Ars. Gor. Ilayda KOCAK
Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Idare Hukuku Anabilim Dal
Aragtirma Gorevlisi

REZERV YAPI ALANLARININ
IDARE HUKUKU ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

onikilevha



ICINDEKILER

SUNUS ceooevevvveaeenssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnes VII

ONSOZ e essesese s seesseseesssess s ssaseesssasesasesassssssasesasesasssesensesanesane IX

KISALTIMALAR ..t eeeeeeeeeeseeseeseesesseesseseessssesssseassasssassessassesssassseeses XVII

GIRIS...oomeveerevteessvees s s s ssss s ssss s s s s s sss s sss s s seans 1
BIRINCIi BOLUM

KENTSEL DONUSUM UYGULAMA ARACI
OLARAK REZERV YAPI ALANI

§ 1. Kentsel DONUSUM KavVraml......oeceeeeeeureeneereusesinsiseisessesseseessessessessssessssseses 6
I.  Tirkiye'de Kentsel Déniisiim Faaliyetinin Hukuki Niteligi............ 10
II. Yasal Diizenlemeler Isiginda Kentsel DOntiglim.........c.occuuevecvunece. 16
III. Afet Riski Altindaki Alanlarda Kentsel Doniisiim Faaliyetleri.......17
§2. Terminolojik Olarak “Rezerv Yap: Alan1” Kavrami........cccccovcuevevueriennnne. 21
I. 6306 Sayili Kanun Baglaminda “Rezerv Yap1 Alani”..........covcvuuece. 23
II. Rezerv “Yapr” mi, Rezerv “Alan” mi?........cvciveencnincinscinncininnecs 26
§3. Rezerv Yap1 Alan1 Kavramiyla Mlintili Hukuki Kavramlar .........oeouen..... 27
L Afet RiSKI cooeeereeerceeeencenercienieesereenessensssscssensensesssssenssessssssesssees 27
IL  RISKI YaPIueuieiecieeiniencniienieiecnnciessessssssssessessssssssesssessssssssssenes 30
IIT. RUSKI AN oo sisessessssssssessssssssssesssnes 33
IV. Uygulama AlanI.....iicicincissisiscsssisssssassssssssssssssssssons 37
V. Yapilanma (Imar) HakKi.....oereeeemmmnneeeessemmssseessssssssssesssssssnsee 37
VI Imar Hakki AKEQIImI c...cceeeeesmmeeereeeessnnsseessssssssssessssssssssssesssssssnsee 40
VIL Konut Sertifikast .......cceueeeeereueeuermnerereceeesenssessenssensessessenssesssssnes 42

§4. Rezerv Yap1 Alani Kavraminin Benzer Hukuki Miiesseselerden Farki.45



XIV

I.  Afete Maruz Bolge ve Rezerv Yapt Alant Iigkisi v.....eeuumececceeeeeeeeenees 45
II. ‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1’ ve Rezerv Yap: Alani
TIESKISivvunrvveenersvesnesseesensssssessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssesssssseness 48
III. Yenileme Alani ve Rezerv Yap1 Alant ligkisi......oorveeeumrreeesserreeeenne. 53
IV. Gelistirme Alani ve Rezerv Yapt Alani TligKisi ....ccceureeeeemereeeeenne. 58
V. Iskan Alani ve Rezerv Yapi Alant Iligkisi........rreeeeeessmnreeeeeessannne 60
IKINCIBOLUM

REZERV YAPI ALANI TESPIT SURECI

§ 1. Rezerv Yap1 Alani Tespiti Faaliyetinin Hukuki Niteligi.........ccoccvsruunnnne. 64
§2. Rezerv Yapi Alani Tespiti Isleminin Idari Islem Teorisi Agisindan
AGIKIANMAST ...ttt iseiseistasts e ssessesseas s ssessessssssssssessssssassns 68
§3. Rezerv Yapi Alanlarinin Tespitine [ligkin Temel {lkeler...........cc.ccnne... 73
L TKINCHIK ITREST vovvsvvvvrrsvvsssssnssssssisssssssissssssisssssssissssssssssssssissssssssse 74
II. Kamu Yarari Kavramimnin Somutlagtirilmast IIkesi ...........coervverrenene 75
IIL YaKINIK ITKESI .euuuureeerssrreeessseeessssesseesssssseesssseseessssesessssssesessssssessesssssenes 77
IV. Uygulamalarin Oncelikle Maliklerce Gergeklestirilmesi Ilkesi.....78
V. Meydana Gelecek Deger Artislarinin Adil Dagitimi Ilkesi............. 79
§4. Rezerv Yapi Alani Tespit Isleminin Hukuka Uygunluk Unsurlar:
Kapsaminda Irdelenmesi .. ... ceeeeeesmeeeeesemmmnseeeessssmsssesssssssssssssssssssnnns 80
L. Rezerv Yap1 Alani Tespitinde Yetkili Makamlar........ccccccvvvuncvunnce. 82
A, 1dare KaVramiL ... ceeeeeeeeeessessesssssseessssssssssssessesssssessesssssessessenns 84
B. Toplu Konut Idaresi Bagkanligl..........cccuueeummmeeeeeeeeeesemseesssnnnnns 86
C. Kentsel Doniisiim Bagkanligl.......coocucvuevecieciencisecicinciicinn 88
D. Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1.........coooeeeeeeveee 89
II. Rezerv Yap1 Alani Tespitinin Sebepleri........viievcieneiencveeiennnns 92
A. Rezerv Yapi Alaninin Resen Tespit Edilmesi Hali..................... 92
B. Rezerv Yapi Alaninin Talep Uzerine Tespit Edilmesi Hali .....96
III. Rezerv Yap1 Alani Tespitinde Usul ... 98

A. Rezerv Yap1 Alani Tespitinden Once Izlenecek Yol................... 99



B. Rezerv Yapi Alami Tespit [sleminin Duyurulmast................... 101

IV. Rezerv Yap1 Alani Tespit Isleminin Konusu .......occcccceeeeeeceeevennns 104
A. Rezerv Yapi Alani Tespitine Konu Taginmazlarda Oncelik.. 108
B. Rezerv Yapi Alani Olarak Tespit Edilemeyecek

Tasinmazlar ve Yapilagma Yasaginin Istisnalart .........coooeeceeeees 116
L. Riskli Alanlar......cececnceneeneneneneeeieeiseseeeessessessesennes 117
2. Tarim Arazileri... o ercecererneeeieiiiesseseneessessesessenanes 118
3. METAlar ..o saenes 121
4. Orman Arazileri......ureneereeneeeeseineeeseesessesseesessessesens 123
S. ZeytinliKler ... 129
§S. Rezerv Yap1 Alani Tespiti Isleminin Hukuki Denetimi ...........ccccceeeeee 131

UCUNCUBOLUM
REZERV YAPI ALANI UZERINDE
GERCEKLESTIRILECEK UYGULAMALAR

§ 1. Rezerv Yap1 Alanlarinda Arazi Planlamast ... 142
I Yeni Yerlesim Alani Olan Yerlerde Imar Plan1 Hazirlanmasi....... 148

II. Mevcut Yerlesim Alani Olan Yerlerde Imar Plan1 Hazirlanmasi . 152

§2. Uygulama Alanlarinda Tesis Edilecek Uygulama Iglemleri................ 156
I Uygulama Islemleri ile Ilgili Karar Alma SGreci............ooseeeeereeennns 157
A. Karar Almaya Yetkili Kisiler ve Karar Alma Cogunlugu ....... 157
B. Karara Katilmayan Kimselerin Paylarinin Satis1 Usulii.......... 160
C. Muvafakatin Aranmayacagi Durumlar..........ccccvcviveiunerunnee. 166
II. Rezerv Yapi Alanlarina ve Alanda Bulunan Yapilara iligkin

Uygulama ISlemleri........ccvuvuuueeemmmmcceeeermrmesmmesssmmssessssssssssssssssnmnnnnces 166
A. Olagan Kamulagtirma ve Acele Kamulagtirma ............cuuu.... 167
B, TIampa ...t aesaees 172

C. Rezerv Yap1 Alanlarinda Gergeklestirilecek Uygulamalar
Kapsaminda Imar Hakki AKtarimu........c...eeeeeeemeeeeeesseseeeeennne 174

D. Arazive Arsa Diizenlemeleri....oviecreneseeeesnseesesssaenene 178



XVI

1. Ifraz ve TeVhitu rrreeesersesessnssssssssesssssssssssssssssssssesnns
2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesintisi .......ccceeeeeererneeenecs

a.  Rezerv Yapi Alanlarinin Olusturulmas:
Amaciyla Uygulanacak DOP Kesintisi................

b.  Rezerv Yap1 Alanlarinda Uygulanacak Islemler
Kapsaminda DOP Kesintisi Uygulamasi............

c.  Talep Uzerine Tesis Edilecek Rezerv Yap1 Alani
Tespit Edici Isleminin DOP Kesintisine Etkisi..

E. Rezerv Yap1 Alanlarindaki Uygulama Islemleri
Oncesinde Mevcut Yapilara liskin Uygulamalar ..............

§3. Uygulama Islemlerinden Sonra Inga Edilecek Yapilarin Durumu

L. Yapilarin Bedellerinin Belirlenmesi ve Ihtiyag Sahipleri
Lehine Kolaylastiric1 Uygulamalar .........ccoucciencieiencincinnnnn.

A. Yapilacak Yeni Yapilarin Bedelinin Belirlenmesi ...............

Yapilacak Yapilara [ligkin Idarece Saglanan Muafiyet .......

B.
C. Doniisiim Faaliyetlerinde Kullanilacak Doniisiim Gelirleri 206
D.

Yapilarin Bedellerinin Odenmesini Kolaylagtiracak
Borglandirma ve Diger Finansman Yontemleri .................

II. Yapilacak Yapilarin Maliklerine veyaUygulama Islemlerini
Gergeklestiren Kimselere Gore Degerlendirilmesi..................

A. Ozel Hukuk Kisilerine Ait veya Ozel Hukuk Kisilerince
Inga Edilen Yapilar.......cooeccceeeeesecceresmmsecseessssssneesessssssnnnenes

B. Idareye Ait veya Idarece Inga Edilen Yapilar...........cccooe....

III. Yapilan Yapilarin Génderici Bolgedeki Thtiyaci Karsilamast
Halinde Nakil ISIemi..........cooevvveerevvnerrrrnessseeneseseesssseesssseesssseenns

IV. Yapilan Yapilarin Génderici Bolgedeki Thtiyact
Karsilamamas1 Halinde Nakil Islemi..........ccooc.coeervvennrerererrrennne.



