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GENEL GEREKCE

Biiylik depremlerle sarsilmis, yiizbinlerce vatandasimi kaybetmis bir tilkeyiz. Yeni
depremlerle burun buruna bulunmaktayiz. Ozellikle 18 milyonluk niifusuyla Istanbul, bilim
insanlarinin tespitleri ve bilimsel veriler dogrultusunda yaklagan bityitk Marmara depreminin
merkezindedir. Bu durumda saglam ve yasanabilir sehirlesmeye ihtiya¢ duyulmaktadir.
Kentsel doniisiim siireci bu amagla uzun bir siiredir Tiirkiye’nin giindemindedir. Elbette hizli
bir doniisiime ihtiya¢ vardir. Ancak kentsel doniistim stireci tiim Tiirkiye’de sorunlu ve sancili
bir siirece déniismiistiir. Ozellikle yogun yapilasmasi ve devasi niifusuyla bu sorunu en ¢ok
Istanbul yasamaktadir.

Kentsel dontiglimiin temel yasal dayana@: olan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun’daki baz1 eksikler, Snemli sorunlara neden
olmaktadir.

Yasanin ‘Tespit, taginmaz devri ve tescil’ baglig1 altinda diizenlenen ve riskli yapinin
saptanmasi esaslarini i¢eren 3. maddesinin (1) fikrasinda, riskli yapilarin tespitinin Kentsel
Doniistim Bagkanligi’nea hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar ¢ergevesinde
masraflar1 kendilerine ait olmak {izere, dncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan Kentsel Doniiglim Bagkanligi’nca lisanslandirilan kurum ve kuruluglara
yaptirilacagi, sonucun Kentsel Doniisiim Bagkanligi’na veya idarelere (Yasanin ‘Tanimlar’
baslikh 2. maddesinin (b) fikrasinda sayilan kurumlara) bildirilecegi belirtilmektedir.

Uygulamada, 6zellikle Istanbul’da zemini saglam, heniiz acil bir kentsel déniistim
gerektirmeyen, rant1 yilksek semtlerde, ingaat firmalarinca binalardan birer daire satin alinarak
malik sifatinin kazanmldigt ve Yasanin yukarida belirtilen 3. maddesinin (1) fikras1 uyarinca
riskli yap1 tespiti talebinde bulunuldugu bilinmektedir.

Tespit éncesinde kat maliklerini toplantiya ¢agirarak Diizenleme Seklinde Arsa Pay:
Karsiliga Ingaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi sunan ingaat firmalar
Onerinin kat maliklerince reddi tizerine, riskli yap: tespiti igin bagvuruda bulunmakta, teklif ve
tehditlerini mezcederek evleri yikima zorlamaktadirlar.

S6z konusu durumu Subat 2026°da bizzat Istanbul’un Etiler semtinde gézlemlemig
bulunmaktayiz. Toprakkale Sokak’ta 1545 ada tizerinde 12 apartmanda mukim yaklasik 400
konutun malikleri Tagyap1 adli ingaat firmasinin magduru olmustur. Buradaki apartmanlardan
daire almak suretiyle “malik” sifat1 kazanan ingaat firmasi riskli yap: tespiti siireci baglatmug,
kolluk marifetiyle binalardan karot aldirmistir.

Insaat firmalarinin rant amagli bu haksiz ve tehdit yiiklii girisimleri vatandaglarin tepki
gostermesine neden olmakta, devlete olan giiveni zedeleyen bir durum yaratmaktadir.
Belirtilen nedenlerle ingaat firmalarmun riskli yapi tespiti talebinde bulunmalan engellenmeli,
sitrecin bagtan sona muhatabi yalnizca gergek malikler olmalidr.

Sorun, ingaat firmalarinin riskli yap: tespiti bagvurusundan kaynaklandigina gére
¢6ziimiin de bu firmalarin kentsel doniigiim siirecini baslatmalarini zorlagtirmak oldugu
muhakkaktir. Bu nedenle bir binada riskli yap1 tespiti talebinde bulunabilmek i¢in ¢o
onay1 yerinde olacaktir.




Ote yandan 6306 sayili kanun, vatandaglan dogal afetlerden korumak, kollamak igin
getirilen bir diizenlemedir. Kanun koyucunun amaci, ‘yagam hakki’m korumak, onun en
temel unsurlarindan biri olan ‘barinma hakki’nt giivence altina almaktir,

Dogal afetin ne zaman ve ne giigte geleceginin bilinmemesi; kentsel dontigiimiin kisa
stirede tamamlanmasimm gerekli kilmakta ve vatandaglarnin barinacaklar1 konuta hizla
kavusturulmalarini zorunlu hale getirmektedir. Bunun temini i¢in yapilmas: gereken; kentsel
doniistim nedeniyle gergeklestirilecek imar plami degisikliklerinin kisa siirede tamamlanan
yapilasmaya y&nelik diizenleme igermesidir. Yasanin 6. maddesinin (6) fikras1 ‘Bakanlik,
riskli alanlar, rezerv yap: alanlar1 ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki uygulamalarda
faydalamilmak iizere, 6zel kanunlar ile éngériilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve
olg¢ekteki planlama islemlerine esas tegkil edecek standartlar belirlemeye ve gerek goriilmesi
halinde bu standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar
ve kentsel tasarim projeleri yapmaya yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir’ hiikmiinti
igermekte olup, bu kural idareye plan yapimi konusunda ¢ok genis ve sintrlan belirsiz bir
takdir yetkisi tanimakta, bu yetkinin diizenleyici bir tasarrufla belirlenmesini zorunlu
kilmamaktadir. Ayrica maddede ¢ok kapsamlt bir nitelik tagiyan kentsel tasarim projeleri
yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi yer almaktadir. Amaci, yasam ve bu baglamda barinma
hakkim korumak olan ve bu amacin ¢ok kisa siirede gerc¢eklestirilmesi yolunda kurallar igeren
Kanunun bu diizenleme ile iginde ticaret ve turizm alan1 mevcut olan, tamamlanmasi uzun
yillar alan, kar ve ranta yonelik tasarim projeleri yapilmasina olanak saglamasi son derece
celigkilidir.

Bu tiir imar planlarinin uygulamaya sokulmasi, ¢ok sayida parsel lizerinde, ¢ok sayida
kat malikinin hissesi bulundugu durumlarda ¢ok sayida uyusmazligin davaya konu edilmesi
olasiligini beraberinde getirmekte; konut yapimlar: gecikmekte ya da ¢6ziimstiz hale
gelmektedir. Bunun ispati, idare ve adliye mahkemelerinde mevcut 6306 sayili yasa ile ilgili
¢ok sayida uyusmazhigin meveut oldugu gergegidir. Daire sayis1 az olan konutlarda dahi riskli
bina tespitinden baslayarak, yikim, tahliye, yapim sézlesmesinin iptali, ingaat taahhtidiiniin
siiresinde yerine getirilememesi vb ¢ok sayida uyusmazligin mahkemeler igin bityiik bir is
yiikii tegkil ettigi bilinmekte ve uyusmazliklann ¢6ziimil uzun zaman almaktadir.

Belirtilen nedenlerle, Yasanin 6. maddesinin (6) fikrasi ile kurala baglanan planlama
islemlerinde, kentsel déniistimiin amacinin géz dniinde bulundurularak standart belirleme
noktasinda diizenleyici islem tesis edilmesi ve idarenin bu diizenlemede belirtilen kurallar
1s1ginda barinma ihtiyacin: kisa stirede karsilar gsekilde madde metninin yeniden
diizenlenmesi, ayrica madde metninden yapimi uzun zaman alan kentsel tasarim projelerinin
¢ikartilmasi gerekmektedir.

Nitekim, Ankara 5. Idari Dava Dairesi’nce verilen ve Danistay Altinci Dairesi’nin
16.12.2024 giinlii ve Esas No: 2021 / 8135 Karar No: 2024 / 7698 sayil1 karari ile onanan
28.5.2025 giinlii ve Esas No: 2019/ 1655, Karar No: 2021 / 624 sayili kararinda;

Planlama kararlari i¢in donat: standart1 yoniinden genel, objektif &l¢titler
gelistirilmediginden dava konusu planlama isleminde bizzat planlama kararinin kendisi ile

olarak belirlendigi, 6ncesinde yahut sonrasinda alinan planlama kararlarinda bu §
kullanilip kullanilmadi@, standardin belirlenmesi noktasinda ne gibi ¢alismal
somut bir sekilde ortaya konulamadiginin belirtilmis olmas: elestirdigimiz bu
gostermek acgisindan 6nemlidir.



Yukarida da belirttigimiz gibi dogal afetin ne zaman ve ne giigte geleceginin bilinemez
olmasi, fen ve sanat kurallarina uygun konut yapiminn kisa siirede tamamlanmasim gerekli
kilmaktadir. Bu durum, riskli yapilarin yikildiktan sonra yeniden yapilmasindaki aciliyeti
gostermekte, kentsel doniislimiin lzla tamamlanmasi gerektigini ortaya koymaktadir. 6306
sayil1 yasada hiz ve aciliyet nemli bir esastir. Yikilan binalarin yerine yasanin amacina
uygun bina yapilmas: gerekli olup, iginde ticari ve turistik alan bulunan ve tamamlanmasi
uzun zaman alan, hatta tamamlanmasi miimkiin olmayan biiyiik projelerin bu yasa
kapsaminda gergeklestirilmesi olanaksizdir.

Kald: ki bu durumun, kentsel doniisiimiin genis 8l¢tide hiz igeren kurallan ile ¢elistigi,
6306 say1l1 yasanmn amaci kargisinda tartigilir bir durum yarattigi, kentsel déniisitm nedeniyle
magduriyetlere neden oldugu bilinmekte ve elestirilmektedir.

Bu nedenlerle teklifimizde, kentsel déniigiim siireclerinin saglikli ilerlemesi, ingaat
firmalarinin rant beklentisinin degil, vatandaglarin saghkli ve saglam konutlara hizl1 erigim
haklarinin giivence altina alinmasi i¢in yasada yeni diizenlemeler 6nerilmektedir. Bu agidan
riskli yapt tespit siireglerinin, ingaat firmalarimin degil ger¢ek maliklerin hiir karalariyla
baslatilmasi ve siirdiiriilmesi hedeflenmektedir. Yine teklifimizde, kentsel d6niistim
kapsaminda yikilan konut alanlarinda yeniden ve sadece konut yapiminin garanti altina
alinmasi; buralara ticari ya da turistik tesis yapilmasimin dne geg¢ilmesi hedeflenmektedir.




MADDE GEREKCELERI

MADDE 1- Zemini saglam, heniiz acil bir kentsel doniigitm gerektirmeyen, rant1 yiiksek
semtlerde ya da kentsel doniigiim siirecine alinmig yerlerde ingaat firmalarinca binalardan
birer daire satin alinmak suretiyle malik sifat1 kazanmalarinin 6éniine ge¢meyi ve bu yéntemle
malik sifat1 kazanmus kisi ya da kigilerin riskli yapi tespiti talebinde bulunmalarinin
engellenmesini; riskli yap: tespit bagvurularmin gergek maliklerin salt gogunlugu tarafindan
vapilabilmesini amag¢lamaktadir.

MADDE 2- Riskli alanlar, rezerv yap alanlar: ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki
uygulama standartlarimin netlegtirilmesi, yikilan konut alanlarina sadece konut yapilmasmin
garanti altina alinmasi amaglanmaktadir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degigikligi Bakanliinca
yapilan/yapilacak planlarin da buna gére yeniden ele alinmasi hedeflenmektedir.

MADDE 3- Yiiriirlitk maddesidir.

MADDE 4- Yiiriitme maddesidir.
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AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA
KANUN'DA DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KANUN TEKLIiFi

MADDE 1 - 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un
3'incli maddesinin birinci fikrasinin ilk ciimlesi agagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 3 — (1) Riskli yapilarin tespiti, Baskanlik¢a hazirlanacak yénetmelikte belirlenen usul
ve esaslar gercevesinde masraflar1 kendilerine ait olacak sekilde éncelikle yap: malikleri veya
kanuni temsilcilerinin salt gogunlugu tarafindan Baskanlike¢a lisanslandirilan kurum ve
kuruluglara yaptinlir ve sonug Bagkanliga veya Idareye bildirilir. Insaat firmalan ya da
gorevlendirdigi kisiler riskli yap: tespit bagvurusunda bulunamazlar,

MADDE 2- 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un
6'nc1 maddesinin 6'ne fikras: agagidaki gibi degistirilmistir.

(6) Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi alanlan ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki
uygulamalarda bu kanunun amaci gergevesinde 6zel kanunlar ile Sngoriilen alanlara iliskin
olanlar da dahil riskli yapilarin bulundugu alanlarda yapilacak planlamalarda dikkate alinacak
standartlart yonetmelikle belirler. Planlar bu yénetmelige gore yapilir, yaptirilir ve onaylamr.,
Yikilan konut alanlarinin yerine yine ve sadece konut yaptirilir.

MADDE 3- Bu kanun yayinm tarihinde yliriirlitge girer.

MADDE 4 - Bu kanun hiikiimlerini Cumhurbagkan yiiriitiir.




