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AFET RİSKİ ALTINDAKİ ALANLARIN DÖNÜŞTÜRÜLMESİ HAKKINDA KANUN 

İLE BAZI KANUNLARDA VE 375 SAYILI KANUN HÜKMÜNDE KARARNAMEDE 

DEĞİŞİKLİK YAPILMASINA DAİR KANUN HAKKINDA BİLGİ NOTU 

 

Yaşadığımız şehirlerin yaşam kalitesini yükseltmek, doğal afetlere karşı dayanıklılığını 

arttırmak ve sürdürülebilir bir gelecek inşa etmek için kentsel dönüşüm, çağdaş şehircilik 

anlayışının en kritik unsurlarından biri olarak ön plana çıkmaktadır. 

 

Bu bağlamda, Çevre, Şehircilik ve İkim Değişikliği Bakanlığı tarafından şehirlerimizi, karşı 

karşıya olduğu deprem ve benzer doğal afet riskleri konusunda hazırlıklı olmak adına, kentsel 

dönüşüm projelerinin daha etkin ve hızlı bir şekilde yürütülmesine olanak sağlayacak mevcut 

düzenlemeleri yeniden şekillendirme ve idari yargılama süreçlerinde bazı yeniliklere gidildiği 

belirtilmektedir.  

 

Bu çerçevede; Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun ile Bazı 

Kanunlarda ve 375 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun 

9.11.2023 tarihli ve 32364 sayılı Resmi Gazete’de yayınlaşmıştır. 

 

Bu itibarla, Kentsel dönüşüme yönelik düzenlemeler içeren kanundan özetle; 

1) Kentsel Dönüşüm Başkanlığı'nın kurulması ve bu yeni kurumun özel bütçeye sahip 

olması, aynı zamanda riskli yapı tespiti ve Hazine taşınmazlarının değerlendirilmesi gibi 

konularda yetkili kılınarak idari süreçlerin yeniden düzenlenmesi hakkında 

regülasyonlar yapılmıştır. 

 

2) Kentsel dönüşüm kararları için gerekli olan üçte iki çoğunluk yerine salt çoğunluk 

aranması sağlanmıştır. Çoğunluğun sağlandığı takdirde, alınan kararın ve anlaşma 

şartlarını içeren teklifin, tüm maliklere noter aracılığıyla veya muhtarlıkta ilan yoluyla 

15 gün içinde bildirilmesi şartı getirilmiştir. 

 

3) Yargı süreçlerinde, hasar tespit raporlarına dayalı idari işlemlere karşı açılan iptal 

davalarında ilk incelemenin 10 gün içerisinde yapılması akabinde tarafların savunma 

yapmaları için dava dilekçesinin kendilerine tebliğ edilmesinden itibaren 15 günlük bir 

süreleri olacağı, 15 gün içinde bahis konusu davalara karar verileceği, verilen kararlar 

için 15 gün süresinde istinaf yoluna başvurulabileceği, istinaf dilekçelerinin 10 gün 

içinde incelenip tebliğ edileceği, istinaf isteminin 2 ay içinde karara bağlanması 

kararlaştırılmıştır. 

 

4) Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından inşa edilecek yapılara, imar planlarına uygun 

olmak şartıyla, müracaat tarihinden itibaren 30 gün içinde inşaat projesinin, detaylı 

mimari planlarına geçmeden önce hazırlanan ön tasarım aşaması olan avan projeye 

uygun olarak yapı ruhsatı verileceği ve inşaatın bitiminden sonra da 30 gün içinde yapı 

kullanma izni çıkarılmasına ilişkin değişiklikler yapılmıştır. 

 

5) Kentsel Dönüşüm Başkanlığı ve ilgili idarelerin riskli yapıları kendi inisiyatifleriyle 

denetleyebilecekleri, eğer bir riskli yapının tespiti, hak sahibi veya kiracılar tarafından 

engellenirse yerel idari amirin yazılı onayı ile çilingir yardımıyla yapıya girilip denetim 

gerçekleştirilebileceği, riskli yapıların yıkımı için maliklere en fazla 90 günlük bir süre 
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tanınacağı, bu süre içinde tahliye işlemleri engellenirse, yıkımın ve tahliyenin 

gerçekleştirilmesi için polis gücünden yararlanılabilmesine dair regülasyonlar 

getirilmiştir. 

 

6) Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun'da yapılan değişiklikle 

"rezerv yapı alanı" tanımından "yeni yerleşim alanı olarak" ibaresi çıkarılmış olup 

yerleşim yerlerinin içinde bulunan parsellerin de rezerv yapı alanı olarak 

belirlenebilmesine ilişkin düzenlemeler yapılmıştır. Mülkiyet sahipleri, taşınmazlarını 

rezerv yapı alanı olarak belirlemek istediklerinde, taşınmazın yapılaşmaya esas olan 

arsa metrekaresinin %30'una denk gelen bir kısmını Kentsel Dönüşüm Başkanlığı'na 

devretmeyi veya aynı miktarın parasal değerini, dönüşüm projeleri için ayrılan özel bir 

hesaba gelir olarak yatırmaları hususunda düzenleme yapılmıştır. 

 

7) Kanun kapsamında olan alanlar ve parseller için onaylanan imar ve parselasyon 

planlarının ilgili Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü’nde 15 gün süreyle 

ilan edileceği, itirazların, ilan süresi içinde bahis konusu Çevre, Şehircilik ve İklim 

Değişikliği İl Müdürlüğüne yapılması gerektiği, yapılan itirazların Bakanlıkça 5 gün 

içinde değerlendirilip reddedildiği takdirde, planların herhangi bir ek onay işlemine 

ihtiyaç duymaksızın ret kararının verildiği tarihte kesinleşmiş olacağı düzenlenmiştir. 

 

8) Kentsel dönüşüm süreci sırasında, hak sahibinin mevcut mülkünün değeri ile yeni mülk 

arasındaki dengenin korunması, kat karşılığı ve hasılat paylaşımı gibi usullerle 

yürütülmesine ilişkin prosedürler belirlenmiştir. 

 

9) Kahramanmaraş merkezli gerçekleşen depremler sonucu oluşan genel hayata etkili afet 

bölgesinde, 2028 yılına kadar belirli şartları taşıyan uzmanların, resmi listelerde yer 

almasalar bile bilirkişi olarak görevlendirilebilmesi sağlanmıştır. 

 

10) Dönüşüm projeleri için ayrılan özel hesabın 2025'te kapatılacağı ve fonların Kentsel 

Dönüşüm Başkanlığı bütçesine aktarılacağı kanunla düzenlenmiştir. 

 

9.11.2023 tarihli ve 32364 sayılı Resmi Gazete’de yayınlanan bahis konusu kanun kapsamında; 

6 Şubat 2023'te Kahramanmaraş merkezli yaşanan afet sonrası hukuki süreçlerin 

hızlandırılması adına yapılan bu yeni düzenlemeler ile hak sahipliğine ilişkin işlemler hariç 

olmak üzere hasar tespit raporlarına dayalı olarak tesis edilen idari işlemlere karşı açılan iptal 

davalarında, ilk incelemenin 10 gün içerisinde yapılacağı ve dava dilekçesi ile eklerin ilgili 

taraflara tebliğ edileceği, tarafların savunma yapmaları için dava dilekçesinin kendilerine 

tebliğ edilmesinden itibaren 15 günlük bir süreleri olacağı ve bu süre istisnai bir durumda 

sadece bir kereye mahsus olmak üzere en fazla 10 gün daha uzatılabileceği, savunma 

yapıldıktan veya savunma süresi dolduktan sonra dava dosyası tamamlanmış sayılacağı ve 

mahkeme sürecinin bu temelde ilerleyeceği belirtilmektedir.  

 

Bununla birlikte; keşif ve bilirkişi incelemesi gerektiren davalarda, dosyanın 

tamamlanmasından itibaren 15 gün içinde keşif yapılacağı ve bilirkişi raporlarının 15 gün 

içinde mahkemeye teslim edilmesi gerektiği aktarılmaktadır. Tarafların, bilirkişi raporlarına 7 

gün içinde itiraz edebileceği belirtilmektedir. Duruşma yapılması, tarafların talebine ve 

mahkemenin kararına bırakılmakta olup, duruşma için davetiyelerin en az 15 gün önceden 

gönderileceği ifade edilmektedir. İlgili süreçler tamamlandıktan sonra davalara 15 gün içinde 

karar verileceği, verilen kararlara 15 gün içinde istinaf yoluna başvurulabileceği, istinaf 
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dilekçeleri 10 gün içinde incelenip tebliğ edileceği, istinaf isteminin 2 ay içinde karara 

bağlanacağı ifade edilmektedir. 

 

Yeni düzenlemeler akabinde, iptal davaları ile tam yargı davalarının birbirinden ayrılacağı, bu 

maddenin yürürlüğe giriş tarihinden önce, birlikte açılmış olan bu tür davalar, ayrı ayrı ve 

mevcut aşamalarından itibaren devam ettirileceği aktarılmaktadır. Bahis konusu kanunun 

yürürlüğe girdiği tarihten önce başlatılmış olan davalar için de yeni düzenlemelerin geçerli 

olacağı, ancak zaten başlamış olan savunma verme, bilirkişi raporuna itiraz, istinaf başvuru ve 

istinaf dilekçesine cevap verme sürelerinin bu değişiklikten etkilenmeyeceği ve mevcut 

sürelerin geçerli olmaya devam edeceği ifade edilmektedir. 

 

Ayrıca, kentsel dönüşüm süreçlerini yönetmek üzere Kentsel Dönüşüm Başkanlığı adında 

yeni bir kurumun oluşturulacağı, bu kurumun kendi özel bütçesine sahip olacağı, riskli yapıların 

tespiti, Hazine'ye ait taşınmazların değerlendirilip, bakanlığa tahsis edilmesi gibi görevlerin 

yürütülmesine ilişkin hak ve yetkilerin oluşturulacak bu kurum ile etkin bir yönetim sağlanması 

üzere değişikliler yapıldığı görülmektedir. 

 

Bahis konusu kanunla; Kamu Finansmanı ve Borç Yönetimi Kanunu'ndaki "dış borcun tahsisi" 

bölümüne "Kentsel Dönüşüm Başkanlığı" ifadesinin eklenmesi ve Dünya Bankası gibi 

kurumlar tarafından sağlanan kredilerin bu başkanlığa tahsis edilerek kullanımının 

sürdürülmesi yapılan düzenlemeler arasında olup, kentsel dönüşüm projelerinin finanse 

edilmesinde yönetimsel ve finansal açıdan daha sistematik bir yaklaşım benimsenmesini, aynı 

zamanda Kentsel Dönüşüm Başkanlığı için dış finansman kaynaklarının etkin kullanımının 

amaçlandığı saptanmaktadır. 

 

İstanbul'daki kentsel dönüşümü hızlandırmak amacıyla "yarısı bizden" kampanyası kapsamında 

hak sahiplerine inşaat maliyetlerinin bir kısmının karşılanabilmesi için mali yardım sağlanması 

doğrultusunda mevcut kanunda düzenlemeler yapıldığı belirtilmektedir. 

 

Daha önceden kentsel dönüşüm kararı için üçte iki çoğunluğunun sağlanması gerekiyorken, 

yeni düzenleme ile yalnızca salt çoğunluğun gerekli olacağı, alınan karar ve anlaşma şartlarını 

içeren teklifin, karara katılmayan mülk sahiplerine noter aracılığıyla veya muhtarlıkta ilan 

yoluyla 15 gün içinde bildirileceği ifade edilmektedir. 

 

Eğer yargı, süreç içerisinde satış işleminin iptal edilmesine karar verirse ve bu kararda bir 

taşınmazın daha yüksek bir bedelle hesaplanması gerektiği belirtilirse, taşınmazı satın alan yeni 

malik, önceden belirlenen satış bedeli ile yargı kararıyla belirlenen yeni bedel arasındaki farkı, 

taşınmazın eski malikine ödemekle yükümlü olacağı belirtilmektedir. 

 

Hak sahibinin yeni bir bağımsız birim için gerekli borçlanmayı yapacak mali gücü yok ise, bu 

birim hak sahibi adına, Kentsel Dönüşüm Başkanlığı ile birlikte paylı mülkiyet olarak tescil 

edilebileceği, böyle bir durumda ve hak sahibinin başka bir konut nitelikli gayrimenkulü yoksa, 

hak sahibine ve varsa eşine, bu bağımsız birimler üzerinde oturma hakkı tanınacağı ifade 

edilmektedir. 

 

İlgili düzenleme ile Kentsel Dönüşüm Başkanlığı veya ilgili idarelerin riskli yapıları kendi 

inisiyatifleriyle denetleyebilecekleri, eğer bir riskli yapının tespiti, hak sahibi veya kiracılar 

tarafından engellenirse, yerel idari amirin yazılı onayı ile çilingir yardımıyla yapıya girilip 

denetim gerçekleştirilebileceği belirtilmektedir. 
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Bahis konusu riskli yapıların yıkımı için maliklere en fazla 90 günlük bir süre tanınacağı, bu 

süre içinde tahliye işlemleri engellenirse, yıkımın ve tahliyenin gerçekleştirilmesi için polis 

gücünden yararlanılacağı ifade edilmektedir. 

 

İmar ve yapılaşma haklarının kısıtlanması ve dönüşüm alanındaki yapılara verilen temel 

hizmetlerin (elektrik, su, doğal gaz gibi) durdurulması gibi konularda Bakanlık tarafından 

yürütülen görev ve yetkilerin, artık Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından kullanılacağı 

belirtilmektedir. Kentsel Dönüşüm Başkanlığı veya ilgili idare tarafından gerçekleştirilen riskli 

yapı tespiti, tahliye ve yıkım işlemleriyle ilgili masrafların ilgili mülk sahiplerine ait olan 

hisselerin oranına göre mülk sahiplerinden tahsil edilmesinin de yeni düzenlemeler arasında 

olduğu aktarılmaktadır. 

 

Bir yapı riskli olarak tespit edildiğinde, bu tespit içeren tutanak yapıya asılacağı ve mülk 

sahiplerine e-Devlet Kapısı üzerinden elektronik olarak bildirileceği belirtilmektedir. Ayrıca, 

bu tutanağın ilgili muhtarlıkta 15 gün süreyle ilan edileceği, böylece tüm yerel sakinlerin ve 

ilgililerin bilgi sahibi olmasını sağlayacağı aktarılmaktadır. Muhtarlıkta yapılan ilanın son 

günü, tutanağın hak sahiplerine resmi olarak tebliğ edildiği gün olarak kabul edileceği ifade 

edilmektedir. 

 

Aynı zamanda, Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun'da yapılan 

değişiklikle "rezerv yapı alanı" tanımından "yeni yerleşim alanı olarak" ibaresi çıkarılmıştır. Bu 

değişikliğin amacı, yerleşim yerlerinin içinde bulunan parsellerin de rezerv yapı alanı olarak 

belirlenebilmesine olanak tanıma olduğu gözlemlenmektedir. Aynı zamanda, önceden 

mahkeme kararları bazı taşınmazların sadece insanların yaşamadığı veya yerleşim yeri olarak 

kullanılmayan meskûn alanlarda rezerv yapı alanı olarak belirlenebileceğine hükmetmiş olup, 

bu değişiklikle artık yerleşim yerlerindeki parsellerin de bu kapsama alınabilmesinin önünün 

açıldığı görülmektedir. 

 

Mülkiyet sahipleri, taşınmazlarını rezerv yapı alanı olarak belirlemek istediklerinde, taşınmazın 

yapılaşmaya esas olan arsa metrekaresinin %30'una denk gelen bir kısmını Kentsel Dönüşüm 

Başkanlığı'na devretmeyi kabul etmeleri gerektiğinin altı çizilmekle beraber, aynı miktarın 

parasal değerini, dönüşüm projeleri için ayrılan özel bir hesaba gelir olarak yatırmaları da bir 

başka seçenek olarak öne çıkan koşullar arasında olacağı ifade edilmiştir. 

 

Kanunda, Kentsel Dönüşüm Başkanlığı’na devredilen Hazine taşınmazlarının, belirli kurum ve 

kuruluşlara, belediyelere, kamu kurumlarına ve meslek kuruluşlarına doğrudan satılabileceği 

veya kiralanabileceği belirtilmektedir. Hazine taşınmazı, 30 Mart 2014 tarihinden önce 

yapılaşmışsa (yani bu tarihten önce üzerinde binalar inşa edilmişse), bu taşınmaz öncelikle 

orijinal yapı sahiplerine veya onların hukuki veya sözleşmesel haleflerine piyasa değeri 

üzerinden satılabileceği ifade edilmektedir. Diğer bir taraftan, küçük sanayi siteleri kurmak 

amacıyla kooperatiflere veya belediyelere satış yapılacak ise, bu satış işlemi piyasa değerinin 

en az yarısı olacak şekilde Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından belirlenen bir bedel 

üzerinden gerçekleştirileceği belirtilmektedir. 

 

Bahis konusu hazine taşınmazlarının malikleri dışında üçüncü kişilere satılması durumunda, 

Başkanlığın taşınmazı öncelikle satın alma hakkına sahip olacağı ifade edilmektedir. Bu 

durumun Başkanlığın veya Hazine'nin taşınmazda paydaş olup olmadığına veya taşınmazın 

mülkiyet türüne (paylı veya müstakil) bakılmaksızın uygulanacağı aktarılmaktadır. 
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Kanun kapsamında olan alanlar ve parseller için onaylanan imar ve parselasyon planlarının 

duyuru ve itiraz sürecine ilişkin olarak; ilgili Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl 

Müdürlüğü’nde bu planların 15 gün süreyle ilan edileceği, böylece kamuoyunun bilgisine 

sunulacağı ifade edilmektedir. Bu planlara yapılacak olan itirazların, ilan süresi içinde bahis 

konusu Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğüne yapılması gerektiği 

vurgulanmaktadır. İtirazların, Bakanlıkça 5 gün içinde değerlendirileceği dile getirilirken, eğer 

itirazlar reddedilirse, planların herhangi bir ek onay işlemine ihtiyaç duymaksızın ret kararının 

verildiği tarihte kesinleşmiş olacağı belirtilmektedir. 

 

Ayrıca, Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından lisanslandırılan kuruluşların, kentsel dönüşüm 

projelerinin karar alma süreçlerine katılabileceği ve bu projelerin uygulanmasıyla ilgili 

faaliyetlerde bulunabileceği ifade edilmiştir. 

 

Düzenlemeler kapsamında, riskli yapıların yıkımı sonrasında, eğer taşınmaz birden fazla kişiye 

aitse ve ortak mülkiyet söz konusuysa, Türk Medeni Kanunu hükümlerine göre ortaklığın 

giderilmesi amacıyla dava açılabileceği, ancak, böyle bir dava açılmış olsa bile, bu durum, söz 

konusu düzenleme kapsamında, paydaşların salt çoğunluğunun alacağı kararlarla ve bu 

kararlara istinaden yapılacak işlemlere engel oluşturmayacağı vurgulanmaktadır. Böylece 

taşınmazın paydaşları, dava sürecinden bağımsız olarak kendi aralarında salt çoğunlukla karar 

alabileceği ve bu kararlara göre hareket edebileceği belirtilmektedir. 

 

Hak sahiplerinin mevcut ve yeni taşınmazların değerlerinin dikkate alınarak kentsel dönüşüm 

projelerinde nasıl bir hak elde edecekleri, Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından süreç 

içerisinde inşa edilecek yeni konut veya iş yerleriyle dengeli bir şekilde eşleştirecek çalışmalar 

çerçevesinde belli olacağı aktarılmaktadır. 

 

Bu süreç içerisinde, hak sahiplerinin yeni bir konut veya iş yeri elde etmek için borçlanmaları 

gerektiğinde, borçlanma bedeli üzerinden hak sahibi ile bir sözleşme imzalanacak olup, bu 

sözleşmenin, borçlanma bedelinin ödeme koşullarını ve tarafların yükümlülüklerini içereceği 

belirtilmektedir. Ayrıca, borçlanma bedelinin tamamı ödenene kadar, yeni konut veya iş yerinin 

tapusu hak sahibine devredilemeyeceği vurgulanmaktadır. 

 

Kentsel Dönüşüm Başkanlığı tarafından yürütülecek inşaat projeleri için yapı ruhsatı ve 

kullanma izni verilme sürecine ilişkin olarak, imar planlarına ve mevzuata uygun olarak 

tasarlanan ve Başkanlık tarafından teknik sorumluluğu alınan projelere, müracaat tarihinden 

itibaren 30 gün içinde inşaat projesinin, detaylı mimari planlarına geçmeden önce hazırlanan 

ön tasarım aşaması olan avan projeye uygun olarak yapı ruhsatı verileceği ve inşaatın 

bitiminden sonra da 30 gün içinde yapı kullanma izni çıkarılacağı belirtilmektedir. 

 

Kurulacak olan Kentsel Dönüşüm Başkanlığı’nın gelirleri; 

 

 Genel Bütçeden Yapılacak Hazine Yardımları: Devlet bütçesinden ayrılan fonlar, 

 

 Her Türlü Nakdi, Taşınır ve Taşınmaz Niteliğindeki Bağış ve Yardımlar: Hem para hem 

de mal varlığı şeklinde yapılacak bağışlar, 

 

 Başkanlık Tarafından Gerçek ve Tüzel Kişilere Verilecek Bilgi, Belge ve Hizmetler 

Karşılığında Alınacak Ücretler: Başkanlık tarafından sağlanan hizmetler için tahsil 

edilecek ücretler, 
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 Taşınır Malların Satışından veya Kiraya Verilmesinden yada İşletilmelerinden Elde 

Edilen Gelirler: Başkanlık mülkiyetindeki taşınır malların satışından, kiralanmasından 

veya işletilmesinden kaynaklanan gelirler, 

 

 Taahhütlerini Tamamen veya Kısmen Yerine Getirmeyen Yüklenicilerden Alınan 

Tazminatlar ile Gelir Kaydedilen Teminatlar: Sözleşmelerde belirtilen yükümlülükleri 

yerine getirmeyen yüklenicilerden alınacak tazminatlar ve teminatlar, 

 

 Diğer Gelirler: Yukarıdakilerin dışında kalan diğer çeşitli gelirler 

 

olarak tanımlanmıştır. Kanunda ayrıca "Dönüşüm Projeleri Özel Hesabı"nın süreç içerisindeki 

durumu hakkında bilgi vermektedir. 31 Aralık 2025 tarihi itibarıyla bu özel hesap kapatılacağı 

ve o tarihte hesapta bulunan nakit tutarların Kentsel Dönüşüm Başkanlığının bütçesine gelir 

olarak aktarılacağı ifade edilmektedir. Ayrıca, bu tutarların mevcut veya yeni açılacak bütçe 

kalemlerine ödenek olarak kaydedileceği belirtilmektedir. Bu özel hesapla ilgili tüm hak ve 

yükümlülükler, hesabın kapatılmasıyla birlikte Kentsel Dönüşüm Başkanlığı’na devredileceği 

vurgulanmaktadır. 

 

Bahis konusu kanun kapsamında, 6754 sayılı Bilirkişi Kanunu’nda da değişikliğe gidilmiş olup, 

6 Şubat'ta Kahramanmaraş merkezli gerçekleşen depremler sonucu oluşan genel hayata etkili 

afet bölgesinde, 1 Ocak 2028 tarihine kadar, adli ve idari yargı mercileri tarafından yürütülen 

ve depremlerle ilgili işlerde, davalar, soruşturmalar ve kovuşturmalarda bilirkişi atanabileceği 

ifade edilmektedir. Belirli şartları karşılayan ancak resmi bilirkişi listelerinde yer almayan 

uzmanların, yine de bilirkişi olarak görevlendirilebilmesi de yapılan düzenlemeler arasında yer 

almaktadır. 

 

 

Bilgilerinize saygıyla arz olunur. 

 

Mustafa KARADOĞAN 

Uzman Yardımcısı 

Ekonomik ve Sosyal Araştırmalar Müdürlüğü 


