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AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN
ILE BAZI KANUNLARDA VE 375 SAYILI KANUN HUKMUNDE KARARNAMEDE
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KANUN HAKKINDA BiLGi NOTU

Yasadigimiz sehirlerin yasam kalitesini yiikseltmek, dogal afetlere karsi dayanikliligini
arttirmak ve siirdiiriilebilir bir gelecek insa etmek icin kentsel doniisiim, ¢agdas sechircilik
anlayisinin en kritik unsurlarindan biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Bu baglamda, Cevre, Sehircilik ve Tkim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan sehirlerimizi, kars
karstya oldugu deprem ve benzer dogal afet riskleri konusunda hazirlikli olmak adina, kentsel
doniisiim projelerinin daha etkin ve hizli bir sekilde yiiriitilmesine olanak saglayacak mevcut
diizenlemeleri yeniden sekillendirme ve idari yargilama siireclerinde bazi yeniliklere gidildigi
belirtilmektedir.

Bu gergevede; Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
9.11.2023 tarihli ve 32364 sayili Resmi Gazete’de yaymlagmustir.

Bu itibarla, Kentsel doniistime yonelik diizenlemeler igeren kanundan ozetle;

1) Kentsel Doniisiim Bagkanligi'nin kurulmasi ve bu yeni kurumun 6zel biitceye sahip
olmasi, ayn1 zamanda riskli yapi tespiti ve Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesi gibi
konularda yetkili kilinarak idari siireglerin yeniden diizenlenmesi hakkinda
regiilasyonlar yapilmistir.

2) Kentsel doniisiim kararlari igin gerekli olan ii¢te iki ¢ogunluk yerine salt ¢ogunluk
aranmast saglanmistir. Cogunlugun saglandigi takdirde, alinan kararin ve anlagma
sartlarini igeren teklifin, tiim maliklere noter araciligiyla veya muhtarlikta ilan yoluyla
15 giin i¢inde bildirilmesi sart1 getirilmistir.

3) Yarg siireclerinde, hasar tespit raporlarina dayali idari iglemlere karsi agilan iptal
davalarinda ilk incelemenin 10 giin igerisinde yapilmasi akabinde taraflarin savunma
yapmalari i¢in dava dilek¢esinin kendilerine teblig edilmesinden itibaren 15 giinliik bir
stireleri olacagi, 15 giin i¢inde bahis konusu davalara karar verilecegi, verilen kararlar
icin 15 giin siiresinde istinaf yoluna basvurulabilecegi, istinaf dilekgelerinin 10 giin
icinde incelenip teblig edilecegi, istinaf isteminin 2 ay i¢inde karara baglanmasi
kararlastirilmistir.

4) Kentsel Doniisiim Baskanlig: tarafindan insa edilecek yapilara, imar planlarina uygun
olmak sartiyla, miiracaat tarihinden itibaren 30 giin i¢inde insaat projesinin, detayl
mimari planlarina gegmeden once hazirlanan 6n tasarim asamasi olan avan projeye
uygun olarak yapi1 ruhsati verilecegi ve insaatin bitiminden sonra da 30 giin i¢inde yap1
kullanma izni ¢ikarilmasina iliskin degisiklikler yapilmistir.

5) Kentsel Doniisiim Bagkanligi ve ilgili idarelerin riskli yapilart kendi inisiyatifleriyle
denetleyebilecekleri, eger bir riskli yapinin tespiti, hak sahibi veya kiracilar tarafindan
engellenirse yerel idari amirin yazili onayu ile ¢ilingir yardimiyla yapiya girilip denetim
gergeklestirilebilecedi, riskli yapilarin yikimi i¢in maliklere en fazla 90 giinliik bir siire
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taninacagi, bu siire i¢inde tahliye islemleri engellenirse, yikimin ve tahliyenin
gergeklestirilmesi i¢in polis giiclinden yararlanilabilmesine dair regiilasyonlar
getirilmistir.

6) Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun'da yapilan degisiklikle
"rezerv yapi alan1" tanimindan "yeni yerlesim alani olarak" ibaresi ¢ikarilmis olup
yerlesim yerlerinin iginde bulunan parsellerin de rezerv yapi alami olarak
belirlenebilmesine iliskin diizenlemeler yapilmistir. Miilkiyet sahipleri, tasinmazlarini
rezerv yapt alani olarak belirlemek istediklerinde, tasinmazin yapilagsmaya esas olan
arsa metrekaresinin %30'una denk gelen bir kismin1 Kentsel Dontisiim Baskanligi'na
devretmeyi veya ayni miktarin parasal degerini, doniisiim projeleri igin ayrilan 6zel bir
hesaba gelir olarak yatirmalar1 hususunda diizenleme yapilmustir.

7) Kanun kapsaminda olan alanlar ve parseller i¢in onaylanan imar ve parselasyon
planlarinmn ilgili Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi 11 Miidiirliigii'nde 15 giin siireyle
ilan edilecegi, itirazlarn, ilan siiresi icinde bahis konusu Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi i1 Miidiirliigiine yapilmasi gerektigi, yapilan itirazlarin Bakanlik¢a 5 giin
icinde degerlendirilip reddedildigi takdirde, planlarin herhangi bir ek onay islemine
ihtiya¢ duymaksizin ret kararinin verildigi tarihte kesinlesmis olacagi diizenlenmistir.

8) Kentsel doniisiim siireci sirasinda, hak sahibinin mevcut miilkiiniin degeri ile yeni miilk
arasindaki dengenin korunmasi, kat karsiligi ve hasilat paylasimi gibi usullerle
yiiriitiilmesine iliskin prosediirler belirlenmistir.

9) Kahramanmaras merkezli ger¢eklesen depremler sonucu olusan genel hayata etkili afet
bolgesinde, 2028 yilina kadar belirli sartlar1 tagiyan uzmanlarin, resmi listelerde yer
almasalar bile bilirkisi olarak gorevlendirilebilmesi saglanmustir.

10) Doniisiim projeleri igin ayrilan 6zel hesabin 2025'te kapatilacagi ve fonlarin Kentsel
Dontisiim Bagkanligi biit¢esine aktarilacagi kanunla diizenlenmistir.

9.11.2023 tarihli ve 32364 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan bahis konusu kanun kapsaminda;
6 Subat 2023'te Kahramanmaras merkezli yasanan afet sonrasi hukuki siireclerin
hizlandirilmasi adina yapilan bu yeni diizenlemeler ile hak sahipligine iligskin islemler hari¢
olmak iizere hasar tespit raporlarina dayali olarak tesis edilen idari islemlere kars: acgilan iptal
davalarinda, ilk incelemenin 10 giin icerisinde yapilacagi ve dava dilekgesi ile eklerin ilgili
taraflara teblig edilecegi, taraflarin savunma yapmalar icin dava dilekcesinin kendilerine
teblig_edilmesinden itibaren 15 giinliik bir siireleri olacagi ve bu siire istisnai bir durumda
sadece bir kereve mahsus olmak iizere en fazla 10 giin daha uzatilabilecegi, savunma
yapildiktan veya savunma siiresi dolduktan sonra dava dosyasi tamamlanmis sayilacagi ve
mahkeme siirecinin bu temelde ilerleyecegi belirtilmektedir.

Bununla birlikte; kesif ve bilirkisi incelemesi gerektiren davalarda, dosyanin
tamamlanmasindan itibaren 15 giin icinde kesif vyapilacagi ve bilirkisi raporlarinin 15 giin
icinde mahkemeye teslim edilmesi gerektigi aktarilmaktadir. Taraflarin, bilirkisi raporlarina 7
giin_icinde itiraz edebilecegi belirtilmektedir. Durusma yapilmasi, taraflarin talebine ve
mahkemenin kararina birakilmakta olup, durusma icin davetiyelerin en az 15 giin énceden
gonderilecegi ifade edilmektedir. Tlgili siirecler tamamlandiktan sonra davalara 15 giin icinde
karar verilecegi, verilen Kararlara 15 giin icinde istinaf yoluna basvurulabilecegi, istinaf
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dilekceleri 10 giin icinde incelenip teblig edilecegi, istinaf isteminin 2 ay icinde Kkarara
baglanacag ifade edilmektedir.

Yeni diizenlemeler akabinde, iptal davalari ile tam yargi davalarinin birbirinden ayrilacagi, bu
maddenin yiriirliige giris tarihinden Once, birlikte acilmis olan bu tiir davalar, ayr1 ayr1 ve
mevcut asamalarindan itibaren devam ettirilecegi aktarilmaktadir. Bahis konusu kanunun
yiriirlige girdigi tarihten once baslatilmis olan davalar icin de yeni diizenlemelerin gecerli
olacagi, ancak zaten baslamis olan savunma verme, bilirkisi raporuna itiraz, istinaf bagvuru ve
istinaf dilekcesine cevap verme sirelerinin _bu degisiklikten etkilenmeyecegi ve mevcut
stirelerin gecerli olmaya devam edecegi ifade edilmektedir.

Ayrica, kentsel doniisiim siireclerini yonetmek iizere Kentsel Doniisiim Baskanhgi adinda
yeni bir kurumun olusturulacagi, bu kurumun kendi 6zel biitcesine sahip olacag, riskli yapilarin
tespiti, Hazine'ye ait tasinmazlarin degerlendirilip, bakanliga tahsis edilmesi gibi gorevlerin
yiirtitiilmesine iligskin hak ve yetkilerin olusturulacak bu kurum ile etkin bir yonetim saglanmasi
iizere degisikliler yapildig1 goriilmektedir.

Bahis konusu kanunla; Kamu Finansmani ve Bor¢ Yo6netimi Kanunu'ndaki "dis borcun tahsisi"
boliimiine "Kentsel Doniisiim Baskanligi" ifadesinin eklenmesi ve Diinya Bankasi gibi
kurumlar tarafindan saglanan kredilerin bu baskanliga tahsis edilerek kullaniminin
sirdiiriilmesi yapilan diizenlemeler arasinda olup, kentsel doniisiim projelerinin finanse
edilmesinde yonetimsel ve finansal agidan daha sistematik bir yaklagim benimsenmesini, ayni
zamanda Kentsel Doniisiim Bagkanligi igin dis finansman kaynaklarinin etkin kullaniminin
amaclandig1 saptanmaktadir.

Istanbul'daki kentsel doniisiimii hizlandirmak amaciyla "yaris1 bizden" kampanyasi1 kapsaminda
hak sahiplerine insaat maliyetlerinin bir kisminin karsilanabilmesi i¢in mali yardim saglanmasi
dogrultusunda mevcut kanunda diizenlemeler yapildig: belirtilmektedir.

Daha onceden kentsel doniisiim karari i¢in tlicte iki cogunlugunun saglanmasi gerekiyorken,
yeni diizenleme ile yalmizca salt cogunlugun gerekli olacagi, alinan karar ve anlasma sartlarini
iceren teklifin, karara katilmayan mulk sahiplerine noter araciligiyvla veya muhtarlikta ilan
yoluyla 15 giin icinde bildirilecegi ifade edilmektedir.

Eger yargi, siire¢ icerisinde satis isleminin iptal edilmesine karar verirse ve bu kararda bir
tasinmazin daha yiiksek bir bedelle hesaplanmasi gerektigi belirtilirse, tasinmazi satin alan yeni
malik, dnceden belirlenen satis bedeli ile yargi karariyla belirlenen yeni bedel arasindaki farki,
tasinmazin eski malikine ddemekle yiikiimli olacagi belirtilmektedir.

Hak sahibinin yeni bir bagimsiz birim i¢in gerekli bor¢lanmay1 yapacak mali giicii yok ise, bu
birim hak sahibi adina, Kentsel Doniisiim Baskanligi ile birlikte payli miilkiyet olarak tescil
edilebilecedi, boyle bir durumda ve hak sahibinin baska bir konut nitelikli gayrimenkulii yoksa,
hak sahibine ve varsa esine, bu bagimsiz birimler {lizerinde oturma hakki taninacag: ifade
edilmektedir.

Ilgili diizenleme ile Kentsel Déniisiim Baskanlhigi veya ilgili idarelerin riskli yapilari kendi
inisiyatifleriyle denetleyebilecekleri, eger bir riskli yapinin tespiti, hak sahibi veya kiracilar
tarafindan engellenirse, yerel idari amirin yazili onayi ile ¢ilingir yardimiyla yapiya girilip
denetim gerceklestirilebilecegi belirtilmektedir.
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Bahis konusu riskli yapilarin yikimi icin maliklere en fazla 90 giinliik bir siire taninacagi, bu
siire i¢inde tahliye islemleri engellenirse, yikimin ve tahliyenin gerceklestirilmesi icin polis
giliciinden yararlanilacag: ifade edilmektedir.

Imar ve vyapilasma haklarinin kisitlanmasi ve doniisiim alanindaki yapilara verilen temel
hizmetlerin (elektrik, su, dogal gaz gibi) durdurulmasi gibi konularda Bakanlik tarafindan
yuriitilen gorev ve yetkilerin, artik Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan kullanilacagi
belirtilmektedir. Kentsel Doniisiim Baskanlig1 veya ilgili idare tarafindan gerceklestirilen riskli
yapi tespiti, tahliye ve yikim islemleriyle ilgili masraflarin ilgili miilk sahiplerine ait olan
hisselerin oranina gére miilk sahiplerinden tahsil edilmesinin de yeni diizenlemeler arasinda
oldugu aktarilmaktadir.

Bir yapi riskli olarak tespit edildiginde, bu tespit iceren tutanak yapiya asilacagi ve miilk
sahiplerine e-Devlet Kapisi iizerinden elektronik olarak bildirilecegi belirtilmektedir. Ayrica,
bu tutanagin ilgili muhtarlikta 15 giin siireyle ilan edilecegi, boylece tiim yerel sakinlerin ve
ilgililerin bilgi sahibi olmasim1 saglayacagi aktarilmaktadir. Muhtarlikta yapilan ilamin son
giinii, tutanagin hak sahiplerine resmi olarak teblig edildigi giin olarak kabul edilecegi ifade
edilmektedir.

Ayni zamanda, Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun'da yapilan
degisiklikle "rezerv yapi alan1" tanimindan "yeni yerlesim alani olarak" ibaresi ¢ikarilmistir. Bu
degisikligin amaci, yerlesim yerlerinin i¢inde bulunan parsellerin de rezerv yapi alani olarak
belirlenebilmesine olanak tanima oldugu goézlemlenmektedir. Ayni zamanda, o6nceden
mahkeme kararlar1 bazi taginmazlarin sadece insanlarin yasamadigi veya yerlesim yeri olarak
kullanilmayan meskiin alanlarda rezerv yap1 alani olarak belirlenebilecegine hitkkmetmis olup,
bu degisiklikle artik yerlesim yerlerindeki parsellerin de bu kapsama alinabilmesinin dniiniin
acildig1 goriilmektedir.

Miuilkiyet sahipleri, tasinmazlarini rezerv yapi alani olarak belirlemek istediklerinde, tasinmazin
yapilasmaya esas olan arsa metrekaresinin %30'una denk gelen bir kismini Kentsel Déniistim
Baskanhigi'na devretmeyi kabul etmeleri gerektiginin alti ¢izilmekle beraber, ayni miktarin
parasal degerini, doniisiim projeleri icin ayrilan 6zel bir hesaba gelir olarak yatirmalar1 da bir
baska secenek olarak one ¢ikan kosullar arasinda olacagi ifade edilmistir.

Kanunda, Kentsel Doniisiim Baskanligi’na devredilen Hazine tasinmazlarinin, belirli kurum ve
kuruluslara, belediyelere, kamu kurumlarina ve meslek kuruluslarina dogrudan satilabilecegi
veya kiralanabilecegi belirtilmektedir. Hazine tasinmazi, 30 Mart 2014 tarihinden Once
yapilasmigsa (yani bu tarihten Once iizerinde binalar insa edilmisse), bu taginmaz oncelikle
orijinal yap1 sahiplerine veya onlarin hukuki veya sozlesmesel haleflerine piyasa degeri
tizerinden satilabilecegi ifade edilmektedir. Diger bir taraftan, kiigiik sanayi siteleri kurmak
amaciyla kooperatiflere veya belediyelere satis yapilacak ise, bu satis islemi piyasa degerinin
en az yarist olacak sekilde Kentsel Donilisim Bagkanligi tarafindan belirlenen bir bedel
izerinden gerceklestirilecegi belirtilmektedir.

Bahis konusu hazine tasinmazlarinin malikleri disinda t¢iincii kisilere satilmasi durumunda,
Baskanligin tasinmazi oncelikle satin alma hakkina sahip olacag ifade edilmektedir. Bu
durumun Baskanligin veya Hazine'nin taginmazda paydas olup olmadigina veya taginmazin
milkiyet tiirline (payl1 veya miistakil) bakilmaksizin uygulanacag: aktarilmaktadir.
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Kanun kapsaminda olan alanlar ve parseller icin onaylanan imar ve parselasyon planlarinin
duyuru ve itiraz siirecine iliskin olarak; ilgili Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il
Midiirligii’nde bu planlarin 15 giin siireyle ilan edilecegi, bdylece kamuoyunun bilgisine
sunulacagi ifade edilmektedir. Bu planlara yapilacak olan itirazlarin, ilan siiresi i¢inde bahis
konusu Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Midirliigiine yapilmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Itirazlarin, Bakanlikca 5 giin icinde degerlendirilecegi dile getirilirken, eger
itirazlar reddedilirse, planlarin herhangi bir ek onay islemine ihtiyva¢c duymaksizin ret kararinin
verildigi tarihte kesinlesmis olacagi belirtilmektedir.

Ayrica, Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan lisanslandirilan kuruluslarin, kentsel doniisiim
projelerinin karar alma siireclerine katilabilecegi ve bu projelerin uygulanmasiyla ilgili
faaliyetlerde bulunabilecegi ifade edilmistir.

Diizenlemeler kapsaminda, riskli yapilarin yikimi sonrasinda, eger tasinmaz birden fazla kisiye
aitse ve ortak miilkiyet s6z konusuysa, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gdre ortakligin
giderilmesi amaciyla dava agilabilecegi, ancak, bdyle bir dava agilmis olsa bile, bu durum, s6z
konusu diizenleme kapsaminda, paydaslarin salt cogunlugunun alacag: kararlarla ve bu
kararlara istinaden yapilacak islemlere engel olusturmayacagi vurgulanmaktadir. Boylece
tasinmazin paydaslari, dava siirecinden bagimsiz olarak kendi aralarinda salt cogunlukla karar
alabilecegi ve bu kararlara gore hareket edebilecegi belirtilmektedir.

Hak sahiplerinin mevcut ve yeni tasinmazlarin degerlerinin dikkate alinarak kentsel doniisiim
projelerinde nasil bir hak elde edecekleri, Kentsel Doniisiim Bagkanligi tarafindan siireg
icerisinde insa edilecek yeni konut veya is yerleriyle dengeli bir sekilde eslestirecek calismalar
cergevesinde belli olacagi aktarilmaktadir.

Bu siireg icerisinde, hak sahiplerinin yeni bir konut veya is yeri elde etmek icin bor¢clanmalari
gerektiginde, bor¢lanma bedeli tizerinden hak sahibi ile bir sdzlesme imzalanacak olup, bu
s0zlesmenin, bor¢clanma bedelinin 6deme kosullarini ve taraflarin yiikiimliiliiklerini icerecegi
belirtilmektedir. Ayrica, bor¢clanma bedelinin tamami 6denene kadar, yeni konut veya is yerinin
tapusu hak sahibine devredilemeyecegi vurgulanmaktadir.

Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan yiiriitiillecek insaat projeleri icin yapi ruhsati ve
kullanma izni verilme siirecine iligskin olarak, imar planlarina ve mevzuata uygun olarak
tasarlanan ve Baskanlik tarafindan teknik sorumlulugu alinan projelere, miiracaat tarihinden
itibaren 30 giin icinde insaat projesinin, detayli mimari planlarina gegmeden 6nce hazirlanan
On tasarim asamasi olan avan projeye uygun olarak yapi ruhsati verilecegi ve insaatin
bitiminden sonra da 30 giin icinde yap1 kullanma izni ¢ikarilacagi belirtilmektedir.

Kurulacak olan Kentsel Dontisiim Baskanligi’nin gelirleri;

e Genel Biitceden Yapilacak Hazine Yardimlari: Devlet biitgesinden ayrilan fonlar,

e Her Tiirlii Nakdi, Tasinir ve Tasinmaz Niteligindeki Bagis ve Yardimlar: Hem para hem
de mal varlig1 seklinde yapilacak bagislar,

e Baskanlik Tarafindan Gﬂercek ve Tiizel Kisilere Verilecek Bilgi, Belge ve Hizmetler
Karsihiginda Alinacak Ucretler: Bagkanlik tarafindan saglanan hizmetler i¢in tahsil
edilecek iicretler,
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e Tasmir Mallarin Satisindan veya Kiraya Verilmesinden yada isletilmelerinden Elde
Edilen Gelirler: Bagkanlik miilkiyetindeki taginir mallarin satisindan, kiralanmasindan
veya isletilmesinden kaynaklanan gelirler,

e Taahhiitlerini Tamamen veya Kismen Yerine Getirmeyen Yiiklenicilerden Alinan
Tazminatlar ile Gelir Kaydedilen Teminatlar: S6zlesmelerde belirtilen yiikiimliilikleri
yerine getirmeyen yiiklenicilerden alinacak tazminatlar ve teminatlar,

e Diger Gelirler: Yukaridakilerin disinda kalan diger ¢esitli gelirler

olarak tanimlanmistir. Kanunda ayrica "Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi"nin siireg igerisindeki
durumu hakkinda bilgi vermektedir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bu 6zel hesap kapatilacagi
ve 0 tarihte hesapta bulunan nakit tutarlarin Kentsel Doniisiim Baskanliginin biitgesine gelir
olarak aktarilacagi ifade edilmektedir. Ayrica, bu tutarlarin mevcut veya yeni agilacak biitge
kalemlerine 6denek olarak kaydedilecegi belirtilmektedir. Bu 6zel hesapla ilgili tim hak ve
yukiimliiliikler, hesabin kapatilmasiyla birlikte Kentsel Doniisiim Baskanligi’na devredilecegi
vurgulanmaktadir.

Bahis konusu kanun kapsaminda, 6754 sayili Bilirkisi Kanunu’nda da degisiklige gidilmis olup,
6 Subat'ta Kahramanmaras merkezli gerceklesen depremler sonucu olusan genel hayata etkili
afet bolgesinde, 1 Ocak 2028 tarihine kadar, adli ve idari yargi mercileri tarafindan yiiriitiilen
ve depremlerle ilgili islerde, davalar, sorusturmalar ve kovusturmalarda bilirkisi atanabilecegi
ifade edilmektedir. Belirli sartlar1 karsilayan ancak resmi bilirkisi listelerinde yer almayan
uzmanlarin, yine de bilirkisi olarak gdrevlendirilebilmesi de yapilan diizenlemeler arasinda yer
almaktadir.

Bilgilerinize saygiyla arz olunur.

Mustafa KARADOGAN
Uzman Yardimcisi
Ekonomik ve Sosyal Aragtirmalar Miidiirligii



