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OzeT

Kentler karmasik ve dinamik sistemlerdir: zamanla gelismekte ve doniismektedirler. Ekonomideki degisimler
veya ckonomik diizenin degismesiyle kentsel alanlarda bir takim degisimler ve doniisimler yasanmaktadir.
Kentsel doniisiim uygulamalari da kentsel alanlarda yapisal bir degisimi de ifade etmektedir. Ayn1 zamanda,
kentlerdeki farkli sosyal, fiziksel, siyasal ve ekonomik degisimlerden dolayi, kohneme ve ¢okiintii bolgeleri
olugmakta ve bu alanlar donilisiim ¢aligmalariyla yeniden canlandirilmaya ¢alisiimaktadir. Bu ¢alismada 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve uygulama yonetmeliginin Riskli
Yapilarin Belirlenmesi ile ilgili hiikiimlerinin uygulanmas1 esnasinda karsilasilan problemler incelenmistir. Bu
kanun ve uygulama ydnetmeliginin yeni hazirlanmig olmasi sebebiyle uygulama esnasinda birgok konuda
sorunlarla karsilagilmaktadir. Calismada Riskli Yap1 Tespit Raporlari hazirlama siireci tarif edilerek, Tekirdag
ilinde uygulama siirecleri boyunca yasanilan sorunlar tespit edilmistir. Siirece tesir eden olumsuzluklarin ¢6ziimii
iizerine Oneriler gelistirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim kavrami ve siireci, Yasal boyut, Riskli yapt ve tespit esaslari, Riskli yapt
tespiti raporiamasi

Event Based Research of Application Problems Faced in Risky
Construction Definition According to the Law Regarding Converting
Areas Which are Under the Risk of Disaster

ABSTRACT

Cities are complicated and dynamic systems: they are developing and transforming over time. With the
changings in the economy or the changing of the economic system there are seen some changings and
transforming in urban areas. Applications of urban transformation also expresses a structural changing in urban
areas. At the same time, different social, physical, political and economic changings in the cities are the reason
for the creation of old fashioned and sinking areas and it is been trying with transforming studies to restore those
areas. A research was made about the problems faced during identifying the constructions which are under risk
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and application of 6306 numbered law and regulation of application regarding converting the areas which are
under the risk of disaster. With the new preparations of this law and governing regulations, problems appeared in
many things during the application. The problems occurred during the application period in Tekirdag were
identified with the description of the Risky Construction Determination Report in the study. Offerings were
developed about regarding the solution of the hitches which effect the process.

Keywords: Concept and period of the urban transformation, Legal dimension, Risky construction and
determination rules, Risky construction determination report

l. Giris

entsel alanlar siirekli gelisen ve yenilenen sistemlerdir. Fiziksel, toplumsal, ¢evresel, ekonomik
Kve hatta siyasal ve ideolojik faktorlerin etkisinde degisim ve doniisim gosterdikleri gibi,
kendileri de birgok degisim doniisime neden olabilirler. Kentsel mekandaki degisim ve
doniisiimler, kimi zaman mekan ve yasam kalitesini arttirict yonde olurken; kimi zaman ise, mekanin
ekonomik, toplumsal, ¢evresel ve fiziksel ¢okme ve bozulmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel

doniistim, belirli bir zaman araliginda siirekli gergeklesmektedir. [1]

Cesitli bilim insanlarina goére kentsel doniisiimiin birgok farkli tanimi yapilmustir. Linchfield (1992);
kentsel doniistimil, “kentsel bozulma siireclerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve
gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin iizerinde uzlagma” olarak, Dannison (1993);
“kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan sorunlart esgiidiimlii bir bi¢imde ¢oziimlemek i¢in ortaya
konulan yéntem” olarak, Roberts (2000); “kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir
alanmin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve c¢evresel kosullarin siirekli iyilestirilmesini saglamaya
calismak” olarak tanimlamiglardir. Bu tanimlardan yola ¢ikarak Kentsel Doniisiimii; “Cékme ve
bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel kogullarimi kapsamli ve
biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitiinii” olarak ifade
etmek yanlig olmaz. [1]

Kentsel doniisiim yontemleri su sekilde ortaya ¢ikmaktadir:

1.Yeniden Gelistirme: Bozulmus ve korunacak degeri olmayan yapilarin bulundugu bdlgelerde
uygulanan bir yontemdir. Yerel yonetimler bu yaklagim ile arazinin maksimum kullanimi, daha
yliksek zemin alani ve sehir merkezine daha yiiksek gelir gruplari ve bunlarin aktivitelerinin gelmesini
saglayabilmektedir. Bu yaklasimda genellikle yasayan niifus kentin baska bir kismina
yerlestirilmektedir. Bu da agir sosyal ve ¢evresel maliyet tasimaktadir. Bu yontem de kamulastirma
bedellerinin 6denmesi, alt yapinin yenilenmesi, kamu tesislerinin yapilmasi i¢in harcanan tutarlar
hesaplandiginda maliyeti yiiksek, pahali bir yontemdir.

2.Rehabilitasyon: Bu yontem, planli olarak gelismis ancak zamanla yipranmis, yogunlugu artmis ve
islevini yerine getiremeyen bolgelerin tekrar degerli hale getirilmesini amaclamaktadir. Mevcut
bolgenin yapis1 korunarak, koruma, tamir ve restore edilesi ilkesini igermektedir. Rehabilitasyonun
biitiin asamalarinda halkin katilimm esastir. Bu yontemin sosyal yapiya etkisi iki farkli sekilde
gelismektedir. Kentsel doniisiim siirecine giren bdlgenin halki buradan uzaklastirilip, yerine iist ve orta
smif alicilarin yerlestirilmesi yontemine “soyiulastirma”, bolge halkinin burada konut edinmeye
devam etmesi haline “zoruniu iyilestirme” denilmektedir.
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3.Entegrasyon: Bu yontemle kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanmna yeni binalarin
katilimiyla zengin bir ¢evre yaratmak amaclanmaktadir. Alanin asil sakinleri, bolgeden ayrilmayarak
doniistime katkida bulunmaktadir.

4.Yeniden Canlandirma: Sosyokiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agidan bir ¢okiintii siireci yagamakta
olan kentsel alan parcalarinin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da
degistirilmesi sonucu alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasi yontemidir. [3]

A. KENTSEL DONUSUM YASAL GELISIMI SURECI

Gecekondu alanlarmin déniisiim siirecinde 1984 yilinda ¢ikartilan 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun, gecekondu doniisiim siirecine yonelik atilmis ilk adim o6zelligi
tasimaktadir. S6z konusu kanun ile gecekondu alanlari i¢in Islah imar Planlar yapilmasina neden olsa
da, sonugta gergeklestirilen planlarla fiziksel doniistimler ger¢eklestirilmistir [2].

"5393 Sayili Belediye Kanunu’nun " 73. maddesinde, “Belediye, kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarimi yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin
tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.”
hilkmii yer almakta, 69. maddesinde de, “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,
sanayi ve ticaret alan1 ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde, 6zel
kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar tiretmek;
konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaclarla arazi satin almak, kamulastirma
yapmak, bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ve bankalarla ig
birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler ger¢eklestirmek yetkisine sahiptir.” hitkmiine yer
verilmektedir [2].

Yine 69. maddeye gore, durumlar1 "775 sayili Gecekondu Kanunu’nun" 25 inci maddesine uyan
kimselere de bu maddeye gore arsa ve konut saglanabilir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 25.
maddesinde, “7 nci madde geregince tesbit olunan Onleme bolgelerindeki arsalar, oOncelikle
gecekondularin 1slah1 ve tasfiyesi sebepleriyle acikta kalacaklara ve diger konutsuz vatandaslara
verilir.” hilkmii yer almig ve 7. maddesinde de, “Belediyelerin miilkiyetinde bulunan ve bundan sonra
bu kanuna gore miilkiyetine gegecek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi karari ile belli edilip,
Imar ve Iskan Bakanliginca uygun gériilenler, bu kanun hiikiimleri dairesinde konut yapimia ayrilir.”
hiikmiine yer verilmistir [2].

"5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanununun" 7. maddesinde ise “Belediye Kanununun 69 ve 73
tincii maddelerindeki yetkileri kullanmak.” yetkisi Biiyiiksehir belediyelerine verilmis bulunmaktadir.
Bu hiikiimlere gore gerek Biiyliksehir belediyelerine ve gerekse belediyelere kentsel doniisiim ve
gelisim projesi adi altinda genis yetkiler verilmektedir [2].

Yine, "5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi Kanunu" ile kuzey Ankara girisi ve
cevresini kapsayan alanlarda kentsel donilisiim projesi gercevesinde fiziksel durumun ve gevre
goriintiistintin  gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile
kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmaistir.
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Proje alan simirlart i¢inde kalan boélgede, bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce yapilmis olan
planlarin uygulanmasi Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren durur. Bu planlarin kismen veya
tamamen uygulanmaya devam edilmesi ya da bu Kanuna gére yeniden yapilmasi hususunda Belediye
yetkilidir

Ulkemizde kentsel doniisiime ydnelik en son vyiiriirliige giren "6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun" TBMM tarafindan (16/05/2012) tarihinde kabul
edilmistir. Kanunun ve uygulama yonetmeliklerinin, yeni olmasi sebebiyle birgok eksik ve diger
yasalarla ¢elisen kisimlari bulunmaktadir. Yasal biitiinlesmenin saglanmamis olmasi farkli konularda
sorunlar yaganmasina sebep olmaktadir.

Il. LITERATOR OZETI

Literatiir ¢alismasinda oncelikle kentsel doniisiim Kkavrami ve etkileri ile nasil modeller
yapilandirilmas: gerektigine iligskin ¢alismalar incelenmistir. Tiirkiye'deki yasal gelisim siireci tizerine
yapilmis bilimsel ¢alismalar, TMMOB yayinlar1 ve CSB tarafindan yayinlanmis yasa ve yonetmelikler
incelenmistir.

DUKKANCI, H. (2013), " Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi Ve Giiniimiizdeki Yasal —
Yonetsel Boyutun irdelenmesi" konulu galismasinda , "Giiniimiizde 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarim Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile tekrar giindeme gelen kentsel doniisiim kavrami ve
siireci, s6z konusu yasa iceriginde afet odakli olarak ele alinmaktadir. Ancak yasal diizenleme
icerisindeki bir takim ibareler ve kavramlar kentsel doniisiim siirecinin bir rant aracina doniismesinin
ontinii agmaktadir.'[4] ifadelerini kullanmustir.

ERZENE (2013), " Kentsel Déniisiim Ve Uygulanabilirligi Ile Ilgili Bir Yoéntem Yaklagimi" konulu
doktora tezi calismasinda "Burada Tiirkiye 'nin i¢ dinamiklerine 6zgii, uygulanabilir bir yéntem olan,
“biitiinlesik kentsel doniisiim yontemi” ve birtakim temel ilkeler onerilmektedir. Bu ¢alismalarda, salt
fiziksel yenilemenin yapilmadigi, sorunun tiim ¢esitliligi ile ele alimp ¢oziime gidilmesi ve biitiinciil bir
yvaklagimla degerlendirilmesi ¢alismayr basariya ulastiracaktir.” [5] degerlendirmesinde bulunmustur.

KARA (2012) , " Kentsel Doniisiimlerde Kentsel Kimligin Siirdiiriilebilirligi: Trabzon Zagnos Vadisi
Kentsel Déniisiim Projesi Ornegi " isimli tez calismasinda; Kent kavrami ilk bakista modern kentlerin
prototipi gibi goriinse de ashinda kimlik kavramuun sorgulandigi bir alan haline gelmistir. Bu
baglamda, calismanin amaci; kentsel doniisiim projeleriyle birlikte ortaya ¢ikan kentsel kimlik
sorununa stirdiiriilebilir ¢oziim onerileri gelistirmektir." [6] demistir.

AY (2012) , "Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Siirecinde Uygulama Sorunlari ve Bayrampasa Ornegi "
isimli tez ¢alismasinda; "Kentsel doniisiim kavramni aciklayarak, tilkemizde Tanzimat doneminden
giintimiize kadar olan zaman zarfinda nasil algilandigini ve donemsel olarak nasil gelistigini, yaptlan
kentsel doniisiim projelerinden ornekler vererek, uygulama asamasinda yasanan zorluklarin ve
sorunlarin neler oldugunu” agiklamaktir. [7]

SONMEZ (2013) , "Afet Riski Altindaki Tarihi Ve Kiiltirel Alanlarda Kentsel Yenileme
Politikalarina Beyoglu Uzerinden Yaklasim" konulu tez galismasinda Beyoglu'nda afet risklerini
azaltmaya yonelik kentsel yenilemenin ele alinirken Beyoglu'nun konumu, tarihsel ve mekansal gelisim
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stireci ele alindiktan sonra, iilkemizde yasal gelisim stireci icerisinde ilgili mevzuatin afet risklerini
azaltmaya yonelik etkileri ve eksiklikleri, Beyoglu drnegi iizerinden tespit edilmeye ¢aligilmistir.” [8]
ifadelerini kullanarak, afet risklerini azaltmaya yonelik kentsel yenilemenin hangi unsurlar ele alinarak
gerceklestirilebilecegine Oneriler getirmistir.

BERKAYA (2014), "Kent Makroformunda Sayisal Tasarim Araglari ile Form Arayiglari: Zaha Hadid
Kartal Kentsel Doniisiim Projesi Ornegi" konulu tez calismasinda "Kentlerin gegirdigi doniisiim
stireclerinin bugiinkii karsiligi kentsel doniigiim projeleri olmustur. Tiirkiye'de kentsel doniisiim
projeleri, kentlerin rehabilite edilmesi acisindan yerel yonetimler tarafindan terk edilmis sanayi
baolgeleri, kentsel ve arkeolojik sit alanlart ya da gecekondu mahalleleri gibi alanlarimin giizellestirme
ve yeniden imara ag¢ma c¢alismalart olarak onerilmektedir. Plansiz olarak biiyiime gdsteren
Istanbul’da bugiin gelinen noktada kentin kangren bolgelerini yeniden planlanma siirecine
girilmigtir” ifadelerini kullanarak,21. yiizyilin bagindan itibaren sayisal tasarim araglari ile iretilen
yeni tasarim argiimanlarinin kent makroformu tizerindeki etkilerini tartismustir [9].

SARAC ( 2014) , "Kentsel Doniisiim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Doniisiimden Dogan
Hukuki Sorunlar” konulu tez calismasinda "Sanayilesme sonrasinda yasanan hizli i¢ go¢ sonucunda
kentlerde c¢arpik yapilagsma ve ¢okiintii alanlart meydana gelmistir. Cokiintii  alanlarinin
doniistiiriilmesi ve yeniden kazammi kentsel doniigiim ile miimkiindiir” diyerek Kentsel doniisimii
tanimlamakla birlikte, sosyal ve hukuki boyutlarin1 da incelemistir. Calismada, 6zellikle 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” kanunu incelenmis ve eksikliklerinin tespit
edilmesine odaklanilmistir [10].

AYDIN (2013) , "Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi “6306 Sayili Yasa” Istanbul —
Esenler Ornegi"
yikilmak iizere olan bu yapilar can ve mal emniyeti agisindan risk tasimaktadwr. Son senelerde

ozellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda, planlama ve yapilasma kosullarinda deprem faktoriiniin

konulu tez ¢alismasinda ; "llerleyen zamanlarda dogal afete dahi gerek olmadan

de dikkate alinmastyla birlikte giintimiizde kentsel yenileme/doniistim kaginilmaz bir gereklilik haline
gelmigtir.”” Caligmada 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Tiirkiye’deki ilk uygulamasi olan istanbul Metropoliten Alani, Esenler Ilgesi Havaalani Mahallesi
Kentsel Doniistim projesi ele alinip degerlendirilmistir [11].

DINCER (2014) , " Kentsel Déniisiim ve Sosyal Adalet" konulu tez ¢alismasinda;  “Tiirkiye ‘deki
kentsel doniigiim uygulama érnekleri tizerinden doniistimiin hukuki ve sosyal adalet boyutu iizerinden
irdelenmis, sadece fiziki bir miidahale olmadigi, sosyal, kiiltiirel, ekonomik, politik ve hukuki
boyutlarimin da onemli oldugu vurgulanmaya c¢alisilmigtir. Tiirkiye 'nin sosyal adalet ve insan
haklarina uygun bir kentsel déniisiim mevzuatina ihtiyact oldugunun agik oldugu" sonucuna
ulagilmustir [12].

ACIKGOZ (2014) , "Kentsel Déniisiimiin Ekonomik, Mekansal, Sosyal Etkileri ve Kamunun Rolii:
Ankara Giiltepe (Cingin) Ornegi" konulu tez ¢alismasinda ; “kentsel déniisiimiin soylulastirma
kavramindan bagimsiz olmadigi uygulamayla mekanda sadece fiziksel degisimler degil, beraberinde
ekonomik, kiiltiirel ve sosyal degisimlerin de oldugu *° lizerinde durulmustur [13].

SENTURK (2014) , "Kentsel Déniisiim Siirecinde Imar Plan1 Olgeginde Tasarimin Onemi: Istanbul
Fikirtepe Ornegi" konulu tez ¢alismasinda ; “Tiirkiye nin kentlesme siireclerine yaklasimiyla olusan
Fikirtepe dokusunun, yeni yasal diizenlemeler ve ayricalikli yapilasmalar sonucunda ozel sektor
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’

tarafindan “konsept” projelerle nasil degisebilecegi ve imar plam ol¢eginde tasarimin onemi’
vurgulanmustir. [14]

GOKCE (2013), “Kentsel Déniisiimden Neyi Anliyoruz, Neleri Anlamaliyiz” isimli makalesinde,
"Kentsel doniisiim konusu sadece mekdn diizeyinde ele alinamaz. Déniisiim sosyal, ekonomik ve
mekansal gelismenin bir biitiinii olarak ele alinmalidir. Aymi zamanda kentsel yenileme ve doniisiim
konusu gelecege yénelik toplumsal bir ongériiniin olusturulmas: ve yonetilmesi siireci olarak
degerlendirilmelidir. Kentsel planlama, kimligi korunmus bir kent ve yenilenmis bir ¢evrenin icinde
yasayanlarin, dayanisma duygulari giiclenmis, sosyal iliskileri daha da gelismis bir kentte yasamalart
bir ézlem olmaktan &teye bir hak olarak gériilmelidir.” [15] gorislerini paylagmigtir.

OCAL, INCE (2012), "Tiirkiye’de Mevcut Yap1 Stogu ve Kentsel Doniisiim" konulu tez ¢aligmasinda
"Tiirkiye niifusunun %90°dan fazlast birinci derece deprem bélgesinde yasamaktadir. Deprem
agisindan mevcut yapi stogunun degerlendirilmesi amaciyla yapilan c¢alismalarin basinda gelen
giliclendirme  uygulamalart  ¢ogunlukla  ekonomik  sebepler  yiiziinden  yaygin  olarak
uygulanamamaktadir. Ancak iilkemizdeki mevcut yapr stogunun biiyiik bir ¢cogunlugunun depremde
hasar gérme riski c¢ok yiiksektir. Bu sebeple yapr stogumuzun biiyiik ¢ogunlugunu olusturan
denetlenmemis bu yapilar incelenerek, bunlarin bazilart gii¢lendirilmeli, digerleri ise bir kentsel
doniisiim projesi igerisinde degerlendirilmelidir. Akademik calismalarla desteklenmesi gereken bu
biiyiik degisimin dogru bir sekilde yonetilmesi sarttir. Bu uygulama siireci, mevcut kentin yapisina,
kentte yasayan insanlarin gelecegine, tiim yasantisina ve o kentin tiim degerlerine etki edeceginden
¢ok yonlii ve ¢ok disiplinli bir biitiinlesik ¢alismayr gerektirmektedir.” [16] ifadelerini kullanmaktadir.

DEMIRKOL, BEREKET BAS (2013) ,"Kentsel Déniisiimiin, 6306 Sayil1 Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgiirliikler Acisindan Ele Alinmas1" tez ¢alismasinda , "6306 sayili Yasamn uygulamaya ge¢mesiyle
birlikte biiyiik bir toplumsal ve hukuksal doniisiimiin ortaya ¢ikacagr agiktir. Yasa, Anayasa‘nin
yukarida yer alan hak ve ézgiirliiklerin zedelenmesi nedeniyle Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesi ‘nin
(6zel yasam ve aile yasamina saygiyla ilgili) 8. Maddesinin, adil yargilanma hakki ile ilgili 6.
maddesinin ve miilkiyet hakk: ile ilgili Ek 1 Nolu Protokoliin 1. maddesinin ihlali anlamina da gel-
mektedir. Kentsel doniisiimiin modern diistiincenin bir geregi olarak “toplumsal adalet ilkesi” ¢erce-
vesinde ele alinmasit ve kentsel doniisiimiin “ahlaksiz ekonomi” denilen kavramin orta ¢ikmasinin
engellenmesi gerekir." [17] demektedir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun amaci; afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve glivenli yagsama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar belirlemektir [18].

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligin amaci; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv
yap1 alanlarinin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya, doniistiirmeye tabi
tutulacak taginmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlagmaya ve yapilacak
yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun kapsamindaki diger uygulamalara iliskin
usul ve esaslar belirlemektir [19].

Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar (Ek: Rg-2/7/2013-28695) Ek-2;16/5/2012 tarihli ve
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda deprem
etkisi altinda 2.1.de tanimlanan riskli binalarin tespit edilmesinde kullanilacak kurallar1 igermektedir.

[20]
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l1l. AMAC ve YONTEM

Bu calismada "Riskli Yap1" kavrami ve tespit siireci incelenip; kentsel doniisim uygulamalar
esnasinda ortaya ¢ikan genel ve 6zel problemlerin bazilar1 belirlenmeye ¢alisilmistir. Tekirdag ilinde
hazirlanan bazi "Riskli Yap: Tespit" dosyalarinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) Il
Midiirliigiince incelenmesi siirecinde yasanilan sorunlar belirlenmistir. 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun; diger ilgili kanunlarla (Medeni Kanun, Imar
Kanunu, Belediye Kanunu, Kat miilkiyeti Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Tapu Kanunu, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu) biitiinliik arz etmediginden &tiirii gesitli sorunlar tespit edilmistir.
Riskli Yapr Tespit Siireci’nde yasal diizenlemelerde belirlenen eksiklikler ve uygulama esnasinda
ortaya ¢ikan yeni ve 6zel konular, Tekirdag ili ve gevre ilgeler igin hazirlanan Tespit Raporlari ele
almarak ortaya konulmustur. Belirlenen genel ve 6zel sorunlar hakkinda cesitli ¢oziim Onerileri
gelistirilmeye c¢alisilip devam eden siirecte yasanabilecek sorunlar belirlenmeye ¢alisilmustir.
Belirlenen sorunlar hakkinda genel ve 6zel ¢oziim 6nerileri sunulmaya ¢alisilmistir.

V. BULGULAR

Edinilen bulgular ve yasanan problemler genel ve 6zel hallere gore ayrilarak agsagida belirtilmistir.

A. RISKLI YAPI KAVRAMI

Yasa ve yonetmeliklere gore riskli yap1 kavrami su sekilde tanimlanmistir:

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’ne gore ; "Riskli yapi: Riskli alan i¢inde veya disinda
olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tagidigi ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1 veya yapilari, ifade eder."

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi EK-2'ye gore Riskli Bina, bulundugu bélge icin Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelikte (DBYBHY) tanimlanan Tasarim Depremi
altinda yikilma veya agir hasar gérme riski bulunan bina riskli bina olarak tanimlanir. Riskli binanin
tespiti icin uygulanacak degerlendirme kurallari bu esaslarda verilmistir. Bu Esaslara gore riskli
bulunmayan binalarda DBYBHY 7.7.3’te belirtilen can giivenligi performans diizeyinin saglandigi
sonucu ¢ikarilamaz.

TDY-2007'ye gore binalarin riskli yapt durumu yerine deprem performansi kullanim amaglarina gore
farkli sekilde tespit edilmektedir: Binalar i¢in Hedeflenen Performans Diizeyleri Yeni yapilacak
binalar i¢in 2.4’de tanimlanan ivme spektrumu, 1.2.2°ye gore 50 yilda asilma olasilig1 %10 olan
depremi esas almaktadir. Bu deprem diizeyine ek olarak, mevcut binalarin degerlendirilmesinde ve
giiclendirme tasariminda kullanilmak {izere ayrica asagida belirtilen iki farkli deprem diizeyi
tanimlanmustir: (a) 50 yilda asilma olasiligi %50 olan depremin ivme spektrumunun ordinatlari, 2.4’de
tanimlanan spektrumun ordinatlarinin yaklasik yarisi olarak alinacaktir. (b) 50 yilda asilma olasilig
%2 olan depremin ivme spektrumunun ordinatlar1 ise 2.4’de tanimlanan spektrumun ordinatlarinin
yaklasik 1.5 kati olarak kabul edilmistir. Mevcut veya giiclendirilecek binalarin deprem
performanslarmin belirlenmesinde esas alinacak deprem diizeyleri ve bu deprem diizeylerinde binalar
icin 6ngoriilen minimum performans hedefleri ilgili tablolarda verilmistir.
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B. RISKLI YAPI TESPIT SURECI

Genel karsilastirma yapilacak olursa Riskli Bina Tespit Esaslar1 (RBTE);  Kanunla verilen
muafiyetlerden faydalanmak isteyip binasini yenilemek isteyen maliklerin bagvurabilecegi bir
yontemdir. Tirk Deprem Yonetmeligi-2007 (TDY 2007) ise; Yapimin genel performansini
degerlendirip uygun sartlar varsa takviye projesiyle binanin saglikli bir sekilde yasanilir hale getirmek
Ve dmriinii uzatmak iizere tasarlanmis bir yontemdir.

Tablo 1. Farkli Deprem Diizeylerinde Binalar Icin Ongériilen Minimum Performans Hedefleri (T.D.Yonetmeligi
Tablo 7.7)

Depremin Astlma Olasilig
50 yilda | 50 yilda | 50 yida
%30 %10 %2

Binanin Kullamim Amact
ve Tiiril

Deprem Sonras: Kullanimi Gereken Binalar: Hastaneler, sazhik
tesisleri, itfaiye binalan, haberlegme ve enerji tesisleri, ulagm HK ce
istasyonlan, vilayet, kaymakamhk ve belediye yonetim binalan,
afet vénetim merkezlen, vb.
Insanlarm Uzun Siireli ve Yogun Olarak Bulundugu Binalar:
Okullar, yatakhaneler, yurtlar, pansivonlar, askeri kaglalar, = HK CG
cezaevleri, miizeler, vb.
Insanlarm Kisa Siireli ve Yogun Olarak Bulundugu Binalar: HK cG
Sinema, tivatro, konser salonlan, kiiltiir merkezler, spor tesisleri =
Tehlikeli Madde Iceren Binalar: Toksik, parlayic ve patlayict - HK cO
dzellikleri olan maddelerin bulundugu ve depolandiz binalar
Diger Binalar: Yukandaki tammlara gimeyen diger bmalar _ cc _
(konutlar. igverlen. oteller, turistik tesisler, endiistri vapilar. vb.)

HK: Hemen Kullamm: CG: Can Givenligi; GO: Gégme Oncesi (Bkz. 7.7)

Iki Yontemin birbirlerinden genel farki ; "TDY 2007" Tablo 7.7'de  "Diger Binalar" grubundaki
binalar i¢in RBTE kullanilabilirken, Tablo 7.7'deki ilk dort grupta bulunan yapilar i¢in yalnizca TDY
2007 esaslarina gore deprem performansi tespiti yapilabilmektedir. Yapt "Diger Binalar " sinifinda bir
yap1 olup malikler yapiy1 giiglendirmek istiyorlarsa TDY 2007 yontemini segebilecektir. RBTE
yontemiyle yapiy1 Riskli Yapi raporu diizenleyip CSB merkezi elektronik kayit sistemine riskli yap1
olarak kaydedildiginde maliklerin basvuruyu geri alma imkani yoktur. Yalnizca rapora itiraz etme
haklar1 vardir.

Ayrica TDY 2007'ye gore, binalarin performans analizi ve giiglendirme yapilmasi islemleri daha uzun
siire aldigindan ve inceleme maliyeti yiiksek oldugundan, 6306 sayili yasada RBTE adi altinda bir

diizenleme yapilarak bu siirecin kisaltilmas1 ve maliyetin diisiiriilmesi hedeflenmistir.

Riskli yap1 tespiti siireci ve yaklasik siireleri normal sartlarda asagidaki sekilde gelismektedir: Bu
siireci anlatan akis diyagrami Sekil 1°de verilmistir.
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Sekil 1. Riskli Yapi Tespit Siireci

C. RISKLI YAPI TESPIT SURECINDE KARSILASILAN GENEL VE OZEL PROBLEMLER

Tekirdag ilinde karsilasilan genel ve Ozel uygulama problemleri ve ¢oziim Onerileri asagida
sunulmustur.

C.1. Riskli Yap: Tespit Siirecinde Karsilasilan Genel Problemlerin Incelenmesi

Yasal diizenlemelerin yeni olmasi sebebiyle tespit siirecinde bir¢ok sorunla karsilasilmaktadir. Riskli
yapi tespit siirecinde genel problemler su sekilde siralanabilir:

1. Tekirdag, ilin yeni biiyiiksehir statiisii kazanmas siirecinde olusan belediyelerde yeniden
yapilanma siirecinin uzamasi, imar planlarindaki eksiklikler sebebiyle kentsel doniisiime
cok ihtiyac¢ duyan eski sehir ve ilge merkezlerindeki ¢okiintii alanlari i¢in herhangi bir alan
caligmasi yapilamamaktadir. Hem il merkezi hem ilgelerdeki Riskli Yap1 Tespiti yalnizca
bina bazinda yapilabilmektedir. Yasa ve yoOnetmelikte, alan bazinda yapilacak
uygulamalarda izin verilen tesviklerden ve uygulama kolayliklarindan faydalanma imkani
olamamaktadir.
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2. Yasanin merkezi hiikiimet tarafindan hazirlandig1 ve yerel yOnetimlerin (belediyelerin)
iskan, ruhsat vb. gelirlerini , eski bina sahipleri lehinde azaltan bir durum ortaya koymus
olmasi sebebiyle belediyelerin yeterli deste§i vermemesi-verememesi yasanin
islevselligini etkileyen en 6énemli unsurdur.

3. Yonetmeliklerin yeterli acikliga sahip olmamas: ve diger birbiriyle iliskili yasa ve
yonetmeliklerin bazi kisimlarinda birbirini ters diisen etkileri sebebiyle Kentsel
Dontigiimle ilgili uygulamalara engel teskil etmektedir.

C.2. Riskli Yap: Tespit Siirecinde Karsilasilan Ozel Problemlerin Incelenmesi

Her ne kadar Deprem Yonetmeligine gore daha pratik bir yontemle tespit yapilsa da lilkemizdeki yap1
stokunun biiyiik kisminda ingaat ruhsati, yap1 kullanma ruhsati, kat irtifaklar1 yoktur. Kat miilkiyeti
olusmadigindan ne emlak beyanlari ne de tapu kiitiikleri dogru diizenlenmemis haldedir.

C.2.1.Tespit siirecinin uzun siirmesine sebep olan sorunlar

Ulkemizde yap1 stokunun en biiyiik sorunu olan binalarin kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi; kentsel
doniisiim siirecinde ¢esitli sorunlar ¢ikarmaktadir.

Tespit i¢in hazirlanan bir durumda 3 katli binanin tek mal sahibi bir sorun sebebiyle cezaevindedir.
Mahkeme karariyla vasisi olarak esi atanmistir. Dosya mal sahibinin esinin imzasiyla hazirlanmistir.
Dosya incelemesi esnasinda idare evrakin iceriginin yetersiz oldugunu tespit etmistir.

Her ne kadar hazirlanilan dosyada mahkeme vesayeti malikin esine vermis olsa dahi C.S.B Tekirdag Il
Midiirliigiince yapilan incelemede, vasilik belgesindeki agiklamanin Kentsel Doniigiim ve islemlerini
kapsamadigim belirtilmistir. il Miidiirliigiince mahkemece verilen vasilik belgesinin, yasanin adi ve
yapilacak islemlerin timiinii kapsamadig1 belirtilerek ilgili mahkemeden yeni bir karar alinmasini
talep etmislerdir. Yeni bir mahkeme karar1 alinmasi yaklasik bir ay siirmiistiir. Mahkemece verilen
vasilik belgesi (Bkz. Sekil 2,3) dosyaya eklenmistir.
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Sekil 2. Vasilik Belgesi Sekil 3. Vasilik Belgesi

Dosyaya eklenen yeni mahkeme kararindan sonra CSB Tekirdag il Miidiirliigii karar1, CSB Altyap1 ve
Kentsel Doniigiim Daire Bagkanligina gondererek hukuki goriis alinmasini istemistir. CSB'dan hukuki
goriisiin beklenmesi siireci de yaklagik bir ay daha stirmiistiir. Bu siirecin sonunda dosya incelemesi
tamamlanarak onaylanmis ve itiraz siirecine gecilmistir. Yalmzca bu dosyanin tebligatlar ve yikim
siireci hari¢ onaylanma siiresi dort ay1 bulmustur.

Incelenen diger Riskli Yap1 Tespiti dosyasinda, dosya tanzimi igin istenen Tapu Takyidat Belgesinde,
dosya incelenmesi siirecinde Sulh Hukuk Mahkemesine ait mahkeme serhi bulundugu belirlenmistir.
Dosya incelemesi ardindan yapilan geri bildirimde mahkemesinden davaya dair kararin getirilmesi ve
miimkiinse tapu kaydindan bu serhin kaldirilmasi istenmistir. Malikler mahkemesinden kararin son
halini alarak tapudaki serhi kaldirtmistir. Dosyaya yeni Tapu Takyidat belgesinin tapudan alinarak
konulmasi otuz giinii agan bir siirede olmus ve dosyanin tamamlanma siirecine tesir etmistir.
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Sekil 4. Tapu Kayit Ornegi ( Mahkeme Serhi Bulunan)

C.2.2.Kira yardimi yonetmeliginde yapilan degisiklik sebebiyle ortaya ¢ikan sorunlar

Yasa ve yonetmeligin en 6nemli tesviklerinden biri riskli bulunan binanin maliklerine "Kira Yardimmi"
yapilmasidir. Tespit siirecinin basladig: tarihten 20.01.2015 tarihine kadar yapilan Riskli Yap1 Tespiti
raporlart sonucunda tiim maliklerin ayni binada bulunan tiim konut ve igyerlerine aylik yaklasik 600.-
TL kira yardimi 18 ay siireyle verilmistir. 20.01.2015 tarihinde yayinlanan yeni kira yonetmeligiyle
Riskli Yap1 Tespiti Yapilan binalarda, yalnizca konutta ikamet ettigini belgelendirebilen maliklerin
hisseleri oraninda kira yardimi alabilecegi belirtilmistir. Bu siirecte islemleri devam eden dosyalarda
birgok insan hak kaybina ugramus, lisansh firmalar zor durumda birakilmustir.

C.2.3.Yonetmelikte net olarak tanimlanmayan sorunlar

Tekirdag ili Corlu il¢esinde Bodrum+Zemin+1.Normal kat seklinde yapilmis olan bina, 3 bitisik blok
olarak dilatasyonlu yapilmustir. Tek bir yapi olarak kullanilan yap1 projesinde tek bir paftada ti¢
bolimli sekilde ¢izilmistir. TDY-2007 ve TSES00' e gore bina uzunlugu otuz metreyi gecen yapilarda
binalarin projelendirilmesinin, dilatasyonlu olarak yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Binanin temelinde
yapilan kontrollerde dilatasyonlarin yaklasik Scm oldugu belirlenmistir. Binanin belediyesinden alinan
UAVT no.sunda tek bir bina numaras: goriilmektedir (Bkz. Sekil 5. a ve b). CSB 1l miidiirliigiiyle
yapilan basvuruda bu binanin ne sekilde incelenecegi belirlenememistir. Genel goris, bitisik
binalardan birinin yikimi, digerinin statik yapisina zarar verirse bu binalarin tek bina olarak kabul
edilebilecegi yoniindedir. Bu goriisiin ¢ok teknik bir agiklama olmadigi ortadadir. Yikim teknigiyle
alakali olarak hangi yikimin diger binaya zarar verip veremeyeceginin belirlenme imkéani yoktur.
Boyle bir belirsizlik durumunda ikinci binanm yikilip yikilamayacagina karar vermek séz konusu
olamaz.
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Sekil 5. (a) Adres Tespiti Belgesi ve (b) Numarataj Belgesi

Aym binada bir diger belirsiz husus da; ayni1 parselde, ayn1 adres ve numaradaki binanin sisteme
kaydinin nasil yapilacagi hakkinda yonetmelikte agiklanan durumla farklilik olusmasidir.
Yonetmelikte, hazirlanan dosyalar CSB merkezi dijital kayit sisteminde kayit ettirilmeden 6nce ada
parsel bilgisinden sorgulanarak, eger sistemde yeni risk tespiti yapilacak binayla ilgili kayit
bulunmuyorsa yeni dosya agilabilecegini 6ngérmektedir. Burada yasanacak sorun ayni adreste 3 farkli
binanin gosterimi yonetmelikte ve sistemde tanimlanmamis olmasindan kaynaklanacaktir.

Yapinin tek bir bina kodu olmasi ve binanin tek bagina yikiminin yapilmasi belirsizligi olan binalarin
tek bir yapr olarak kabul edilmesi gerektirmektedir. Bu tip yapilarla siirecte ¢ok karsilasiimasa da
sorun goriilen hususlarda yonetmelikte belirsizligin ortadan kaldirilmasi gerekmektedir.

Incelenen diger bir yapi, yarim kalmis binanmn (Bkz. Sekil 6. a ve b) diikkan katim faaliyete alarak
isyeri agilmistir. Binanin st katlarinin tuglalart 6riilmiis kismen sivali durumdadir. Yonetmelikte bu
tir yapilar i¢in ¢ok net bir agiklama bulunmamaktadir. Bu tiir yapilarin yap1 kullanma belgesi
bulunmamaktadir. CSB 1l miidiirliigii Binaya ait UAVT no. emlak beyani, su, elektrik, telefon
faturalar1 veya igyeri ruhsati varsa yapi i¢in rapor diizenlenebilecegini belirtmistir. Yalnizca bu tip
evraklarla rapor diizenlenmesine karar verilmesi teknik bir yaklasim olmaktan ¢ok uzaktir. Bu tiir
yarim kalmig ve ¢okiintii alan1 haline gelmis yapilarin da 6zel bir diizenlemeyle kentsel doniisiim
sistemine dahil edilmesi, deprem aninda ortaya ¢ikaracaklari zararin 6niine gegilmesini saglayacaktir.
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Sekil 6. Yarim kalmis yapiya ait fotograflar (a) on cephe( b) zemin kat giris

Yonetmeligi , "MADDE 7 — (1) (Degisik:RG-25/7/2014-29071) Riskli yapilar, Ek-2’de yer alan Riskli
Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gore tespit edilir. Riskli yap: tespiti; kendi basina
kullanilabilen, {istii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme
veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilar hakkinda yapilir. Ingaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metruk olmasi veya
bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yap1 tespitine konu
edilmez" maddesine gore, sdz konusu bina ‘’ingaat halinde olan yapilar’® 6zelliginde oldugundan tespit
kapsamma girmemektedir. Ancak s6z konusu bina kismen yapimi tamamlanmis, calisma
faaliyetlerinin yapilabilecegi bir yapidadir. Bu tip yarim kalmig binalarinda deprem riski tasidigi,
yasamsal faaliyetler olmasindan ¢ok deprem aninda ¢evreye verebilecegi zarar sebebiyle yonetmelikte
Riskli Yap1 kapsamina alinmasi degerlendirilmelidir. Bu sekildeki yapilar1 yikmak isteyen malikler,
verilen muafiyetler ve tesviklerden belirli bir miktar faydalandirilmasiyla eskimis ve yarim kalmis
binalarda yenilenebilecektir.

Y 6netmelikte net olarak agiklanmayan bir diger durum ise ayni parselde birden ¢ok bina bulunmasi
durumunda yasal muafiyetlerin ne kadarindan faydalanilacaginin agiklanmamis olmasidir.

Bu konuda birgok drnek olmakla birlikte alan biiyiikliigii belirgin olan bir dosyada; Yaklasik 2000 m?
bir parselde bir adet 2 katli betonarme bina, parselin diger bir kisminda ise tek katli yigma bir bina
(Bkz. Sekil 5. ve 6.) bulunmaktadir. Yigma binanin oturumu yaklastk 100 m*dir. Betonarme binanin
oturumu yaklasitk 80 m® ve 2 kat seklindedir. Arsanin imar durumu 3 Kat ve TAKS: 0,4 seklindedir.
Bu durum, arsaya 800 m? oturumlu 3 katli bir bina yapilabilecegi anlanum tasur.

Arsada bulunan y1igma binanin Riskli Yap1 Tespiti raporu diizenlenmistir. Rapor sonucunda bu arsanin
ne kadarmin riskli yap1 kapsaminda olacagi hususunda yonetmelikte bir tarif yoktur. Zira kendi i¢inde
bu konu 4 farkli sorun ¢ikarabilecektir:

-Parselde Riskli Yapi Raporu hazirlanarak yikilacak binanin biyiikligi, yikilmayacak bina
biiyiikliiglinden fazlaysa; toplam ingaat alani,
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-Parselde Riskli Yapi Raporu hazirlanarak yikilacak binanin biyiikliigi, yikilmayacak bina
biiyiikliigiinden azsa; toplam insaat alan,

-Parselde Riskli Yapi Raporu tutularak yikilacak binanin oturumu, yikilmayacak bina biiyiikligiinden
azsa; toplam insaat alani,

-Parselde Riskli Yap1 Raporu tutularak yikilacak binanin oturumu, yikilmayacak bina biiyiikliigiinden
azsa; toplam insaat alani.

Sekil 5. Ayni parselde birden ¢ok bina bulunmast.
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Sekil 6. Aplikasyon Krokisi

Iki binanin oturumlarina gore mi yoksa toplam imar alanina gdre mi yeni yapilacak binanmn ne
kadarinin yasa tarafindan belirlenen haklardan faydalanabilecegi belirsizdir. Bakanlikca verilen
gorlislerde, tevhit yapilan parsellerden riskli yapinin bulundugu arsa nispetinde kullanabilecegi
belirtilmigtir.

Aymi konuda bir baska detay buradaki 800 m? oturumun 80 m?lik kismunim kullamldig, kalan kisimda
toplam 800 m”yi doldurmayacak bir emsalde bina yapilmasi halinde yapilacak yeni binamn
tamaminin belirlenen haklardan faydalanip faydalanmayacagi belirsizligi bulunmaktadir. Bu durum
belediyelerce bilinmemektedir. Belediyelerin yasaya ve uygulamalara ¢ok uzak olmasi sebebiyle
belediyelerin gelirleri olan har¢ muafiyeti hususunda kayiplart olabilecektir. Ayrica ileriye doniik
incelemelerde belediyeler suclu konuma diisebileceklerdir.

Yonetmelikte 15nci Madde 7,8,9ncu fikralarda tanimlanan Riskli Yapi tespiti yapilacak olan
parsellerde birden fazla bina bulunmasi durumlart tanimlanmigtir. Yonetmelikte net agiklanmayan
durum; tevhit ile olusan veya bir parselde birkag binanin olabilecegi hususlarda ortaya ¢ikacak imar
durumu sorunlarinin ¢6ziimil i¢in ya belediyelerin belirleyici olmasi ya da yonetmelikte bahsi gecen
sorunlara yol agacak durumlarin net agiklamasinin yapilmasi gerekmektedir.

Bir diger sorun yaratabilecek konu ise; Projesinde ve ruhsatinda 1 katli, mevcut tespitte 2 normal
kat+cati kat1 seklinde yapilmis bina (Bkz. Sekil 7. ve 8.) i¢in malik, arsa ve bir daire i¢in emlak beyani
vermistir. Yapida 3 daire elektrik baglantisi ve su baglantis1 bulunmaktadir. Yapinin statik incelemesi
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yapilirken bina birebir modellenmistir. CSB merkezi kayit sistemine giris yapilirken 2 B.B olarak
girilmistir. Bu tiir dosyalarda evrak iizerindeki verilerin mi gegerli olacagi yoksa yerindeki yapinin m1
degerlendirilmesi gerektigi celigkisi ortadan kaldirilmalidir. Zira baska kisiler tarafindan dosyada
yapilacak inceleme siirecinde, dosyadaki fotograflar1 ve sistemdeki verilerin karsilastirilmasinda
celigkiye disiilebilecektir.
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Yonetmelikte veya Bakanlik goriislerinde karsilasilan sorun yaratabilecek olaylarla ilgili tespitler
yapilmigtir. Bazi temel sorunlarin ¢6ziimlerinin yonetmelikte diizenlenmesi bulunsa dahi istisnai
sorunlar bu gibi durumlarda goriis bildirilmesi dogru izlenecek yol olacaktir.

C.2.4. Kat irtifaki kurulusu esnasinda bagimsiz boliimlerin arsa payr dagilimlarinin imar
kanununda belirlenen sekilde deger tespiti yapilarak degil m® dogrultusunda dagitilmast
sebebiyle ortaya ¢tkan sorunlar

Riskli Yapr Tespiti silireci raporun onaylanmasiyla son bulmaz. Daha sonra CSBmin Tapu
Midiirliigiine durumu Maliklere bildirir tebligat siireci baslar. Tapu Midiirligii CSB'nin tebligatini
aldiginda tapusuna riskli yap1 serhi diiser. Binanin yikim siirecinin bitiminden sonra arsa pay1
tapularindaki hisseler yeni binanin yikilmasindan sonra toprak tapusu hissesi sekline donmektedir.
Yapilarda bir isyeri ile bodrum katta bulunan bir meskenin paylar1 tapuda esit olarak kayith
olabilmekte, yikim siireci sonunda arsaya gegen hisseler gergekte degerleri birbirinden farkli bagimsiz
boliimler esit hisse sahibi olabilmektedir. Bu sekilde daha sonra yapilacak yeni bina i¢in uzlagsma
sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Yonetmelige gore yeni bina yapilabilmesi icin tapudaki hisse sahiplerinin 2/3 oraninda uzlagsmalari
gerektigi belirtilmistir. Bu uzlasmin disinda kalanlar i¢in 2/3'liik ¢ogunluk sahipleri, kalan 1/3"liik
kisim hisseyi satin almak i¢in bagvuru yapabilmektedir. Bu siire¢ binanin yikimi yapildiktan sonra 2/3
hisse sahiplerinin CSB il Miidiirliigiine basvurmasiyla baslar. Yonetmeligin 12.Maddesi 1. Fikrasinda,
arsanin degerinin tespit edilmesi esaslarini belirlenmistir. Yonetmeligin “’Acik artirma usulii ile satig
** baglikli Madde 15/A boliimiinde de deger tespit hesabi nasil yapilacagi belirlenmistir. Kiymet takdir
komisyonu kurularak arsanin deger tespiti yapilir. Yalnizca 2/3 hisse sahipleri katilimiyla ihaleye
cikilir. Diger 1/3 hisse sahipleri ihaleye yalnizca gbzlemci olarak katilabilmektedir. Bu durum her ne
kadar Riskli Yap1 Tespit Siirecinin hizli yiiriitiilmesi i¢in uygun olsa da insani iliskiler agisindan ve
hukuken dogru goriilmemektedir.

Birden ¢ok maliki olan yapilarda Riskli Yap1 Tespiti siireci baslamadan 6nce yapinin ve arsanin
degerinin belirlenmesi daha sonraki siiregte ortaya ¢ikacak sorunlarin ¢éziimiinii kolaylastiracaktir.

C.2.5.Dosya tanziminde istenen resmi evraklarin tedarik edilmesi siirecinde yaganan sorunlar

Riskli Yap1 Tespit Raporunun tanzimi i¢in EK-E ve EK-F'de istenen evraklar;

Tapu Fotokopileri, Tapu Takyidat Belgeleri, Emlak Beyannameleri, Adres Beyam1 (UAVT
No.lar1),Parselde Baska Bina Olup Olmadigina Dair Dilekge, Bina Projesi Olup olmadigina Dair
Dilekc¢e , Zemin Etiit Raporu seklindedir.

Birden fazla malikin bulundugu binalarda maliklerden birinin bagvurusuyla binaya Riskli Yap1 Tespit
Raporu diizenlenebilmektedir. Raporun diizenlenmesi ve sonuglanmasi siireci sonunda binanin
yikilmasi kesinlik kazandigindan diger maliklerin rapora itiraz haklar1 vardir. CSB dosya tanziminde
yukarida belirtilen belgelerden tapu takyidat belgeleri, emlak beyannamelerinden birinin binaya ait
tiim bagimsiz boliimleri gosterecek sekilde tamamini istemektedir. Bu belgelerin Belediye ve tapu
midiirliiklerinden sahsi basvuruyla verildigi ve gizlilik arz ettigi géz oniine alindiginda idarenin bu
belgeleri yalnizca bagvuru yapan malik disindaki maliklerden istemesi, dosya tanzimi siirecinde sorun
¢ikartmaktadir.

Yonetmeligin 8nci Madde 4ncii fikrasina gore Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi, yiktirilmasi igin
gorevlilere engel olanlar ve geregini yerine getirmeyenler hakkinda ceza ve disiplin hiikiimleri
uygulanacag belirtilmigtir. Resmi kurumlardan bahsi gecen sahsa 6zel belgelerin bir emrivaki ile
alinmasi, diger maliklerin bilgisi disinda kullanilmasi anlamina gelmektedir.
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C.2.6.Maliklerden Birinin Gaiplik Durumunda Ortaya Cikan Sorunlar

Tekirdag ilinde hazirlanan bir dosyanin inceleme siireci bitmis tebligat siirecinde maliklerden birisine
ulasilamamigtir. Mahkeme karartyla gaiplik karar1 cikartilmis, adina kayith mallara kayyum
atanmistir. Bu siiregte dosyanin inceleme siireci bitmis, tebligatlar yapilmis ve itiraz siireci
beklenmistir. Tebligatlarin geri gelmesinin ardindan dosya itiraz olmasa dahi iist komisyona
gonderilecek, komisyonca incelemenin ardindan binanin yikim yazisi yazilacaktir. Malikler rapor
stirecinin sonunda binay1 yikip 2/3 ¢ogunlugu saglamalari halinde yonetmelikte belirlenen esaslara
gore kayyuma devredilen hisse i¢in satin alma yoluna gidebilecektir.

V. SoNUC ve ONERILER

Calisma sonunda varilan sonuglar ve oneriler asagidaki gibidir.

A. KENTSEL DONUSUM KANUNU VE UYGULAMALARINDA YASANAN GENEL
SORUNLAR ICIN YAPILMASI ONCELIK TASIYAN HUSUSLAR:

1- Kentsel Doniisiim Kanunu yasal diizenlemelerin bir biitiinlik arz edecek sekilde diizenlenmesi
gerekmektedir. Medeni Kanun, imar Kanunu, Belediye Kanunu, Kat miilkiyeti Kanunu, Toplu Konut
Kanunu, Tapu Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu gibi diger ilgili kanunlarla bir
biitlinliik arz etmesi saglanmalidir.

2- Kentsel Doniisiim kavrami planlama biitiinliigii igerisinde, iist 6l¢ekli planlardan baglayarak yer
almali, biitiinciil planlarin stratejilerine uygun, onlarin isaret ettigi sekilde yonlendirilmelidir.

3- Yapilacak olan projeler insan odakli olmali, mekansal doniisim yaninda, sosyal — ekonomik —
kiiltiirel 6zellikleri de iceren projeler olusturulmalidir.

4- Kentsel doniisim ve yenileme siiregleri; yasayanlar ile birlikte kararlastirilmali, gelistirilmeli,
planlanmali ve yonetilmelidir. Siirecten herhangi bir kesimin herhangi bir gerekceye sigimilarak
dislanmamasi gerekir. Katilim modelleri, yasayanlarin sosyokiiltiirel ve ekonomik 6zelliklerine uygun
olarak kurgulanmali, bu tip pratiklere alisik olmayanlara karsi sabirli davranilmali ve yaratici
yontemler gelistirilmelidir. Idarenin alisik olmamasi halinde ise meslek ici egitimler uygulanmalidir.

5- Kentsel doniisiim ve yenileme siireglerinin kamu yarar1 temelinde seffaf, dolayisiyla hesap
sorulabilir sekilde yonetilmesi gerekmektedir. Kanunda bu konu ayrintisiyla diizenlenmelidir.
Olusacak rantin tek bir kesimin gelir artis arac1 olarak degil tiim taraflarin fayda saglayacag: sekilde
paylastirilmasi esas alinmalidir.

B. KENTSEL DONUSUM KANUNU VE UYGULAMALARINDA YASANAN OZEL
SORUNLAR ICIN YAPILMASI ONCELIK TASIYAN HUSUSLAR:

1-Riskli Yap1 Tespiti Dosyasi1 hazirlama ve inceleme siirecinde istenen resmi evraklarin hazirlanmasi
ve teyit alinmasi islemi sebebiyle olusan zaman kaybi bu islemdeki en biiylilk zaman kaybini
olusturmaktadir. Dosya incelenmesi siirecinde C.S.B 1l miidiirliikleri, belediyeler, Tapu miidiirliikleri,
bazen mahkemeler bu siirecte sisteme dahil olmaktadir. Tiim bu kurumlar arasindaki sl bilgi
paylasimi, yapilacak bir yazilim programm kurularak veya CS$B'nin kullandigi elektronik yazilim
sistemine ek uzantilar verilerek olusacak zaman kaybi ortadan kaldirilmalidir.
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2-Yonetmelikte net tamimlanmayan hususlardan biri tespiti yapilacak binanin belediye numarataj
sisteminde tek bir yap1 goziikmektedir. Binanin biiyiikligii sebebiyle yapim teknigi geregi olarak
dilatasyonlu olarak 30 m uzunlugu gegen binalar pargalara boliinerek insa edilmektedir. Boyle bir
yapinin tek bina olarak kabul edilmesi ve CSB elektronik yaziliminda tanimlanmasi dogru bir
yaklagim olacaktir.

3-Yarim kalmis, kaba insaat durumundaki yapilarda isyerleri tamamlanip isletmeye alinmis oluyor, bu
tiir binalarin Riskli Yapi Tespit raporlarinin yapilabilmesi i¢in emlak beyani, elektrik, su, telefon
faturalariyla isyerinin faaliyette oldugu belgelenmesi istenmektedir. Yonetmelikte tanimlanan yapinmin
kullanilir vaziyette olmasi deprem aninda risk tasimasi can ve mal kaybina sebep olmasi durumu goz
onlinde bulundurulurken, olmas1 gereken; binanin oturulur durumda olmasindan ¢ok yapinin riskli
yap1 kapsaminda olmasidir. Yapi1 bos bile olsa deprem aninda olusacak yikimda yalnizca kendine degil
cevreye de zarar verebilecegidir. Bu minvalde ydnetmelikteki oturulur, kullanilir tanimi1 daha da
genigletilmeli ve tiim eski yap1 stokunu da kapsayacak bir sekilde diizenlenmelidir.

4-Yonetmelikte belirsizligi olan bir durum parselde birden fazla bina bulunmasi halinin netlik
tasimamasidir. Parselde bulunan 2 binadan birine Riskli Yapi Raporu diizenlenirken diger binanin
yikilmayacagi durumda, imar durumunun ne miktarda kullanilacagi hususu yasada ve yonetmelikte
belirlenmemis en 6nemli konulardan biridir. Zira kendi i¢inde bu konu farkli sorunlar ¢ikarabilecektir.
Yonetmelikte, 6zel durumlar tanimlanmadigi i¢in belediyeler, parseldeki binada yapilan raporlama
sonucunda parselin tiimii igin; imar hakkina yonelik belirlenen muafiyetleri kullandirmaktadir. Burada
tanimlanmasi gereken husus su sekilde olabilir: Parseldeki toplam insaat alani belirlenir, yikilmayacak
binanin emsale giren toplam insaat alani hesaplanip toplam insaat alanindan diisiilerek kalan alan igin
belirlenen muafiyetlerden yararlanmasi saglanir.

5-Ulkemizin yap1 stokunun énemli bir kismi ruhsatsiz, yap1 kullanma izinsiz, kat irtifaki kurulmamis
durumdadir. Dolayisiyla kat miilkiyeti tapular1 yoktur. Olanlarda da tapuda yapilan arsa pay1 dagilimi
ya yanlstir ya sadece m”ye gore yapilmustir. Arsa payr dagilimui deger tespiti esasina gore
yapilmamaktadir. Arsa pay1 dagiliminin 6nemi bina yikimindan sonraki siiregte artmaktadir. Zira rapor
sonucunda riskli binalarin yikimindan sonra yeni binanin yapilabilmesi i¢cin gerekli olan 2/3 oraninda
katilim sart1 arsa pay1 dagilimina gore belirlenmektedir. Ayrica uzlagi olamadiginda 2/3 uzlasan tarafa
diger 1/3'in hissesini satin alabilme hakki getirilmistir. Burada sorun olan husus ¢ekimser kalan 1/3
hisse sahibinin satin alma isleminde taraf olamamasidir. Bu tarafin tapu sahibi olarak ihaleye
katilamayacagi hususunda yonetmelikte diizenleme yapilmistir. Bu durumun insani iligkilerde ve
hukuki agidan ¢ok 6nemli ayrigmalara yol acacagi asikardir. Riskli Yapi Tespiti stirecinde tek bir
malikin bagvurusu ile islem yapilarak biiyiikl{igli ne olursa olsun, daire sayisi kag¢ olursa olsun binanin
cliriik olup olmadig belirlenebilmektedir. Diger malikler binada yapilan laboratuvar testleri siirecinde
bilgi sahibi olmamissa siirecin sonunda tapu miidiirliigiince yapilan binanin riskli bulundugunu belirtir
serh yazistyla durumdan haberdar olabilmektedir. Bunlarin bu siiregteki tek miidahale sans1 hazirlanan
rapora itiraz etmek olabilmektedir. Binaya Riskli Yapi Tespit Raporu siirecine baglanirken B.B
sahiplerinin daha bilingli olmas1 6nemli bir husustur. B.B. sahipleri binalarini yenilemek istediklerinde
arsa paylariyla ilgili ihtilafli bir durum varsa ilk olarak bu sorunu ¢dziilmesi {izere mahkeme yoluyla
arsa paylarimin deger esasina gore diizenlenmesini saglamalidir. Bu suretle daha sonra yapilacak
raporlama, yikim ve yeni bina yapim siirecinde taraflarin uzlagmasi i¢in en azindan ellerinde dogru
verilerle hazirlanmis bir arsa pay1 dagilimi olacaktir.

6-CSB tarafindan hazirlanan yonetmelige gore binalar i¢in hazirlanan raporu inceleme formlarinda
istenen evraklar1 temin etmekte sorun yasanmaktadir. Tiim malikleri gosterir sekilde emlak beyani
veya tapu takyidat belgesi istenmesi bu isin 6ziine aykiridir. Tek bir malikin dilekgesiyle rapor
tutulabilmesi seklinde bir yasal diizenleme yapip diger tiim maliklerin bilgilerini gosterir evrak
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istemek raporlama siirecini uzatmaktadir. Binanin yerinde olup olmadigi, parselde baska bina olup
olmadigi hususlarinda bircok evrak (Tapu Fotokopileri, Tapu Takyidat Belgeleri, Emlak
Beyannameleri, Adres Beyani (Uavt No.lar1) , Parselde Bagka Bina Olup Olmadigina Dair Belge, Bina
Projesi Olup Olmadigina Dair Dilek¢e, Zemin Etiit Raporu) istenirken tiim maliklerin evraklarinin
istenmesi gereksizdir.

Ulkemizde genel olarak binalarda kat miilkiyetinin olmamasi, olanlarda da hisse dagiliminin deger

esasina gore yapilmamig olmasi sebebiyle Kentsel Doniisiim siirecinde ciddi ihtilaflar s6z konusu
olabilecektir.
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