerine yiiklenici hakki eklenerek bulacak-
lar1 toplam maliyetin karsilig1; aktarim
alanlarinin yapilanma ve imarinda aynen
yaratilmalidir. Yerel yonetimler aktarim
alanlarinin imara acilmasiyla yaratilacak
ek imar hakki sonucunda, bu iglem
maliyetini basa bag getirecektir.

- Yerel yonetimler aktarim veren alanlar-
daki aldig1 tasinmazlarla hem kamu
hizmet mekénlarin1 genisletecek, hem
yesil alanlar kazandirarak yogunlugu
azaltmis, hem dogal kiiltiirel varliklari
korumus, imar c¢arpikliklarini belli oranda
diizeltmis; en 6nemlisi, afetlerden insan-
lar1 kurtararak birinci derecede gorevini
yapmis olacaklardir.

- Bu model ile aktarimin uygulamasi
sonucunda, CSB’nin esgiidiimiinde yerel
yonetimler iilkenin 6nemli sorunlarinin
asagida ozetlendigi gibi ¢oziilmesini
gerceklestirecekledir:

- Afetlere kars1 etkin Onlemleri pesinen
almig ve insanlarin yasamlar1 kurtarilmig
bulunacak;

- Koruma ve yenilemeleri saglanmis,

- Doniigtim olanaklarini kullanmas,

- Sundugu seceneklere tercihleri yonel-
terek, ilgili yerel yonetimlerce maliklerin
isteklerini yerine getirmis,

-Kamuyu ve hak sahiplerini maddi kayba
ugratmadan,

-Hem yasal uyusmazliklar1 da ¢ozerek,
-Hem de hak sahiplerinin katilimlarini
saglayarak,

-Sosyal hukuk devletinin geregi olan
yonetsel uygulamalarla,

-Bireyin yerlesme, barinma, kent, cevre,
yasam haklarini degerlemeye alip,
karsiliklarini da denklestirip, aktarimla
vererek, o iilkenin afetler, korumalar,
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doniisiimler ve yenilemelerdeki 6nemli
sorunlarinin ¢6ziilmesi gerceklestirilmis
olacaktir.

7. Giincel Afet Yasasyla (6306) Ilgili
Karsulastirmali Sonuclar

Ulkemizde tasinmaz sahipleri binalarmin
afet riskli olup olmadiginin tespit ve
degerlendirmesinde kamu giivenligi
beklemektedirler. Buna karsin, ¢cikan
6306 sayil1 yasada afet riski altindaki
tasinmazlarin tespiti miilk sahiplerinin 2/3
cogunluguna birakilarak onlara yiikleni-
ciyle anlagsma secenegi taninmaktadir. Bu
cogunlugu saglayamayan tasinmazlar
acele kamulagtirma iglemi yapilarak
miilklerindeki tasarruf alinmaktadir.
Ayrica bu yasa riskli yapilarin
degerlendirilmesini de 6zel (gayrimenkul
degerleme) sirketlere birakmakta ve
maliklerle anlagma 6gesi yaratmaktadir.

Bu durumda, yasanin belirledigi sekil ve
sartlarda yerine getirilmediginde
ongoriilen su konularda, CSB ile TOKI ve
bolge idareleri yetkilendirilmektedir. Buna
gore:

1. Yap1 Denetim, Orman, Kiy1, Mera,
Gecekondu Yasalarmin bu konularda
geregi CSB’na birakilmaktadir.

2. Riskli yapilar tespit, tahliye, yiktirma
ve degerlendirme iglemleriyle,
toplulastirma, arsa pay1 belirleme, trampa,
menkullestirme, hasilat paylasim karari
verme, acil kamulastirma ve aktarim
kararlarin1 anilan bakanlik vermektedir.

3. Bu yetkiler olaganiistii zamanlarda ver-
ilen kararlar1 animsatmaktadir.

4. Yukarida model ayrintilarinda
aciklandigina gore:

a. Riskli binalar1 saptama, degerlendirme
ilke, ol¢iit ve yontemleri iilke diizeyinde
tarafsiz ve uzman kurullarca esit sekilde
uygulanarak, oturdugu tasinmazindan
bagka elinde bagka degeri kalmayan dar
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gelirli halkimiza pay verme saglansa,

b. Barinma, yerlesim ve ¢evre haklarina
katki verilse,

c. Kent imar degisikliklerinin yaratti81 rant
kamuya aktarilsa,

d. Hane halkinin 1/3 oranindaki miilk
sahipleri de yasal cercevede korunarak
yikim ve enkaz kaldirmayla kars1 karsiya
birakilmasa,

e. Tasinmazinin degerine esit denklestiril-
mis barinma hakkina yeni yerlesimde
kavugabilse,

f. Riskli alanlarin planlanip sosyal-
ekonomik ve ekolojik yonlerden kent
biitlinliigii saglanabilse,

g. Halkin imar plan uygulamalarina etkin
katilim1 kaldirilmasa,

h. Bu konulardaki iyi niyetli yapilmis olan
Onerilere ve elestirilere ceza hiikiimleriyle
karsilik yaratilmasa,

i. Ulkenin imar ge¢misine dair kazanilmus
onemli ilke ve unsurlarla kent biitiinliigi
ile korunmasini bu yasal diizenleme
gerceklestirebilse, tiim uzmanlarin,
meslektaglarin, akademisyenlerin ve
toplumun destek vererek kabul edebilecegi
diizenleme olurdue®
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Afet, Kirsal-Kentsel Planlama, Koruma, Yenileme,
Kullanma, Yasatma ve Doniisiimiin Yasal-
Yonetsel Cercevesi

15.5.1959 tarihli ve 7269 sayili “Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun” (UHMA
DAIYYDK) ve Degisiklik getiren (3956, 31,
52,4133, 249, 74, 4864, 5543, 518, 5230, 1051,
4649, 5511) sayili yasalarla, yiiriirlikten kalkan

4623 sayili kanun.

23.6.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu.

21.7.1983 tarihli 2863 say1li Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu (KTVKK)

2.3.1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu.

3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu.

17.6.1987 tarihli ve 3386 sayil1 yasa ile 2863 sayili
KTVKK’nda degisen Madde 7/1 fikras1,7/-2,-4.
paragraf; 15/ek (f) fikrasi;17, 19, 61.

13.7.2001 tarihli ve 4708 say1il1 Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun ve 30.06.2004 tarih ve 5205 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun.

12.08.2001 tarihli ve 24491 sayil1 R.G. ile Yap1 Denetimi
Uygulama Usul ve Esaslar1 Yonetmeligi.

29.8.2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye ait Tasinmaz Mal
Degerlendirme Kanunu ve 3.7.2003 tarihli ve
4916 say1li yasayla degisiklikleri.

22 Mayis 2010 tarihli ve 27588 sayili Sit Alanlarinda Kalan
Tasinmalarin Hazine Arazisiyle Degistirilme
sine ait Yonetmelik, Madde 7.

4.3.2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Déniistim Projesi Hakkinda Kanun.

10.7.2004 tarihli ve 5216 say1ili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu.

14.07.2004 tarihli ve 5226 say1l1 yasa ile 2863 sayili
KTVKK’nda degisenler:

Madde 1, 3-8, 10, 10-1. paragraf; Madde
14,15/e;

Madde 9, 17/a—1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 12.paragraf;
Madde 17/b Yerel Yonetimlerinki ile Takas;
Madde 17/c-14, 16, 17, 18, 20, 21.paragraf;
Madde 18 (2.7.2004/Gerekgesi ve Maddesi 9/c)

8.12.2004 tarihli ve 2273 sayili Toplu Konut idaresine Yetki
Veren Kanun.

4.3.2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu.

3.7.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ve

24.6.2010/5998 s. yasayla degistirilen 73. md. si.

18.7.2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu.

16.6.2005 tarihli ve 5366 sayil1 Yipranan Tarihi Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmasi: Hakkinda Kanun.

3.7.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ve

24.6.2010 tarihli ve 5998 sayil1 yasayla degistirilen 73.
md.si.

4.2.2011 tarihi ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 18.
Boliim 620-644.maddeleri.

19.9.2006 tarihli ve 5543 sayili Iskan Kanunu.

26.1.2011 tarihli ve 6107 sayili iller Bankasi Anonim Sirketi
Kanunu.

4.7.2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname
(ile C$SB’nin gorev, yetki ve sorumluluklarinin
diizenlenmesi) ve bunu degistiren 17.8.2011 tar-
ihli ve 648 sayili KHK.

19.4.2012 tarihli ve 6292 sayili Orman Koyliilerinin
Kalkinmalarmin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlart Digina Cikarilan Yerlerin
Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun. (2B yasast)

16.5.2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hk.da Kanun
(ARAADHK)

4.8.2012 tarihli ve R.G.:28374 sayili ARAADHK in
Uygulama Yonetmeligi.
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