6306 SAYILI YASA'DA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN ANLAMI

31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yurirliie giren, kamuoyunda “Kentsel Donisiim Yasasi” olarak
bilinen, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Don(stirilmesi Hakkinda Yasa“da, o tarihten bu yana 10 kez dedisiklik
yapildi. Yasa 2 kere Anayasa Mahkemesi'nin denetimine tabi tutuldu. Ama 6zellikle 27.02.2014 tarihli Anayasa
Mahkemesi karari, birgok maddeyi etkileyen, ylirlrli§iini durduran, sonra da iptal eden 6éemli bir karardi.

Bu acilardan bakildidinda, Yasa, i¢ btlinligund yitirmis, bastan beri “kentsel déniisim” yasasl olmamasina karsin,
kentsel yenileme hedefinden bile uzaklasmis bir yasa durumundadir.

09.11.2023 vyiiriirllk tarihli degisiklikler ise, bu Yasa'yl, yerel yonetim segimleri dncesi ciddi bir finansman bunalimi
icinde bulunan iktidara yeni araglar vermek amaciyla yapilmis, gériinmektedir. Kentsel déniisim konusunda
kamuoyunda gliven olusturamayan, bu uygulamalarla depremin neden olacadi hasarlarin riskini kiigliltemeyen
iktidar, Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararlarini dikkate almayan zora dayali diizenlemelere yénelmistir.

Bir diger yanilgi, yalnizca bir yasada yapilacak degisikliklerle stirecin 6niiniin agilacaginin sanilmasidir. Oysa bu
Yasa ile birlikte, 3194 sayill Imar Yasasi, 2577 sayili idari Yargilama Usulii Yasasi, 7201 sayili Tebligat Yasasi, 634
saylli Kat Miilkiyeti Yasasi, 775 sayili Gecekondu Yasasi, 2985 sayili Toplu Konut Yasasi gibi yasalarda
diizenlemelere gitmeden, giclii, giivenilir ve iyi isleyen bir hukuksal altyapi kurma olanagi da yoktur.

6 Subat 2023 Kahramanmaras Depremi sonrasinda kamuoyunda ytiikselen “imar aflari”na karsi tavirdan drken, bu
nedenle bir yeni “af yasasi” cikarma cesareti gosteremeyen iktidar, bu yeni diizenlemelerle, yerel yénetim
secimlerine giden yolda 6306 sayili Yasa'y aracsallastirmaktadir.

Kavramsal olarak bakildidinda, yasada yapilan diizenlemeleri ve degisiklikleri su basliklar altinda degerlendirmek
olanaklidir:

Karar cogunlugu
Tebligat

Merkezilesme

Yeni kurumsallasma
Rezerv yapi alani

Ozel miilkiyete miidahale
Celigkiler

Ceberrutluk

Kamuculuk

Eksik Yaklasim

Aslinda bu Yasa, ilk ciktigi glinden bu yana, hicbir zaman, “kentsel donlisim” yasasi olmamistir. Amaci “kentsel
déniisim” degildir. Bunu ben sdylemiyorum; Yasa'nin “Amac” maddesi soyllyor: '(1) Bu Kanunun amaci; afet
riski altindaki alaniar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundudgu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartiarina uygun, sadhkii ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere
dair usul ve esaslar belirfemektir.” Yani Yasa, “ben kentsel déntsiimi amaghyorum,” demiyor ki... Kamuoyu,
Yasa'ya bu islevi yiikledi... Bugline kadar da dyle algilanageldi. Yanlis bir bigimde...

Karar Cogunlugu

6306 sayili Yasa'nin yenilik doguran en énemli hitkmii, “Uygulama Isleri” baslikli 6. maddesinin 1. fikrasindaki, “ Bu
cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, mdinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptinilmasina, paylann satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden dederlendirilmesine sahip oldukian hisseleri oraninda paydasiann en az dcte iki cogunlugu ile karar
verilir." bendindeki, 2/3 cogunluga dayal karar yetkisi diizenlemesiydi.

Bu diizenlemeye kadar kimse bir konut alirken “arsa payi” ile ilgilenmiyordu. Mutfakla, balkonla, buydltkle,
manzarayla ilgileniyordu. Ama arsa payi aklina bile gelmiyordu. Simdi bu yeni Yasa'yla tek basina “arsa pay!”,
karar cogunlugu konusunda bir 6lgit olarak aliniyordu.



Bu diizenlemeyle, Tiirk Medeni Kanunu’'nun “Olaganiistii Yénetim Isleri ve Tasarruflar” baglikli 692. maddesinin 1.
fikrasindaki “ Paylr malin dzgiilendigi amacin dedistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildigi dlgiiyi asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami (zerinde tasarruf islemlerinin yapiimasi,
oybirlidiyle aksi kararlastiriimis olmadikga, biitin paydaslarin kabuliine baghdir.” hikmi by-pass ediliyordu.

Tiirk Medeni Kanunu’nun “Topragin Iyilestiriimesi” baghkli 755. maddesindeki, “ancak ilgili maliklerin ortak
girisimleriyle yapilabilecekse, arazinin yarisindan fazlasina sahip bulunmak kosuluyla maliklerin dgcte ikisinin bu
yolda karar vermeleri gerekir.” dliizenlemesindeki veya

634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin “Yeter Sayi” baslkli 30. maddesinin 1. fikrasindaki, “Kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin sayi ve arsa pay! bakimindan yarisindan fazlasiyle toplanir ve oy cokluguyla karar verir."
diizenlemesindeki

karar icin “iki dlciitlin bir arada saglanmasi” kosulu gibi diizenlemeler de dikkate alinmayarak, “arsa payi” tek
basina karar olctitline donustiraldi.

O glinden bu yana da Kat Millkiyeti Yasasi’nin 3. maddesi yeniden fark edildi ve sulh hukuk mahkemelerinde
yogun bicimde “arsa payi diizeltim davalari” agilmaya baslandi.

Bu, iyi gibi goriinen 2/3 orani, uygulama siireglerinin 6nlinti agmay! biraz olsun kolaylastirdi, ama bu yolla
uygulamalarin yogunlasmasini ise saglayamadi.

Simdi bu oranin yerini, “salt gogunluk” 6lgiiti aldi. Ne demek salt cogunluk? “Bir oylamada, katilaniarin yarisindan
bir artigiyla saglanan coguniuk.”

Yasa'nin en ¢ok degistirilen maddelerinden biri olan 6. maddenin 1. fikrasinda simdi, “ Bu ¢cercevede riskii alanlar
ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirlmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirimasina, paylarin
satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden dederlendiriimesine, yapinin paydasi olup
olmadikian gozetilmeksizin sahip oldukiar hisseleri oraninda paydaslarin salt coguniugu ile karar verilir."
dizenlemesi yer aliyor. Sirliyor diizenleme, “Hisseleri oraninda salt cogunluk ile karar alan malikler tarafindan,
alinan karar ve anlasma sartiarni ihtiva eden teklif veya teklifin gordlijp incelenebilecedi yer, salt coguniukila
alinan karara katilmayan maliklere, noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on bes giin stire ile ilan edilmek
suretiyle bildirilir. Iigili mubtarhikta ilan suretiyle yapilan bildirimde, muhtariikta yapilan ilanin son giind bildirim
yapilmis sayilir, Yapilan bu bildirimde ayrica, bildirimin yapildigi/yapilmis sayildigi tarihten itibaren on bes giin
fcinde teklifin incelenmemesi veya ayrni stire iginde teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin bu Kanun
kapsaminda satilacadi hususu bildirilir.”

Salt cogunlukla verilen kararlara katilmayan arsa paylarinin satisi... Oldukca sert bir diizenleme... Ama 6nemli...
Cuinki artik riskli bina yikildi... Yeni yapi icin ruhsat alinmasi gerek... Imar mevzuati kapsaminda yapilara ruhsat
verilirken, eger parselde payll milkiyet s6z konusuysa, tiim paydaslarin buna olur vermeleri gerekiyor... Karara
katilmayan arsa paylarinin satisi yoluyla bu kosul saglaniyor... Ozel miilkiyete agir bir miidahale gibi gériintyor...
Ama tersinden bakilinca da bina riskli ve depremde yikilacak...

Salt cogunluk saglanamazsa ne olacak? 6. maddenin 2. fikrasi diyor ki, “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin
maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde salt cogunluk ile anlasma sadlanamamasi halinde, gercek
kisilerin veya dzel hukuk tiizel kisilerinin mdilkiyetindeki tasinmazlar icin Baskanhk, TOKI veya Idare tarafindan
acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 04.11.1983 tarihli ve
2942 sayih Kamulastirma Kanununun 3 lncli maddesinin ikinci fikrasindaki iskén projelerinin gerceklestirilmesi
amaclh kamulastirma sayilir ve ilk taksit ddemesi, mezkdr fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda
yapilir.”

Bugiine kadar genellikle tartisiimayan bir diizenleme bu. Acele kamulastirma karari... Kim alabiliyor bu karari?
Kamulastirma Yasasi'nin 27. maddesine gore, tek bagina Cumhurbagkani... Bana kalirsa acele kamulastirma
uygulamasinin en kritik diizenlemesi, 2. fikra kapsaminda yapilacak acele kamulastirmalarin “iskan amagli
kamulastirma” sayilmalari... Bu ne anlama geliyor? Anayasa’nin 46. maddesinin 2. fikrasina gore, “taksitle 6deme”
yapilacak durumlardan biri olmasi...

Mdilkiyet hakkina bir agir miidahale daha...



Tebligat

09.11.2023 tarihli diizenlemeye gore, 6306 sayili Yasa'nin, “Tespit, Tasinmaz Devri ve Tescil” baglikli 3.
maddesinin 2. fikrasinda, “ Riski/i yapilar, tapu kdtdgiinin beyaniar hanesinde belirtilmek lzere, tespit tarihinden
itibaren en geg on is gtinii iginde Baskanhk veya Idare tarafindan ilgili tapu mdddrldigine bildirilir ve ayni ve sahsi
hak sahiplerine teblig yerine kaim olmak (zere, tespite fliskin bilgileri ihtiva eden tutanak yapiya asilir, maliklere e-
Deviet Kapisi lizerinden bildirilir ve ilgili muhtariikia on bes giin stire ile ilan edilir. Riskli yapi tespit islemi,
muhtarlikta yapilan ilanin son gind ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Riskii yapilar, ayrica
Baskanligin internet sayfasinda on bes giin sdire ile ilan edilir.” diyor.

Bu tebligat diizenlemesiyle tapu mudurluklerinin izerinde bir yuk olarak gokga elestirilen bir bildirim yolu
kaldirilyor. Ama, 2014 yilinda Anayasa Mahkemesi'nin “tebligatla” ilgili iptal kararlarinin ise dikkate alinmadigi
gorillyor. O kararda da belirtildigi Gizere, genel nitelikli idari islemlerde bildirim “aski” ve “ilan” yoluyla
yapilabilirken; 6znel (stibjektif) nitelikli islemlerde ilgilisine dogrudan bildirim yapilmasi gerekiyor. Bu, géz ardi
edilerek, “ilgilisine bildirim” zorunlulugu getirilmesen, duyuru ve aski yollar diizenleniyor.

Yasa'daki tebligat yaklagimi baska maddelerde de yineleniyor; 5. maddenin 5. fikrasi, 6. maddenin 1. fikrasi, 6/A
maddesinin 2. fikrasi,

Bakalim Anayasa Mahkemesi, eder bu diizenlemeler kendisine tasinirsa, bu konuda bu kere ne diyecek?

Ote yandan bildirimde dikkat ceken bir diger diizenleme ise, 6. maddenin 6. fikrasindaki, “ Bu Kanun kapsamindaki
alanlar ve parsellere iliskin olarak onaylanan imar ve parselasyon planiari, ilgili cevre, sehircilik ve iklim dedisikligi
il miidtirligiinde on bes giin stireyle ilan edilir. Bu planiara itiraz, ilan stiresi icinde ilgili cevre, sehircilik ve iklim
dedisiklidi il miidiirligiiine yapilir ve itirazlar Bakanlikca bes giin icerisinde dederlendirilir. Itirazlarin reddedilimesi
hélinde, planiar baskaca bir onay islemine gerek kalmaksizin red karari tarihinde kesinlesir.” hikm, imar
mevzuatinin genel hikimlerinden olan 1 aylik aski ve bildirim stiresinin on bes gline indirilmesi, itiraz siresinin 15
glinden 5 gline cekilmesi, hak arama alanlarini daraltan diizenlemelerdir.

Bagtan beri tartisilan 6. maddenin 9. fikrasindaki "(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemiere karsi teblig
tarihinden itibaren otuz giin iginde 06.01.1982 tarihli ve 2577 sayill Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava
aciabilir.”” hikmi, idari yargida klasik dava acma siiresi olan 60 glind yariya indiren bir hiikimdr.

Merkezilesme

Bu Yasa, zaten bir Anadolu degil, bir Ankara Yasasi idi. Cok merkeziydi. Iktidarn kurumlarini yetkili kiliyordu.
780.000 kilometrekarede yetkiyi Ankara‘ya, “merkez”e veriyordu. Bu yekinin “yerel yonetimlere” gocerilmesi
yetkisini de elinde tutuyordu.,

Neden mi bdyle sdylliyorum?

Yasa'nin “Tanimlar” baslikli 2. maddesindeki, “5) Idare: Belediye ve miicavir alan sirirfar igcinde belediyeleri, bu
sinirlar disinda il 6zel igarelerini, blyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi
hélinde bliyiiksehir belediyesi simiriari igindeki ilge belediyelerin/’ nitelemesi. Yerel secimlerde ilce belediye bagkan
adaylari, “Kentsel doniisiim yapacagim!” diye sozler veriyorlar... Duyunca tebessiim ediyorum. 31 biiyiiksehir
belediyesi kapsaminda 519 ilce belediyesi var. Bu Yasa kapsaminda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg
tarafindan yetkilendirilmedikleri siirece givi bile gakamazlar oysa...

Ayrica Yasa'nin 6. maddesinin 5. fikrasi okundugunda gortilecektir ki, Bagkanlik her seyi yapmaya yetkilidir... Her
seyi... Baskanlik diye kurulan yer de, sonugta bir biirokratik kurumdur. Bu kadar yetkinin birokrasinin bir birimine
verilmesi ne kadar dogrudur?

Bu Yasa hem ¢ok merkezi hem de ceberrut bir yasadir.
Yeni dlizenlemede yetkiler yeniden diizenlenmemistir. Daha dogrusu yetkiler, yerellestiriimemistir.
Yeni Kurumsallasma

Merkezilesmeyi destekleyen bir dider diizenleme, “Kentsel Déniisiim Baskanhdi”nin kurulusu.



Amaci kentsel doniisiim olmayan bir Yasa'nin, Kentsel Déniisim Baskanligi"nin kurulusunu da diizenlemesi, bir
celiski degil midir?

Ulkemiz biyiik bir ilke. %95'i aktif deprem kusaginda.

Bu biiylik cografyanin tamaminda deprem ve afet riskiyle Ankara’dan nasil miicadele edilebilecektir? Aninda
miidahale gereken durumlarda, 6 Subat depreminde gorildiigi gibi, yasanacak gecikmelerin maliyeti yliksek
olmaktadir.

O nedenle yetkinin bu kadar merkezilestirilmesi ne kadar dogrudur?
Her seyin, ama her seyin bu kadar merkezilestirilmesi...

31 Mart 2019 mahalli idareler segimlerinde 30 bliyliksehir belediyesi, 51 il belediyesi (merkez ilce), 519°u
blyliksehir ilge belediyesi, 403"l ilge belediyesi ve 390 belde belediyesi olmak lizere toplam 1.393 belediye
var... Halka, sorunlara en yakin kurumlar...

Daha ¢ok yetkinin bunlara devredilmesi, tim araglarla desteklenmeleri gerekmez miydi?

Bu Yasa'nin 6ncesinde, Ankara’da belediye yetkilileri ile yapilan sayisiz gérismede dile getirilen talepler neden
dikkate alinmamistir? Ozellikle ilge belediyelerinin talepleri neden karsilanmamistir? Karsilanmayacak idiyse, o
toplantilar neden yapilmistir?

Bu tilir uygulamalarda, uygulama yetkisi, en alt kademe birimlerde, yani ilge belediyelerinde olmalidir. Onlardan
yola cikarak her Ust birim, ana planlar yapmali, genel kurallar koymali ve siiregleri denetlemelidir.

Rezerv Yapi Alani
Kamuoyunda en cok dile getirilen konu rezerv yapi alani ile ilgili diizenlemeler.

6306 sayill Yasa'nin getirdigi 3 6nemli kavram vardi: Riskli alan, riskli yapi, rezerv yapi alani... Bu Ug kavram,
birinden ayrisik, ilintisiz kavramlar degildir. Tam tersine... Ozellikle “rezerv yapi alani”ni ayrik tutarak, kapsamli
kentsel doniisim modellemesi yapma olanadi yoktur.

Yasa'nin ilk yurirlige girdigi 6zgiin biciminde, 2. maddesinde, “c) Rezerv yapi alani: Bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullaniimak dzere, TOKI'nin veya Idarenin talebine
badil olarak veya resen, Maliye Bakanhgimin uygun goriisti alinarak Bakanhkca belirlenen alanlar;,” nitelemektedir.

Bu tanima gore, 6zellikle biytik 6lceklerde bir alanin riskli alan ilan edilmesi durumunda, iyi islemeyen,
isletilemeyen “kira destedi”nin secenegi, rezerv yapr alandir. Bu yeni yerlesime acilan alanda, kamu tarafindan
konutlar yapilacaktir. Riskli yapilari bosaltilan konutlarda oturan yurttaslar, yeni evler yapilip kendilerine teslim
edilene kadar, rezerv yapi alanlarindaki konutlarda ikamet edeceklerdir. Bu kavramsal iliskilenme 6nemlidir,

islevseldir.

Ama belirtmek gerekir ki, Yasa'nin ylr(rlide girdidi ilk giinden bu yana en eksik yasal diizenleme ve modelleme
“rezerv yapi alanlan” igin yapilmistir. Yasada 6zel bir maddede bile diizenlenmemistir. Maddelerin fikralarina
serpistiriimistir. “Bu alanlardan ne anlamak gerektigi?”, “Kentsel yenileme veya bir ileri adim olarak kentsel
déniisim baglaminda anlami ve 6nemi” konulari havada kalmistir.

Isin ilginci, lctitleri (kriterler) konulmadan, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani'na, tek basina bir alani
rezerv yapl alani ilan etme yetkisi verilmistir. Hicbir gerekce gostermeden, “neden?” oldugunu agiklama geregi
duymadan. Tek yanl ve tek basina...

Ve birgok alan rezerv yapi alani olarak ilan edilmistir. Bunlardan en Gnlisd, Kigukgekmece Goli'nden Karadeniz'e
kadar olan bugiin artik Kanal Istanbul olarak bilinen 40.000 hektar biytkligiindeki alandir.

Zaman iginde tanimdan 2 sey cikarildi: 2018 yilinda, “Maliye Bakanldinin uygun gorisi alinarak” nitelemesi; en
son 09.11.2023 tarihinde de “ yeni yerlesim alani olarak” nitelemesi...



En son degisiklikle neden rezerv alanlar, yeni yerlesim alani olmaktan cikarildi? Ya da rezerv yapi alanlarinin 6zini
olusturan bu islevden arindirildi? Ciinki niyet bagka...

Bunu Yasa’'nin kodlarinin bazilarini agik segik gozerek sdyleyemiyoruz. Ama tiim bu islerden sorumlu Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani Mehmet Ozhaseki’nin 12 Kasim giinlii agiklamasi, gizli kodu ¢ézmeyi
kolaylastiriyor: “ Sehirlerimizin meydaniarini ve en dnemli prestijli caddelerini bakanlik olarak resen biz yapacadiz.
Bir sehrin sembolii merkezleridir, kent meydaniandir. Bu meydaniar yiizlerce sene yasayacak ve kartpostallara,
siirlere, sarkilara konu olacak. Insallah buradaki imar faaliyetimizden sonra, sehir merkezlerinin ceperferindeki
zemin etditleri yapilmis giivenli alanlarda vatandaslarimiz da yerinde dondisimle kendi konutiarini yapmis
olacakiar.”

Ne demek istiyor sayin Bakan? “Resen”, yani Bakanlik ya da Baskanlik, biiylik ve/veya cazibeli kentlerimizdeki
ranti yliksek caddelerde tasinmazlara el atip, buralarda kendileri, yani resen daha yiiksek rantl kullanimlar
yaratmay! hedeflemektedirler. Yani hedef, riskli yapilar dedil, ranti zaten olusmus alanlardir...

Hedef, rezerv alan ilaniyla yeni yerlesme yaratmak dedil, eski yerlesimleri yeni imar haklariyla yeniden
yapllasmaya agmak... Eski alanlarin hepsini dedil elbette, ranti yiiksek yerleri... Bu yerlerde, “ tasinmaziarin
yapilasmaya esas arsa metrekaresinin ytizde otuzunun mdilkiyetinin devrine muvafakat edilmesi'ne
zorlayacaklardir malikleri. Imar hakki olan arsalarin %30’unu bedelsiz alarak, ardindan planlama yetkilerini
kullanip yeni imar haklariyla donatip ardindan satarak, finansman agidini kiicliitmeye calismak... Kentlere rant
penceresinden, finansman penceresinden bakmak... Bunu yaparken, en temel sehircilik kurallarini géz ard
etmek...

09.11.2023 giinlii degisiklikle, “rezerv yapi alani”"nin, 6306 Yasa baglamindan koparilarak, imar sistemimiz iginde
“kendi basina” bir “araca” donustirildigi soylenmelidir. Daha dogrusu Yasa'nin tamami, aragsallastirilmaktadir.

Ozel Miilkiyete Miidahale

Yasa'nin 3. maddesinin 7. fikrasinda yapilan yeni diizenleme soyle: * Gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerince
mdilkiyetilerindeki tasinmaziarin rezerv yapi alari olarak belirlenmesi talebinde bulunulabilmesy icin; bu
tasinmazlarin yapilasmaya esas arsa metrekaresinin yiizde otuzunun mdilkiyetinin devrine muvafakat edilmess
veya aym miktarin dederinin dondisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek tlizere Baskanliga verilmesi
gerekir.”

Yani salt cogunlugu bile saglayamayip, riskli yapi karari aldirilamayan alanlardaki vatandaslarin, Bakanlktan rezerv
yapi alani ilanini istemeleri durumunda, imar haklarina sahip arsalarin yiizélgiminiin %30’unu Bakanlida
devretmeleri gerekecektir.

Yasanin 6. maddesinin 5. fikrasi sdyle:
(5) Baskaniik;

a) Riskli alanlara, rezerv yapi alaniarina ve riskli yapilarin bulundudgu tasinmaziara iliskin her tiir harita, plan, proje,
arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlan satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak
lizere tasinmaziar! trampaya, tasinmaz mdlkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya,

c) Ayni alaniara iliskin tasinmaz mdilkivetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere dondistiirmeye,

¢) Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak
lizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye,

d) 23.06.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylari ayirmaya veya
birlestirmeye, 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Ttirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,

e) (Ek: 29.11.2018-7153/23 md.) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Baskaniiga devredilen
tasinmazlar;; Kanun kapsaminda Baskanlikca kamulastirilan tasinmazlan ve ydriitilen uygulamalar neticesinde
Baskanlik payina diisen tasinmaziari, dondsim projeleri 6zel hesabina gelir elde etmek amaciyla kiralamaya ve
satmaya,



f) (Ek: 29.11.2018-7153/23 md.) Bu Kanun kapsaminda kullanilimak tizere hazir konut ve isyeri satin almaya
ve bunlari devretmeye,

g) (Ek: 29.11.2018-7153/23 md.) Rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tirli uygulama
yapmaya,

d) (Ek: 29.11.2018-7153/23 md.) Parselasyon planiarinda, gerekli gorilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki
dlizenleme ortakiik payr oranini tamamlamak lizere diizenleme ortaklik payr kesintisi yapmaya,

yetkilidir.

Bu yetkiler agisindan bakildiginda, Bakanlikla is birligi icinde olacak olan Baskanhdin yetkilerinden yararlanmak
maliklere cazip gelebilir. Ama bir Bakanlida dedil, Baskanlida bu kadar genis bir alanda yetkiler verilmis olmasi,
sehirciligin ve planlamanin katilim ilkesiyle taban tabana zit diizenlemelerdir.

Yasadaki diizenlemelerin vatandagslar tedirgin eden diizenlemesi, bir alanin “rezerv alan” ilan edilmesidir.
Sahi bizim anayasal sistemimiz iginde, mulkiyet hakki hangi durumlarda sona erdirilebilir?

- Ya malik kendi miilkiyet hakkindan tek yanli olarak vaz geger veya satis vb. temliki tasarruflarla milkiyetini
devreder.

- Ya da Anayasanin 46. Maddesinde diizenlenen kamulastirma aracinin dogru uygulanmasi sonucu, yani
kamu yararinin bulunmasinin yani sira gergek karsiliginin 6denmesi durumunda 6zel miilkiyet kamu miilkiyetine
geger.

Bu yollar disinda, 6zel milkiyetin tamaminin sonlandiriimasi olanakli degildir.

Kuskusuz Anayasanin 35 maddesinin 2. fikrasina dayanilarak miilkiyet hakkina sinirlamalar getirilebilir. Bu
sinirlamalarin, kamu yararina dayanmasi ve talep edilen fedakarligin bir hukuksal aracla tazmin edilmesi gerekir.
Ornegin imar planlamasi miilkiyeti kisitlamanin araclarindan birisidir. Ornegin imar Yasasi'nin 18. maddesi
kapsaminda DOP (diizenleme ortaklik payi) kesintisi yapilmasi da kisitlamanin yollarindan birisidir. Ama bu
kisitlamalar karsiliksiz kisitlamalar degildir. Gerekgeleri vardir. Parsellerde deder artisi saglamalari, 6rnegin...

Oysa rezerv alan ilani karsihidinda %30 terke zorlama, Anayasal sistemimize ve imar mevzuatimiza aykiridir.

Ozel miilkiyeti sonlandirici diizenlemelerden birisi, Yasa’nin 6. maddesinin 3. fikrasina 09.11.2023 yiiriirliik tarihli
diizenlemeyle eklenen son bendinde diizenlenmistir. Onceki ve son bentler sdyledir: “20.07.1966 tarihli ve 775
sayill Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere ve diger hak sahiplerine verilecek
olan konut veya isyerferi; Baskanlk, TOKI veya Idare tarafindan, 15.05.1959 taribli ve 7269 sayil Umumi Hayata
Mitiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar
uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir. (Ek ciimle: 07.11.2023-7471/10 md.) Baskanlikca ytirtitiilen
uygulamalarda; 775 sayili Kanuna gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek bagimsiz
bolimlerin paylh milkiyet esaslarina gore Baskanlik ile hisseli olmasi durumunda, hak sahibinin dondisimden
onceki tasinmazinin tapu kaydinda yer alan ipotek, ihtivati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar ve serhler tapuda
sadece hak sahibinin hissesi tizerinde devam ettirilir ve hak sahibinin lizerine kayitl ikamet edebilecedi konut
nitelikli baska bir gayrimenkulii yok ise, hak sahibine, hak sahibi evii ise hak sahibi ve esine bu bagimsiz bolim
lizerinde 4721 sayill Kanun hikdmlerine gore oturma hakkr taninir.”

Bir sosyal devlette, uygulamayla yoksul ve dar gelirliler 6zel olarak korunacagina, 6zel miilkiyet haklarinin bir
kisisel ayni hak olan “oturma (slikna) hakki"na dénistiirilmesi s6z konusudur... Bu da miilkiyete adir bir darbedir.

Kanimca 6zel milkiyete miidahaleyi diizenleyen en énemli madde, 04.07.2019 tarihinde Yasa'ya eklenen,
“Uygulamalarin Resen Yapilmasi” baglikli 6/A maddesidir. 1. fikrasinda, (1) Yikilacak derecede riskii olan yapilarin
bulundugu alaniar ile kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya dismesi, yangin,
patlama gibi sebeplerie agir hasar goren veya agir hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda
dondstm uygulamalari maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Baskanlikca resen yapilabilir veya

yaptinlabifir.” deniliyor. "... gibi sebeplerle’ nitelemesi gliven zedeliyor.



Ayni maddenin 5. fikrasinda ise, "(5) Uygulama yapilacak alanda bulunan kamu kurum ve kuruluslarina ait
tasinmaziardan daondisim uygulamasina dahil edilecek olaniar ile o6zel miilkivete tabi diger biitin tasinmazlar,
Baskanligin talebine istinaden Hazine adina tescil olunur. Yapilacak yeni yapilar icin insaat ruhsati Hazine adina
diizenlenir ve hak sahiplerine haklarina karsilik gelecek bagimsiz boliimlerin devri yapilincaya kadar kat irtifaki ile
kat miilkiyeti Hazine adina kurulur. (Ek ciimle: 07.11.2023-7471/11 md.) Bu madde kapsaminda ytirditiilen
uygulamalarda uygulama projesi aranmaksizin ihaleye ¢ikilabilir.” diizenlemesi yer almaktadir.

Yani “... gibi sebeplerle’ de donlisim kapsamina alinan, rezerv alanlar da déniisim kapsaminda degil mi,
alanlardaki tim 6zel miilk parseller de Baskanhdi'n tasarrufuna gegecektir. Bakin 6/A maddesinin 7. fikrasi ne
diyor; “Hak sahibinin borglanmasinin gerekmesi durumunda, borglanma bedeli tizerinden hak sahibi ile sozlesme
yapilir ve borclanma bedelinin tamami ddenmeden tapuda feradi verilmez. Hak sahibine diisecek bagimsiz
bolimdin/bolimlerin Baskanlikca belirlenen stireler icerisinde teslim alinmamasi durumunda, hak sahibinin bu
bagimsiz bolimy/bolimler lzerindeki hakki sona erer; dondsimden dnceki tasinmazinin dederi glincellenerek hak
sahibi adina agilacak vadeli bir hesaba yatirihr.” Bu da milkslzlestirmenin bir araci degil midir? Yine 6deme
glcliglne diisecek olan vatandaslarin, 6zel araclarla desteklenmeleri, bir sosyal devletin gorevi iken, badimsiz
bolimleri Gzerindeki miilkiyet haklarinin sonlandiriimasi da, miilkiyet hakkina 6lglisiiz bir miidahale niteligindedir.

Iigi diizenlemeler incelendiginde, riskli alan ilaninin daha zor oldugu dikkate alinarak, riskli olmayan alanlari da
rezerv yapl alani ilan edebilme yetkisini kullanma yoniinde bir yeni agilimin ortaya konuldugu goériilmektedir. Bu
iktidarin, finansal bunalimi ile iligkilendirilmesi gereken bir yaklagimdir.

Oysa 3. maddesinin 7. fikrasi, Anayasa Mahkemesi tarafindan 2 kere iptal edilmistir. *(7) (Iptal: Anayasa
Mahkemesinin 27.02.2014 tarihli ve E. 2012/87, K. 2014/41 sayih Karari ile.; Yeniden diizenleme:
14.04.2016-6704/21 md.; iptal: Anayasa Mahkemesinin 15.11.2017 tarihli ve E. 2016/133, K.
2017/155 sayil Karari ile.)” Bu iptal kararlarini g6z ardi edip, yapilasmis alanlari “rezerv yapi alani” ilan etme
ve bu alanlardaki imar hakki olan “arsalarin ylizélcimiiniin %30’unu bedelsiz alma” diizenlemesi (Yeniden
Diizenleme: 07.11.2023-7471/7 md.), anayasa hukukuyla, AIHM ictihatlariyla, imar mevzuatiyla ve sehircilik
ilkeleriyle aciklanabilir degildir.

Yine Yasa'nin 6. maddesinin 5. fikrasinda Idareye verilen, "(b) bendinde belirtilen Baskanhdin 6n alm hakki,
Baskanligin/Hazinenin bu Kanun kapsamindaki tasinmaziarda paydas olup olmadigi ile bu tasinmaziarda payll veya
mdistakil mdlkivet olup olmadigina bakilmaksizin, bu tasinmaziarin tamamen veya kismen alanda veya parselde
malik olaniar disindaki cdincii kisilere satisi durumunda kullaniir. On alim hakkimin kullanimasina iliskin usul ve
esaslar Baskanlikca belirfenir.” yetkisi de 6zel milkiyet hakkina yapilan bir miidahale olarak yorumlanmaldir.

Celiskiler

Yasa'ya son degisikliklerle eklenen 6. maddenin 16. fikrasina gore, "(Ek: 07.11.2023-7471/10 md.) Bu Kanun
kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazda ortakligin giderilmesi icin 4721 sayili
Kanun hikdmlerine gore dava acilabilir. Ancak, ortakligin giderilmesi icin dava acilmis olmasi, bu Kanun
kapsaminda hisseleri oraminda paydaslarin salt coguniugu ile karar alinmasina ve bu karara gore islem yapimasina
engel teskil etmez.”

Bir yandan stireci hizlandirmaya galisan Yasa'nin iginde boylesine celisik bir diizenlemeyi yapmanin mantigini
anlamak da zordur. Oysa daha 6nce Yonetmelik'te diizenlenmis olan bu hikmi Danigtay iptal etmisti. Neden israr
ediliyor acaba?

Nedense Anayasa Mahkemesi'nin 2014 yilinda yaptidi 6nemli iptaller sirasinda goziinden kagan bir fikra var.
Yasa'nin 6. maddesinin 6. fikrasi: “6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalamiimak (izere; 6zel kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da déhil, her tir ve dlcekteki planiama
islemlerine esas teskil edecek standartlan belirlemeye ve gerek goriilmesi hélinde bu standartiarr plan kararlar ile
tayin etmeye veya ozel standartiar ihtiva eden planiar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari hazirlamaya
yetkilidir.” Fikranin ilk durumu béyle. Anayasa Mahkemesi 12 ¢zel yasayi by-pass eden “Uygulanmayacak
Mevzuat” baglikli 9. maddenin énce ylritmesini durdurmus, sonra iptal etmisti. Oysa 6. fikradaki “standartlar”
Uzerinden de 6zel yasalar by-pass edilmis olmuyor mu? Ve bu diizenleme korunuyor Yasa'da...

Ceberrutluk

Yasa'nin “Tespit, Taginmaz Devri ve Tescil” baglikli 3. maddesinin 1. fikrasinda, “ Riskli yapr tespiti yapilmasinin
engellenmesi durumunda; Baskanlikca/Idarece talep edilmesi halinde, mdilki idare amiri tarafindan verilecek yazil



izine istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapall kapilaryalaniar agmak veya agtirmak suretiyle resen tespit
yapilir/yaptiriir.” deniliyor. Bu ifade Yasa'nin birkag yerinde yineleniyor.

Yasa'nin 5. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen, “Riskli yapilarin yiktirimasinda ve buniarin bulundudgu alaniar ile
riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, éncelikii olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi
esastir.” ifadesi, baska maddelerde yinelense de, bu ifade, bir anlasmazlidin ortaya cikmasi durumunda erki elinde
bulunduranlarin iradesi karsisinda gegersiz kilinmaktadir.

Hicbir katim mekanizmasi diizenlenmeyen yasa, “Erkin dediklerini yapmazsan, seni dinlemeden yoluma devam
ederim” Yasasi'dir.

Bunun bir diger érnedi Yasa'nin “Tahliye ve Yiktirma” baglikl 5. maddesinin 3. fikrasi: “ Riskli yapilarin yiktiriimasr
icin, bu yapilarin maliklerine doksan glinden fazla olmamak lizere stire verilir. Bu stire iginde yapi, malik tarafindan
yiktinimadigy takdirde, yapinin idari makamiarca yiktinlacag bildirilir. Verilen bu sdire iginde de maliklerince
yiktirma yoluna gidilmedidi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemlers, yiktirma
masrafi ile gereken diger yardim ve krediler éncelikle dondisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak dzere,
mahalli idarelerin de istiraki ile mdilki amirler tarafindan yapilir veya yaptinhr.,” Ya insanlarin gidecek yeri yoksa? Bu
diizenlenmeden, giivence altina alinmadan, “riski ortadan kaldirnyorum” diye, baska bir toplumsal sorun
yaratmanin bir aciklamasi yoktur.

Tamam deprem riski var ve hizli hareket edilmesi gerekiyor. Ama bu yasa dili ok trkditlicli ve korkutucu degil mi?
Zorba bir Yasa'nin, tehdit edici diliyle karsi karsiyayiz.

Kamuculuk

Bu Yasa, kamucu bir yasa degildir. Aslinda “insan dncelikli” bir yasa da degildir. Sanki “risk oncelikli” bir yasadir.
“Riski yok edelim de, insanlara bir bakariz” diyen bir yasadir.

Kamu varliklarini talana acgan bir Yasa'dir. 3. maddenin 3. fikrasi, bunun gostergesidir. Tescilli olan olmayan, askeri
yasak bolge olan olmayan biitiin alanlar bu Yasa kapsamindadir ve Kentsel Donlisim Baskanligi'nin tasarrufuna
birakilmaktadir.

Baskanliga gecen alanlarin az gelirli, dezavantajli kesimlere tahsisi konusunda baglayici hicbir diizenleme yoktur.

Bu Yasa, kiralama aracini hig akla getirmeden, kamusal varliklari elden cikarmanin bir aracina dénismus
durumdadir.

Kiralama araci kuskusuz akla gelmis. Kimlere mi? Yasa'nin 6. maddesinin 5. fikrasina gore, “ Bu Kanun kapsaminda
Baskanliga devredilen Hazine tasinmazlari; Bakanligin badl, ilgili ve iliskili kurum ve kuruluslari ile buniarin
Istiraklerine, belediyelere ve bunlarin sirketlerine, kamu kurum ve kurulusiari ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kurulusiarina, belediye ve mdicavir alan sinirfari iginde olup, 30.03.2014 tarihinden énce lizerinde yapilanma olan
tasinmaziarin éncelikle yapi sahipleri ile buniarin kanuni veya akdi haleflerine, 4706 sayili Kanunun 4 dncti
maddesinin birinci fikrasinin (b), (c), (d) ve (e) bentlerinde sayilaniara rayic bedel lizerinden, Klicik sanayi sitesi
yapilmak lzere bu amagla kurulmus kooperatifiere ve belediyelere ise, rayic bedelin yiizde ellisinden az olmamasi
kaydiyla Baskanlikca belirlenecek bedel lizerinden, dogrudan satilabilir veya Baskanlik¢ca belirlenecek bedel
lizerinden dodrudan kiralanabilir.”

Yani kiralama kapsaminda, az gelirli, yoksul dezavantajli kesimler yoktur. Bu Yasa’nin bu kesimleri koruma ve
destekleme diye bir hedefi yoktur zaten.

Oyle ki, 3. maddenin 6. fikrasinda mera vasfinin degistiriimesi bile olanakli olacaktir. Bu da kamusal alanlarin
talani agisindan yasanin aragsallastirimasina bir érnektir.

Sonug

Bu gok 6nemli Yasa, aslinda 3G bir paketin pargasiydi: 26.04.2012 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanarak
yirirlige konulan 2B Yasasi ile Tapu Yasasi'nin “yabancilara miilki satisini” diizenleyen 35. Maddesinde
03.05.2012 tarihinde yapilan kokli degisikliklerle (karsiliklilik ilkesinin terk edilmesi, satilacak miktarin 2 hektardan
30 hektara gikarilmasi vb.) birlikte ele alinmasi gereken bir yasadir. Bu paketi olusturan ve 1 ay iginde ydrrliige



konulan {i¢ yasa da, “finansman” yasalaridir. Yani 6306 saylli Yasa, yirirlide girdigi 31.05.2012 tarihinde de bir
kentsel doniisiim yasasi degildi. En iyimser sehircilik terminolojisiyle bir “yenileme” yasasiydi.

Ama, yapilan son degisikliklerle, artik timdyle bir “finansman” yasasina dénusturilmustr.



