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Konu: “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistirilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama Yénetmeligi”
hususunda GYODER goriisi

Sayin Bakanim,

Bilindigi Uzere, afet riski altindaki alanlarda heniiz afetler meydana gelmeden yapilacak donisiim ve
iyilestirme gibi uygulamalar tlkemizde “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donisturidlmesi Hakkinda
Kanun” (“6306 s. Kanun”) ile diizenlenmistir. Ayrica 6306 s. Kanun’un uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin
belirlenmesi adina Cevre ve Sehircilik Bakanhgi (“Bakanlik”) tarafindan 15 Aralik 2012 tarihinde “6306 sayil
Kanunun Uygulama Yénetmeligi” (“Yénetmelik”) yayimlanmistir. Ote yandan siireg icerisinde sektoriin ve
toplumun ihtiyaglari dogrultusunda zaman zaman 6306 s. Kanun’da ve Yonetmelik’te cesitli degisiklikler
yapilmistir. Bu kapsamda 6306 s. Kanun’da son olarak 4 Temmuz 2019 tarihinde kabul edilen “7181 sayih
Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” (“7181 s. Kanun”) ile degisiklik yapiimis,
6306 s. Kanun’un “Uygulama islemleri” bashkli 6. maddesine, asagida aktardigimiz 13. fikra hikmi
eklenmistir:

“..Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunulmasi durumunda yapim isini listlenen miiteahhitlerin payina diisen bagimsiz birimlerin satisi, insaatin
ilerleme seviyesine gére ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir. Miiteahhit, kendi payina diisen bagimsiz
birimlerin satisina izin verilmesi icin idareye miiracaat eder. idare, yerinde tespit yaparak veya yapi denetimi
sisteminden kontrol ederek insaatin tamamlanma oranini belirler ve bu oranin %10’u altindaki oranda
miiteahhit payina diisen badimsiz birimlerin satisinin yapilabilecegini ilgili tapu miidiirligiine bildirir.
Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin (istiindeki bir
oranda satisi icin biitiin maliklerin muvafakati gerekir...”

Kentsel donlisim uygulamalarinda miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin satisina iliskin olan bu
dizenlemedeki “Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma oraninda veya bu
oranin iistiindeki bir oranda satisi igin biitiin maliklerin muvafakati gerekir’ ibaresinin uygulanmasina iliskin
olarak, 19 Ekim 2019 tarihinde de Yonetmelik’te degisiklik yapilmis ve Yonetmeligin isbu Gorlis Yazimiza konu
olan 13. maddesine 6nemli eklemeler getirilmistir. Bu eklemelerden bir tanesi de 10. fikra olmustur.
Gelgelelim, s6z konusu 10. fikra, ilgili ibarenin uygulanmasina yénelik ek bir diizenleme olmayip, 6306 s.
Kanun’un 6. maddesine vyapilan eklemenin Yonetmelige degistiriimeksizin yansitilmasi seklinde
gerceklestiginden, s6z konusu eklemeyi burada ayrica aktarmiyoruz.

Gorildigu Gzere, miteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin satisina iliskin detayli diizenleme yapilmamis
olmasi, ilgili hlkmiin uygulamada 6306 s. Kanun’un ruhuna ve 6ziine aykiri olarak miteahhitleri dnemli
Olclide magdur edecek sekilde yorumlanmasina yol agmaktadir. Hal bdyleyken, uygulamanin belirsizligi
nedeniyle sektérdeki paydaslarin magduriyetine yol acan durumun giderilmesi hususunu Sayin Bakanliginizin
dikkatlerine getirmek ihtiyaci hasil olmustur.



6306 s. Kanun’da malik ayrimi yapilmaksizin bitin maliklerin muvafakatinin aranmis olmasi, asil hedefin
arsanin kentsel déniisiimdeki maliklerinin muvafakatinin alinmasi yoéniinde oldugu halde, Yonetmelik bu
hedef dogrultusunda diizenlenmemistir. Bilindigi gibi kanunlar genel, soyut ve objektif dizenleyici

islemlerdir. Kanunlarin bu o6zellikleri sebebiyle kanunun uygulamasini gésterip, hangi durumlarda, kimlere
uygulanacagina iliskin yonetmelik, teblig ve genelge gibi diizenleyici islemler gikariimaktadir. Bu yonetmelik
hikimleri kanun uygulamasini somutlastirmakta ve stibjektif (belli kisilere uygulanabilir) hale getirmektedir.
Yonetmeligin kanunun amacini ortaya koyacak sekilde diizenlenmemesi sebebiyle 3. Kisiler ve kanunun
uygulamakta gorevli kamu ¢alisanlari hatali yorumlar yapabilmektedirler. Bu kapsamda uygulamada Cevre ve
Sehircilik il Mudurliiklerinde miiteahhitten sadece ilk asamada arsa payi sahibi olan arsa maliklerinin
muvafakati istenmeyip, bunun yerine; arsa sahibinin tasinmazi devrettigi malikten, daha da ileri gidilerek
muteahhidin tasinmazi devrettigi Gclnci kisilerden ve hatta kat irtifaki ile eskiden yahut sonradan bagimsiz
birim satilan tim yeni maliklerden muvafakat istenmektedir. Yani, 6306 s. Kanun'un asil amaci sadece kentsel
donisimde evini yenileyen ve haliyle arsa (izerinde paya sahip olan arsa sahiplerini korumak iken, arsa
sahibinden veya muteahhitten uygulamaya konu tasinmazlar farkli asamalarda devralan tim eski ve yeni
maliklerin muvafakati aranmaktadir. Boylesine zor ve agikgasi kamu yarari agisindan geregi de olmayan bir
ugras nedeniyle, halihazirda oldukca zahmetli slreclere gebe olan kentsel doénisim isi daha da zor
uygulanabilir hale gelmekte, bu iste emek harcayan miiteahhitler magdur edilmektedir.

Bu nedenlerle, bugtinlerde birgok yliklenici firmayr magdur etmekte olan Yénetmeligin 13. maddesinin 10.
bendinin sondan bir dnceki ciimlesinde, "Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma
oraninda veya bu oranin listiindeki bir oranda satisi icin miiteahhit ile gayrimenkul satis vaadi ve arsa payi
karsiligi insaat s6zlesmesini imzalayan biitiin maliklerin muvafakati gerekir" seklinde degisiklik yapilmasini
elzem gérmekteyiz. Onermekte oldugumuz degisiklik sayesinde, miiteahhitte kalacak bagimsiz birimlerin
satisi icin Cevre ve Sehircilik il Mudrliiklerince talep edilen muvafakat belgesi, yalnizca kentsel déniisim
kapsaminda muteahhittin sorumlu oldugu insaat yapim s6zlesmesini imzalayan ve o tarih itibariyle malik olan
kisilerden istenecektir. Bu sayede, miteahhit payina disen bagimsiz birimlerin satisinda butin maliklerin
rizasi aranmak yerine s6z konusu islem yalnizca ilgili maliklerden alinan muvafakat ile sinirlandiriimig
olacaktir.

izmir'de yasanan aci felaket sonrasinda iilkemizin giindemine bir kere daha yerlesen deprem gergegiyle
miicadelede elimizdeki en 6nemli araglardan biri olan kentsel dénisiim gibi toplumun giivende yasama
olgusunu temelden etkileyen boyle énemli bir alanda, tabiri caizse elini tasin altina koyarak sorumluluk
Ustlenen miteahhitlerin magduriyetinin giderilmesi adina, ilgili mevzuat degisikliginin gerceklestirilmesi
yonindeki gorlisiimiizi Sayin Bakanliginizin bilgilerine arz ederiz.

Saygilarimla,
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