DÖNÜŞÜM ALANLARI HAKKINDA KANUN TASARI HAKKINDA DEĞERLENDİRMEDİR
Tasarının genel değerlendirilmesi :
Tasarının genel gerekçesinin 1 paragrafında  “…kentlere hızlı göç sonrasında düzensiz, sağlıksız ve güvenli olmayan bir takım yerleşim alanları ortaya çıkmıştır. Ayrıca, bu bölgelerdeki koruma alanları da yer yer tahrip edilmiş, tarım alanları, orman alanları, su havzaları ve yapılaşmaya uygun olmayan zeminler üzerinde kaçak veya mevzuata aykırı yapılaşmalar oluşmuştur.”  4. paragrafı ise,  “nitelikli ve yaşanabilir kılınması için afet riski taşıyan alanların, fiziki, sosyal ve ekonomik köhneme alanlarının, korunması gerekli doğal, tarihi ve kültürel çevre alanlarının toplum yararı esas alınarak dönüşüm plan ve projeleri kapsamında tasfiye, yenileme ve iyileştirmeye tabi tutulması gerekmektedir.” Denilmektedir.
Tasarıya gerekçeler yaratılırken, Anayasanın 56. ve 57. maddelerine sığınanlar Anayasanın “Kıyılar”a ilişkin 43. maddesini, “Ormanlara” ilişkin, 169. maddesini,  “Tabi servet ve Kaynaklara” ilişkin 168. maddesini, “Tarih, kültür ve tabiat varlıklarına” ilişkin 63. maddesini, “Tarım arazileri ile çayır ve meralara” ilişkin 44 ve 45. maddesini unutmaktadırlar.
Tasarının genel gerekçesinde yer alan “düzensiz, sağlıksız ve güvenli olmayan bir takım yerleşim alanları” tasarının  kapsam maddesi içerisinde yer almamaktadır.

Tasarı, gerekçenin aksine, “kırsal ve kentsel, imarlı ve imarsız, binalı ve binasız, ülkenin tüm topraklarında”, il özel idaresi ve belediyelerce uygun görülen en az  5 hektarlık  bütün yada dağınık alanların “dönüşüm alanı” olarak ilan edilmesini ve bu alanlarda imar ve iskan uygulamaları yapılmasını mümkün kılmaktadır.
Tasarı genel gerekçeleri ile birlikte incelendiğinde, tasarının iki temel amacının olduğu görülmektedir. Bunlar;
1- Kamuya ait “sahipsiz ve orta mallarından” kamu kurum ve kuruluşlarının mülkiyetindeki mallara kadar tüm kamusal mülkiyeti özel mülkiyet emrine açmak, toprak rantı piyasasını genişletmek,
2- Dar gelirli kesimlerin taşınmazlarına el koyarak rantını belirli bir zümreye devretmektir.
Tasarının maddeler halinde değerlendirilmesi :

Tasarının Amaç ve Kapsam başlıklı 1 ve 2.ci maddeleri birlikte değerlendirildiğin de; “Bu Kanunun amacı, imar planı bulunsun veya bulunmasın kentsel ve kırsal tüm alanlarda”……dönüşüm alanının tespitine”(Md.1), “Dönüşüm alanı olarak belirlenen alanlarda Hazine, il özel idareleri, kamu kurum ve kuruluşları, belediyeler ve vakıflar tarafından idare edilenler de dahil her türlü arsa ve arazilerin ve bunların üzerinde bulunan bütün yapıların 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,  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 olmak üzere bu konuda yapılacak her türlü iş ve işlemleri kapsamaktadır.”(md.2)

Tasarıda tek kısıt, “Türk Silahlı Kuvvetlerine ait harekât, eğitim ve savunma amaçlı alanlardır.”( md.2/2, md.5/5 )
Tasarıda;
1- Askeri bölgelerin lojmanları, ordu evleri, dinlenme yerleri kapsam içerisindedir.

2- “İmar planı bulunsun veya bulunmasın, binalı yada binasız, kentsel ve kırsal tüm alanlar” ifadesi ile, ülkenin tüm toprakları kapsam içine alınmaktadır.

3- Dönüşüm alanı olarak belirlenen alanlarda “Hazine, il özel idareleri, kamu kurum ve kuruluşları, belediyeler ve vakıflar tarafından idare edilenler de dahil her türlü arsa ve arazilerin ve bunların üzerinde bulunan bütün yapıların” ifadesi ile,

a) Hazine adına kayıtlı topraklar dahil, hazine tarafından yönetilen “Devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan sahipsiz mallar (dağlar, nehirler, göller, kıyılar,ormanlar” ve orta malları( meralar, yaylak ve kışlaklar, vs) kapsam içine alınmaktadır. Kamu mallarından, “sahipsiz mallar” olarak tanımlanan, “kıyılar, ormanlar, tabi servet ve kaynaklar gibi mallar” ile, “orta malı” olarak tanımlanan, “meralar, yaylaklar, kışlaklar, harman yerleri, hayrat vakıflar, yollar ve kültür ve tabiat varlıkları gibi mallar” sahip oldukları hukuki nitelikleri dikkate alınmadan dönüşüm alanları kapsamına alınmaktadır. Oysa, söz konusu kamu malları, Anayasanın 43. maddesi ile “Kıyıları”, Anayasanın 169. maddesi ile “Ormanları”, Anayasanın 168. maddesi ile “Tabi servet ve Kaynakları”, Anayasanın 63. maddesi ile “Tarih, kültür ve tabiat varlıklarını”, Anayasanın 44 ve 45. maddesi ile “Tarım arazileri ile çayır ve meraları” anayasal güvence altındadır. Buna rağmen tasarı ile, tüm kamu mallarını dönüşüm projesi içinde özel mülkiyet havuzuna akıtmanın önü açılmaktadır.

b) Kent merkezlerinde bulunan rant değeri yüksek kamu mülkleri (eski okul ve kamu binaları ve arsaları , vs.) özel mülkiyet anlayışı temelinde rant ekonomisine ve bölüşümüne  açılmaktadır.
c) “vakıflar tarafından idare edilenler de dahil” diyerek vakıflarda kapsama alınmaktadır. Avrupa Birliği ilerleme raporlarının vakıf mülkleriyle ve özellikle azınlık vakıflarıyla ilgili istekleri göz önünde bulundurulduğunda, Tasarı’nın bir başka temel amacıda  ortaya çıkmaktadır.
4- Tasarıda,  “…. fiziki köhneme ve sosyal ve teknik altyapının yetersiz ve niteliksiz olduğu alanların iyileştirme, tasfiye” (md.1
), “….. şahsi hakların tesis ve devri, trampa ve mülkiyetin el değiştirilmesi de dahil” (md.2) ifadeleri yer almaktadır.
Tasarı bu anlamıyla  “Stratejik iskan yasası” mahiyetindedir. Dönüşüm alanı ilan edilen yerlerde yaşayanları kısmen veya tamamen başka yerlere gönderilerek iskan etmelerini, dönüşüm alanlarına satış yoluyla başka nüfus kesimlerini yerleştirme yetkisi vermektedir. Bu da homojen bir nüfus gurubunun piyasa kuralları içerisinde yerleşmesinin önünün açılması , yeni homojen mahallelerin kurulması, diğer anlatımla kurtarılmış bölgelerin oluşumunu olanak sağlar.
(Suudi mah, alman mah. her hangi bir tarikat mah, patrikhane nüfüsunun yaşadığı mah. Vs gibi).

Yasanın bu maddesi ile toplumun bir kesimine ayrıcalıklar sağlanırken, diğer bir kesiminin kamu yararı kisvesi altında, yaşam alanlarına müdahale edilmekte, proje alanından dışarı çıkartılmaktadır. Bu durum, her şeyden önce, anayasanın 10. maddesinde yer alan “eşitlik ilkesi”ne ve “mülkiyet hakkının kullanılmasının toplum yararına aykırı olamayacağına” ilişkin  35. maddesine aykırıdır.

Tanımlar  (Md 3):

İmar mevzuatımızda bulunmayan ancak bu yasa ile getirilen, dönüşüm amaçlı imar planı ve dönüşüm amaçlı parselasyon planı madde de tanımlanmıştır.

Dönüşüm amaçlı imar planı ve parselasyon planı’nın nasıl ve hangi ölçütlere göre hazırlanacağı konusunda yasada bir açıklama bulunmamaktadır. Ayrıca, tasarıda, söz konusu planların, ilan ve tebliğ süreçleri eksik bırakılmıştır. Bu durumun,  hak kayıplarına yol açacağı açıktır.
d) Proje:”iyileştirme, tasfiye, gelişim ve yatırımı da kapsayan dönüşüm projesini”(md3/d),…..iyileştirme, tasfiye, yenileme ve gelişimini sağlamak(Md.1), “Tasfiye, sağlıklaştırma, gelişme ve yeni yatırımlar”(md 5/3) olarak ele alınmaktadır.
Her üç maddede  farklı terimler  mevcuttur. Amaç maddesindeki “yenileme” terimi ile proje tanımı maddesindeki “yatırım”  ve 5/3 maddesindeki “sağlıklaştırma” terimleri farklı içeriklere sahiptir. Bu anlamda, tasarı kendi içinde çelişkilidir.
e) Proje ortaklığı : “İdare dahil, kamu kurum ve kuruluşlarının iştirakleri ile proje alanında taşınmaz sahibi olsun veya olmasın gerçek veya tüzel kişilerin, dönüşüm amaçlı imar planı kararlarına uygun olarak hazırlanan projeleri gerçekleştirmek üzere ayrı ayrı veya birlikte oluşturdukları adi ortaklık temelli hukuki işlemlerle bir araya gelmiş bir veya birden fazla ortaklığı,” ifade eder.  olarak açıklanmıştır.
Bu tanımla açıkça, “kamu yetkilerine özel sektör ortak” edilmektedir.
Genel esaslar (Md 4):

“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 Türk 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.”(Md4/1)
“Dönüşüm amaçlı imar planları kapsamında kalan alanlarda, idare dışında farklı kurum ve kuruluşlara ilgili kanunlar ile verilen planlama ve uygulama yetkileri, Bakanlar Kurulu kararı alınmak kaydıyla, anılan kurumların görüş ve önerileri alınarak idare tarafından bu Kanuna göre yürütülür.”(Md4/3)

Dönüşüm alanları karşısında ilgili kurumların ve yasaların yetkileri rafa kaldırılmaktadır. Yani, bu uygulama ile, şu anda geçerli olan bazı yasalar da engel olmaktan çıkarılmıştır. Dönüşüm alanı olarak ilan edilen bir yerde eğer kültür ve tabiat varlıkları, milli park, kıyı, maden, orman, mera, köy hizmetlerinin zorunlulukları varsa, özel çevre koruma kurumu tasarrufu söz konusuysa, bunlarla ilgili yasaların hükümleri dönüşmeyi durduramayacak ve değiştiremeyecektir. Eğer bunlar( kıyılar, maden alanları, ormanlar, özel çevre koruma alanları, milli park ve tabiat alanları, meralar ve yaylaklar, vd.) ilan edilen alan içinde varsa, uygulama yine yapılabilecektir. Yalnızca ilgili kurumların görüşlerini ve önerilerini almak gerekecektir. Eğer bu görüş ve öneriler ‘Dönüşümcü’ nün amaçlarına uymazsa, imdada Bakanlar Kurulu koşmaktadır. Bakanlar Kurulu, söz konusu kurumların “planlama ve uygulama yetkileri”ni ortadan kaldıracaktır.
Görüş ve önerilerin somut dikkate alınarak uygulama yapılacağının hiçbir yaptırımı söz konusu olmadığı gibi, proje ve uygulama da tamamen idarenin keyfiyetine bırakılmıştır. Daha açık bir ifade ile her ölçekteki planlama yetkileri Dönüşüm alanlarını uygulayacak idarede toplanmaktadır.
Bu tasarı ( Dubai kuleleri, Sevda tepesine inşaat yapılması, Galataport gibi projelerin yapımının önünü açmaktadır. Daha farklı bir yaklaşımla “Anıtkabir” veya “TBMM”’nin bina ve arazisi birer dönüşüm projesi olabilecektir.
Dönüşüm alanının belirlenmesi (Md.5) :

“Dönüşüm alanı sınırı, toplamı beş hektardan küçük olmamak üzere, belediye ve mücavir alan sınırlarında  belediye meclisi, belediye ve mücavir alan sınırları dışında il genel meclisi, büyükşehir belediyelerinde, ilgili ilçe veya ilk kademe belediyesinin görüşü alınarak büyükşehir belediye meclisi tarafından üye tam sayısının salt çoğunluğunun kararı ile belirlenir.” (Md 5/1) denilmektedir. Ayrıca, alanın üst büyüklük sınırıyla ilgili olarak ise herhangi bir ölçü yoktur.
Bu madde, büyükşehir belediyelerinde dönüşüm alanının tespiti ve kesinleştirilmesi yetkisi tamamen Büyükşehirlerinindir. Bunlar dönüşüm alanı ilan edecekleri yerler hangi belediyeye ait ise onun görüşünü almakla yetinecektir; alanı da büyükşehir meclisinin üye tamsayısının salt çoğunluğuyla (%51’iyle) kararlaştıracaktır. Böylece büyükşehirlerde üst belediye, alt belediyenin kendi sınırlarını düzenleme iradesini fiilen ve çok güçlü biçimde ortadan kaldırmış olacaktır. Kentsel dönüşüm projeleri, büyükşehirlerde üst-alt belediyeleri bir kez daha rant yöneticiliği için karşı karşıya getirmektedir. (md-5/1)

Dönüşüm alanları projeleri, büyük şehirlerde ilçe ve alt kademe belediyelerin imar yetkilerini almaktadır.

Yine maddenin 2. fıkrasında;  “Dönüşüm alanı sınırları, idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren otuz gün süre ile ilan edilir. Bu süre içinde dönüşüm alanlarına itiraz edilebilir. İtiraz edilmez ise, ilan süresi sonunda dönüşüm alanı sınırları ayrıca bir meclis kararı alınmaksızın idarenin onayı ile kesinleşerek yürürlüğe girer. İtirazlar, ilan süresini müteakip ilk meclis toplantısında incelenerek en geç otuz gün içinde karara bağlanır ve askıya çıkarılmaksızın idarenin onayı ile kesinleşerek yürürlüğe girer.”(Md 5/2) ifadesi yer almaktadır.
Tasarının bu maddesi , kentsel dönüşüm alanının sınırlarının tespitine yönelik itirazları anlamsız kılmaktadır. Çünkü yapılan itirazın incelenmesi, tespite karar veren kurum tarafından yapılıyor ve karara bağlanıyor. Bu incelemenin ne kadar tarafsız olacağı tartışılır durumdadır. Ayrıca itiraz incelenip ve karara bağlandıktan sonra askıya çıkartılmaksızın idarenin onayı ile kesinleştirilesi ne kadar hukuksaldır?

“Mülkiyeti Hazineye ait olup üzerinde kamuya ait bina bulunan alanların, dönüşüm amaçlı imar planı ile farklı kullanıma ayrılması ve bu kamu hizmetinin verilmesine gerek olmaması halinde, arsası hariç binanın hali hazır kıymeti için takdir edilecek bedel ödenir”. (Md 5/6) denilmektedir.

Tasarının bu maddesi hazineye ait  üzerinde bina bulunan kamu arsalarının, özellikle kenti simgeleyen tarihi özelikli binaların bulunduğu ,rantı yüksek kamu arsalarının (“Atatürk lisesi”,“Cumhuriyet ilkokulu” gibi kent merkezlerindeki okul arsaları gibi)  bedelsiz olarak alınması ve özel sektör anlayışı temelinde rant ekonomisi ve bölüşümüne açmaktır.

Madde deki, “kamu hizmetinin verilmesine gerek olmaması halinde” ibaresi açık değildir Bu madde deki yetkinin kimin tarafından ve hangi esaslara göre yerine getireceği bilinmemektedir.
Dönüşüm alanlarında planlama ve yapılaşma (Md.6) :

“Dönüşüm alanı 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.”(Md.6/1) denilmektedir.

Tasarının bu fıkrası ciddi haksızlıklara ve hak kayıplarına neden olacaktır. Örneklersek ,

* Ruhsatlı inşaatınız var ve % 90 bitirilmiş durumda olsa bile,Dönüşüm alanı sınırının kesinleşmesiyle birlikte inşaatınızı durdurmak zorundasınız.

* Herhangi bir nedenden (siyasi , aile ilişkisi , ticari. vs) dolayı hasmınızı zor duruma sokarak cezalandırabilirsiniz. Hatta mülkiyetini ele geçirebilirsiniz. Bunun için hasmınıza ait mülkiyet olan bir yeri dönüşüm alanı sınırları içine almanız yeterli olacaktır.

“Dönüşüm alanı sınırları içinde, 12/10/2004 tarihinden önce yapıldığını belgeleyen gecekondu sahiplerine, ruhsatsız yapı sahiplerine ve ikamet edenlere,  bedeli yirmi yılı aşmamak üzere borçlandırılmak kaydıyla yapılacak sosyal konutlardan veya yapılardan, bağımsız bölüm verilebilir.”( Md 6/2) denilmektedir.

Tasarıda önerilen 12/10/2004 tarihinin “sırrı” 27.12.2005 günlü, 5437 sayılı “2006 Yılı Merkezi Yönetim Bütçe Kanunu”nun 32. maddesinin (m) fıkrasında yatmaktadır. Adı geçen yasanın söz konusu fıkrası; 12.10.2004 tarihinden önce yapılmış yapılara “imar affı içerdiği, böyle bir düzenlemenin, kaçak yapıyı yapanların kamu hizmetlerinden
yararlandırılmayarak kaçak yapı yapılmasının önüne geçilmesi yönündeki kararlılığa zarar verdiği, kaçak yapı yapımını dolaylı olarak besleyen ve teşvik eden niteliğiyle de çok önemli sakıncalar taşıdığı ve “kamu yararı” da bulunmadığı” gerekçesiyle CHP Grubu tarafından Anayasa Mahkemesine taşınmış, böylece 5437 sayılı yasanın ilgili maddeleri, Anayasa Mahkemesi  tarafından yürürlüğünü durdurulmuştur.

“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, il belediyeleri sınırları  içinde il belediyesince, bunun dışındaki alanlarda il özel idaresince onaylanır.” (Md 6/3) denilmektedir.

Zira, bu fıkra, 3194 sayılı İmar yasasının “Planların hazırlanması ve yürürlüğe konulması” başlıklı 8. maddesine aykırıdır. İmar Planlarının, mevcut ise bölge planı ve çevre düzeni plan kararlarına uygunluğunun sağlanması esastır. Çevre Düzeni Planı, varsa bölge planı esas alınarak yapılmaktadır.

Ve çevre düzeni planı yapım sürecinde; çalışma alanının ülkesel, bölgesel ve yerel konumu, arazi kullanım durumu, doğal kaynakları, ilke ve hedefleri gözetilerek yürütülmektedir. Çalışma alanının belirlenmesinden sonra, ilgi kurum ve kuruluşlardan, idari sınırlar, ulaşım ve enerji dahil teknik altyapı, askeri alanlar, afetlere ilişkin veriler, çevresel değerler, koruma alanları, fiziksel yapı ve mevcut arazi kullanımı olmak üzere, planlamaya ilişkin her türlü bilgi ve belge temin edilmektedir.

Çevre Düzeni Planı; yukarı konu edilen bilgi ve belgeler doğrultusunda, anayasadaki hükümlere, planlama mevzuatına(İmar Kanunu, Özel kanunlar, Yönetmelikler, kanun Hükmünde kararnameler ve yargı kararlarına( Anayasa Mahkemesi, Danıştay, İdare Mahkemesi kararları)  uygun olarak hazırlanmaktadır..
Oysa, Dönüşüm alanları yasa tasarısı, çevre düzeni planında yaşanan böylesi bir süreci, imar yasasındaki amir hükümleri ve planlama aşamalarını yok saymakta, Çevre Düzeni Planlarını, dönüşüm amaçlı imar planlarına uydurmayı öngörmektedir.

Madde bu haliyle planlama kavramını ve planlama gerçeğini yok saymakta, alt ölçek planların daha geniş bir alanı kapsayan üst ölçek plana uyma zorunluluğunu kaldırarak, parayı verenin istediği yerde istediği planı yaptırabilmesinin yolunu açmaktadır. Bu durum yerel yönetimleri rant-rüşvet merkezi haline getirirken, ülke varlıklarının yok edilmesine yol açacaktır.

“Dönüşüm alanlarına ilişkin her tür ve kademede planlar için görüşü istenen ilgili kurum ve kuruluşlar, gerekli bilgi, belge ve görüşleri, üç 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.”(Md.6/4) denilmektedir
Tasarının bu maddesi ile, Planlar hazırlanırken yerel yönetimce görüş bilgi ve belge istenen kamu kurumları, bu isteği üç ay içinde yerine getirmekle yükümlü tutulmuştur; eğer bu sürede kendilerinden istenenleri yerine getirmezlerse görüş ve izni vermiş sayılacaklar, bu durumun sorumluluğu da kendilerinde kalacaktır. İstenilen bilgi ve belgeler ilgili kurumlarda öncelikle var mı yok mu  belli değil, yoksa istem üç ay içerisinde yerine getirilebilir mi? Oda belli değil, bu istemle ilgili ödenek var mı? O da belli değil.      Örneklersek; (Planlanacak bölgenin zemin etüdünün istemesi durumunda , zeminde sondaj vs çalışmaları ve sonuçların değerlendirilmesi bunlar için ödeneğin olması gereklidir.)

Ama üç ay içinde bilgi ve belgeleri veremez ise  sorumluluk o kurumda olacak. Tasarının ne kadar aceleci ve rant’a yönelik olduğu bir kez daha böylece ortaya çıkıyor.

Dönüşüm alanlarında uygulama (Madde  7)
“İdarece, dönüşüm amaçlı imar planında değerleme esaslı yöntem uygulanacağının belirtilmesi halinde, dönüşüm alanlarındaki mülkiyet düzenlemelerinde  düzenleme alanı içindeki gayrimenkullerin düzenleme öncesi ve sonrası değerleri gayrimenkul değerleme kuruluşlarına yaptırılarak re’sen belirlenir. Düzenlemeden sonra mülkiyet dağıtımı, düzenleme öncesi ve sonrası değer temel alınarak idarenin yatırım ve katkı payları düşüldükten sonra değerleme esaslı yöntem çerçevesinde yapılır.”
Taşınmaz değerleme konusu, bu tür projelerin en önemli konusudur. Son yıllarda ülkemizde SPK’nın “lisans” sınavları nedeniyle önem kazanan bu konu, aslında “imar mevzuatı” kapsamında düzenlenmelidir. Bu düzenleme yapılmadan, konunun bir özel yasa tasarısında belirsiz biçimde ele alınması yeni karmaşalar yaratacaktır.

İdareye, yani belediye meclislerine verilmek istenen “değerleme yapma”  yetkisi ise başlı başına tehlikelidir. Çünkü bu konunun düzenlendiği ülkelerde, bu tür değerleme yapma yetkisi, “bağımsız, özerk, nesnel çalışan” ve uzmanlık bilgisini eğitimle belgeleyen kişilerden oluşan kurullara verilmektedir. Oysa meclisler nitelik tanımı yapılmayan siyasi organlardır.

Değerlemelerin değerleme şirketlerine verilmesi ise, “günü kurtarma” eğilimi olarak yorumlanabilir. Çünkü SPK’nın lisansını alan kişilerin çalıştığı değerleme şirketleri, temel olarak SPK mevzuatına tabi olan şirketlerin taşınmaz varlıklarını değerlemeyi hedeflemektedirler. İmar mevzuatı ile ilgili değerlemelerin, imar mevzuatı içinde düzenlenmesi zorunludur.

Böylesi, belirsiz değerlemelere, yani rant saptamalarına dayanan sistem, içinde önemli riskler barındırıyor demektir....

Madde de “…Düzenlemeden sonra mülkiyet dağıtımı, düzenleme öncesi ve sonrası değer temel alınarak idarenin yatırım ve katkı payları düşüldükten sonra değerleme esaslı yöntem çerçevesinde yapılır.” İfadesi yer almaktadır. Bu ifade açık değildir. İdarenin yatırım ve katkı payları, kimin tarafından ve hangi ölçütlere göre belirleneceği belirtilmemektedir. Tasarıda, İdarenin yatırım ve katkı paylarının belirlenmesi projeyi uygulayacak idarenin insafına bırakılmaktadır. Bu doğru ve adil bir yöntem değildir, böylesi bir uygulama şaibeyi ve usulsüzlüğü içinde barındırmaktadır.
Maddenin, son cümlesinde, “Değerleme esaslı yöntemin belirlenmesine ve uygulanmasına dair usul ve esaslar idarece çıkarılacak yönetmelikle belirlenir.” Denilmektedir. Tasarıda öngörülen değerleme yöntemi ve içeriğinin bilimsel ölçütlere ve verilere göre belirlenmesi esastır. İdarelerin (yerel Yönetimlerin), bir çoğunun, bu yönetmeliği hazırlayacak, bilgi, donanım ve araçlara sahip olmadığı bilinmektedir. Ayrıca, tasarıya göre, “dönüşüm yasası”nı uygulayacak her yerel yönetimin (Her ilin özel idaresi ve Belediyeleri) kendi anlayışları çerçevesinde ve farklı farklı yönetmelikle ortaya çıkması söz konusu olacaktır. Bu durum, ülkede, hukuk kargaşasına ve toplumsal ve sosyal patlamalara da neden olacaktır.
Bu nedenle, böylesi önemli bir konunun, Bayındırlık Bakanlığının yönetiminde, Üniversitelerin ve ilgili Meslek odalarının katkısı ve önerileri dikkate alınarak tek elden hazırlanması zorunludur. gerekmektedir
Maddenin 4. fıkrasında, “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.” İfadesi yer almaktadır.

Maddenin bu hükümleri, başta anayasanın temel hak ve özgürlüklerin kullanılmasına ilişkin maddelerine, Konut hakkına ilişkin 57. maddesine ve Mülkiyet hakkına ilişkin 35. maddelerine aykırıdır.

Maddenin 6. fıkrasında, “Dönüşüm alanlarında, mevzuata uygun yapıların boşaltılması ve yıkılarak kaldırılmasında plan bütününe ilişkin değerleme ve fiziki durum temel alınarak anlaşma yolu esastır…. Anlaşma sağlanamadığı takdirde bu taşınmazlar hakkında kamulaştırma işlemi yapılır. İtiraz sadece kamulaştırma bedeline yapılabilir.” İfadesi yer almaktadır.  Dönüşüm alanlarında gerçekleştirilecek projede, kamu yararı tartışmalıdır. Zira, devlet anayasanın 57. maddesi ile kişilerin “konut ihtiyaçlarını karşılayacak tedbirleri almak” zorundadır. Oysa, anlaşma sağlanamayan ve kamulaştırma kapsamına alınan konut sahiplerinin “konut ihtiyacı” giderilememektedir. İdare, “kamu yararı” adı altında, zorlama, baskı ve her türlü geçici ve kalıcı kısıtlayıcı yöntemlerle, anayasanın mülkiyet hakkı ve temel hak ve özgürlüklerine aykırı uygulamanın içine sokulmaktadır.
Maddenin 9. fıkrasında, “…2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ve diğer kanunlarla verilen yetkiler saklı kalmak kaydıyla, 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 yürütülebileceği gibi Toplu Konut İdaresi Başkanlığı tarafından da yürütülebilir.” İfadesi yer almaktadır. Diğer bir anlatımla, tasarıda, seçimle iş başına gelen il özel idaresinin ve belediye meclislerinin yetki ve görevleri, Bir kamu kuruluşu olan TOKİ’ ye protokol ile devredilmesi öngörülmektedir. Yerel meclislerin yetkilerinin, TOKİ’ ye devredilmesi, demokratik ve hukuk devleti ilkeleri ile örtüşmemektedir. 12.10.2006
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