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‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi’
Hakkindaki Kanun Yasalasti...

Gayrimenkul igin Strateji Platformu, ‘kentsel déniisiimii’ bir firsat
olarak goruyor.

Kentsel Dénusim, kamu otoritesinin mutlaka diizenlemesi gereken bir alandir. Bu yasa ile birlikte,
kamunun ilk adimi atmis olmasi sevindiricidir. Ancak, kamuoyunda ¢okga tartisilan ve buyuk
beklentiler yaratan 2/3 uygulamasi, 6zel sektérin rold, ‘menkullestirme’, ‘imar haklari transferi’, vb. gibi
pek cok konu ve uygulama hakkinda énemli soru isaretleri bulunmaktadir. Bu durum da, sektor
temsilcilerinin kanunu yorumlarken farkl anlamlar ¢ikarmalarina, yontem ve uygulama konularinda
degisik sonugclara varmalarina sebep olmaktadir. Oniimiizdeki ddSnemde Cevre ve Sehircilik Bakanlig,
yerel yonetimler, 6zel sektor ve sivil toplum orgitlerinin bir araya gelmeleri ve yonetmeliklerin
sekillendiriimesi ve uygulanacak stratejilerin gelistiriimesi konusunda ortak ¢alisma yapmalari yerinde
olacaktir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun, doniisiim probleminin sadece
‘afet tehdidi’ altindaki alanlari kapsayan bir diizenleme getirmektedir. Potansiyel iceren veya
deger uretmeyen alanlar, bu yasa kapsaminda degerlendiriimemistir (6rnegin; islevini
kaybetmis sanayi alanlari, miilk sahiplerinin terk ettigi kiracilik orani yliksek ve bosalmakta
olan ¢okiintii bolgeleri, tarihi gevrede sit alanlarindaki yapi stogu vb.). Doniisiimii yonetmek
icin farkli senaryolari igeren, yeni bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ olacagi 6ngériilmektedir.
Dolayisiyla, mevcut yasayi doniisiim i¢in ana yol haritasi ve tek rehber olarak gérmemek
saghkh bir yaklagim olacaktir.

KANUN ICERIGI ILE ILGILI NOTLAR VE ONERILER

1. ‘Riskli Alan’, ‘Rezerv Alan’ ve ‘Riskli Yapi’ tanimlari hakkinda;

Kanunda belirtilen rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yapi gibi tanimlamalarin yer alacagi
ybnetmeliklerin, detayli ve seffaf bir sekilde, uzman gériisleri alinarak hazirlanmasinin ve kamuoyunda
paylagilarak netlestiriimesinin, bliyiik 6nem tasidigini disiinmekteyiz.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhidi ve TOKI 'ye dnemli gérevler yiikleyen kanun ile riskli yapi ve
alanlarin tespiti genel hatlari ile Bakanhgin sorumlulugunda olacaktir. Kanunda riskli yapilarin
tespitinin, hazirlanacak olan yonetmelikte yer alacak usul ve esaslar dogrultusunda yapilacagi ifade
edilmektedir. Riskli yapilarin tespiti, Bakanhgin tespit edecedi, yetkilendirecedi ve lisanslandiracagi
kurumlarca yapilacaktir. Gérev alacak kurumlarin kriterleri heniiz belli olmadigindan, riskli yapi
ilanina esas kriterlerin neler olacagi konusunda olusturulacak yonetmeligin 6nemi oldukga
artmaktadir.

Kanunun ilgili maddesinde, tespit edilen riskli yapinin, higbir mutabakat aranmadan yikilacagi yer
almaktadir. Mutabakat, yikilan yapi yerine gelistirilecek yeni binada, malikler arasinda 2/3 gogunluk
olarak aranmaktadir. Ancak hemen bir sonraki bent de 2/3 ¢cogunluk saglanmadigi takdirde Bakanlik,
TOKI ve idare (yerel belediye) tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilecegi belirtiimektedir. Bu
tarz bir kamulagtirmanin tartismal olabilecegi diisiiniilmektedir. Zira. Riskli yapi zaten
yikilmigtir. Gelistirme siirecindeki uzlagma igin verilen siire, miilk sahiplerinin gelistiriciler ile
saglikh anlagmalar yapabilmeleri i¢in yetersiz gériinmektedir.
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Diger bir Snemli husus ise, riskli yapi ilanina karsi idare Mahkemelerinde itirazin dniine gegilerek,
‘yurdtmeyi durdurma’ kararinin mahkemelerce alinamayacagi, yapilacak itirazlarin ancak bedele iliskin
olabileceginin belirtiimesidir. Mevcut yasal ¢ergeve iginde bu maddenin uygulanmasi hukuk
teamillerine aykiri bir yaklagim olacaktir. Bu sebeple, farkli yasal diizenlemelerle bu hikim
desteklenmelidir.

2. Deger tespit siirecleri hakkinda;

Kamulagtirma disinda kalan uzlasma stireglerinde degerleme kriterleri net olmadigindan, hangi
degere gére trampa-hak transferi’, ‘menkul degere dénlistlirme-kat karsiligi anlasma yapma’, vs. gibi
hususlarin, hazirlanacak yénetmeliklerle ¢bziime kavusturulmasi biiylik 6Gneme sahip olacaktir.

Deger tespiti konusunda Kanun, mahkeme bilirkisilerine ve SPK’ya kayitli olarak faaliyet gésteren
firmalara atifta bulunmaktadir. Bu noktada deger tespitine iliskin metotlarin tanimlanmasi, farkli kurum
ve kuruluslar tarafindan yapilmasi muhtemel farkh deger tespitlerinin ayni standarda getirilmesi
gereklidir.

Bu giin mahkemelerde kamulastirmaya esas deger tespiti ydontemleri ile SPK lisansli firmalarin satisa
esas degerleme yontemleri farkh kriterlere dayanmaktadir. Bu durum tutarsizlik yaratacagindan
duzeltilmesi gereklidir.

3. Merkezi idare, yerel idare, 6zel sektor isbirligi hakkinda;

Afet riski tasiyan alanlarin dénlistiiriilmesi siirecinde, yerel yénetimlerin slirecin icinde daha aktif
olmalari, 6zel sektér-kamu isbirliklerinin tesvik edilmesi énerilmektedir.

Bakanlik, yerel yonetim ve 6zel sektor igbirligine iliskin yonlendirmeler, ydnetmeliklerde yer alabilir.
Sosyoekonomik ve toplumsal kosullarin da esas alinmasiyla, tam anlamiyla bir ddnisiimden
bahsedilmesi igin bu igbirliginin tesis edilmesi son derece énemli olacaktir.

4. Sosyal stratejilerin gelistirilmesi hakkinda;

Afete direncli kentler yaratma hedefi ile yasalagsan hiiklimler, bu asamada sadece fiziki binalarla ilgili
6nermeleri icermektedir. Oysa ki binlerce (uzun dénemde milyonlarca) kiginin yer degistirmesi oldukga
yliksek bir ihtimale sahiptir. Bu kentsel hareketi yénetmek igin sosyal politikalari da iceren
diizenlemeler yapilmasi gereklidir.

Bu streci ydnetmek icin sosyal politikalar koordinasyonundan sorumlu kurumsal yapilarin
olusturulmasi yerinde olacaktir. insanlarin bir yerden tasinip, baska bir yerin yasam kosullarina adapte
olmalari, hele ki bir zorunluluk ¢ergevesinde bu adaptasyon sureci ile kargilasmalari, travmatik
sonugclar da yaratabilir. Fiziki iyilesmeler elde edilirken, sosyal sorunlar ortaya ¢ikabilir. Bu olasiligin
bertaraf edilmesi icin gerekli destekleyici sosyal yapilanmalar olusturulmahdir.

Gayrimenkul Igin Strateji Platformu, kentsel mekanin, toplumun tiim katmanlarinca esit olarak
paylasilmasinin éniinii agacak, kentsel stratejiler gelistirilerek yapilacak bir ‘kentsel
déniigiimi’ 6nemli bir firsat olarak degerlendirmektedir.

Kentsel donustm, tekil ve bagimsiz bir uygulama alani olarak ele alinmamali, bitlncul bir kentsel
stratejinin pargasi seklinde tasarlanmalidir. Ozellikle Istanbul’da doniigiimiin yonetimi igin
kapsamli bir ‘kentsel stratejinin’ olusturulmasi gerekmektedir. Strateji kararlari gergevesinde
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belirlenecek donlstim alanlarinin ve riskli alanlarin her biri igin 6zgiin uygulama senaryolari
gelistiriimelidir.

Kentsel donisum yaklasik 7 milyon haneyi ve 30 milyon vatandasimizi direkt ilgilendiren son derece
karmasik bir konudur. Cok farkli dinamikleri binyesinde barindiran ve higbir sekilde ‘homojen’
olmayan bu sorunun ¢éziimii basit degildir. Gayrimenkul igin Strateji Platformu’nun énerisi, kentsel
donisim problemini ‘pargalara ayirarak’ ¢ézmektir. Bunun igin farkli 6zellikteki bolge ve alanlarin
senaryo analizleri yapilmali, farkliliklar ve 6zel durumlar belirlenmeli ve ‘genis kapsamli ¢oziimler’ bu
dogrultuda Uretilmelidir. Bununla birlikte, kentsel doniisim sadece afet odakli diistiniimemeli ve
kentlerimizin global arenadaki rekabet gliclinl arttiracak sosyal, ekonomik ve gevresel unsurlar ile
halkimizin yasam kalitesini yikseltecek diizenlemeler de bu seferberligin bir pargcasi olmalidir.



