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Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 
İstanbul Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Müdürlüğü 
 
Konu 1: 6306 sayılı Kanun'un hükümlerine ve uygulamalarına ilişkin genel önerimiz 
Konu 2: 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin hükümlerine ve Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda 
bu madde uygulamasına ilişkin isteğimiz 
Konu 3: Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı’nda ÇŞB'ce yürütülecek kentsel dönüşüm uygulamasını 
açıklayan broşüre ve bu broşürdeki bilgileri ve hak sahipliği verilerini ve bilgilerini içeren e-imzalı belgeye 
ilişkin isteğimiz 
Konu 4: 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin T.C. Anayasası’na aykırı şekilde düzenlenmiş 5. ve 
7.fıkralarının yukarıdaki istemlerimizle ve T.C. Anayasası ile uyumlu olarak yeniden düzenlenmiş 
metinlerine ilişkin isteğimiz 

Bakanlığınız'ca 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi kapsamında uygulamaya alınan Fikirtepe ve Çevresi 
Riskli Alanı 1.Etabı'ndaki arsa payları 08.04.2021'de Hazine'ye devrolunan hak sahipleriyiz. 

1. 6306 sayılı Kanun'un hükümlerine ve uygulamalarına ilişkin genel önerimiz (Fikirtepe gibi riskli 
alanların dönüşümünün tıkanmaması için de en baştan olması ve yapılması gereken hükümlere ve 
uygulamalara ilişkin önerimiz): 

Türkiye'de kentsel dönüşüm uygulamalarının gereken hızda ilerlemesi için, taşınmaz piyasasının sık sık 
içine girdiği ve satışa sunulan taşınmazların mantıklı fiyatlardan alıcı bulamadığı durgunluk dönemlerinin 
ne zaman başlayıp biteceğinin belli olmamasının yarattığı belirsizlik ortamında, taşınmaz sahipleri 
normalde yıkılıp yeniden yapılarak dönüşümlenmesini yeğleyecekleri yapılarının dönüşümünü  
bekletmektedir ve bu dönüşüm bekletmelerini ortadan kaldırmak için, taşınmaz satış vaadi ve arsa payı 
karşılığı inşaat sözleşmeleri uyarınca üstlenicilere yaptırılan dönüşüm uygulamaları sırasında, inşaatın her 
aşamasında üstlenicilerin kendi paylarına düşen bağımsız bölümlerin önceden belirlenmiş olanlarını, 
maliyetin biraz üzerinde belirli bir taban fiyattan satabileceklerinin güvencelenmesi gerekmektedir. Söz 
konusu güvencelemeyi, TOKİ ya da yeni kurulacak bir Kentsel Dönüşüm Düzenleme ve Denetleme 
Kurumu (KDDDK ya da KDDK) yapabilir. TOKİ ya da yeni kurulacak KDDK, kentsel dönüşüm 
uygulamalarını hızlandırmak için, bunun yanında, diğer bazı ek görevler de üstlenmeli ve çok sayıda 
yapının bulunduğu bir çevreyi kapsayan riskli alanlar ve çok sayıda yapıyı barındıran tek parselden oluşan 
büyük alanlar gibi dönüşümlenecek taşınmazların sahiplerinin dönüşüm amacıyla birlikte davranmalarını 
ve karar almalarını engelleyecek nicelik ve nitelikte olmaları, dönüşüm amacıyla yapılan inşaatın yarıda 
kalması ya da başka tür hukuki çıkmazlardan dolayı dönüşümün tıkanması durumlarında, başvuru 
üzerine ya da kendi kararıyla devreye girerek, kendisinde hazır bulunacak taşınmaz satış vaadi ve arsa 
payı karşılığı inşaat sözleşmeleri formatlarından taşınmaz sahiplerinin çoğunluğunun istediğini, istedikleri 
şekilde değiştirerek, ihale sonucu seçeceği üstleniciyle, taşınmaz sahipleri adına, yasal temsilcileri 
sıfatıyla, taşınmaz satışı vaadi ve arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi imzalamalı, sözleşme gereklerinin 
yerine getirildiğini izlemeli, belli aşamalarda önceden verdiği güvence uyarınca, üstlenicinin istemesi 
üzerine ya da inşaatın önceden belirlenmiş tarihlerde istenen aşamaya ulaşamamış olduğu durumlarda, 
inşaatın her aşamasında üstleniciye düşen bağımsız bölümlerin önceden belirlenmiş olanlarını, önceden 
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güvencelediği maliyetin biraz üzerindeki taban fiyatlardan, üstleniciye bedelini ödeyerek satın almalı, 
dönüşüme başlayamamış ya da dönüşümü yarıda kalmış taşınmazların sahiplerinin başvurusu üzerine, 
elindeki hazır yeni yapı stoğundan bağımsız bölüm önermeli ve anlaşma sağlanırsa, dönüşüme 
başlayamamış ya da dönüşümü yarıda kalmış taşınmazları, önerdiği kendi sahipliğindeki yeni yapılardaki 
bağımsız bölümlerle takaslayarak, kendisi dönüşümlemek üzere devralmalı, böylece dönüşümü 
sözleşmeleyerek, güvenceleyerek, izleyerek, denetleyerek ve destekleyerek, tıkandırmadan doğal 
seyrinde geliştirmeli ve olumluca sonlandırmalıdır. TOKİ ya da yeni kurulacak KDDK'nın verdiği 
güvenceler uyarınca satın almak zorunda kalacağı bağımsız bölümlerin bedelini ödemek için 
gereksineceği fonlar, halka arzlanacak gayrimenkul sertifikaları çıkarılarak sağlanabilir ve yatırımcılar için 
hem taşınmaz piyasasının getirisinden faydalanmayı sağlayan hem de faizsiz yeni bir tür yatırım aracı 
piyasalanmış olur. TOKİ ya da yeni kurulacak KDDK, dönüşümlenecek yapı ve alanlardaki hak 
sahiplerinin kendi aralarındaki dönüşüme ilişkin karar alma ve TOKİ ya da yeni kurulacak KDDK ile 
iletişim kurma düzeneği olarak e-imza ya da mobil imzayla kullanılabilen internet platformları kurmalı 
ve işletmelidir. 

2. 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin hükümlerine ve Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda bu 
madde uygulamasına ilişkin isteğimiz: 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca, Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nın uygulaması kapsamına 
alındığı 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi, alt ve ilişkili mevzuatıyla, uygulamaya tabi tutulan 
taşınmazların sahiplerinin anayasal mülkiyet haklarını çiğneyen değerleme yöntemleri, birkaç yıllık 
belirsiz uygulama süresince anayasal mülkiyet hakkının güvencelenmemesi ve tasarruf hakkının askıya 
alınması, madde hükümlerinde uygulamacı kamu kurumunun da dönüşüm sonucu yeni yapılacak 
yapılardaki bağımsız bölümlerden pay edinerek satış karıyla bütün yapım maliyetini fazlasıyla çıkaracağı 
için yapım maliyetinin hiçbir şekilde hak sahiplerine yansıtılmaması gereken Fikirtepe ve Çevresi Riskli 
Alanı 1.Etabı'ndaki gibi bir uygulamayı öngörmemiş olması açılarından, derhal giderilmesi gereken hukuki 
sakatlıklar içermektedir. 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesinin değerleme yöntemleri, alt ve ilişkili 
mevzuatıyla, uygulama kapsamındaki taşınmazın olası bütün değerleme yöntemlerinden haksahibi için 
en avantajlı olanı (örneğin bu madde kapsamında uygulamaya alınan taşınmazın karşılığında hak 
sahibine dönüşüm sonrası verilecek yeni yapı alanı payının ödeme günündeki piyasa değeri) seçilerek 
belirlenmiş uygulama kapsamına alınma sonrası hak sahibinin istediği anda peşin ödenen nakitin ya da 
uygulama kapsamındaki taşınmazın kat karşılığı inşaat sözleşmesi piyasasında geçerli paylaşım 
oranındaki toplam arsa sahibi yeni yapı alanı payının, dönüşümlenen taşınmazların ve yapılacak yeni 
yapıların SPK lisanslı firmaca raporlanmış şerefiye dağılımı baz alınarak hak sahipleri arasındaki 
bölüşümüyle belirlenmiş hak sahibi bazındaki yeni yapı alanı payının, hak sahiplerine uygulama sonucu 
verileceği şekilde düzenlenmelidir.  6306 sayılı yasanın 10.02.2012’de TBMM’ye sunulan tasarı metninin 
Genel Gerekçe kısmında, aynı konudaki mevcut düzenleme olan 7269 sayılı yasadaki “öncelikle kanuni 
mecburiyet esası” yerine, 6306 sayılı yasa tasarısında “öncelikle gönüllülük esası”nın getirildiği 
vurgulanmaktadır. 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi, bu Kanun'a yasa tasarısındaki Genel Gerekçe'sine 
tamamıyla aykırıca sonradan sokulmuş bir düzenleme olarak, bu uygulama kapsamındaki taşınmazların, 
karşılığında mülkiyet hakkını hukuki bağlayıcılığı ve içeriği ile güvenceleyen herhangi bir belge 
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verilmeden, Hazine'ye devrolunması, karşılığı birkaç yıl sonra verilecek olsa bile, bu birkaç yıl süresince 
serbest piyasa eşdeğeriyle karşılıklanacağı güvencelenmeksizin, mülkiyet hakkının belirsizce askıda 
bırakılarak anayasal mülkiyet hakkının çiğnenmesi demek olduğundan, Anayasa Mahkemesi'nin önüne 
geldiği anda iptale tabidir. Bu yüzden, bu uygulama kapsamındaki hak sahiplerine, halihazırda 
mevzuatlanmış ve içerik bakımından amaca en uygun bir belge olarak, SPK'nın Gayrimenkul 
Sertifikaları Tebliği (VII-128.2) ile düzenlenmiş satılabilir gayrimenkul sertifikaları verilmelidir. Bu 
sayede, birkaç yıl gibi uzun bir süre boyunca, hak sahiplerinin hem mülkiyet hakları belgelenmiş, hem 
tasarruf hakları en azından gelecekteki karşılığın satılabilirliği anlamında ellerinden alınmamış olur. 
Ancak, uygulama kapsamındaki hak sahiplerine bu gayrimenkul sertifikalarının verileceği, 6306 sayılı 
yasanın 6A Maddesine işlenmelidir. Ayrıca, 6306 sayılı yasanın 6A maddesi uyarınca Hazine'ye 
devrolunan taşınmazlar karşılığında gayrimenkul sertifikaları verilse bile, emlak vergisine tabi taşınmaz 
üzerindeki tasarruf hakkı, Hazine'ye devirle birlikte, kalıcı olarak yasaklanmış olacağından ve karşılığında 
verilecek gayrimenkul sertifikaları da emlak vergisine tabi olmadığından, Emlak Vergisi Kanunu'nun 9. ve 
19.Maddeleri uyarınca Hazine'ye devir tarihinden sonraki, yani 2021 yılı emlak vergisi taksitleri 
terkinlenmeli ve en iyisi bu konudaki yorum farklılıklarından kaynaklanabilecek uygulanmama riskini 
ortadan kaldırabilmek için, Hazine'ye devir tarihinde ödeme süresi geçmemiş emlak vergisi 
taksitlerinin terkinleneceği, 6306 sayılı yasanın 6A/5 fıkrası metnine işlenmelidir.  

3. Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı’nda ÇŞB'ce yürütülecek kentsel dönüşüm uygulamasını 
açıklayan broşüre ve bu broşürdeki bilgileri ve hak sahipliği verilerini ve bilgilerini içeren e-imzalı 
belgeye ilişkin isteğimiz: 

ÇŞB Fikirtepe irtibat ofislerinde 05.07.2021'de askılanmaya ve 07.07.2021'de basılı nüsha olarak 
dağıtılmaya başlanan söz konusu broşürde, Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı’nda ÇŞB'ce 
yürütülecek kentsel dönüşüm uygulaması sonucu hak sahiplerine haklarına karşılık verilecek yeni yapı 
alanlarının hesaplanmasında kullanılacağı belirtilen formül biraz daha netleştirilmeli ve "kamuya terk ve 
temlik öncesi brüt arsa payı metrekaresi ile 4 emsal ve %50 paylaşım oranının çarpılması sonucu 
bulunacak yeni yapı alanı metrekaresinin, hak sahiplerine dönüşüm sonucu verilecek yeni yapıdaki 
bağımsız bölümlerin yalnızca emsale dahil yeni yapı alanından kapsadığı kısım dikkate alınarak her hak 
sahibine verileceği ve bu emsale dahil yeni yapı alanı payı ile bu alanın payına emsal harici yeni yapı 
alanından düşen kısım için hak sahiplerinden hiç bir bedel istenmeyeceği, ayrıca emsal harici alanların 
yeni yapılardaki dağılımında (örneğin emsal harici alan kapsamındaki balkonlar, ortak alan 
niteliğindeki kat koridorları ve blok giriş hollerinin yeni yapılardaki dağılımında) ÇŞB'ye ve hak 
sahiplerine paylaştırılacak kısımlar arasında ayrımcılık yapılmayacağı" açıkça belirtilmelidir. Ayrıca, her 
hak sahibinin, yukarıda belirtilen paylaşım hesaplamasında esas alınacak kamuya terk ve temlik öncesi 
brüt arsa payı metrekaresi ve yeni imar planındaki proje ada numarasının belirtildiği ve yukarıdaki 
paylaşım uygulamasına açıklık getiren belirtim de eklenmiş söz konusu broşürdeki açıklamaları içeren 
ve 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin 7.fıkrasının mevcut haliyle uygulanmayacağını belirten 
Bakanlığ’ın e-imzalı ve antetli bir yazısının, her hak sahibine ayrı ayrı verilmesini istemekteyiz. Bu e-
imzalı ve antetli bakanlık yazısı, hak sahiplerine haklarının belgelenmesi için verilmesini istediğimiz 
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gayrimenkul sertifikası verilinceye kadar geçecek zamandaki belgesizliği gidermek içindir ve 
istemimizle uyumlu bir örneği ekte sunulmuştur. 

4. 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin T.C. Anayasası’na aykırı şekilde düzenlenmiş 5. ve 
7.fıkralarının yukarıdaki istemlerimizle ve T.C. Anayasası ile uyumlu olarak yeniden düzenlenmiş 
metinlerine ilişkin isteğimiz 

6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin 5. ve 7.fıkralarının, Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda 
ÇŞB'ce yürütülecek kentsel dönüşümün uygulama esaslarını açıklayan broşürle, yukarıdaki istemlerimizle 
ve T.C. Anayasası ile uyumlu olması için, 6306 sayılı yasanın 6A/7 fıkrasının mevcut metni bütünüyle 
kaldırılarak (alt ve ilişkili mevzuatıyla) "Yapılacak konut ve işyerlerinin niteliği ve büyüklüğü, Bakanlıkça, 
hak sahipleri açısından kazanılmış haklar ve en yüksek değer elde edilmesi ilkesi gözetilerek belirlenir. 
Uygulama kapsamındaki taşınmazların hak sahiplerine haklarına karşılık, uygulama kapsamındaki 
taşınmazın kat karşılığı inşaat sözleşmesi piyasasında geçerli paylaşım oranındaki toplam arsa sahibi yeni 
yapı alanı payının (dönüşümlenen taşınmazların ve yapılacak yeni yapıların SPK lisanslı bir taşınmaz 
değerleme firmasınca raporlanmış şerefiye dağılımı baz alınarak) hak sahipleri arasındaki bölüşümüyle 
belirlenmiş hak sahibi bazındaki yeni yapı alanı payına ilişkin dönüşüm öncesi satılabilir gayrimenkul 
sertifikası, dönüşüm sonrası da tapu verilir ya da bu şekilde belirlenmiş yeni yapı alanı payının ödeme 
günündeki piyasa değeri, uygulama kapsamına alınma sonrası hak sahibinin istediği günde peşin olarak 
nakit ödenir. Hak sahiplerine haklarına karşılık verilecek yeni yapı alanlarının hesaplanmasında 
kullanılacak formül, hak sahiplerinin ilgili imar planında emsal hesabına esas alınan (brüt ya da net) arsa 
payı metrekaresi ile yapı alanı emsali (kaks) ve paylaşım oranının çarpımı sonucu bulunacak emsale dahil 
yeni yapı alanı payını gösterir; hak sahiplerine dönüşüm sonucu verilecek yeni yapıdaki bağımsız 
bölümler, yalnızca emsale dahil yeni yapı alanından kapsadığı kısım dikkate alınarak her hak sahibine 
verilir ve bu emsale dahil yeni yapı alanı payı ile bu alanın payına emsal harici yeni yapı alanından düşen 
kısım için hak sahiplerinden hiç bir bedel istenmez; ayrıca emsal harici alanların yeni yapılardaki 
dağılımında, uygulamacı kamu kurumuna ve hak sahiplerine paylaştırılacak kısımlar arasında ayrımcılık 
yapılmaz. Dönüşüm uygulaması kamuya kat karşılığı pay verilmesini içeriyorsa, yeni bina yapısı, alt ve üst 
arayapı ve donatı yapısı maliyetleri dahil, hiçbir maliyet hak sahiplerine yansıtılmaz. Dönüşüm 
uygulaması kamuya kat karşılığı pay verilmesini içermiyorsa ve dönüşüm sonucu elde edilecek bütün 
yeni yapı alanı hak sahipleri arasında paylaştırılacaksa, hak sahipleri, kendilerine tapusu verilecek yeni 
yapı alanının payına bütün bina yapım maliyetinden düşen kısım kadar ipotek yoluyla borçlandırılır. Hak 
sahipleri ile uygulamacı kamu kurumu arasındaki parça yeni yapı alanı devirleşmeleri, SPK lisanslı bir 
taşınmaz değerleme firmasınca belirlenmiş piyasa değerleri üzerinden yapılır. Yeni yapıdaki bağımsız 
bölüm paylaşımları, hak sahiplerinden bir arada ve yanyana sahiplik başvurusunda bulunanlar için, 
alacakları bağımsız bölümlerin yalnızca kendi aralarında paydaşlık içermesi ve özellikle ticari ofis 
şeklindeki bağımsız bölümlerde yanyana ve olabildiğince tam ya da yarım katı kapsayacak şekilde olması 
istekleri dikkate alınarak yapılır. Hak sahibine düşecek bağımsız bölümün/bölümlerin Bakanlıkça 
belirlenen süreler içerisinde teslim alınmaması durumunda satışa çıkarılan bu bağımsız bölüm/bölümler 
üzerindeki hak sahibinin hakkı satılana kadar sürer; dönüşüm sonrası yeni yapı alanı payı satılarak elde 
edilen satış bedeli hak sahibi adına açılacak vadeli bir hesaba yatırılır ve durum hak sahibine bildirilir. Her 
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hak sahibine, boşaltımdan yeni yapı teslimine kadar, sahip olduğu her bağımsız bölüm başına, bağımsız 
bölümdeki hissesi oranında, ayrı kira yardımı yapılır. Dönüşüm sürecinde yıkılmış yapılar da yıkım 
öncesinde içerdiği bağımsız bölümlere göre kira yardımı kapsamına alınır." şeklinde ve 6A/5 fıkrasının 
mevcut metni 1.bent olarak bütünüyle korunarak yeni eklenecek 2.bendinin "Hazine'ye tapu devirleri 
karşılığında, hak sahiplerine dönüşüm alanında yapılacak yeni yapılardaki bağımsız bölümlerde hak 
sahipliğini gösteren ve dönüşüm sonrasında tapu senetleriyle değiştirilecek satılabilir gayrimenkul 
sertifikaları ve bu sertifikalar verilinceye kadar da uygulanacak dönüşüm uygulama esaslarını açıklayan 
ve hak sahibi bazında dönüşüm öncesi arsa payı metrekaresi ve dönüşüm sonrası verilecek yeni yapı 
alanı metrekaresi formülü gibi hak sahipliği verilerini ve bilgilerini içeren e-imzalı bir belge verilir. 
Hazine'ye devrolunan dönüşümlenecek taşınmazların Hazine'ye devir tarihinde ödeme süresi geçmemiş 
emlak vergisi taksitleri terkinlenir." şeklinde yeniden düzenlenmesini istemekteyiz. 

Sonuç ve İstem 

Bakanlığınız'ca, önce Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı dönüşüm uygulama esaslarını açıklayan 
broşürdeki bilgileri ve hak sahibi bazında hak sahipliği verilerini ve bilgilerini içeren ve 6306 sayılı 
Kanun'un 6A Maddesi’nin 7.fıkrasının mevcut haliyle uygulanmayacağını belirten e-imzalı bir belge 
verileceğinin, projeler hazır olunca ise dönüşüm sonucu yapılacak yeni yapılardaki bağımsız bölümlerde 
hak sahipliğini gösteren ve dönüşüm sonrası tapu senetleri ile değiştirilecek satılabilir gayrimenkul 
sertifikası verileceğinin ve bunun yapılacağının yasal olarak güvencelenmesi için 6306 sayılı Afet Riski 
Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun'un 6A Maddesi'nin 5 ve 7.fıkralarının yukarıda 
belirtildiği şekilde TBMM'ce en yakın zamanda yeniden düzenlenmesi için mevzuat değişikliği çalışması 
yapıldığının, bu yazının 30 günlük yanıtlama süresinde e-imzalı bir yazıyla tarafımıza açıklanmasını 
istediğimizi, aksi takdirde anayasal mülkiyet hakkımızın bir gereği olan söz konusu belgelerin verilmesi ve 
anayasal mülkiyet hakkımızın varlığını ve karşılık değerini, korumayarak ve belgelenmesini sağlamayarak, 
haklı kamu yararı da olmaksızın, yıllarca belirsizce yasal güvence dışında ve askıda bırakacak şekilde 
düzenlenmiş görünen 6306 sayılı yasanın 6A/5 ve 6A/7. fıkralarının T.C.Anayasası'na uygunluğunun 
denetlenmesi için itiraz yoluyla Anayasa Mahkemesi'ne götürülmesi istemleriyle İdare Mahkemesi'ne 
başvuracağımızı ve amacımızın sürecin, kesintilenmeden, hak sahiplerinin haklarının yasal güvenceye 
alındığı hukuka uygun bir mecrada ilerlemesini sağlamak olduğunu bildiririz. Dönüşüm sonrası tapu 
senetleri ile değiştirilecek satılabilir gayrimenkul sertifikaları verilinceye kadarki hak sahipliğine ilişkin 
belgesizliği gidermek için istenen e-imzalı ve antetli bakanlık yazısının bir örneği ekte sunulmuştur. 

Saygılarımızla 

İmza ve Tarih: 
Adı Soyadı: 
TC Kimlik No: 
Adres:  
Cep tel no: 
E-posta adresi: 
Hazine’ye devir öncesi Ada/ Parsel No: 
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Ekler 
1. ÇŞB’ce verilmesini istediğimiz örnek “Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda 6306 sayılı yasa 6A 
Maddesi uygulaması kapsamında Hak Sahipliği Belgesi/Protokol” 
2. ÇŞB'nin Fikirtepe İrtibat Ofisleri'nde 05.07.2021'de askılamaya ve 07.07.2021'de hak sahiplerine 
basılıca dağıtmaya başladığı Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda ÇŞB'ce yürütülecek kentsel 
dönüşümün uygulama esaslarını açıklayan broşür 
3. Dilekçede imzası bulunanların kimlik ve tapu fotokopileri 
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EK-1 
 

FİKİRTEPE VE ÇEVRESİ RİSKLİ ALANI 1.ETABI'NDA 6306 SAYILI YASA 6A MADDESİ UYGULAMASI 
KAPSAMINDA HAK SAHİPLİĞİ BELGESİ/PROTOKOL 

 
Hak Sahibinin Adı Soyadı: 
Hak Sahibinin Hazine’ye Devir Öncesi Ada/Parsel Numarası: 
Hak Sahibinin Emsal Hesabına Esas Arsa Payı M2’si (*) (A): 
Hak Sahibi İçin Paylaşıma Esas Emsal (KAKS) Oranı (B): 4 
Hak Sahibinin Paylaşım Oranı (C): %50 
Hak Sahibinin Yeni Fikirtepe 1.Etap İmar Planı Proje Ada Numarası (**): 
Hak Sahibinin Emsale Dahil Yeni Yapı Alanı Payı M2’si (***)= (A)X(B)X(C) 
(*) Hak sahibinin Hazine’ye devir öncesi sahip olduğu arsa payının, kamuya terk ve eski üstleniciye temlik işlemlerinin etkisi 
giderilmiş emsal hesabına esas alınan brüt m2’si 
(**) Hak sahibinin Hazine’ye devir öncesi sahip olduğu arsa payının donatı alanında kalması vb. nedenlerle, Yeni Fikirtepe 1.Etap 
İmar Planı Proje Ada Numarası belli olmayanlar için birden fazla proje ada numarası belirtilebilir. 
(***) Bu emsale dahil yeni yapı alanı payı ve bu alanın payına emsal harici yeni yapı alanından düşen kısım için hak sahiplerinden 
hiç bir bedel istenmez. 

 
Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alanı 1.Etabı'nda, 6306 sayılı Kanun'un 6A Maddesi’nin 7.fıkrası mevcut haliyle 
uygulanmaz. 
 
Hazine'ye tapu devirleri karşılığında, hak sahiplerine dönüşüm alanında yapılacak yeni yapılardaki 
bağımsız bölümlerde hak sahipliğini gösteren ve dönüşüm sonrasında tapu senetleriyle değiştirilecek 
satılabilir gayrimenkul sertifikaları verilir.  
 
Hazine'ye devrolunan dönüşümlenecek taşınmazların Hazine'ye devir tarihinde ödeme süresi geçmemiş 
emlak vergisi taksitleri terkinlenir. 
 
Yapılacak konut ve işyerlerinin niteliği ve büyüklüğü, Bakanlıkça, hak sahipleri açısından kazanılmış haklar 
ve en yüksek değer elde edilmesi ilkesi gözetilerek belirlenir.  
 
Uygulama kapsamındaki taşınmazların hak sahiplerine haklarına karşılık, uygulama kapsamındaki 
taşınmazın kat karşılığı inşaat sözleşmesi piyasasında geçerli paylaşım oranındaki toplam arsa sahibi yeni 
yapı alanı payının (dönüşümlenen taşınmazların ve yapılacak yeni yapıların SPK lisanslı bir taşınmaz 
değerleme firmasınca raporlanmış şerefiye dağılımı baz alınarak) hak sahipleri arasındaki bölüşümüyle 
belirlenmiş hak sahibi bazındaki yeni yapı alanı payına ilişkin dönüşüm öncesi satılabilir gayrimenkul 
sertifikası, dönüşüm sonrası da tapu verilir ya da bu şekilde belirlenmiş yeni yapı alanı payının ödeme 
günündeki piyasa değeri, uygulama kapsamına alınma sonrası hak sahibinin istediği günde peşin olarak 
nakit ödenir.  
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Hak sahiplerine haklarına karşılık verilecek yeni yapı alanlarının hesaplanmasında kullanılacak formül, 
hak sahiplerinin ilgili imar planında emsal hesabına esas alınan (brüt ya da net) arsa payı metrekaresi ile 
yapı alanı emsali (kaks) ve paylaşım oranının çarpımı sonucu bulunacak emsale dahil yeni yapı alanı 
payını gösterir; hak sahiplerine dönüşüm sonucu verilecek yeni yapıdaki bağımsız bölümler, yalnızca 
emsale dahil yeni yapı alanından kapsadığı kısım dikkate alınarak her hak sahibine verilir ve bu emsale 
dahil yeni yapı alanı payı ile bu alanın payına emsal harici yeni yapı alanından düşen kısım için hak 
sahiplerinden hiç bir bedel istenmez; ayrıca emsal harici alanların yeni yapılardaki dağılımında, 
uygulamacı kamu kurumuna ve hak sahiplerine paylaştırılacak kısımlar arasında ayrımcılık yapılmaz. 
 
Dönüşüm uygulaması kamuya kat karşılığı pay verilmesini içeriyorsa, yeni bina yapısı, alt ve üst arayapı 
ve donatı yapısı maliyetleri dahil, hiçbir maliyet hak sahiplerine yansıtılmaz. Dönüşüm uygulaması 
kamuya kat karşılığı pay verilmesini içermiyorsa ve dönüşüm sonucu elde edilecek bütün yeni yapı alanı 
hak sahipleri arasında paylaştırılacaksa, hak sahipleri, kendilerine tapusu verilecek yeni yapı alanının 
payına bütün bina yapım maliyetinden düşen kısım kadar ipotek yoluyla borçlandırılır.  
 
Hak sahipleri ile uygulamacı kamu kurumu arasındaki parça yeni yapı alanı devirleşmeleri, SPK lisanslı bir 
taşınmaz değerleme firmasınca belirlenmiş piyasa değerleri üzerinden yapılır. Yeni yapıdaki bağımsız 
bölüm paylaşımları, hak sahiplerinden bir arada ve yanyana sahiplik başvurusunda bulunanlar için, 
alacakları bağımsız bölümlerin yalnızca kendi aralarında paydaşlık içermesi ve özellikle ticari ofis 
şeklindeki bağımsız bölümlerde yanyana ve olabildiğince tam ya da yarım katı kapsayacak şekilde olması 
istekleri dikkate alınarak yapılır.  
 
Hak sahibine düşecek bağımsız bölümün/bölümlerin Bakanlıkça belirlenen süreler içerisinde teslim 
alınmaması durumunda satışa çıkarılan bu bağımsız bölüm/bölümler üzerindeki hak sahibinin hakkı 
satılana kadar sürer; dönüşüm sonrası yeni yapı alanı payı satılarak elde edilen satış bedeli hak sahibi 
adına açılacak vadeli bir hesaba yatırılır ve durum hak sahibine bildirilir.  
 
Her hak sahibine, boşaltımdan yeni yapı teslimine kadar, 2021 yılı için aylık 1.500 TL tutarında (sonraki 
yıllar için TÜFE oranında artırılmak üzere), sahip olduğu her bağımsız bölüm başına, bağımsız bölümdeki 
hissesi oranında, ayrı kira yardımı yapılır. Dönüşüm sürecinde yıkılmış yapılar da yıkım öncesinde içerdiği 
bağımsız bölümlere göre kira yardımı kapsamına alınır. 
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OFikitepe Kentsel Dönü_üm Projesinde Hangi kurum 

yetkilidir? 
Yetkili olan kurum; Çevre ve Sehircilik Bakanli�i 'd1r. 

02rurutulecek i_ ve i_lemlerin yasal dayana�1 nedir? 
6306 say1l1 Afet Riski Alt1ndaki Alanlar1in Dönü_türülmesi Hakkinda 

Kanun'un 6/A maddesi kapsam1inda i_ ve iglemler yürütülmektedir. 

OSFikirtepe ve Çevresi Riskli Alan1 içerisinde Çevre ve Sehircilik 
Bakanli�1nca yürütülen kentsel dönu_üm projesi hangi bQigeleri 
kapsamaktad1r? 
Fikirtepe ve Çevresi Riskli Alan1 Imar Planlar1 3 Etap halinde haz1rlan1p 
onaylanmi_t1r. Çevre ve ^ehircilik Bakanli�1 taraf1ndan yaratalen 
Fikirtepe Kentsel Dönü_üm Projesi, Yumurtaci Abdi Bey Caddesi ile 
Mand1ra Caddesi içerisinde kalan bölgede kentsel dönü_üm süreçleri 
tamamlanmayan yapi adalar1 ve parselleri içermektedir. 

OHak sahibi ne demektir? Kimler hak sahibidir? 
Fikirtepe Kentsel Dönü_üm Projesi bölgesinde bulunan ve kentsel 
dönü_üm süreçleri devam etmeyen ve tamamlanmayan parsellerin sahipleri 
hak sahibi say1lacakt1r. 

CFikirtepe ve Çevresi kentsel dönü_um nasil sa�lanacakt1r? 
Yürütülecek olan kentsel dönü_üm projesini 3 a_amaya ay1rabiliriz: 
Fikirtepe Kentsel Dönú_üm bölgesi içerisinde henüz tahliye edilmemig 
ve/veya y1k1lmami_ yap1lara ili_kin tahliyelerin tamamlanmasi 

ve y1kil1m i_lemleri tamamlanarak in_aat sürecinin ba_latilmas1, 

Yerinde dönü_üm sürecini ba_latarak, ya_anabilir, depreme 
dayan1kli., imar planlarina uygun, güçlü altyapis1 ve donat1 alanlar1 

(okul, park alanlar1, sa�l1k tesis alanlar1, dini tesis alanlar1 v.b.) ile 

in_aat süreçlerini tamamlamak, 

Hak sahiplerine ait ba�1ms1z birimlerin da�rt1m1nin 
sa�lanmasi ve sa�l1kl1 bir çevreye sahip ya_am alanlar1ni 

hayata geçirmek. 
OOFikirtepe Kentsel Dönu_ üm projesinde uygulanacak dönü_um 

esaslar1 nelerdir? 

Fikirtepe ve Çevresi Imar Planlar1, hak sahipleri aç1s1ndan herhangi bir 
in_aat alani kaybi olmamas1 için önceki haklar1 dikkate al1inarak in_aat 
alanlar1 hesaplan1p haz1rlanm1_t1r. Bu nedenle hak sahipleri maliki olduklar1 
m2 alanlarinin üzerinden ne kadar m? in_aat alan1na sahip olduklarin1 
hesaplamak için Emsal 4.00 de�erini kullanabilirler. Çevre ve ^ehircilik 

Bakanli�i taraf1ndan yürütülen Fikirtepe Kentsel Dönü_üm Alan1nda hak 
sahipleri ile yap1lacak payla_1m oran1 %50 olacak _ekilde kararla_t1rilmi_t1r. 
Örne�in hak sahibine ait 40 m arsa payi oldu�unu varsayal1m. Hak 
sahibinin emsal in_aat alan1 hakk1 160 m2 (40 m2 x Emsal 4.00) olarak 

hesaplanmaktad1r. Payla_1m sonras1nda ise 80 m2 (160 m2 x %50 Payla_1m) 

ba�imsiz birim alan1 hakk1 bulunmaktad1r. 

O7 Kira yard1mi alabilecek miyim? Kimier kira yard1m1 alabilir? 
Evet. Hak sahiplerine kira yard1mi yap1lacakt1r.Konut/ticaret biriminin 
malikine tahliyely1k1m tarihinden baglamak üzere 48 ay1 geçmemek üzere 
konut teslimleri yapilana kadar Çevre ve ^ehircilik Bakanii�1nin belirlemi_ 
oldu�u miktarlar çerçevesinde kira yardim1 yap1lacakt1r. Ikamet eden 
haksahipleri Bakanli�1n belirledi�i ayl1k kira bedelinin be_ kat1 kadar 
(7.500,00 TL), kiraci olarak ikamet edenler ise Bakanl1�1n belirledi�i ayl1k
kira bedelinin 2 kat1 kadar (3.000,00 TL) defeaten kira yard1m1 alabilir. 
Haksahiplerinin be_ aylik kira bedelini pe_inen almas1 için ikamet etme _arti 
aranmaktad1r ve sonraki kira bedeli takip eden ayda yap1lacaktir. Ikamet 
etmeyen hak sahiplerinin ödemeleri aylik olarak gerçekle_tirilecektir. 
2021 y1lina ait olan lstanbul ilinin kira bedeli 1.150,00 TL iken, Fikirtepe 
Kentsel Dönü_üm Bölgesi için 1.500,00 TL olarak belirlenmi_tir.

O0B adet konutumuz var, 1'inde biz oturuyoruz kalan 4'u kiral1k bu 
durumda kaç adet kira yard1m1 alaca�1z? 

5 adet kira yard1m1 alacaks1niz. Fikirtepe Kentsel Dönü_üm Projesinde 
kira yardimlar1 hak sahibinin maliki oldugu tespit edilen tüm ba�1msiz 

birimlerine yapilacaktir. 

O5 adet konutumuz var, ailem ve karde_lerimin aileleri oturuyordu 
fakat tapu 1 ki_iye yani babamiza ait bu durumda kaç adet kira 

Kira yardimlar1 babaniza ait hesap numarasin1 yat1r1lacak ve 5 adet kira 
yard1mi alacaksiniz. Çocuklar hissedar de�il ise sadece noterden 6306 
say1li kanun kapsaminda kira yardimina ba_vurmaya ve almaya _eklinde 
vekalet alirsa vekalet sahibine yatirilabilir. Aksi taktirde hissedar olmayan 
ki_ilere kira yard1mi yapilamaz. 

AnAAIN 



TO2 adet konutumuz var fakat ba�1ms1z birim 6 kislye ait bu 
durumda nas1l kira yard1m1 alaca�iz?

Hak sahipleri hisseleri oraninca kira yard1mina ba_vuru yapablirler.
Orne�in her hak sahibinin ba�1msiz birimler üzerinde 1/5 oraninda hissesi 
oldu�unu varsayal1m. Her hak sahibi hisseleri oraninca yani ba�1msiz birim 
ba_ina 300 TL (1500 TL x 1/5) kira yard1mi alabilirler. Kira yard1mi 
ba_vurusu yapan hak sahipleri di�er ortaklar1n1n bagvurusunu beklemek 
zorunda de�ildir.

Konut ve Ticaret m2tipleri nelerdir? Nasil evier uretilecektir? (Kat 

planlari vb.) 
Kentsel dönü_üm projesi kapsaminda üretilecek her bir ba�1msiz 
birime ait çal1_malar tamamlandi�1nda irtibat ofisinde tüm halkimiz 
ile payla_1lacakt1r. Görseller, Kat planlar1 ve konu ile ilgili bilgi 
almak için Irtibat Ofisimize bekleriz. 

1Z Dairemi nereden alaca�im? 
Hak sahibinin payla_1m sonucu elde edece�i ba�1msIz birimleri SPK lisansli 

Kurulu_lar1n tespitleri ile da�1l1m sa�lanacaktir.

örne�in 163 m2 konut hakkim var fakat en kuçük daire 140 m; 13 m2 

hakk1ma ne olacak? 

140 mlik hakk1n hak sahibine da�1itilmas1indan sonra hak sahibinin 
ba�imsiz birim olu_turamayan m2 hakk1 kal1rsa Bakanl1k ile hak sahibi

aras1nda mahsupla_ma yöntemine gidilecektir. Mahsuplagma esaslar1
SPK lisansl1 kurulu_lar tarafindan piyasa gayrimenkul de�erleri
üzerinden adil bir _ekilde gerçekle_tirilecektir. 

örne�in 55 m2 konut hakkim var ve konut alan1 60 m2 olmas1 
durumunda borçlanmam nas1l olacak? 
Payla_im esaslar1 hesaplandi�1inda 55 m konut hakk1niz oldu�undan 60 m? 
konut alan1 oimas1 durumunda fark olan 5 m2 ba�1ms1z birim konut alan 
SPK lisansl1 kurulu_lar tarafindan belirlenen piyasa gayrimenkul de�erleri
üzerinden taraf1n1za borçland1rilacakt1r. 

30 m2 konut hakkim var ve tanid1�1inmin 60 m2 konut hakk1 var. 
Beraber ortak olarak 96 m2 konut alan1 alabilir miyiz? Bu 
durumunda borçlanmam nas1l olacak? 

Evet alabilirsiniz. Taraflarca riza gösterilmesi durumunda da�it1m 
esnas1nda bu gibi i_lemler yap1labilinir. Borçlanma için fark olan 5 m2 
ba�imsiz birim konut alan1 SPK lisansl1 kurulu_lar taraf1ndan belirlenen
piyasa gayrimenkul de�erleri üzerinden taraf1niza borçland1r1lacakt1r. 

18 Kira yard1m1 ba_vurusu yapmak istiyorum,
nasil yapabilirim?

Hak sahipleri ve kiracilar Kira yard1mi ba_vurular1n1 Fikirtepe
sinirlar1 içerisinde bulunan Çevre ve ^ehircilik Bakanl1�1na
ba�lt iki ayr1 Kentsel Dönü_üm Irtibat Ofislerinden yapabilirler.

1 Numarali Kentsel Dönü_üm Irtibat Ofisi: 
Merdivenköy Mah. I_1k Sok. No:9 

Kad1köy/lstanbul 
2 Numaral Kentsel Dönü_üm Irtibat Ofisi: 
Fikirtepe Mah. Rúzgar Sok. No:42 

Kad1köy/lstanbul 

T Bakanl1k taraf1ndan kentsel dönü_üm ba_lamadan önce 
yikilan binalar1miz ile ilgili kira yard1mi alabilecek miyiz? 

Evet. Fikirtepe Kentsel Dönü_üm sin1ri içerisinde bulunan ve 

daha önceden kentsel dönü_üm kapsaminda y1kimi 
gerçekle_tirilen ba�1msiz birimler de kira yard1m1 alabilecekler. 

T8 Daha önce yapm1_ oldu�umuz sözle_meler bulunmakta. 
Müteahhitlere kar_i herhangi bir sorumlulu�umuz var mi1? 
Sözle_me gere�ince müteahhit baz1 hisselerimizi üzerine 

aldi. Bu hisseler iade olacak mi? 

6306 sayil1 Afet Riski Alt1indaki Alanlarin Dönú_türülmesi Hakkinda 
Kanun'un 6/A maddesi 6. Fikrasi gere�ince daha önceden yapilan arsa 

pay1 kar_il1�1 kat kar_ili�i in_aat sözle_meleri feshedilmi_tir. Sözle_me

gere�i temlik al1nan arsa paylarinin iadesi için gerekli mevzuat

düzenlemeleri gerçekle_tirilecektir. 



TTahliye etmek istemiyorum. Anla_mak/kabul etmek zorunda 
miyim? Anla_mama veya kar_1 ç1kma durumunda neler 
olacaktur? Nasil bir durumla kar_1la_aca�1m? 

Kentsel dönü_üm sürecinin tamamlana bilinmesi için tüm 

ba�1msiz birimlerin bo_alt1l1p, elektrik, su, do�algaz v.b. 

ba�lantlar1inin kesilip y1k1ma haz1r olmasi gerekmektedir. 
6306 sayil1 Afet Riski Alt1ndaki Alanlar1n Dönü_türülmesi 
Hakkinda Kanun'un 6/A maddesi gere�ince tahliyelerin

tamamlanmas1 için mevcut yap1lara 04.05.2021 tarihinde 
150 gün süre verilmi_tir ve son tahliye tarihi 
01.10.2021'dir. Verilen süre içerisinde tahliye edilmeyen 

yapilarin atyap1 hizmetlerinin (Elektrik, Su, Do�algaz vs.) 
durdurulaca�1, can ve mal güvenli�iniz aç1sindan tahliye 
ve y1kim i_lemleri gerçekle_tirilecektir. 

200zerime kay1tl1 bulunan tapu mülkiyetim _u an kamuya geçmi_. 
Bu konuda bir zarara u�rayacak miy1m? 

6306 sayil1 Afet Riski Alt1indaki Alanlarin Dönü_türülmesi 
Hakkinda Kanun'un 6/A maddesi 5. Fikras1 gere�ince yap1lacak
olan is ve iglemlerin gergekle_tirilebilinmesi için Fikirtepe 
Kentsel Dönü_üm sinir1 içerisinde bulunan tapular hazine adina 
devredilmi_tir. Bu konuda hak sahiplerinin herhangi bir zarar1 
olmayacak ve tüm i_lemler hak sahiplerinin devir öncesi tapular1 
üzerinden gerçekle_tirilecektir. Mülkiyet haklar1n1z Devletimizin 
güvencesi alt1ndad1r. 

Hak sahipleri ile Bakaniik aras1nda sözle_me yap1lacak mi? 

Biran önce güvenli konutlar1 in_a edip teslim etmek 
için Hak sahibi ile Bakanl1k aras1nda herhangi bir 
sözle_me yap1lmaksIZin i_lemler resen yürütülecek
ve tüm imar haklar1 mevzuat hükümleri ile güvence 

alt1nda olup hak sahibine %50 payla_1m oran1 ile 
ba�imsiz bölüm da�1l1mlar1 gerçeklestirilecektir. 

ZPlanda mülkiyetim donat1 (park, okul, sa�l1k alan1 v.b.) 
alan1nda kalmakta. Herhangi bir kayb1m olacak mi? 

Hay1r. Imar Planlarin1n onaylanmas1na takiben Bakanli�1miz
tarafindan lImar Uygulamas1 çal1_malar1 tamamlanm1_ ve 
onaylanmi_tir. Tüm özel mülkiyetli hak sahipleri kentsel 

dönü_üm projesinde ayn1 _artlara sahiptir. 

Bizim bulundu�umuz ada müteahhit taraf1ndan tevhit edildi. 
Haliyle önceki m2 alanlar1m1z terklerden dolay1 kuçuldu. In_aat 
alan1 hakk1m1z1 nas1l hesaplayaca�1z? 

Fikirtepe Kentsel Dönü_um sin1r1 içerisinde bulunan ve daha 
önceden kentsel dönü_om kapsaminda tevhit i_lemleri 
gerçekle_erek gerekli terkleri sa�layan hak sahiplerinin imar 
haklar1 tevhit öncesi arsa alanlari üzerinden hesaplanacakt1r. 

2Fikirtepe ve Çevresi 2. ve 3. Etaplarda Bakanlik taraf1ndan 
kentsel dönu_üm yap1lacak mi? 

Çevre ve ^ehircilik Bakanl1�1nda 6/A uygulama alan1 
kapsamina al1nan tek bölge imar planlar1inda Fikirtepe ve 
Çevresi 1.Etap olarak planlamasi yap1lan ve kentsel 
dönü_üm sürecí tamamlanmayan alanlard1r. Di�er bölgelerde 
_imdilik herhangi bir uygulama yap1lmamaktad1r. Fikirtepe 
Kentsel Dönü_üm Projesi, Yumurtaci Abdi Bey Caddesi ile 
Mandira Caddesi içerisinde kalan bölgedir. 

Insaatlar ne zaman ba_layacak ve ne zaman teslim 
edilecektir? Hepsi ayn1 anda m1 ba_layacak? 

Çevre ve $ehircilik Bakanli�1 ve Emlak Konut Fikirtepe sin1rlar1 
içerisinde tahliyeye gerek olmayan birçok donü_üm adas1nda 
ingaatlara ba_lami_tr. Tahliyelerin tamamlanmas1na takiben çok hizl1 
bir _ekilde in_aat faaliyetleri devam edecek ve in_aatlar1n 
tamamlanmasina takiben 2023 yili içerisinde teslimlerin ba_lamasi

planlanmaktad1r. 
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