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YUKSEL SELCUK TURKOGLU
BURSA MILLETVEKILI

TURKIYE BUYUK MILLET MECLiSi BASKANLIGINA

Asagidaki sorularimin Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakani Murat Kurum tarafindan Anayasanin 98 ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi I¢tiiztigti
*niin 96 ve 99. maddeleri geregince yazili olarak cevaplandirilmasini igin geregini saygilarimla
arz ederim. 24/09/2026

Yiiksel Selcuk TURKOGLU
Bursa Milletvekili

Bursa’nin  Gaziakdemir Mahallesi’nde yiiriitiilen kentsel doniisiim ¢alismalar
kapsaminda mahalle sakinlerinden tarafimiza ulasan bagvurular, hak sahiplerinin miilkiyet
haklar1, konut biiyiikliikleri, bor¢landirma kogullar ve gegmiste yapilan arsa kesintilerinin yeni
uygulamadaki hesaplamalara nasil yansitildigi konusunda ciddi soru isaretleri bulundugunu
gostermektedir. Kentsel doniiglimiin temel amaci; vatandaslarin giivenli, saglikli ve yaganabilir
konutlara kavusmasini saglarken hak sahiplerinin miilkiyet haklarim ve ekonomik durumlarini
korumaktir. Ancak Gaziakdemir Mahallesi sakinlerinin iddialarina gére, mevcut uygulamada
hak sahiplerine yaklagik yiizde 40, miiteahhitlere ise yiizde 60 oraninda pay ayrilmaktadir.
Yiiksek faiz ve insaat maliyetleri gerekge gosterilerek miiteahhit lehine belirlenen bu oranlarin,
hak sahiplerinin aleyhine sonuglar dogurdugu ifade edilmektedir. Mahalle sakinlerinin bir diger
onemli sikdyeti, mevcut konutlarin yerine daha kiigiik bagimsiz boliimlerin verilmesi ve hak
sahiplerinin borglandirilmasidir. Bor¢ miktarimin ve hak sahiplerinin projeden hangi kosullarda
yararlanacaginin 6nceden agik ve seffaf bigimde ortaya konulmadigi yoniindeki iddialar,
vatandaslarm projeye iliskin saglikli bir degerlendirme yapmasim giiglestirmektedir. Ozellikle
tic ve dort katli aile apartmanlarinda birden fazla bagimsiz bolimii bulunan hak sahiplerinin,
mevcut bagimsiz boliim sayisina karsilik daha az sayida konut alabilme ve bazi aile fertlerinin
konut hakkim kaybetme riskiyle kars1 karstya kaldiklar belirtilmektedir. Bunun yaninda bazi
yapt ve bagimsiz béliimlerin Sl¢timlerinin hatali yapildigi, yapilan yazil itirazlara ragmen
yeniden 6l¢iim gergeklestirilmedigi ve yalmzca yapilarin dig gériiniisiine gore degerlendirme
yapildig1 yoniindeki iddialarin da agikliga kavusturulmas: gerekmektedir. Hak sahiplerinin
ozellikle dikkat cektigi bir diger konu ise ge¢mis yillarda yapilan imar uygulamalarinda
gerceklestirilen diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesintileri ve kadastral terklerin yeni kentsel
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Ornegin, 2003 yilinda 115 metrekarelik arsasindan yiizde 35 oraninda DOP kesintisi yapilan
bir vatandasin geriye 74,75 metrekare alaninin kaldigy; yeni uygulamada ikinci kesintinin
mevcut alan iizerinden tamamlama yontemiyle hesaplanmast halinde yaklasik 67,28
metrekareye ulasilabilecegi, buna karsilik ilk parsel {izerinden ylizde 45 kesinti yapilmasi
halinde 63,25 metrekare alan kalacagi ve hak sahibinin yaklagik 4 metrekarelik ilave kayba
ugrayacagi ileri siiriilmektedir. Benzer sekilde, 155 metrekarelik hisseli tapusundan gegmiste
40 metrekare kadastral terk yapan ve 115 metrekare iizerinde yapilasan bir vatandagin, yeni
uygulamada yalmzca 115 metrekare iizerinden yeniden kesintiye tabi tutuldugu ve gegmiste
gerceklestirilmis 40 metrekarelik terk isleminin hesaplamada dikkate alinmadifr iddia
edilmektedir. Bu ornekler iizerinden hak sahipleri, ge¢miste yapilan kesintilerin yeni
uygulamada yeniden ve miikerrer sekilde dikkate alinip alinmadigi konusunda tereddiit
yasamaktadir. S6z konusu hesaplamalarin hangi mevzuat hiikiimlerine gére yapildiginin ve tiim
hak sahipleri bakimindan egit ve seffaf bir yéntem uygulamp uygulanmadiginin agikliga
kavusturulmas: gerekmektedir. Diger taraftan, itirazlarim dile getiren bazi vatandaslara
mahkemeye bagvurabileceklerinin, ancak dava acilmasi halinde kamulastirma
yapilabileceginin, bedelin rayi¢ deger lizerinden 6deneceginin ve kentsel doniistim projesinden
yararlandirilmayabileceklerinin soylendigi yontindeki iddialar da ayrica incelenmelidir.
Kentsel doniistim uygulamalarinin; miilkiyet hakki, vatandasin rizasi, esitlik, seffaflik ve sosyal
devlet ilkeleri gozetilerek yiiriitlilmesi biiyiik Snem tasimaktadir. Vatandaslarin ekonomik
giicliikleri nedeniyle kendilerini baska segenekleri bulunmayan bir konumda hissetmeleri,
kentsel doniistimiin sosyal amaciyla bagdagsmamaktadir. Bu nedenle Gaziakdemir
Mahallesi’nde yiiriitiilen kentsel doniisim siirecinde hak sahiplerinin miilkiyet ve konut
haklarinin korunup korunmadiginin, yapilan arsa ve bagimsiz bolim hesaplamalarimn
mevzuata uygun olup olmadifmmn, gegmis dénem DOP ve kadastral terklerin yeni
hesaplamalarda dikkate alinip alinmadiginin, borglandirma ve paylasim oranlarmin hangi
kriterlere gore belirlendiginin ve vatandaglarin itirazlarmin nasil degerlendirildiginin ilgili
Bakanlik tarafindan incelenmesi ve gerekli denetimlerin yapilmas: 6nem arz etmektedir.

Bu cercevede;

SORU 1- Bursa Gaziakdemir Mahallesi’nde yiiriitiilen kentsel doniisiim projesinin mevcut
asamas1 nedir? Projeden kag hak sahibi etkilenmektedir ve ka¢ bagimsiz b6liimiin yikilmasi ve
yeniden yapilmast planlanmaktadir?

SORU 2- Kentsel doniisiim projesinde hak sahipleri ile miiteahhit arasinda belirlenen arsa ve
bagimsiz boliim paylasim oram nedir? Miiteahhit paymin yiizde 60, hak sahibi payin ise
yiizde 40 olarak belirlendigi iddiast dogru mudur? Dogru ise bu oran hangi teknik ve ekonomik
hesaplamalara gore belirlenmistir?

SORU 3- Miiteahhit paymin yiizde 60 olarak belirlenmesinde insaat maliyetleri, arsa degeri,
bolgedeki giincel emsal satis fiyatlari ve projenin toplam ekonomik degeri ayr1 ayri hesaplanmis
midir? Bakanliginizin bu hesaplamalara iligkin denetimi yapilmis midir?
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SORU 4- Hak sahiplerinin mevcut konutlarmin biiyiikliigli ile kendilerine nerilen yeni
konutlarin biiytikliikleri kargilagtirilmig mdir? Meveut konutundan daha kii¢iik bir bagimsiz
bsliime mahkiim edilen hak sahibi sayisi kagtir?

SORU 5- Projede hak sahiplerinin yiizde 30 oraninda borglanabilecegi yoniindeki uygulamanin
yasal ve teknik dayanagi nedir? Bu bor¢lanmanmin st limiti Tiirk liras1 olarak neden hak
sahiplerine 6nceden bildirilmemektedir?

SORU 6- Vatandaslara, proje tamamlanmadan 6nce ddeyecekleri toplam borg, uygulanacak
faiz veya finansman maliyeti, 6deme siiresi ve aylik taksit miktar1 yazili olarak bildirilecek
midir?

SORU 7- Ozellikle emekliler ve sabit gelirli vatandaslardan olusan hak sahiplerinin, proje
sonunda ddeyemeyecekleri borglarin altina girmemeleri igin Bakanliginiz tarafindan herhangi
bir gelir ve ddeme giicii analizi yapilmakta midir?

SORU 8- Gaziakdemir Mahallesi’nde bulunan ii¢ ve dort katl aile apartmanlarinda, mevcut

bagimsiz bdliim sayisimin yeni projede azalmasi nedeniyle konut hakkini kaybetme riski
bulunan kag hak sahibi bulunmaktadir?

SORU 9- Hak sahiplerinin mevcut binalarinin dlgiimlerinin hatali yapildig: yoniindeki itirazlar
Bakanhigimiza ulasmis midir? Ulagsmigsa ka¢ bagimsiz béliim igin yeniden dl¢lim yapilmigtir? -
Yazili itirazda bulunan tiim hak sahipleri i¢in yeniden 6lgiim ve teknik inceleme yapilacak
mudir?

SORU 10- Bina ve bagimsiz béliimlerin degerlemesinde yalmzca dis cephe ve yapi
goriiniimiiniin esas alindigi iddias1 dogru mudur? Binammn i¢ yapisi, kullanilan malzemenin
niteligi, yapilan tadilatlar, ¢ati, kaplama ve diger yapisal yatirimlar degerleme hesabina dahil
edilmekte midir?

SORU 11- Ayn metrekareye sahip ancak biri bakimli ve yenilenmis, digeri ise harabe durumda
olan iki yapiun ayni yikim ve hak edis bedeline tabi tutulmasim engelleyecek bir degerleme
kriteri mevcut mudur?

SORU 12- Gaziakdemir Mahallesi’nde ge¢mis yillarda yapilan imar uygulamalarinda
vatandaslardan alinan Diizenleme Ortaklik Pay:r (DOP) kesintileri Bakanhgimz tarafindan
incelenmis midir?

SORU 13- 2003 yilinda gergeklestirilen 18’inci madde uygulamas: kapsaminda ytizde 35
oraninda DOP kesintisi yapilan tasinmazlardan, yeni kentsel doniisiim projesinde ikinci kez
yapilacak DOP kesintilerinin hangi hukuki ve teknik yontemle hesaplandigi Bakanhifinizca
denetlenmis midir?
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SORU 14- Daha 6nce DOP kesintisi yapilmig parsellerde ikinci bir DOP kesintisinin
“tamamlama” yontemiyle yapilmasi gerekirken, eski ve artik hukuken bulunmayan parsel
tizerinden ylizde 45 kesinti yapildig1 yontindeki iddialar dogru mudur?

SORU 15- Ge¢miste vatandaglarin miistakil yap1 yapabilmeleri amaciyla gerceklestirdikleri
kadastral terklerin, yeni DOP hesabinda dikkate alimp alinmadigi Bakanligimzca incelenmig
midir?

SORU 16- Gegmiste yapilmig DOP ve kadastral terklerin dikkate alimmamasi nedeniyle hak
sahiplerinin metrekare bazinda ugradig1 kaybu tespit etmek tizere bagimsiz bir teknik inceleme
yapilacak midir?

SORU 17- Gaziakdemir Mahallesi’ndeki tiim hak sahiplerinin, gegmisten bugiine taginmazlar1
iizerinden yapilan DOP, kadastral terk ve diger kesintilerin ayr1 ayr1 gosterildigi seffaf bir hesap
cetveline erismesi saglanacak midir?

SORU 18- Kentsel doniistim projesinde olugturulan komisyonda alinan kararlarm hak sahipleri
agisindan ekonomik sonuglari Bakanhigmizca incelenmis midir? Komisyon kararlarimin
bagimsiz bir teknik ve hukuki kurul tarafindan yeniden degerlendirilmesi saglanacak mudir?

SORU 19- Ruhsatli ve ruhsatsiz yapilar arasindaki deger farkinin ¢ok diisiik tutuldugu, ayrica
binamn i¢ yapisi, dis cephesi, ¢atisi ve yapilan yatirimlarin hak edis hesabma yeterince
yansitilmadigi iddialar1 dogru mudur?

SORU 20- Hak sahiplerinin itirazlarina kars1 “kamulastirma yapilacagi, rayi¢ bedel ddenerek
tasinmazlarmn alinacagi ve vatandaglarin kentsel doniisiim projesinden yararlandirilmayacag”
yoniinde ifadeler kullanildig: iddialar1 Bakanlhigimz tarafindan aragtirlacak midir?

SORU 21- Hak sahiplerinin mahkemeye bagvurma hakkim kullanmalari nedeniyle herhangi bir -
sekilde kentsel doniisiim projesinin disinda birakilmalar1 veya farkh bir isleme tabi tutulmalar
miimkiin miidiir? Bu konuda belediyelere ve proje yiiriitiiciilerine génderilmis a¢ik bir talimat
veya genelge bulunmakta midir?

SORU 22- Bakanlipimz, Gaziakdemir Mahallesi’nde hak sahiplerinin mevcut yasam
standardin1 koruyacak biiyiiklikkte konutlara kavugabilmeleri amaciyla yeni bir hak edis ve
degerleme ¢aligmasi yapmayi planlamakta midir?

SORU 23- Hak sahiplerinin ekonomik durumlar ve diigik hak edigleri dikkate alinarak,
Istanbul’daki benzer kentsel doniisiim uygulamalarinda oldugu gibi maliyetin belirli bir
boliimiiniin merkezi biitce tarafindan karsilanmasina yonelik bir destek modeli Gaziakdemir
Mabhallesi i¢in uygulanabilir mi?
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SORU 24- Miiteahhit payinin yiizde 60°tan yiizde 50°ye ¢ekilmesi ve hak sahiplerinin yiizde
30’luk borglanma yikiiniin merkezi biitge tarafindan karsilanmas1 yoniindeki talep
Bakanlhifimizca degerlendirilecek midir?

SORU 25- Son olarak; Gaziakdemir Mahallesi’ndeki kentsel déniisiim uygulamasinin hak
sahiplerinin miilkiyet hakkini, barinma hakkini ve ekonomik olarak korunmasim giivence altina
alacak sekilde yeniden degerlendirilmesi, DOP ve kadastral kesintilerin bagimsiz bir teknik
incelemeye tabi tutulmasi ve hak edis hesaplarinin tiim hak sahiplerinin erisimine agik, seffaf
ve denetlenebilir hale getirilmesi i¢in Bakanhigimizca kapsamli bir inceleme ve denetim
baglatilacak midir?

Tel: 4206582-4206583
e-posta: yukselselcuk.turkoglu@tbmm.gov.tr
Adres: Halkla Iliskiler Binas1 6-kat No: E-611



