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DÖNÜŞÜM ALANLARI HAKKINDA KANUN
TASARISI TASLAĞI

Amaç

MADDE 1- (1) Bu Kanun, imar planı olsun veya olmasın kentsel ve kırsal tüm alanlarda, afetlere ve kentsel risklere duyarlı yaşam çevrelerinin oluşturulması için veya fiziki köhneme ve sosyal ve teknik altyapının yetersiz ve niteliksiz olduğu alanların iyileştirme, tasfiye, yenileme ve gelişimini sağlamak üzere dönüşüm alanlarının belirlenmesi ve dönüşümün gerçekleştirilmesine yönelik olarak yapılacak her türlü iş ve işlemlere ilişkin ilke ve esasları belirlemek amacıyla düzenlenmiştir.

Kapsam

MADDE 2- (1) Bu Kanun, dönüşüm alanı olarak belirlenen alanlarda Hazine, İl Özel İdaresi, Genel ve Katma Bütçeli İdareler, Belediyeler ve Vakıflar tarafından idare edilenler de dahil tüm arsa ve arazilerin ve bunların üzerine yapılan her türlü yapının bu Kanun uyarınca hazırlanan dönüşüm amaçlı imar planına uygun olarak iyileştirmesini, tasfiyesini, yenilenmesini, geliştirilmesini ve kentin konut, ticaret, sanayi, rekreasyon, teknik altyapı, sosyal donatı alanları ve diğer yatırım ihtiyaçları için; proje geliştirilmesi, arazi, arsa düzenlemesi, uygulanması, yapım işlerinin gerçekleştirilmesi, toplu ortaklık ve proje ortaklıkları kurulması, finansal destek sağlanması ve yönetilmesi, her türlü sınırlı ayni hak, şahsi hakların tesis ve devri, trampa ve mülkiyetin el değiştirilmesi de dahil yapılacak her türlü iş ve işlemleri kapsar.

(2) Türk Silahlı Kuvvetlerine ait harekât, eğitim ve savunma amaçlı alanlar kapsam dışındadır.

Genel Esaslar

MADDE 3- (1) 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, 2873 sayılı Milli Parklar Kanunu, 2872 sayılı Çevre Kanunu, 383 sayılı Özel Çevre Koruma Kurumu Başkanlığı Kurulmasına Dair Kanun Hükmünde Kararname, 3621 sayılı Kıyı Kanunu, 2960 sayılı Boğaziçi Kanunu, 3213 sayılı Maden Kanunu, 6831 sayılı Orman Kanunu, 3202 sayılı Köye Yönelik Hizmetler Hakkında Kanun, 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu, 4342 sayılı Mera Kanunu, 2920 sayılı Sivil Havacılık Kanunu, 7269 sayılı Umumi Hayata Müessir Afetler Dolayısıyla Alınacak Tedbirlerle Yapılacak Yardımlara Dair Kanun kapsamında kalan yerlerde, ilgili kurum, kuruluş ve kurulların görüşleri ve önerileri alınarak uygulama yapılır.

(2) Özel Kanunlarda yer alan ilke ve esaslar veya planlamaya ilişkin etütler nedeniyle yapı yasağı getirilmesi zorunlu alanlardaki mevcut yapılara, doğal, kültürel ve tarihi özelliği nedeniyle koruma kurulları tarafından korunacak yapı olarak tespit edilenler hariç, bu kanunun iyileştirme ve yenileştirme hükümleri uygulanmaz. Sadece hak sahipliği saklı kalmak koşuluyla tasfiye ile ilgili hükümler uygulanır.

(3) Dönüşüm amaçlı imar planları kapsamında kalan alanlarda, ilgili idare dışında farklı kurum ve kuruluşlara ilgili kanunları ile verilen planlama ve uygulama yetkileri, il sınırı Belediye sınırı olan belediyelerde Büyükşehir belediye meclisince diğer yerlerde Bakanlar Kurulu kararı alınmak kaydıyla, anılan kurumların görüşleri süresi içerisinde alınarak ve önerileri değerlendirilerek bu Kanunda tanımlanan idareler tarafından bu Kanuna göre yürütülür. 

Tanımlar

MADDE 4- (1) Bu Kanunda geçen kavramlardan bazıları aşağıda tanımlanmıştır.

a) Bakanlık: Bayındırlık ve İskân Bakanlığı’dır

b) İdare: Bu Kanun uyarınca uygulamayı gerçekleştirecek olan, Belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeler, dışında il özel idareleri, Büyükşehirlerde Büyükşehir belediyeleri veya büyükşehir belediye meclisince yetki verilmesi halinde, 10/07/2004 tarih ve 5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanununda belirtilen görev yetki ve sorumluluklar saklı kalmak kaydıyla, ilçe veya ilk kademe belediyesidir.

c) Dönüşüm Alanı: Bu Kanun’un amaçlarını gerçekleştirmek üzere dönüşüm ve aynı sınırlar içinde olsun veya olmasın dönüşümü sağlamaya yönelik gelişim alanını da kapsayan, sınırları idare meclisince belirlenen alandır.

d) Dönüşüm Amaçlı İmar Planı: Dönüşüm alan sınırları içinde, bu kanuna uygun olarak hazırlanıp, idare meclisince onaylanan nazım imar planı ve uygulama imar planıdır. 

e) Dönüşüm Amaçlı Parselasyon Planı: Bu Kanuna ve bu Kanunda hüküm bulunmayan hallerde 3194 sayılı İmar Kanunu’na ve dönüşüm amaçlı uygulama imar planına göre idarece hazırlanan ve ilan yerlerinde askıya çıkarılarak, otuz günlük askı süresi sonrasında itirazlar da değerlendirilerek idare encümenince re’sen onaylandıktan sonra tescili gerçekleştirilen, muhtarlıklarda, idarece belirlenen ilan yerlerinde askıya çıkarılmak suretiyle maliklerine tebliğ olunan ve yapı ruhsatına esas plandır. 

f) Proje Ortaklığı: İdare dâhil kamu kurum ve kuruluşlarının iştirakleri ile proje alanında taşınmaz sahibi olsun veya olmasın gerçek veya tüzel kişilerin, plan kararlarına uygun olarak hazırlanan projeleri gerçekleştirmek üzere ayrı ayrı veya birlikte oluşturdukları adi ortaklık temelli hukuki işlemlerle bir araya gelmiş bir veya birden fazla ortaklıktır.

g) Proje: Dönüşüm amaçlı uygulama imar planına ve bu planla belirlenen kentsel tasarım ilkelerine ve esaslarına uygun olarak, idarece hazırlanan veya hazırlatılan ve idarece onaylanan dönüşüm alan sınırlarının tamamını veya plan bütünü dikkate alınarak planla etaplanan uygulama alanını kapsayan bir veya birden fazla iyileştirme, tasfiye, gelişim ve yatırımı da kapsayan dönüşüm projesidir.

(2) Bu Kanunda adı geçen diğer kavramlara ilişkin tanımlar, Bakanlıkça hazırlanan Yönetmelikle belirlenir.

Dönüşüm alanının belirlenmesi

MADDE 5- (1) Dönüşüm alan sınırı bu kanunun amaçlarını gerçekleştirmek üzere, beş hektardan küçük olmamak kaydıyla, belediye ve mücavir alanlarında Belediye Meclisi, dışında İl Genel Meclisi, büyükşehir belediyelerinde, ilgili ilçe veya ilk kademe belediyesinin görüşü alınarak Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından üye tam sayısının salt çoğunluğu ile belirlenir. Belediye ve mücavir alan sınırları dışında kalıp, belediyelerin mücavir alan sınırlarına yakın olan, bu kanuna göre iyileştirme, yenileme ve tasfiyeye konu yapılaşmanın bulunduğu alanlar ile dönüşüme konu alanlar, Bakanlık tarafından uygun görülmesi halinde belediye mücavir alanlarına 3 ay içinde katılır. 

(2) İdare Meclislerince belirlenen dönüşüm alan sınırları, tebligat kanunu hükümlerine tabi kalmaksızın İdarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren otuz gün süre ile ilan edilir. Bu süre içinde dönüşüm alanlarına itiraz edilebilir. İtiraz yok ise, ilan süresi sonunda dönüşüm alanları ayrıca bir karar alınmaksızın idare onayı ile kesinleşerek yürürlüğe girer. İtiraz varsa, ilan süresini müteakip ilk meclis toplantısında incelenerek en geç 1 ay içerisinde karara bağlanır ve askıya çıkarılmaksızın idare onayı ile kesinleşerek yürürlüğe girer. Dönüşüm alanı kararı, bu sınırlar içindeki gayrimenkullerin tapu kütüğünün beyanlar hanesine kaydedilmek üzere tapu sicil müdürlüğüne, paftasında gösterilmek üzere kadastro müdürlüğüne bildirilir. Söz konusu gayrimenkullerin kaydında meydana gelen değişiklikler derhal idareye bildirilir. Kesinleşerek yürürlüğe giren dönüşüm alanları idarece usulüne göre ilan edilir. 

(3) Gelişim alanları, dönüştürülecek alan ile aynı sınırlar içinde belirlenebileceği gibi, tasfiye, sağlıklaştırma ve yeni yatırımlar nedeniyle dönüştürülecek bölgenin yetersiz olması halinde, dönüşümü sağlamaya yönelik olarak dönüştürülecek bölge ile ilişkili olmak, aynı meclis kararına konu olmak ve toplam alan beş hektardan az olmamak koşuluyla ayrı ayrı belirlenebilir.

(4) Dönüşüm alanları, 16/06/2005 tarihli ve 5366 sayılı Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması ve Yaşatılarak Korunması Hakkında Kanun çerçevesinde belirlenmiş olan yenileme alanlarını da kapsayabilir.

(5) Dönüşüm alanlarında, askeri yasak bölgeler, güvenlik bölgeleri ve ülke güvenliği ile doğrudan ilgili Türk Silahlı Kuvvetlerine ait harekât ve savunma amaçlı yerler hariç olmak üzere Hazineye ait arazi ve arsalar ile plan kararı ile tescile konu edilebilecek alanlar, birinci fıkradaki amaçlara uygun kullanılmak kaydıyla, 5366 sayılı Kanun’un 4 üncü maddesi hükümlerine göre idareye devredilir. 

(6) Üzerinde kamuya ait bina bulunan alanlarda, arsası hariç yalnız binanın hali hazır kıymeti için takdir edilecek bedel ödenebileceği gibi, dönüşüm alanın  ihtiyacı olan kamu hizmetlerinin görülmesine ilişkin yapılar dönüşüm uygulaması kapsamında, kurumların görüşü doğrultusunda İdarece yaptırılabilir. 
(7) Vakıflar Genel Müdürlüğü, İl Özel İdaresi, köy tüzel kişiliği ve mülk edinme yetkisine sahip kamu kurum ve kuruluşlarına ait alanlar ilgili mülk sahibinin uygun görüşü alınarak yukarıdaki esaslarla ilgili idarelere bedelli veya bedelsiz devredilebilir. 

Dönüşüm alanlarında planlama ve yapılaşma

MADDE 6- (1) Dönüşüm alan sınırının kesinleşmesiyle birlikte, dönüşüm amaçlı imar planları kesinleşinceye kadar bu alanlarda, plan, plan değişikliği ve plan revizyonu, parselasyon planı, ifraz, tevhit, irtifak hakkı tesisi, terkini, cins tashihi, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi düzenlenmesi ve onaylanması, kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesisine ilişkin işlemler durdurulur ve kararın onayından evvel ruhsata bağlanmış olanlar dahil bütün yapım faaliyetlerine geçici olarak son verilir.. Gerekli hallerde yeniden değerlendirme yapmaya, ruhsatlı inşaatların devamına ve ilgili hususlarda karar vermeye idare yetkilidir. 5 inci maddenin ikinci fıkrası kapsamında kayıt düşülen gayrimenkullere ilişkin bu fıkrada belirtilen işlemlere yönelik talepler tapu sicil ve kadastro müdürlükleri tarafından karşılanmaz. Dönüşüm alanlarında parselasyon planlarının tescilinden itibaren en fazla beş yıl içinde yapıların tamamlanması ve yapı kullanma izin belgelerinin düzenlenmesi zorunludur.

(2) İdare, yetki sınırları içinde, bu kanunun yayımlandığı tarihe kadar sonuçlandırmadığı, 24/02/1984 tarih ve 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun ile aynı kanunda ek ve değişiklik getiren 3290 ve 3366 sayılı Kanunlara ilişkin bütün işlemleri bu kanun hükümlerine göre değerlendirerek sonuçlandırmak zorundadır. Yukarıda sayılı kanunlara göre alınması gerekli arsa bedelerini ödemeyenler projeyi uygulayacak ilgili idarenin meclis kararına göre projeyi yapan idareye öder.

(3) Ayrıca, dönüşüm alanı içinde; 2981 sayılı Kanun ile aynı kanunda ek ve değişiklik getiren 3290 ve 3366 sayılı kanunlardan süre itibariyle yararlanamayan, ancak 12/10/2004 tarihinden önce yapıldığını belgeleyen gecekondu sahipleri, ruhsatsız yapı sahipleri ile ikamet edenlere,  yapılacak sosyal konutlardan, bedelini yirmi yılı aşmamak üzere borçlandırılmak kaydıyla yapılacak yapılardan bağımsız bölüm verilebilir. 

 (4) İdare, dönüşüm alanlarının kesinleşmesinden itibaren üç yıl içinde, bu kanunun amacını gerçekleştirmek üzere dönüşüm amaçlı imar planlarını ve parselasyon planlarını hazırlamak, hazırlatmak, onaylamak ve kesinleştirmekle yükümlü ve sorumludur. Aksi takdirde dönüşüm alanı kararı ve karar uyarınca yapılan işlemler ortadan kalkar. Dönüşümün üst kademe planlarda revizyon veya değişiklik yapılmasını gerektirmesi halinde, üç ay içinde gerekli değişiklikler yapılır. Dönüşüm alanlarında il çevre düzeni planlarında yapılacak değişiklikler Büyükşehir belediye sınırları içinde Büyükşehir belediyesince, dışında il özel idaresince onaylanır.

(5) Dönüşüm alanlarına ilişkin her tür ve kademede planlar için görüşü istenen ilgili kurum ve kuruluşlar, gerekli bilgi, belge ve görüşleri, bir ay içinde tam ve eksiksiz olarak vermek ve veri altyapısını ve diğer hazırlıkları öncelikle tamamlamak zorundadır. Gerekli bilgi, belge ve görüşler süresi içinde verilmediği takdirde, sorumluluk ilgili kurum ve kuruluşta kalmak kaydıyla uygun görüş veya izin verilmiş sayılır.

(6) Dönüşüm amaçlı imar planı, alan bütününde hazırlanır, imar haklarının dağılımı, imar hakkı aktarımı, nüfus, yoğunluk, yapılaşma ve arazi kullanım kararları, toplanma alanları, tahliye koridorları, tasfiye ve yenileme alanları, farklı uygulama araçlarına tabi tutulacak alanları gibi her türlü kararları açıklayıcı şema ve raporları ile bir bütün oluşturur. Tüm uygulama işlemleri bir program dâhilinde projelendirilerek dönüşüm amaçlı uygulama imar planı kararlarına uygun olarak yapılır.

Dönüşüm alanlarında uygulama

MADDE 7- (1) İdare, dönüşüm amaçlı imar planı kararlarına uygun olarak; mevcut yapıların ve çevrelerinin koruma, kullanma, güçlendirme, ıslah, geliştirme, yenileme ve tasfiyesine yönelik kararlar almaya, bu kararlara bağlı olarak ruhsat vermeye yetkilidir. Bu yapılar, İdarece yapılan veya yaptırılan yapılar kapsamında değerlendirilecek olup, fenni mesuliyetin onaylı uygulama projelerine göre, 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 26 ncı maddesi doğrultusunda idarece veya idare tarafından kurulan kamu tüzel kişiliğine haiz kuruluşlarca veya protokol yapılmak suretiyle bu konuda uzman kamu kurum ve kuruluşlarınca üstlenilmesi zorunludur. 

(2) İdare, plan kararlarını gerçekleştirmek amacıyla; arazi, arsa ve proje düzenleme işlemleri yapmaya, kamulaştırmaya, toplulaştırmaya, satın almaya, ön alıma, bağımsız bölümler dahil mülkiyetindeki gayrimenkullerle trampaya, sınırlı ayni hak, şahsi hakların tesis ve devri, gayrimenkul mülkiyetini veya imar haklarını başka bir alana aktarmaya, kamu ve özel sektör işbirliğine dayalı yöntemler uygulamaya, her hangi bir izne tabi olmaksızın bu amaçla şirket kurmaya, kurulmuş şirketlere katılmaya ve mevcut şirketleri eliyle uygulamalar yapmaya, kamu tüzel kişiliği olarak veya özel sektörle birlikte proje temelli gayrimenkul yatırım ortaklıkları kurmaya, kurulmuş olanlara katılmaya, kat karşılığı inşaat yapmaya veya yaptırmaya, arsa paylarını belirlemeye, Kat Mülkiyeti Kanunu esaslarına göre paylaştırmaya, hisseleri ayrıştırmaya veya bütünleştirmeye, yetkilidir. İdare; değerleme esaslarına uygun yapılacak mülkiyet haklarının dağıtımına göre, bağımsız bölüm, hisse ya da bedeli verilmek suretiyle alan ve hisse miktarlarını değiştirmeye, uygulama alanlarında inşa edilecek binaların, hak sahiplerine paylı veya tam mülkiyet halinde bağımsız bölüm tescillerini tapuya yaptırmaya re’sen yetkilidir. Uygulaması kesinleşmiş ve tapu tescil aşamasında olan gayrimenkullerde daha önce tesis edilmiş olan kat irtifakı ve kat mülkiyeti İdare’nin talebi ile re’sen terkin edilir. 

(3) Değerleme esasları ile ilgili uygulama yönetmeliği projeyi uygulayacak idarenin meclisince çıkarılır. Dönüşüm alanlarındaki mülkiyet düzenlemelerinde, düzenleme alanı içerisindeki taşınmazların düzenleme öncesi ve dönüşüm amaçlı uygulama imar planına göre düzenleme sonrası oluşacak taşınmaz değerleri bu yönetmelik hükümlerine göre idarece re’sen belirlenir.

(4) İdare, Meclis Kararı ile belirlenen değerleme esaslarına göre mülkiyet haklarının dağıtımına, bağımsız bölüm, hisse ya da bedeli verilmek suretiyle alan ve hisse miktarlarını değiştirmeye, uygulama alanlarında inşa edilecek binaların, hak sahiplerine paylı veya tam mülkiyet halinde bağımsız bölüm tescillerini tapuya yaptırmaya re’sen yetkilidir. Uygulaması kesinleşmiş ve tapu tescil aşamasında olan gayrimenkullerde daha önce tesis edilmiş olan kat irtifakı ve kat mülkiyeti İdare’nin talebi ile re’sen terkin edilir. Bu husus ilgili tapu sicil ve kadastro müdürlüklerine iletilir.

 (5) İdare; Dönüşüm alanlarında yörenin şartlarına ve yapıma yönelik olarak bu kanunun amacını gerçekleştirmek üzere özel hükümler ve standartlar belirleme ve uygulama yapı ve arsaların kullanılması ve işletilmesine dair hususlarda irtifak hakkı kurma, toplu ortaklıklar kurma, toplu projelendirme, toplu işletme yönetim biçimleri geliştirme ve uygulama, arazi kullanımlarını özendirici ve caydırıcı şartlar koyarak yönlendirme ve yapıya zorlama gibi yollarla taşınmaz tasarruflarına geçici veya kalıcı kısıtlamalar getirmeye yetkilidir. Taşınmaz tasarruflarının geçici veya kalıcı kısıtlamaya konu olması durumunda idare meclisi kararının onayını müteakip bir ay içinde idarece ilgilisine tebligat yapılır ve tapuya şerh düşülür. 

(6) İdare dönüşüm amaçlı imar planı ve idare meclisi tarafından onaylı kentsel tasarım projeleri kapsamında mimari özellikleri veya kentsel siluet içinde yöresel dokuya uymayan yapılara ilişkin olarak cephe, cephe kaplaması, çatı özellikleri, giriş saçakları gibi konuların verilen süre içerisinde ve meclis kararı almak koşuluyla yaptırımlar getirmeye ve getirmeyenlerle ilgili olarak resen uygulama yapmaya ve yaptırmaya masraflarını yüzde yirmi fazlasıyla yapmayan maliklerden tahsil etmeye yetkilidir. 

 (7) Dönüşüm alanlarında, mevzuata uygun yapıların boşaltılması ve yıkılarak kaldırılmasında plan bütününe ilişkin değerleme ve fiziki durum esas alınarak anlaşma yolu esastır. Anlaşma kapsamında idare, bağımsız bölüm maliklerine, proje gerçekleştirilinceye kadar olan süre içinde geçici konut tahsisi veya kira yardımı yapabilir. Anlaşma sağlanamadığı takdirde kamulaştırılır. İtiraz sadece bedele yapılabilir. İdare, dönüşüm alanında ikamet edenlerin mağduriyetlerinin önlenmesi için gerekli tedbirleri alır. Dönüşüm alanlarında yapılacak kamulaştırmalar, 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 3 üncü maddesi ikinci fıkrasındaki iskan projelerinin gerçekleştirilmesi amaçlı kamulaştırmalardan olup, Bakanlar Kurulu Kararı alınmaksızın yapılacak acele kamulaştırma olarak değerlendirilir. Tapuda mülkiyet hanesi açık olan taşınmazlar ile varisi belli olmayan, kayyım tayin edilmiş, ihtilaflı, davalı ve üzerinde her türlü mülkiyet ve mülkiyetin gayri ayni hak tesis edilmiş olan gayrimenkuller için de yukarıdaki hükümler geçerlidir. Kamulaştırma işlemlerinin yürütülmesinde İdare veraset ilamı çıkarmaya veya tapuda kayıtlı son malike göre işlem yapmaya yetkilidir.

(8) Dönüşüm alanlarında gayrimenkul mülkiyeti, menkul değere dönüştürülebilir. Bir bağımsız bölüme karşılık gelmeyen küçük ve parçalı hisseler karşılığında gayrimenkul sertifikası ve bunun gibi menkul kıymet belgesi idare veya proje ortaklığınca verilebilir ya da taşınmazın bedeli paraya çevrilerek hak sahibine ödenir. 

(9) Dönüşüm alanlarında yol, elektrik, su, kanalizasyon, doğalgaz, haberleşme ve ulaşım gibi teknik altyapı hizmetlerine ilişkin olarak, idare ve ilgili kamu kurum ve kuruluşlarınca gerçekleştirilmesi gereken yatırımlar, dönüşüm amaçlı imar planlarının onaylanmasından itibaren  başlatılarak idarenin koordinasyonunda dönüşüm alanındaki projelerle aynı süreler içinde  tamamlanmak zorundadır. Dönüşüm alanları ile diğer alanlarda, teknik altyapı yatırımları, imar planı kararlarına uygun olarak, İdarenin koordinasyonunda kurulacak teknik altyapı kurulunun kararına uygun olarak gerçekleştirilir. Büyükşehirlerde 5216 sayılı büyükşehir belediye kanunun 8. madde hükümlerine göre uygulama yapılır

(10) Toplu Konut İdaresi Başkanlığına 2985 sayılı kanun ile diğer kanunlarla verilen yetkiler saklı kalmak kaydıyla, bu kanunun uygulanmasında yapı ruhsatı ve yapı kullanım izin belgesi dışında, idarece kullanılan yetki ve görevler, idare ile protokol yapılarak protokol hükümlerine göre Toplu Konut İdaresi Başkanlığı ile müştereken yapılabileceği gibi Toplu Konut İdaresi Başkanlığınca da yürütülebilir.

(11) Dönüşüm alanlarında; dönüşüm amaçlı imar planına, parselasyon planına veya yapıldığı tarihteki mevzuat hükümlerine uygun olup öngörülen afet tehlikesi karşısında zeminin veya yapının durumu nedeniyle bir kısmı veya tamamı yıkılacak derecede tehlikeli olduğu ancak esaslı tadilat veya güçlendirme yoluyla tehlikenin izalesinin mümkün olduğu hazırlanan veya hazırlattırılan rapor doğrultusunda Bakanlık veya İdare encümenince karara bağlanan yapıların sahipleri tebligat tarihinden itibaren verilen süre içinde güçlendirme projelerini hazırlatarak idareye onaylatmak, yapı ruhsatı almak ve ruhsat tarihinden itibaren verilen süre içinde projeleri gerçekleştirmek zorundadırlar. Kat irtifaklı veya kat mülkiyeti tesis edilmiş yapılarda, yapılan tebligat üzerine gerçekleştirilecek güçlendirme ve esaslı tadilat işlemleri için maliklerinin muvafakati aranmaz. Bu işlemlerin bütün giderlerine maliklerinin tamamı hisseleri oranında katılmak zorundadır. İdarece güçlendirme projelerine yönelik yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgelerinin düzenlenmesi ile yapım işlerinde vergi, resim, harç ve bedel alınmaz. Güçlendirme işlemleri süresi içinde tamamlanmadığı veya yapı yıktırılarak tehlike ortadan kaldırılmadığı takdirde yapı idarece mühürlenir ve verilen ek süre içinde de tamamlanmazsa bu işler, yapının durumuna göre idarece yapılır ve masrafı maliklerinden tahsil edilir veya yıktırılır.

(12)Yıkım kararı alınmış riskli yapılar ile uygulama alanlarında hak sahipliliği tespiti, geçici ve kalıcı iskan, kira ödeme, konut tahsis ve kiralama, riskli binaların tespiti ve mahkeme kararına gerek kalmaksızın boşaltma ve yıkım işlemleri ile mülk sahibi ve kiracıların tahliye ve protokol yapılması halinde yerleştirilmeleriyle ilgili her türlü iş ve işlemleri idare takip eder ve sonuçlandırır. 

Gelirler, harcamalar ve muafiyetler 

MADDE 8- (1) Dönüşüm alanlarına ait plan, parselasyon planı ve projelerin uygulanması için gerekli kaynak, projeler için oluşturulan bütçelerden karşılanır. 

(2) İdare ve diğer ilgili kamu kurum ve kuruluşları, dönüşüm amaçlı imar planlarının ve uygulamalarının süresi içinde gerçekleştirilmesi için gerekli tedbirleri almak ve bütçelerinde gerekli ödenekleri ayırmak veya iç ve dış alternatif finansman kaynağını oluşturmak zorundadır.

(3) Bu kanun kapsamında yapılacak her türlü mal ve hizmet alımları ile yapım işleri, 5366 sayılı Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması ve Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun’un 3. Madde 8. fıkrası hükümlerine, üretilen konut ve işyerlerinin satışı 5393 sayılı Belediye Kanunu 69. Maddenin 3.fıkrasının birinci cümlesindeki hükümlere tabidir. Bu fıkranın uygulama esasları Büyükşehirlerde Büyükşehir Belediye Meclislerince, büyükşehir dışında ise Bakanlıkça çıkarılacak yönetmelikle düzenlenir.

(4) Donusum alanlarında İdare’ce yapılacak  sözleşmeler, tesciller, döner sermaye ücreti dahil tüm ücretler ve bedeller, düzenlenecek belgeler,  plan ve proje uygulamaları ile inşaatlar, tapu ve kadastro işlemleri dahil her türlü iş ve işlemler dönüşüm amaçlı imar planlarının onay tarihinden itibaren beş yılı aşmamak üzere, katma değer vergisi ve özel tüketim vergisi dahil her türlü vergi, resim, harç ve bedellerden muaftır. Yapı kullanma izin belgesi düzenlenmesi ile birlikte süreye bakılmaksızın muafiyet sona erer.

(5) Dönüşüm alanları toplamı beş yüz hektardan az olmamak üzere dönüşüm alanları kararını kesinleştiren idareye, en fazla beş yıl süreyle, diğer kanunlarla öngörülenlere ek olarak, bir ve ikinci derece deprem bölgelerinde yüzde on’u, diğer deprem bölgelerinde yüzde beşi aşmamak üzere Bakanlar Kurulu kararıyla belirlenecek oran doğrultusunda, görev yetki ve sorumluluk sınırları içinde yapılan genel bütçe vergi gelirleri tahsilat toplamı üzerinden Maliye Bakanlığınca hesaplanacak pay ertesi ayın sonuna kadar idarenin bu amaçla açtırdığı hesaba yatırılır. Bu kaynak Dönüşüm Kanunun maksadı dışında kullanılamaz.

(6) İl sınırı belediye sınırı olan Büyükşehir Belediyelerinde, Deprem riski nedeniyle aciliyet arz eden haller söz konusu olduğunda veya dönüşüm alanlarında 4749 sayılı kanuna 21.04.2005 tarih 5335 sayılı kanunla eklenen geçici 8. madde hükümleri uygulanır. Bu Kanunun 7. maddenin 3. fıkrasında belirtilen proje katkı paylarını proje maliyetine yansıtan projelerde dış kaynak kullanımı Devlet Planlama Teşkilatına kaydedilme işleminden muaf olup bu konudaki yetkiler Büyükşehir Belediye  Meclisi’nce kullanılır. 

Bakanlığın yetkileri 

MADDE 9- (1) Bakanlık, dönüşüm alanları içinde kalsın veya kalmasın; birden fazla idarenin anlaşamaması durumunda  yetki sahasına giren alanlara ilişkin imar planları, imar uygulamaları ve her türlü ruhsat düzenlemesinde ve yetkili idarenin tespitinde uyulması gereken hususları belirlemeye yetkilidir.

Çeşitli hükümler

MADDE 10- (1) Bu kanunda yer almayan hususlarda, öncelikle 3194 sayılı İmar Kanunu hükümleri uygulanır.

(2) Dönüşüm alanı içinde kalan mülk sahipleri tarafından açılacak davalar mahkemelerde öncelikle görülür ve en geç altı ay içinde karara bağlanır.

(3) Bu Kanun’un 12 nci maddesi hükmünün yürürlüğe girdiği tarihten itibaren 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun  ve 2981 sayılı  Kanunda ek ve değişiklik yapan 3290 ve 3366 sayılı Kanunlara  ilişkin işlemleri tamamlanmayan hak sahiplerine dair işlemler en az bir bağımsız bölüm verilmek suretiyle bu Kanuna göre sonuçlandırılır.

(4) Değerleme esasının uygulanacağı dönüşüm alanındaki düzenlemelerde 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18. maddesi uygulanmayabilir. Daha önce düzenleme ortaklık payı alınan gayrimenkullere  ilişkin değerlendirmelerde bu payların dikkate alınması zorunludur.

(5) 5104 Sayılı Kuzey Ankara Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi Kanununda yer almayan  hususlarda bu kanun hükümleri uygulanır.

Yönetmelikler

MADDE 11- (1) İdare, yörenin koşullarına ve dönüşüm alanının konumuna ve mevcut duruma göre idare meclisi kararı almak suretiyle uygulama yönetmelikleri çıkartabilir.

Yürürlükten kaldırılan kanunlar

MADDE 12- (1) 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanunu’nun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun ve 2981 sayılı Kanun ve bu kanunda ek ve değişiklik yapan 3290 ve 3366 sayılı Kanunlar yürürlükten kaldırılmıştır. 

Yürürlük: 

MADDE 13- (1) Bu Kanunun;

a) 12 inci maddesi hükmü yayımı tarihinden itibaren bir yıl sonra, 

b) Diğer hükümleri yayımı tarihinde,

yürürlüğe girer.

Yürütme: 

MADDE 14- (1) Bu Kanun hükümlerini Bakanlar Kurulu yürütür.

Yürürlükten kaldırılan ve değiştirilen kanunlar

MADDE 11- 

(1) 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanunu’nun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun ve 2981 sayılı Kanun ve bu kanunda ek ve değişiklik yapan 3290 ve 3360 sayılı Kanunlar yürürlükten kaldırılmıştır.

(2) Türk ekonomisinin çöküşüne ve binlerce kişinin ölümüne neden olabilecek olası bir deprem tehditi altında bulunan İstanbulda deprem riskinin azaltılması çalışmalarına yönelik olarak aşağıdaki kanunlarda değişiklikler yapılmıştır:

a: 03.07.2005 gün ve 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 53. maddesinin 1.  bendinde “alarak” kelimesinden sonra gelmek üzere;

 “ mikro bölgeleme haritalarını yapar ,yaptırır  ve onaylayarak” ibaresi eklenmiştir.       

b: 03.07.2005 gün ve 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 67. maddesinin “yetkili  organının kararı ile”  ibaresinden sonra gelmek üzere; 

“mikro bölgeleme haritalarının hazırlanması ve her türlü depreme hazırlık çalışmaları;” ibaresi eklenmiştir.
c:   15.05.1959 tarih ve 7269 sayılı Umumi Hayata Müessir Afetler Dolayısıyla  Alınacak Tedbirler ile Yapılacak Yardımlara Dair Kanunu’nun 3. maddesinin 4. fıkrasından sonra gelmek üzere;

“Afet öncesinde risk azaltmak maksadıyla İstanbul il sınırları dahilinde İstanbul  Büyükşehir Belediyesi;

 I: İmarlı ve altyapılı arsalar üretir, bu maksatla Hazineye, özel idareye ve köy  tüzel kişiliğine ait alanlardan, ihtiyaca tekabül eden miktar taşınmaz mal İstanbul Büyükşehir Belediyesi’nin talebi üzerine bedelsiz olarak bu işe tahsis ve temlik olunur.

II:   Konut, toplu konut üretir ” ibaresi eklenmiştir.

d : 04.11.1983 tarih ve 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunun 27. maddesine son fıkra olarak aşağıdaki paragraf eklenmiştir:

 “Yıkıcı deprem riski altında bulunan İstanbul il sınırları dahilinde ;

  I :    Riskli yapı stoklarının kamulaştırılmasında,

 II :   Dere yataklarında,

 III :  Deprem tahliye koridorları, toplanma alanları ve ulaşım alt yapısı için gerekli   alanlarda,

Bakanlar Kurulu kararına gerek kalmaksızın uygulanır. İstanbul Büyükşehir  Belediyesi’nce bu maddenin birinci fıkrası uyarınca acele kamulaştırma yapılır.”

 e : 04.01.2002 gün ve 4734 Sayılı Kamu İhale Kanunu’nun 21. maddesinin birinci fıkrasına aşağıdaki (g) bendi eklenmiştir:

 "(g) İstanbul il sınırları içerisinde deprem riski bilimsel raporla ortaya konmuş, büyük can ve mal kaybı olma ihtimali olan proje ve yatırım alanlarındaki her türlü mal ve hizmet alımları, yapım işleri ve danışmanlık hizmetleri."

Ayrıca ikinci fıkraya "ve de (g) " ibaresi eklenmiştir.

f  :  04.01.2002 gün ve 4734 sayılı Kamu İhale Kanunu’nun 62/C maddesinden sonra gelmek üzere aşağıdaki paragraf eklenmiştir:

‘’Yıkıcı deprem riski altında bulunan İstanbul’un il sınırları içinde, yukarıdaki paragrafın birinci cümlesinde belirtilen şartlar aranmaz.’’
Not: Yeşil ile yazılı olanlar ‘Yeni Eklenenler’

       Sarı ile yazılı olanlar ‘Çıkarılması önerilenlerdir’
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