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OZET

Ulkemiz diinyanin en aktif deprem kusaklarindan birinde yer almaktadir. Ulkemizde 06.02.2023 tarihinde
Kahramanmaras ilinde Pazarcik merkezli 7.7 buyikliginde ve Elbistan merkezli 7.6 buyikluginde iki
blyuk deprem meydana gelmistir. Bu depremler 11 sehrimizi etkilemigtir. Depremlerin gelecekte de
yasanmasi muhtemeldir. Bu sebeple ulkemizdeki deprem gercegini kabullenip geg¢mis aci
tecrlibelerimizden dersler cikartarak depreme dayanikl yapilar ingsa etmemiz ve dmrini tamamlamis
mevcut yap! stogumuzu da en kisa zamanda déniistiirmemiz gerekmektedir. Ulkemizde kentsel déniigiim,
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkindaki Kanun gerekleri ile yapilmaktadir.
09.11.2023 tarihinde gikarilan 7471 sayili Kanunla 6306 sayili kanunda bazi degisiklikler yapiimistir. Bu
galismada 6306 sayili kanunda yapilan degisiklikler, bu degisikliklerin etkileri ve uygulama surecinde
getirdigi yenilikler ile kentsel donisimiin asamalari ve bu silregte dikkat edilmesi gereken hususlar
incelenmistir.
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ABSTRACT

Our country is located in one of the most active earthquake zones of the world. On 06.02.2023, two major
earthquakes with a magnitude of 7.7 centred in Pazarcik and a magnitude of 7.6 centred in Elbistan
occurred in Kahramanmaras. These earthquakes affected 11 cities. Earthquakes are likely to occur in the
future too. For this reason, we should accept the earthquake reality in our country, we should build
earthquake-resistant structures by taking lessons from our past sad experiences and we should transform
our existing building stock that has completed its life as soon as possible. In our country, urban
transformation is carried out with the requirements of the Law No. 6306 on the Transformation of Areas
under Disaster Risk. With the Law No. 7471 enacted on 09.11.2023, some amendments were made to the
Law No. 6306. In this study, the amendments to the Law No. 6306, the effects of these amendments and
the innovations brought about in the implementation process, the stages of urban transformation and the
issues to be considered in this process are examined.
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1. GIRIS

Kentsel donusum projeleri genellikle altyapl, konut, yesil alanlar, ulasim ve c¢evre
duzenlemelerini icermektedir. Eski is alanlarinin cazibesini kaybetmis olmasi, kentsel sit
alanlarindaki durum, kent igindeki sagliksiz ve kagak yapilar ile gecekondu bdlgeleri gibi
sorunlu alanlar genellikle kentsel donasum ihtiyacini beraberinde getirmektedir. Bu sorunlar
yalnizca afetler, 6rnedin yangin veya deprem gibi acil durumlar sonrasinda degil, ayni
zamanda bu tur olaylarin oncesinde olasi zararlari minimize etmek veya mevcut riskleri
azaltmak amaciyla da kentsel donlsim uygulamalarinin gindeme gelmesine neden
olmaktadir. Kentsel déndsimuin 6ncelikli amaci olasi bir afet aninda yikilma ve agir hasar
gérme olasiligi olan genellikle eski, bakimsiz ve potansiyel risk tasiyan kentsel alanlar yerine
modern, yasanabilir, fonksiyonel ve surdurilebilir bir sekilde yeniden insa edilen, can ve mal
guvenligi olan saglikh ve glvenli yapilarin insa edilmesini saglamaktir (Sekil 1). Kentsel
doéntsim yapilirken; dénudstirilecek olan yapinin mevcut konumunda var olan ekonomik,
kulttrel, sosyal yaplya uygun olmasi da g6z éniinde bulundurulmahdir (Geng 2008). Ayni
zamanda yeni yapilacak yapilarin teknolojik gelismelere uygun ve modernizme cevap
verebilecek tarzda insa edilmesine dikkat edilmelidir.

Kentsel donlisimun bir diger amaci ise surdurtlebilir projeler insa etmektir. Strdurilebilirlik
kavrami, buglnki nesillerin ihtiyaglarini karsilamak igin dogdal kaynaklari kullanirken diger
yandan da gelecek nesillerin bu kaynaklara erisim hakkini koruma amacini tasir.
Surduardlebilirlik, sosyal, ekonomik ve ¢evresel boyutlari igceren bitlnsel bir yaklasimdir. Bu,
dogal kaynaklarin verimli kullaniimasi, c¢evresel etkilerin azaltilmasi, toplumsal adalete
odaklaniimasi ve ekonomik kalkinmanin surdurilebilir olmasi gibi unsurlar igerir. Kentsel
donlistimle yeniden yapilandirilan alanlarda enerji verimliligi, yesil alanlar ve geri donlistim gibi
unsurlar 6n planda oldugu icin surddrdlebilirik sagdlanmaktadir. Kentsel déntsum
uygulamalarinin stirdirdlebilir bir sekilde gergeklestiriimesi, ¢esitli Gnemli kazanimlar meydana
getirmektedir. Bu sekilde, kentlerin gelisimi ve insan refahinin artisi igin daha olumlu bir katki
saglanabilmektedir. Ayni zamanda, sosyal esitsizlikleri azaltmak amaciyla uygulanan kentsel
doénusim, toplumsal dengeyi guglendirebilir ve daha adil bir kent yasami olusturmaya yonelik
onemli bir adim olarak degerlendirilmektedir (Tataroglu ve Uzun 2023).

Sekil 1: Kentsel dénlisiimii ifade eden bir ¢izim (QS/D3 2016)
Figure 1: A cartoon expressing urban transformation (CSIDB 2016)
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Ulkemizde kentsel déniisim uygulamalari 2012 yilinda yirirlige giren 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénistiirilmesi Hakkindaki Kanun (CSIDB 2012) kapsaminda
yapilmaktadir. 09.11.2023 tarihinde ¢ikarilan 7471 sayili Kanunla (Resmi Gazete 2023a) 6306
saylll Kanunda bazi degisiklikler yapilmigtir. Bu ¢alismada 09.11.2023 tarihinde 6306 sayil
Kanunda yapilan dedisiklikler, bu degisikliklerin etkileri ve uygulama sirecinde getirdigi
yenilikler ile bu degisikliklerle birlikte kentsel donlisimin asamalari ve bu suregte dikkat
edilmesi gereken hususlar incelenmistir.

2. ULKEMIiZDE TARIHSEL OLARAK KENTSEL DONUSUM SURECI

Tuarkiye'deki kentlesme silreci, 6zellikle Cumhuriyet déneminde baslamis ve 1950 yillarindan
sonra buyuk kentlerin kontrolsiiz bir sekilde genislemesine kadar devam etmistir. Gé¢, bu
siregte kontrolsiiz biylimeye yol agan dnemli etkenlerden biri olmustur. Gogun hizli bir sekilde
gerceklesmesi, 6zellikle kirsal alanlardan kentlere olan blytk go¢ dalgalari, biylk sehirlerde
plansiz ve kontrolsiz bir sekilde yapilasmaya neden olmustur. Bu durum ise barinma
sorununun ortaya ¢ikmasina ve dnemli bir sorun haline gelmesine yol agmistir. Gégle birlikte
artan nifus, konut ihtiyacini karsilamak icin yeterli altyapi ve planlamaya sahip olmayan
bdlgelerde barinma sorunlarini tetiklemistir. 1950-1980 yillari arasinda Turkiye'de yasanan
ekonomik blyime, kéyden kente gocl artirmistir. Bu donemde kentlerde yeni fabrikalarin
acllmasi goé¢i daha da hizlandirmis ve o6zellikle kentlerin cevresindeki bos arazilerde
gecekondu bdlgelerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu yillarda kentsel donidsim, bu
gecekondu mabhallelerinin yeniden yapilandiriimasi ve apartmanlastiriimasi seklinde
gerceklesmistir. Ancak, 1980 sonrasinda yapilan kentsel donlsim projelerinin  amaci
degismis, bu projeler kentlerde bosaltiimis ve atil hale gelmis alanlarda ekonomik canlanma
saglamayi hedeflemistir (Ertas ve Bayindir 2020).

1980'li yillarda uygulanan kentsel déntisim projelerinin birgogu, kamu-6zel sektor is birligiyle
hayata gecirilmigtir. Bu projelerde 6zel sektér dncl bir rol oynarken, kamu sektoéri temel altyapi
saglayarak ve arazi islahini gergeklestirerek kentsel dontisimin uygulanacagi alanlara 6zel
sermaye ve yatirimcilari cekme gorevini Ustlenmistir. Bu is birligi kentsel alanlarda ekonomik
blyUmeyi destekleyerek, atil durumda olan bdlgeleri canlandirmayi ve daha sirdurilebilir bir
kentsel yapi olusturmayi amaglamistir (Aydinli ve Turan 2012).

2000'li yillardan sonra Turkiye'de kentsel donlisim projelerinin daha kolay uygulanabilmesi
icin Belediye, Cevre, Toplu Konut yasalarinda degisikliklere gidilmis, hatta bazi sehirler igin
0zel Kentsel Donlisim Yasalari c¢ikarilmistir. Bu suregle birlikte, yerel girisimlerde zaten
uygulanan kamu-6zel is birligi yaklagsimi ve katihm araglari, kentsel planlama gindeminde
daha fazla gundeme gelmigtir (Ertas ve Bayindir 2020).

Ulkemizdeki kentsel dontisiim sureci 16.05.2012 tarihinde yurirlige giren 6306 sayili Kanun
ile dnemli bir ddoneme girmistir ve netlik kazanmistir. Bu kanun, deprem riski tagiyan alanlarda
bulunan yapilarin giglendiriimesi veya yeniden ingsa edilmesi amaciyla birgok dizenlemeyi
icermektedir. Sekil 2’'de Isparta’da yapilan bir kentsel donlisiim uygulamasi gosterilmistir. Sekil
2’nin Ust kisminda gunuimuz teknolojisiyle ve gunumuiz yonetmeliklerine uygun bir sekilde
insaati tamamlanmis depreme dayanikli modern yapilar gorilirken, seklin alt kisminda
bulunan yapilar ise yaklasik 50 senelik, dmurlerini tamamlamis depreme dayanikli olmayan
eski yapilardir.
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Kentsel dénistimle yenilenmis yapilar

- N ;I . ‘, 5 v
Sekil 2: Isparta’da yapilmig bir kentsel dénlisiim uygulamasi (Haber32 2023)
Figure 2: An urban transformation project in Isparta (Haber32 2023)

2021 yilinda depreme karsi alinabilecek dnlemlerin ve depremlerin zararlarinin en aza
indirilmesi i¢in alinmasi gereken tedbirlerin belirlenmesi amaciyla kurulan Meclis Arastirma
Komisyon Raporunda riskli yapilarin déntsumune énem verildidi agikga gorulmektedir (TBMM
2021). Bu rapor cercevesinde, afet riski altindaki bolgelerdeki yapilarin yenilenmesi igin
ctkarilan 6306 sayili yasanin kriterlerine gore yapilan degerlendirmeler sonucunda, riskli
yapilarin yizde 90'Indan fazlasinin 1997 yilindan 6nce, geri kalan kisminin ise 1997
sonrasinda insa edildigi ortaya konmustur (Bozkurt ve Cicekdagi 2022). Bu tespit, riskli
yapilarin ¢gogunun eski yapim standartlarina gére yapildigini ve déntisim ihtiyacinin énemli
oldugunu gostermektedir.

Daha sonra ¢ikan yonetmelikler ve ilave diizenlemelerle siire¢ giincellenmis ve gelistiriimistir.
6306 sayili kanunda son olarak 09.11.2023 tarihinde bazi degisiklikler yapilmistir ve 6306
saylill kanun revize edilmistir.

3. 09.11.2023 TARIHINDE 6306 SAYILI KANUNDA YAPILAN DEGISIKLIKLER VE
ETKILERI

Kentsel dontsumu toplumsal, kiltlirel ve ekonomik degerlerimize uyarlamamiz gerekmektedir.
Ulkemizde tim bu sireci saglikl, kontrollii ve amacina uygun olarak yapabilmek igin 6306
sayili Kanun (CSIDB 2012) uygulanmaktadir. Bu kanunda 09.11.2023 tarihinde ¢ikarilan 7471
saylli Kanun (Resmi Gazete 2023a) ile bazi degisiklikler ve yenilikler yapilimigtir.

7471 sayih Kanunla 6306 sayill Kanunda yapilan degisikliklerden bir tanesi “Tanimlar” baghgi
2. Maddeye “f) Baskanlik: Kentsel Donlisim Baskanligini” ifade eder bendinin eklenmesidir.
Kentsel Déniisim Bagkanh@i, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligrna bagl olarak
16.10.2023 tarihli ve 32341 Sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Cumhurbagkanhgi
Kararnamesi ile kurulmustur (Resmi Gazete 2023b). Baskanhgin kurulus amaci afet riski
tasiyan bdlgelerdeki ve bu bdlgeler disindaki riskli yapilarin bulundugu alanlarda kentsel
doénusim uygulamalarini yliritmek, bununla birlikte 6306 sayili Kanun ve ilgili diger mevzuatta
belirtilen gorevleri yerine getirmek ve yetkileri kullanmaktir.
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Bu degisikliklerin yapilmasinda oncelikle Ulkemizde 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen
Kahramanmaras merkezli depremlerde birgok can ve mal kaybi yasanmasi sonucu bir kez
daha deprem gercegi ile yiiziesmemiz ve olasi diger depremlerle birlikte 6zellikle istanbul'da
meydana gelmesi beklenen olasi Marmara depremi rol oynamistir. Bugine kadar sirece engel
olan pek ¢cok nedenden, yanlis uygulamalar ve surecin getirdigi aksakliklar nedeni ile kentsel
donusum yavas ilerlemigtir. Kanun degisikliginin oncelikli amaci deprem bdlgesindeki yikim
kararlarinin iptalinin talep edilmesi ile meydana gelen uyusmazliklarin yargi siirecine tasinip
hizli bir sekilde ¢ézime ulastiriimasi ve afet riski olan ve tim bdlgelerde kullanim édmrind
tamamlamis mevcut yapi stogumuzun kentsel dénisim sidreclerinin hizli bir sekilde
tamamlanmasidir. 6306 Sayill Kentsel Donisim Kanununda yapilmis olan degisiklikler ile
yuklenici firmalarin ve afet riski altindaki yapilarini déntstirmek isteyen hak sahiplerinin
onundeki birgok zorluk kaldiriimistir. Kanun degisikligiyle birlikte 6306 Sayilh Kanun’da yapilan
onemli degdisikler sunlardir:

3.1) Kentsel Donugim Karar Yeter Sayisi

6306 sayili Kanunda kentsel dénistim karari i¢in maliklerin en az tgte iki cogunlugunun onayi
aranmakta iken 7471 sayil kanunla yapilan yeni dizenleme ile hak sahiplerinin salt
cogunlugunun karan yeterli olmaktadir. Yani bina sakinlerinin %50’den fazlasinin kentsel
donlsum i¢in onay vermesi halinde kentsel dénlistim yapilmaktadir. Bu durum Ulkemizde afet
riski altindaki ve yikilma riski olan hasarli yapilarin kentsel dénlisim slrecine daha hizli
gecmesine zemin hazirlamaktadir.

7471 sayili kanun genel gerekgesinde ve madde gerekgelerinde 2/3 gogunluk gerekliliginin
karar alma sirecini zorlastirdigi, yapim isine baslama sirecini uzattigi, yikilan yapilarin yerine
yeni yapilarin hizh bir sekilde yapilmasi gerekliligi gosterilmistir (Ustiin ve Bulut 2024). Tim bu
hususlar, kanun degisikliginin uygulamadaki etkilerine dair énemli bir degerlendirme
sunmaktadir.

3.2) Riskli Yapilarin Tespiti ve Yikim Sireci

Yeni dizenleme ile olasi riskli yapilarin tespiti engellenirse yetkililerin yazili izni ile kapi ¢ilingir
ile acilabilecektir. Ayrica riskli yapilarin tahliyesinin engellenmesi halinde de kolluk kuvvetleri
mudahale edebilecektir. Bu degisikligin yapilmasi 6ncesinde riskli yapilarin tespitini
engellemek isteyen ve riskli yapilarda tahliye asamasinda sikinti ¢ikaran konut sakinlerinin
itiraz yapabildigi ve itiraz degerlendirme surelerinin oldugu igin stire¢ uzamaktaydi. Yine bu
degisiklik sayesinde binalarin risk tespiti ve riskli yapilarin tahliyesi daha hizli ve kolay
yapilmaktadir.

Bir diger 6nemli degisiklik ise 16 Ekim 2023 tarihinde kurulan Kentsel Dontigsim Baskanligrna
yap! risk tespiti yapabilme yetkisi veriimesidir. Bu tarih itibariyle, riskli yapi tespiti ve hazine
taginmazlarinin durumunun degerlendirilmesi gibi gorevler, kanun degisikligi ile birlikte Kentsel
Dontsim Baskanhgi'na devredilmistir. Bu degisiklik, kentsel dénlistim streglerini daha etkili
ve koordineli bir sekilde yonetmeyi amaglamaktadir. Oncesinde risk analizi yapilan binanin
“riskli raporu” Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligina génderilmekteydi bu degisiklikle
birlikte bu rapor Kentsel déntisim Baskanligina génderilmektedir. Riskli yapilarin yiktiriimasi
hususunda bakanliga verilen gorev ve yetkiler ise artik Kentsel Dénisiim Bagkanhgi tarafindan
gercgeklestirilecektir (Kulagoglu 2023).

Riskli olan yapilarin yiktiriima sireci icin milk sahiplerine tek seferde en fazla 90 glin olmak

Uzere sure verilecektir. Tahliye ve yikim igin iki ayn bildirim yapiimayacaktir. Degdigim ile
beraber riskli yapinin yikim sureci hizlanmistir.
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3.3) Kentsel Dontigimde Mali Yardimlarda Yapilan Degisiklikler

Kentsel donusumu hizlandirabilmek i¢in hak sahiplerine bu suregte mali yardim saglanacaktir.
Bu nedenle ilgili maddelere kira yardimi ibaresi yerine “yapim i¢in yardim” ibaresi eklenmistir.
Yapim i¢in yapilacak yardimin usul ve esaslari Cumhurbagkaninca belirlenmektedir.

Konuyla ilgili istanbul icin 23.02.2024 tarihinde 32469 sayili Resmi Gazete’'de istanbul ilinde
yurutulecek kentsel donusum uygulamalari kapsaminda yapim i¢in yardim verilmesine iliskin
8189 sayili Cumhurbagkani Karari yayimlanmistir (Resmi Gazete 2024). Bu karara gore; 6306
saylll Kanun kapsaminda, riskli bir yapida hak sahibi olanlar icin riskli yapinin bulundugu
parselde ruhsat alindiktan ve kat irtifaki kurulduktan sonra yeni yapilar i¢in gesitli destekler ve
hibeler sunulmaktadir. Mevcut yapida sahip olunan her bir konut veya isyeri i¢in bu destek ve
hibeler sunlardir:

Bir konut i¢in hak sahibine 700.000 TL'ye kadar hibe, 700.000 TL'ye kadar kredi saglanabilir.
Diger her bir konut icin ise 1.400.000 TL'ye kadar kredi verilebilir. Sahip oldugu bir is yeri igin
hak sahibine 350.000 TL'ye kadar hibe, 350.000 TL'ye kadar kredi saglanabilir. Diger her bir
is yeri igin ise 700.000 TL'ye kadar kredi verilebilir. Ayrica, ingaat stirecinde riskli yapida ikamet
eden maliklere, kiracilara ve sinirli hak sahiplerine tahliye destegi olarak her bir bagimsiz
bdlim icin bir kereye mahsus 100.000 TL hibe destegi verilebilir. Bu destekler, riskli yapilarin
yenilenmesi ve glvenli konut ve igyerleri saglanmasi amaciyla sunulmaktadir.

istanbul disindaki diger iller icin kentsel déniisim uygulamalari kapsaminda yapim icin yardim
veriimesine iligkin 2024 yi Mayis ayina kadar henuz bir Cumhurbagkani Karari
yayimlanmamistir. ilerleyen sirecte diger iller icin de konuyla ilgili diizenleme yapiimasi
muhtemeldir.

3.4) Kentsel Dontsimde Riskli Yapilarin Maliklere Bildiriimesi Konusunda Degisiklikler

Riskli yapilar tespit edildikten sonra, bu bilgiler Baskanlik veya idare tarafindan en geg on is
gunu icerisinde ilgili tapu mudurligine bildirilecek ve tapu kitiglinde beyanlar hanesinde
belirtilecektir. Ayrica, riskli yapilar on bes gin sureyle Baskanligin internet sitesinde
duyurulacaktir. Kanun degisikligi ©6ncesinde bu slrecte maliklere bireysel tebligat
yapiimaktaydi. Ancak kanun degisikligi sonrasinda, tespit tutanaklari yapiya asilmakta,
muhtarliklarda 15 gln igerisinde ilan edilmekte ve hak sahiplerine e-devlet Gzerinden bildirim
yapilmaktadir. ilanin son giini, hak sahiplerine bildirim yapilmis sayiimaktadir. Bu sekilde
onceki uygulamalarda yasanan iletisim eksiklikleri ortadan kalkacak ve riskli yapi malikleri
bilgilendirilmis kabul edilerek kentsel dbénlsim sireci hizli ve kesintisiz bir sekilde
ilerleyecektir.

3.5) Kentsel Déniisiimde itiraz Suirecinde Yapilan Degisiklikler

Kanun degisikligi ile birlikte hak sahiplerinin onaylanan imar ve parselasyon planlarina karsi
itiraz etme hakki diizenlenmistir. ilgili planlar, Cevre, Sehircilk ve iklim Degisikligi il
Mudurligince 15 giin slreyle ilan edilecektir. itirazlar, bu sire icinde ilgili midurlige yapilacak
ve bakanlik tarafindan 5 gin iginde degerlendirilecektir. itirazlarin reddedilmesi durumunda,
planlar baska bir onaya gerek kalmadan kesinlesecektir (Resmi Gazete 2023a). Bu
dizenleme, vatandaglara hizli ve seffaf bir sekilde itiraz slreci saglayarak, planlarin
onaylanmasi veya reddedilmesi konusunda kesinlik getirmeyi amaclamaktadir.

3.6) Kentsel Doéniisiim Sirecinde Yapi Ruhsati ve iskan Konusunda Yapilan Degisiklikler
Kanun degisikligiyle, Baskanlik tarafindan yapilacak veya yaptirilacak yapilara, milkiyetin

belgelenmesi ve tum mesuliyetin Baskanlik tarafindan uUstleniimesi kosuluyla, basvuru
tarihinden itibaren 30 gun iginde avan projeye gore yapi ruhsati verilecektir. Insaatin
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tamamlanmasini takiben de 30 gln igerisinde iskan (yapi kullanma izni) verilecektir (Resmi
Gazete 2023a). Bu degisiklikle birlikte, insaata baslamak i¢in yapi ruhsati alinmasi ve ingaatin
tamamlanmasi sonrasi iskan alinmasi surecinin daha hizl ve etkin bir sekilde tamamlanmasi
ve kentsel dénlstim sirecinin hizlandirilmasi hedeflenmektedir.

3.7) Kentsel Déntisim Masraflari Konusunda Yapilan Degisiklik

Kanun degisikligine gore yapi hasar tespiti, tahliye sureci, hasarli yapinin yikilmasi ve yeni
yap! insasi gibi iglemlerin masraflari, muilk sahipleri arasinda arsa payl oraninda
paylastirilacaktir. Malikin mevcut gayrimenkulinin degeri ile yeni sahip olacagl tasinmazin
degeri g6z 6nunde bulundurularak hak sahibi borglanmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi
durumlarda hak sahipleri ile bor¢glanma bedeli lGzerinden anlasma yapilacak ve tasinmazin
tapu devri, bor¢ tamamlandiktan sonra gergeklesecektir. Eger hak sahibi borcunu
Odeyebilecek maddi durumda degilse, gayrimenkul tapuda Kentsel Déntisim Baskanligi adina
payli milkiyet esaslarina goére tescil edilecektir. Bu durumda hak sahibine ve hak sahibi evliyse
esine, ikamet edebilecekleri konut nitelikli bagka bir gayrimenkul bulunmuyorsa, oturma hakki
verilecektir.

Ayrica, arsa maliklerine yeni yapi yapilmasi icin mali yardim yapilabilmesi hakkindaki kanunda
yeni duzenlemeler yapiimistir. Yapilacak olan yardimlarin usul ve esaslari Cumhurbaskani
tarafindan belirlenecektir (Genger 2023, Kulacoglu 2023). Bu dizenlemelerle birlikte, kentsel
doénUsim surecinde hak sahiplerine daha adil ve etkili bir destek saglanmasi amaglanmaktadir.

3.8) Kentsel Donlisim Kanunu’'nda “Rezerv Alani” Taniminda Yapilan Degisiklik

Yeni dizenlemeyle birlikte “rezerv alan1” tanimindaki "yeni yerlesim alani” ifadesi kaldiriimis
onun yerine "mevcut kentsel ve kirsal alanlar" ifadesi getirilerek rezerv alan taniminin kapsami
genisletilmistir. Yani Uzerinde mevcut yerlesim bulunsa dahi o alan rezerv alan olarak
secilebilecektir. Ancak, bu durumun milkiyet hakki agisindan olumsuz sonuglara neden
olabilecedi ve uygulama sirasinda sikintilara yol acabilecegi ongoérulmektedir. Bu yeni
dizenlemeye gore kisiler mdulkiyetlerindeki tasinmazlarin rezerv yapi alani olarak
belirlenmesini istediklerinde basvuru igin bazi sartlari yerine getirmek zorundadir. Bu sartlar:
bu tasinmazlarin yapilagsmaya esas arsa alaninin ylizde 30'unun miilkiyetinin devredilmesine
onay veriimesi veya bu kisim degerine denk gelen miktarin dénisim projeleri 6zel hesabina
gelir olarak kaydedilmek Uzere Baskanliga verilmesidir (Genger 2023).

Bu duzenleme ile rezerv alanlarinin belirlenmesi surecinde mulkiyet sahipleriyle ilgili bir denge
saglanmasi hedeflenmektedir. Ayni zamanda, yerlesim alanlarindaki miulk sahiplerini
donlsum projelerine katilmaya tesvik etmek ve siirecin daha seffaf ve adil bir sekilde islemesini
saglamak igin getirilmis bir dizenlemedir. 6 Subat depremleri sonrasinda meydana gelen
yikimlarin 6zellikle zemini kétl olan bolgelerde yogunlastigi géz énline alindiginda, rezerv alan
tanimi genigletilerek yapilan degisikligin yikimlarin yogun oldugu zemini kotu riskli bolgelerin
bosaltilabilmesinin ve bu alanlardaki yapilasmanin daha risksiz bolgelere kaydiriimasinin
onunU actigl sdylenebilir. Tabii ki bu degisiklige dayanilarak yapilacak dizenlemeler hak
sahipleri icin magduriyet yaratmadan yapiimaldir.

3.9) Kentsel Dénusim Sirecinde Arsa Durumuna Gelen Tasinmazlarda Ortakligin Giderilmesi
Davasi Agllabilmesi

Yeni duzenlemeye goére 6306 Kanun kapsaminda yapilarin yiktirilmasi sonrasinda arsa
durumuna gelmis taginmazlarda, 4721 sayilh Kanuna goére ortakligin giderilmesi i¢in dava
acllabilmektedir. Bu dava, kanun kapsaminda arsa maliklerinin kentsel dontsuim igin salt
cogunluk ile karar almasina ve bu karara gore islem yapmasina engel olusturmayacaktir
(Resmi Gazete 2023a).
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Kanun degisikliginden 6nce, hak sahiplerinin vefat ettigi mulklerde mirasgilari bulma sireci
tikanabiliyordu. Yapilan degisiklik ile tapuda kayith malik vefat etmigse mirascilik belgesi
cikarmak, kayyum atamak veya tapudan son kayith malik adina islem yapmak igin siire¢ daha
da hizlanacaktir. Bu degisiklik, mirascilik sirecini daha etkili ve dizenli bir sekilde yuritmeyi
amaclamaktadir.

3.10) Lisansl Kurulusglar ile Calisma Zorunlulugu

Kanun degisikligi sonrasi 6306 sayili Kanun kapsamindaki kentsel donlisiim uygulamalari ile
kentsel donlsim uygulamalarinin yuritilmesi ve bunlar igin karar alinmasi konularinda
Bagkanlik¢ca lisanslandinlacak kuruluglarin faaliyet gosterebilecegi Kanuna eklenmistir
(9.11.2024 tarihinde vyururlige girecek). Lisanslandirilacak kuruluslarda mimar, insaat
muhendisi, sehir plancisi, harita muhendisi, avukat ve gayrimenkul degerleme uzmani
calistiriimasi zorunlulugu vardir (Resmi Gazete 2023a). Bdylece kentsel dénisim streci
egitimli ve uzman kigilerce yapilacak olup bu sireg¢te daha saglikh bir yol izlenmis olacaktir.

4. KANUN DEGISIKLiIGi SONRASI KENTSEL DONUSUM UYGULAMA SURECI

Uygulama sireci ile ilgili 2 lisansh Kentsel Dénlistim firmasi ve 1 lisansl kentsel donlisim
uzmani ile yuz yuze gérusmeler yapilmis ve surecin nasil yurutilmesi gerektigi hakkinda su
tespitler yapilmistir.

4.1) Kanun Degisikligi Sonrasi Riskli Yapi Tespiti

Yapilan kanun degisikligiyle 6306 sayili Kanun’da riskli yapi tespitinin Baskanlikca
lisanslandirilan kurum ve kuruluglara yaptirilacagi belirtiimistir. Kentsel Déntsim Baskanligi
tarafindan riskli yapilarin tespiti icin yetki verilen kurum ve kuruluglar Bagkanhgin web
sayfasinda ilan edilmektedir ve Mayis 2024 itibariyla bunlarin sayisi 1132 adettir. Riskli yapi
tespiti icin slre¢ su sekilde islemektedir:

1. Kat maliklerinden en az biri veya kanuni temsilcileri riskli yapi tespiti icin Lisansli Kurum
veya Kurulusa yazili olarak basvuru yapar. Bagsvuru yapmak igin tapu ve kimlik fotokopisi
olmasi gerekmektedir.

2. Lisansli kurum veya kurulus tarafindan incelenen binanin riskli olup olmadigina dair
rapor hazirlanir. Bu suregte riskli yapi tespitinin engellenmesi durumunda, Kanun
degisikligiyle birlikte yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapalh mahallere girilerek tespit
yapilabilmektedir.

3. Yapi “riskli" ise Belediyeye veya Bagkanliga incelenmek Uzere bilgi verilir ve rapor
incelenir.

4. Raporda eksiklik varsa dizeltimek Uzere Lisansh Kuruma tekrar dizenlenmesi ve
eksikliklerin giderilmesi i¢in geri bildirim yapilr.

5. Rapor 6306 sayili Kanuna uygunsa Belediye veya Baskanlik tarafindan onaylanir ve
tapu kattguane riskli yapi olarak islenmesi igin ilgili Tapu Mudurligine yazi ile bildirilir.

6. Riskli yapi tutanagi binaya asilir, binanin riskli oldugu e-Devlet Kapisi Uzerinden
maliklere bildirilir ve muhtarlikta on bes gin sire ile ilan edilir. Teblig tarihi itibari ile 15
gun icerisinde maliklerden itiraz eden olmazsa riskli yapi karari kesinlesir.

4.2) Kanun Degisikligi Sonrasi Riskli Yapi Tespitine itiraz Siireci

1. Maliklerden herhangi biri riskli yapi tespitine itiraz edebilir. itirazlar Cevre Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanhg: il Midurligiine tebligat tarihinden 15 giin igerisinde yapilir.

2. Suresi igerisinde yapilan itirazlarin Baskanlik¢a tekrar incelenmesi icin Bakanhigin Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontigumi (ARAAD) Sisteminde itiraz kaydi olugturulur.

3. itiraz, Bagkanligin talebi tizerine olusturulan teknik heyet (liniversitelerce ilgili 6gretim
Uyeleri arasindan goérevlendirilecek dort kisi ve Bakanlikta/Baskanlikta gorevli ikisi insaat
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muhendisi ve biri de jeofizik veya jeoloji mihendisi olmak Uzere g kiginin istiraki ile teskil
edilen yedi Uyeli heyet) tarafindan incelenip karara baglanir.

4. Teknik heyetin karari yapinin riskli olmadigi yoninde ise Tapu Mudurlugtnden riskli yapi
serhinin kaldiriimasi talep edilir ve yapi ile ilgili riskli yapi islemleri sonlandirilir.

5. Teknik heyet itirazin reddi yonunde karar verirse riskli yapi tespit raporu kesinlesir.
Kentsel dénisim igin yikim sureci baglar.

4.3) Kanun Degisikligi Sonrasi Riskli Yapilarin Yikilma Sureci

1. Belediye, riskli yapi oldugu kesinlesen yapinin maliklerine 90 giinden fazla olmamak
Uzere slre verir ve yapinin yikim igleminin malikler tarafindan yapilmasi icin bildirimde
bulunur.

2. Bu slre igerisinde riskli yapinin malikler tarafindan yiktiriilmamasi durumunda, belediye
tarafindan yikim iglemleri yapilarak yikim masraflari maliklerden hisseleri oraninda tahsil
edilir.

4.4) Kanun Degisikligi Sonrasi Yeni Yapi igin Malikler Arasi Anlagma Siireci

Maliklerin salt gogunlugunun karari ile yeniden yapim igin karar alinir.

Alinan karar, karar defterine islenerek imzalanir.

Alinan karar toplantiya ve karara katilmayanlara noter araciligi ile tebli§g edilir.

Maliklerin salt gogunluk ile aldigi karara katilmayanlarin arsa paylari, Bagkanlik¢a tespit

ettirilen rayi¢ degerden az olmayacak bir degere anlasma saglayan diger maliklere veya

malikler almiyorsa yine maliklerin karariyla, yapilan anlasmaya uymayi kabul edecek

Uguncu sahislara agik artirma usuli ile satilir.

5. Yapilacak olan yeni binanin teknik sarthamesinin olusturulmasi icin anket hazirlanir.
Yapilacak olan kurul toplantisinda hazirlanan anketin kat maliklerince doldurulmasi ve
onaylanmasi saglanir.

6. Anket sonucuna gore teknik sarthame hazirlanir ve arsa maliklerince olusturulan
komisyon tarafindan imzalanir. Hazirlanan teknik sartname Lisansli Kentsel Dénlisim
Firmasina teslim edilir.

7. Hazirlanan teknik sartname g6z 6nunde bulundurularak, yeni yapiyl yapmak isteyen
yUklenici firmalardan birim m? (zerinden fiyat teklifi alinir. Bu siregte ayni zamanda
yuklenici ingaat firmasi da olan bazi Lisansh Kentsel Déntusum Firmalar da teklif
verebilmektedir.

8. Belirlenen sire sonunda yiklenici firmalardan gelen fiyat teklifleri ve firma bilgileri kurul
toplantisinda kat maliklerine bildirilir. Kat malikleri gelen teklifleri ve firmalari inceler.

9. Kat maliklerinin ortak karari ile yUklenici firmaya karar verilir. Tekrar kurul yapilarak
yuklenici firma ve kat malikleri Lisansh Kentsel Donusim Firmasi araciligi ile bir araya
getirilir.

10. Yapilan ilk toplanti sonrasinda kat maliklerinin daire ile ilgili tercihlerini 7 gin icinde
belirlemesi ve bu tercihlerin ylklenici firmaya iletiimesi saglanir.

11. Yiklenici firma kat maliklerinden gelen talep ve istekleri géz éninde bulundurarak 15
gln icerisinde avan projeleri hazirlar. Daha sonra hazirlanan avan projelerin kurula
sunulmasi i¢in belirlenen tarihte ikinci bir toplanti diizenlenir.

12. Yiklenici firmanin hazirladiklari avan proje kat maliklerince incelenir. Kat maliklerinin
avan projeye iliskin gorusleri, talep ve istekleri dogrultusunda projede degistiriimesini
istedikleri hususlar yuklenici firmaya bildirilir. YUklenici firma bu talepler dogrultusunda
avan projede degisiklikler yapar.

13. Taraflarin, avan proje ve arsa paylarinin ylzdeleri hususlarinda anlasma saglamasi
durumunda yiklenici firma tarafindan sézlesme hazirlanir.

14. Sozlesmenin bir drnegi taraflarin herhangi bir magduriyete ugramamasi igin incelenmek

Uzere Lisansli Kentsel Donusim Firmasina sunulur ve firma incelenen sdzlesme

taslagina iliskin gerektigi taktirde tavsiyede bulunur.

BwN =
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15. Tum kat malikleri ile birlikte parselin kat karsiligi ingaat s6zlesmesindeki eksiklikler
varsa tamamlanir.

16. Ekleriyle birlikte insaat yapim sézlesmesi ve vekaletnamelerin yiklenici firma ve kat
malikleri ile birlikte sekil sartlarina uygun olacak sekilde noter tarafindan duzenlenerek
imzalanmasi saglanir.

17. Yiklenici firma tarafindan gecikme olmaksizin yapi ruhsat bagvurusu yapilr.

18. Yapi ruhsati alindiktan sonra insaat slreci baslar. Projeye, sdzlesmeye ve teknik
sarthameye uygun olarak ingaatin tamamlanmasi saglanir.

4.5) Kanun Degisikligi Sonrasi Destek ve Muafiyetler
4.5.1) Riskli Yapiya Saglanan Muafiyetler

Belediyeler tarafindan diizenlenen muafiyet belgesi ile, yapi ruhsati harci, noter harci, tapu
kadastro harci, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, banka sigorta iglemlerinde alinan
vergiler, belediye tarafindan alinan harglar riskli yapilarin yenilenme sirecinde alinmaz.

4.5.2) Riskli Yapiya Saglanan Destekler

Riskli olarak belirlenen yapilarla ilgili konut ve isyerlerinden kira yardimi alabilmek igin tahliye
tarininden sonraki bir yil icerisinde veya riskli yapi yikildiysa yikim tarihinden sonraki t¢ ay
icerisinde ilgili sehirdeki Mudurlik veya Belediye'ye bagvuruda bulunulmasi gerekmektedir.
Hak sahipleri, bu sire icinde basvurularini yaparak kira yardimindan faydalanma hakkina
sahiptirler. Kira yardimi bagvurulari  Maudurluk/Belediye tarafindan incelenip uygun
bulundugunda, ARAAD bilgi sistemi tizerinden kira yardimi duyurulari yapilacaktir. Konut veya
isyeri sahiplerine Bakan oluru dogrultusunda belirlenen tutarda ve 18 ay suresince kira yardimi
saglanacaktir. Kiraci olarak ikamet edenlere ise konut veya igyerinin bulundugu sehirde hak
sahiplerine ait aylik kira yardimi tutari baz alinarak, 2 aylik kira yardimi tek seferde 6denecektir.
Sinirli ayni hak sahiplerine ise yapinin bulundugu sehirdeki malikler icin belirlenen aylik kira
yardimi tutari baz alinarak, 5 aylik kira yardimi tek seferde 6deme yapilacaktir (CSIDB 2019).

2024 yilinda Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan belirlenen kira yardimi
tutarlari il bazli olarak Tablo 1’de verilmigtir.

Tablo 1: 2024 yili kira yardim tutarlari (C$/DB_2024)
Table 1: Rental assistance amounts for 2024 (CSIDB 2024)

2024 yih il bazli kira yardimi tutarlari (TL)

il Ads Malik Kiraci s'"'r;'am,‘i' hak

(Ayhk) (Defaten) (Defaten)

istanbul 5.500,00 11.000,00 27.500,00

Ankara, Antalya, Bursa, izmir 4.500,00 9.000,00 22.500,00

Adana, Aydin, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum,

Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kayseri,

Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa, Mardin, Mersin, Mugla, 3.750,00 7.500,00 18.750,00

Ordu, Sakarya, Samsun, Sanliurfa, Tekirdag, Trabzon, Van

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan,

Artvin, Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingdl, Bitlis, Bolu,

Burdur Canakkale, Cankiri, Corum, Diizce, Edime, Elazig,

Erzincan, Giresun, GUmushane, Hakkari, Igdir, Isparta, 3.000,00 6.000,00 15.000,00

Karabiik, Kastamonu Karaman, Kars, Kirikkale, Kirklareli,
Kirsehir, Kilis, Kitahya, Mus, Nevsehir, Nigde, Osmaniye,
Rize, Siirt, Sinop, Sivas, Sirnak, Tokat, Tunceli, Usak, Yalova,
Yozgat, Zonguldak
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5. SONUCLAR

Ulkemizin biyiik bir kismi diinyanin en aktif deprem kusaklarindan birinde yer almaktadir.
Nitekim topraklarimiz, tarihte yasanmis bircok depremin izlerini de tagimaktadir (Ocal ve ince
2012). Topraklarimizin %66’si nufusumuzun %71’i deprem riski yiuksek bir bdlgede
bulunmaktadir. Ulkemizin ézellikle depreme ve diger afetlere direncli hale getirilebilmesi igin
oncelikle toplumumuzun bilin¢glendiriimesi ve deprem bélgesinde bulunan kullanim émrini
tamamlamis yapi stogunun kentsel donusum projeleriyle yenilenmesi gerekmektedir. Kentsel
dénuasumle ilgili 6306 sayili Kanun 2012 yilinda yurarlige girmigtir ve afet riski odakli kentsel
dénisiim uygulamalari on yili askin siiredir bu kanun kapsaminda yiritilmektedir. Ulkemizde
yaklasik olarak 31 milyon konut ve 5 milyon ticari alandan olusan 36 milyon bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Bu blayuk rakamlara ragmen yaklasik 6 milyon bagimsiz bolim risk altindadir
ve acil dénlgsturiimesi gerekmektedir. Ancak su ana kadar sadece 2 milyon 200 bin civarinda
bagimsiz bolim kentsel dénlisime tabi tutulmus durumdadir. Devam eden doénlsum
surecinde ise halen 400 bin civarinda bagimsiz bolimin dénisimi devam etmektedir. Bu
verilere gore, Ulkemizdeki riskli alan orani oldukg¢a ylksektir ve daha fazla dénidsim
calismasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Sonug¢ olarak, 6306 sayili Kanunda 09.11.2023 tarihinde
yapilan degisiklikler kentsel doéntsim slrecinin uygulanabilirligini pek ¢ok ydnden
kolaylastirma ve hizlandirma ydniindedir. itiraz siirelerinin ve tahliye siirelerinin kisaltiimasi,
riskli yapi tespiti sirasinda konutuna giriimesine izin vermeyen yapi sahibi veya kiracilarin
evlerine bizzat kolluk kuvveti marifetiyle girilebilmesi, evini tahliye etmeyen maliklerin kolluk
kuvvetleri ile tahliyesinin saglanmasi, yikim surecindeki stre uzatmalarinin kaldiriimasi ve ek
sure veriimemesi, yikim stresi dolup hala yikilmayan binalarin belediyeler tarafindan yikiimasi
ve yikim Ucretinin maliklerden arsa payi oraninda alinmasi, riskli yapi bildiriminin yapilmasinda
riskli raporunun yapiya asilmasi, muhtarliklarda 15 gin icerisinde ilan edilmesi ve hak
sahiplerine e-devlet kapisi Uzerinden bildirim yapilmasi gibi uygulama dedgisiklikleri ve yapilan
bildirimlerden sonra maliklerin haberdar edildigi varsayilarak kentsel dénlisim slrecine devam
edilmesi, yargi sUrecinde bir ¢ok sire kisaltmalarinin yapilmasi tlkemizdeki kentsel dontsim
surecini hizlandirmakta ve bu sidrecin daha saglikli, dogru ve guvenli bir sekilde
uygulanmasina zemin hazirlamaktadir. Bu sayede llkemizde afet bdlgesinde bulunan riskli
yapilar ve kullanim émrini tamamlamis mevcut yapilarimiz yerini daha hizli bir sekilde
depreme dayanikli, modern ve surdurulebilir binalara birakacaktir.
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