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Riskli Yaps, Riskli Alan ve Rezerv Yapt Alam
Arasmdaki Farklar

Riskli yapi tekil bina, riskli alan teknik risk tasiyan bolge, rezerv yapi alani ise 6306
uygulamalarinda kullanilacak alandir. Karar makami, teknik dosya, itiraz, mulkiyet etkisi
ve 2023 sonrasi rezerv yapl alani tanimi karsilastiriimaktadir.

idari yetki haritasindan sonra alan bazl déniisiim alt kitabina geciyoruz. ilk ayrim sudur: bir binanin
riskli olmasi, bulundugu mahallenin riskli alan veya parselin rezerv yapi alani oldugu anlamina
gelmez.

Kisa cevap

o Riskli yapl, riskli alan icinde veya disinda bulunan; ekonomik émrini tamamladigi ya da
yikilma/adir hasar gérme riski ilmi ve teknik verilerle belirlenen tek yapi veya yapilardir.

e Riskli alan, zemini veya Uzerindeki yapilasmasi can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan ve
Cumhurbaskaninca kararlastirilan cografi alandir. EK m.1'de ayrica kamu duzeni/guvenligi ve
ylizde 65 imar aykiriligina dayal yollar bulunur.

e Rezerv yapi alani, 6306 uygulamalarinda kullanilmak lizere Baskanligin teklifi Gzerine
Bakanlik¢a belirlenen alandir. 2023'te tanimdan "yeni yerlesim alani olarak” ibaresi ¢ikarildigi
icin artik yalniz bos ve yeni yerlesim alanlariyla sinirli degildir.

Bu statiilerden higbiri digerinin zorunlu 6n asamasi degildir.
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1. Karsilastirma tablosu

Baslik Riskli yapi Riskli alan Rezerv yapl alani

Olgek Yapi/bina Koordinatla cevrili alan Koordinatla cevrili alan

Temel sebep Binanin teknik Zemin veya yapilagmanin can-mal 6306 uygulamalarinda
riski/ekonomik émri riski; ek m.1 kosullari kullanilma amaci

Karar slireci Lisansh teknik rapor + Baskanlik dosyasi, Cumhurbaskani Baskanlik teklifi, Bakanlik
Baskanlik/Idare islemleri karari belirlemesi

Olagan itiraz Malik igin 15 glinlik teknik Teknik heyet itirazi yok; iptal davasi Teknik heyet itirazi yok;
heyet itirazi iptal davasi

Planlama Parsel bazinda gerekebilir Alan planlari hazirlanabilir Alan planlari

hazirlanabilir
Yapilarin riskli Evet, yapinin kendisi Alanin kanuni 6lgtleri gerekir; her Hayir
olmasi sart mi? yapi tek tek riskli olmak zorunda
degildir

2. Riskli yapi: teknik inceleme binaya yoneliktir

Riskli yapi tespiti lisansli kurulus, saha incelemesi, karot ve hesap Uzerinden yurur. Maliklerden
birinin basvurusu yeterli olabilir; bitin maliklerin rizasi aranmaz. Rapor idari sisteme girdikten sonra
tapu ve ilan islemleri yapllir.

Bu statiide temel soru, belirli tasiyici sistemin Riskli Yapilarin Tespit Ediimesine iliskin Esaslara gore
riskli olup olmadigidir. Mahallenin sosyal veya ekonomik yenilenme ihtiyaci, tek basina o binayi riskli
yapl yapmaz.

3. Riskli alan kararinin baslica maddi dayanaklari

Olagan riskli alan dosyasi, alanin zemin yapisi veya yapilasmasi nedeniyle can ve mal kaybi riski
tasidigini gosteren teknik rapor, koordinatli sinir haritasi, uydu/ortofoto, kamu tasinmazlari listesi ve
kosuluna gore yerbilimsel etut ile EK-A analizini igerir.

6306 ek m.1 ayrica iki 6zel kiime dlzenler:

1. Kamu diizeni veya guvenliginin olagan hayati durduracak/kesintiye ugratacak bicimde
bozuldugu ve planlama-altyapi yetersizligi, imar aykirihdi ya da altyapi/lstyapi hasarindan en
az birinin bulundugdu yerler.

2. Toplam yapi sayisinin en az yizde 65'i imar mevzuatina aykiri olan veya ruhsatsiz yapilip
sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar.

Her iki halde de sinir “uygulama buttnlugia" gozetilerek cizilir. Bu kavram idareye sinirsiz takdir
vermez; sinir disindaki veya riskle bag kurulmamis parsellerin neden dahil edildigi teknik ve
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sehircilik gerekcesiyle aciklanmalidir.

4. Riskli alani kim ilan eder?

Teknik dosya Baskanlikca hazirlanir/degerlendirilir ve karar icin Cumhurbaskanina sunulur. Nihai
riskli alan statlisii Cumhurbaskani karariyla olusur; karar Resmi Gazete'de sinir/krokiyle yayimlanir.

TOKI, idare veya alandaki tasinmaz malikleri talep dosyasi sunabilir. Talep hakki nihai karar yetkisi
degildir. Belediye meclisinin bir alani dénlsim icin uygun gérmesi, 6306 anlaminda riskli alan
statisunl tek basina olusturmaz.

5. Rezerv yapi alani neden artik yalniz “bos alan”
degildir?

7471 sayil Kanun, 2023'te rezerv yapl alani tanimindan "yeni yerlesim alani olarak” sézlerini ¢ikardi.
Boylece lzerinde mevcut yapi veya yerlesim bulunan alanlarin da 6306 uygulamalarinda kullaniimak
Uzere rezerv yapi alani olarak belirlenebilmesinin kanuni ¢ergevesi genisledi.

Yoénetmelik, "yeni yerlesim alani olarak kullaniimak tzere" belirlenecek rezervlerde ayrica gézlemsel
gerekge raporu arar; fakat rezerv statlistinlin batlini bu alt tlire indirgenmez. Rezerv alanlarda:

¢ riskli alan/yapilardan tasinacak kisiler igin konut ve isyeri,
e gelir ve hasllat getirecek uygulamalar,
e sosyal, teknik ve kultdrel altyapi ile cevre dizenlemeleri

yaplilabilir.

6. Rezerv alani kim belirler ve 6zel kisi nasil talep eder?

Koordinath halihazir harita, uydu/ortofoto, kamu tasinmazlari listesi ve alanin niteligine gore gerekce
raporu iceren dosya lizerinden Baskanlik teklif eder; Bakanlik belirler. TOKi veya idare Baskanliktan
talepte bulunabilir.

Gercek ve 6zel hukuk tlzel kisileri de kendi tasinmazlari icin talepte bulunabilir. Bu durumda
yapllasmaya esas arsa metrekaresinin yizde 30'unun miilkiyetinin Baskanliga devrine muvafakat
veya ayni miktarin degerinin donlisim projeleri 6zel hesabina 6édenmesi gerekir. Bu ylizde 30
kosulu, Bakanlik/Baskanligin resen belirledigi her rezerv yapi alani i¢cin maliklere yéneltiimis genel
bir "bagvuru harci” degildir; 6zel kisinin kendi tasinmazi icin talebine baghdir.

7. Alan karari icindeki her bina riskli midir?

Hayir. Riskli veya rezerv alanin i¢cinde saglam, yeni veya henlz teknik inceleme gérmemis yapilar
bulunabilir. Alan karari, tek tek biitiin yapilarin RYTEIE'ye gére riskli sayildigi yéniinde toplu teknik



rapor degildir.

Bu ayrim tahliye, yikim, yardim, degerleme ve dava dilekgesinde énemlidir. Alan kararina yonelik
“benim binam saglam” itirazi tek basina alanin zemin, altyapi ve uygulama butlnligi gerekcesini
cevaplamayabilir; fakat saglam parselin sinir icine alinmasinin gerekli ve 6l¢lll olup olmadigi
tartismasinda 6nem tasiyabilir.

8. Mulkiyet hakkina etkileri aynit midir?

Uc statii de miilkiyeti otomatik olarak idareye gecirmez. Fakat 6306; gecici yapilasma durdurmasi,
cogunluk karari, pay satisi, kamulastirma, degerleme, ifraz-tevhit ve planlama gibi yogun midahale
araclari kurar.

Mudahalenin somut sonucu sonraki islemle belirginlesir. Alan karari, plan onay!, tahliye, pay satisi ve
kamulastirma birbirinden ayri dava konusu olabilecek islemlerdir. Ust statiiniin hukuka uygunlugu ile
uygulama igleminin hesabi ayni degildir.

9. Yanlis statli seciminin sonucu

idare, alan dlceginde teknik ve sosyal biitiinliik gerektiren sorunu birbirinden kopuk bina
raporlariyla; tek bina sorununu ise gerekli alan gerekc¢esi olmadan genis bir sinir karariyla ¢ézmeye
calisirsa sebep ve dlculllik tartismasi dogar.

Malik acisindan da yanlis basvuru ciddi sonug yaratir. Riskli yapida teknik heyete 15 gunlik itiraz
varken riskli veya rezerv yapi alani kararinda ayni heyet yolu bulunmaz. Alan kararlari ve planlar
idari yargida ayri usulle denetlenir.

Sonuc

Riskli yapi bir bina tespitidir; riskli alan, Kanun ve ek m.1'deki dlcutler cercevesinde
Cumhurbaskaninca kararlastirilan bir alan statistdur; rezerv yapi alani ise 6306 uygulama amaciyla
Bakanlik¢a belirlenen daha genis islevli alandir. 2023'ten sonra rezerv alani yalniz bos tagsima sahasi
saymak glncel hukuku yansitmaz.

Bir sonraki bolimde riskli alan, rezerv yapi alani ve bu alanlardaki imar planlarinin iptal davasi ayri
ayri incelenmektedir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 sayill Kanun; 6zellikle m.2, m.3, m.4, m.6 ve ek m.1.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.4, m.5 ve m.18.
7471 sayili Kanun; 6306'daki 2023 degisiklikleri.

Prof. Dr. Oguz Sancakdar, kentsel dénlisiimiin idare hukuku boyutuna iliskin ¢alisma.
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e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntgsim.



