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OZ: Kentsel doniisiim, kentlerin sosyal, mekansal ve ekonomik yonden sorunlu bolgelerini insanlarin
saglikli ve giivenli sekilde yasamlarina devam edebilecegi hale getirmek amaciyla yapilan canlandirma,
iyilestirme veya yeniden inga gibi ¢alismalarin biitiinii olarak tanimlanabilir. Eskiyen, kohnelesen, giinliik
yasantida aksamalara neden olan sehir yerlesim alanlar1 ve deprem, sel ve heyelan gibi doga olaylar:
neticesinde afet durumlarinin yasanmasina neden olacak yapi stoku kentsel doniisiim yasalari ile bertaraf
edilmelidir. Bu sebeplerle {ilkemizde ge¢misten giiniimiize kentsel doniisiimiin oniinii acan ve avantajl
hale getiren bir¢ok yasa hazirlanmistir. Hazirlanan ve uygulamaya yon veren yasalar icerisinde 5393 Sayili
Belediye Kanunu 73. Maddesi ve ilgili maddeleri ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun en Onemli, giincel uygulamada olan ve avantajli yasalardir. Bu
calismada kentsel doniisiim konusunda rol oynayan ve afetlere dnlem olacak bu kanunlar arasindaki
farklar karsilastirma yolu ile incelenmistir. Kentsel doniisiim veya riskli alanin ilan edilmesi, revizyon plan
hazirlama ve onaylama asamalari, parselasyon diizenlemesi ve onaylama asamalari, konu ile ilgili
belirlemeler, yikim ve miilkiyetin kamuya aktarilmas1 faaliyetleri, kira destekleri, uygulamadaki
sorumluluklar, proje denetimi ve kabulii, ruhsat alinmasi ve muafiyetler konular1 bu karsilastirmali
incelemede ele alinan kriterlerdir.

Anahtar Kelimeler: Afet, Deprem, Kentsel Doniisiim, Kanun

Comparison of Laws No. 5393 and 6306 in Urban Renewal Planning and Implementation Strategies

ABSTRACT: Urban renewal is defined as the production and implementation of projects for demolishing,
rebuilding, revitalizing, rehabilitating or restructuring in order to reconsider the urban development
socially, economically and spatially and to make the problematic areas in the city healthy and livable.
Urban settlements that become old, outdated and cause disruptions in daily life, and the building stock
that will cause disasters as a result of natural events such as earthquakes, floods and landslides should be
disposed of with urban renewal laws. For these reasons, many laws have been prepared in Turkey from
past to present that pave the way for urban renewal and make it advantageous. Among the laws prepared
and guiding the implementation, the 73rd article of the Municipal Law No. 5393 and its related articles
and the Law No. 6306 on the Transformation of Areas under Disaster Risk are the most important,
currently in practice and advantageous laws. In this study, the differences between these laws, which play
a role in urban renewal and will be a measure against disasters, are examined by way of comparison.
Publicity of urban renewal or risky area, plan making and approval processes, parceling, construction and
approval processes, determinations, demolition and expropriation procedures, rental aids, authorizations
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in implementation, project approval and license procedures and exemptions are the criteria discussed in
this comparative study.

Keywords: Disaster, Earthquake, Urban Renewal, Law.
GIRIS INTRODUCTION)

Afet, bir bolgede yasayan insan popiilasyonunun yasamlarini etkileyen, maddi ve sosyal yonden
hasar vererek yasantinin sona ermesine veya aksamasina sebep olan, dogal veya insan kaynakli olaylara
denilmektedir (Varol, 2019). Ulkemiz, biiyiik boliimii Asya kitasinda bulunan, 780 kilometrekare alana
sahip, Asya kitasi ile Avrupa kitasini birbirine baglayan bir cografi konuma sahiptir. Tiirkiyenin
topografik, jeolojik ve meteorolojik Ozellikleri siirekli olarak dogal afetlere maruz kalmasina neden
olmaktadir (Ozel ve Yalgmer Ercoskun, 2019). Bu durum iilkemizi deprem, sel, heyelan gibi yikici etkileri
yliksek olan afetler ile kars1 karsiya getirmekte ve can ve mal kayiplarina sebep olmaktadir. 1980 — 2017
yillar1 arasinda gerceklesen afetler baz alindiginda, milyonda 6-25 oraninda insanin bu afetler sebebiyle
yasamlarinin son buldugu gortilmektedir (AFAD, 2018). Diinya ¢apinda 191 iilkenin dogal afet ve insan
kaynakli krizlerinin risk analizini yapan ve risk diizeylerini raporlayan kurum Avrupa Komisyonu'na
bagli INFORM Risk Yonetimi Endeksi’'dir. Bu endekse gore INFORM riskleri asagidaki ¢izelge 1.'de
gosterildigi gibi siuflandirmaktadir.

Cizelge 1. INFORM Risk Yonetim Endeks Puanlar1 ve Risk Siniflar1 ( Inter-Agency Standing Committee

and the European Commission, 2020)
Table 1. INFORM Risk Management Index Scores and Risk Classes (Inter-Agency Standing Committee and the European
Commission, 2020)

Endeks Puan Aralig1 Risk Diizeyi
0-2 Cok Disiik
2-35 Diistik
35-5 Orta
5-6,5 Yiiksek
6,5-10 Cok Yiiksek

2020 yiinda INFORM tarafindan yayimnlanan rapora gére INFORM endeks puaru Tiirkiye igin 5,0
olarak belirlenmistir. Belirlenen bu degere gore Tiirkiye yiiksek risk sinifinda yer almaktadir. Ayrica, son
ii¢ yila ait verilere gore riskin diizeyinde artis goriilmektedir (Inter-Agency Standing Committee and the
European Commission, 2020). Ulkemizde dogal afetler sonucunda can ve mal kayiplarmin %601 gibi
yiiksek bir orana deprem afeti neden olmaktadir (AFAD, 2018). Olusan bu depremler neticesinde
gerceklesen bazi 6nemli durumlar asagidaki sekilde siralanmaktadir (Tan ve dig., 2008);

Tiirkiye cografyasinin %901 deprem tehdidi altindadir. Yillik milli gelirimizin ortalama %1’i son asirda
gerceklesen depremler nedeniyle kaybedilmistir.

1939 senesinde gerceklesen Erzincan Depremi'nde bir dakika igerisinde 33.000 insanimiz hayatini
kaybetmisgtir.

1999 senesinde gerceklesen Marmara Depremi'nde, 18 bin insanumiz hayatini1 kaybetmistir, ayrica milli
gelirimizin %10"u kaybedilmistir.

2011 senesinde gergeklesen Van Depremi'nde yaklasik 30.000 konut kullanilamaz hale gelmistir.

Kuzey Anadolu Fay Hatt1 ve Bat1 Anadolu Fay Hatt1 kesisiminde yer alan ve 6zellikle 1999 Marmara
Depremi ile ciddi sekilde hasar goren Istanbul yap1 stoku, éniimiizdeki siirecte de 7 biiyiikliigii {izerinde
bir deprem ile kars1 karsiya bulunmaktadir. Kentsel Dontisiim ve Sehircilik Vakfi (KENTSEV)'in yapmis
oldugu raporlamada Istanbul’da 7,5 biiyiikliigiinde bir deprem beklendigi belirtilmektedir. Ayrica bu
raporda olasi Istanbul Depremi ile bolgede diisiik hasar alacak bina sayis1 301 bin, orta hasar alacak bina
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sayisi 137 bin, agir hasar alacak bina sayis1 39,5 bin ve ¢ok agir hasar alacak bina sayis1 13,5 bin olarak
ongoriilmektedir (KENTSEV, 2021). Tiim bu veriler 1s181nda tilkemizin afetlere hazirlik saglamasi 6zellikle
yikial etkisi en yiiksek olan deprem afeti karsisinda iilkemizin yap1 stokunun tespit edilip, risklerin en aza
indirilmesi amaciyla kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmesi 6nem arz etmektedir.

Afetlerin yan sira iilkemizde kirsal alanlardan kentlere de yogun bir go¢ goriilmektedir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun (TUIK) paylastig1 verilere gore 2021 yili itibariyle kentsel alanlarda yasayanlar (il
ve ilge merkezleri) toplam niifusun %93,2’sini olusturmaktadir. Ayrica bu oran bir dnceki yila gore %0,2
artis gostermistir (TUIK, 2022). Kentlerde artan niifus yogunlugu carpik kentlesme, artan gecekondu
sayilari, sosyal uyumsuzluklar, kentlerde tarihi, kiiltiirel ve dogal yapida bozulmalar olusmustur (Tosun,
2019). Tiim bu sebepler saglikli, yasanabilir, gelismis sehirler olusturmak amaciyla kentsel dontiisiim
konusunu giindeme getirmistir.

Kentsel dontisiim, kentteki sorunlu bolgelerin saghkli hale getirilmesi, canlandirilmas: ve giinliik
hayata dair stirdiiriilebilir hale getirilmesi igin ilgili alanin toplumsal, mekansal ve ekonomik agilardan
revizyonunu saglayacak projelerin iiretilmesi ve sahada uygulanmas: islemlerinin biitiintidiir (Ertas ve
Bayindir, 2020). {1k defa Ikinci Diinya savasindan sonra savasin sehirler iizerinde sebep oldugu tahribati
gidermek igin ABD, Almanya, Fransa ve Ingiltere’de bozulan kentsel yapiy1 sosyal, ekonomik ve mekansal
olarak iyilestirmek amaciyla kentsel doniisiim calismalari yapilmistir (TMMOB Insaat Miihendisleri
Odasi, 2017). Ulkemizde ise 1950-80 yillar1 arasinda gergeklesen ekonomik biiyiimenin sonucu olarak
kurulan fabrikalarin yakinlarina yapilan gecekondular i¢in bu bolgelerin diizenlenme c¢alismalar: ilk
kentsel doniisiim uygulamalar: olarak goriilmektedir. Bununla beraber 1980 yilindan sonra kamu 6zel
sektor is birlikleriyle sehirlerde terkedilmis, kohne alanlarin ekonomik olarak hayat dondiiriilmesi
amaciyla kentsel doniisiim ¢alismalar1 yapilmistir (Ertas ve Bayindir, 2020).

Eskiyen, kohnelesen, giinliik yasantida aksamalara neden olan sehir yerlesim alanlari ve deprem, sel
ve heyelan gibi doga olaylar1 neticesinde afet durumlarinin yasanmasina neden olacak yap1 stoku kentsel
doniistim yasalar1 ile bertaraf edilmelidir. Bu sebeplerle iilkemizde gec¢misten giiniimiize kentsel
doniistimiin 6niinii agan ve avantajli hale getiren bir¢ok yasa hazirlanmistir. Hazirlanan ve uygulamaya
yon veren yasalar icerisinde 5393 Sayili Belediye Kanunu 73. Maddesi ve ilgili maddeleri ile 6306 Sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun en 6énemli, giincel uygulamada olan ve
avantajli yasalardir.

Tiirkiye’de planlanan ve gerceklesen kentsel doniisiim uygulamalari kimi yerel idareler (belediyeler)
tarafindan 5393 sayil1 yasaya gore uygulanirken, kimi yerel idareler tarafindan da 6306 sayil1 yasaya gore
uygulanmaktadir. Ornegin Izmir ili Karabaglar ilgesine bagl bazi mahalleler 6306 sayili kanuna gore
kentsel doniistim alani ilan edilirken, Gaziemir ilgesine bagli baz1 mahalleler ise 5393 sayili kanunun 73.
Maddesi hiikiimlerince kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmistir (Tezcan ve Zengin Celik, 2017).
Bu farkl: tercihli uygulamalarin sebepleri cogu zaman teknik bilgi eksikligi ve yasalara hakim olamama,
avantaj ve dezavantajlarini bilmeme gibi durumlarla karsimiza ¢ikmaktadir. Bu gibi durumlarda kentsel
doniistim uygulamalarinda hedeflenen kamu yararina ulasilamamasi ve ekonomik destekler basta olmak
tizere bir¢ok avantajdan mahrum kentsel doniisiim projeleri gergeklesmektedir. Kamu kaynaklarinin
etkin ve yetkin bir sekilde kullanilmasi ve ihtiyaca yonelik yapilacak kentsel doniisiim uygulamalarinda
yasalarin sagladig1 avantajlarin kullanilmasi en 6nemli husustur. Bu nedenle 5393 Sayili Belediye Kanunu
ve ilgili maddeleri ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un
avantaj ve dezavantaj degerlendirmesi ile karsilastirilmasi 6nem arz etmektedir.

Bu ¢alismada kentsel doniisiim konusunda rol oynayan ve afetlere 6nlem olacak 5393 Sayili Belediye
Kanunu ile 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun arasindaki farklar
karsilastirma yolu ile incelenmistir. Kentsel doniisiim veya riskli alanin ilan edilmesi, revizyon plan
hazirlama ve onaylama agsamalari, parselasyon diizenlemesi ve onaylama agamalari, konu ile ilgili
belirlemeler, yikim ve miilkiyetin kamuya aktarilmasi faaliyetleri, kira destekleri, uygulamadaki
sorumluluklar, proje denetimi ve kabulii, ruhsat alinmasi ve muafiyetler konular1 bu karsilagtirmali
incelemede ele alinan kriterlerdir.



Kentsel Doniisiim Planlama ve Uygulama Stratejilerinde 5393 Sayili Kanun ile 6306 Sayili Kanun Karsilagtirilmasi 979

KENTSEL DONUSUM VE YASAL DUZENLEMELER (URBAN TRANSFORMATION AND LEGAL
REGULATIONS)

Tiirkiye’de yasanilan ve yasanabilecek olan afet durumlarinin basinda deprem etkisinden kaynaklh
afetler gelmektedir. Bu nedenle de Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti'nin ilgili kamu kurumlar1 zaman zaman
yasal diizenlemelerle afetlerin Oniine gec¢meye calismaktadir. Deprem kaynakli olusabilecek afet
durumlarini 6nlemenin en etkili yolu da mevcut yapilarimizin yani yap: stokumuzun durum tespitini
yapilmasi ve onarim/gli¢clendirme ya da kentsel doniisiim ile bina bazli, alan bazli depreme dayanikh
sehirler elde edilmesidir. Bununla beraber kentsel doniisiimiin iilkemizde gerekliliginin diger sebepleri
de dikkate alinmalidir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim gerekliligi asagidaki maddelerde siralanmaktadir
(Celik, 2017);

*  Yurdumuzun Ana Fay Hatlarinin etkisi altinda olmas: ve niifus yogunlugu fazla olan, iilke

ekonomisinde 6nemli yere sahip illerimizin deprem kusaginda yer almas,

* Yasadigimiz depremlerin etkisiyle cok fazla can ve mal kayb1 goriilmiis olmasi,

e Saglikli ve giivenilir yasam cevrelerine ihtiya¢ duyulmasi,

* Sosyal gelismisligi az olan alanlarin giivenlik ve su¢ unsuru faaliyetlerde biiyiik tehlike arz

etmesi,

¢ Riskli yap1 stokunun fazlaligi (Uslu ve Uzun, 2014),

¢ Kohnemis kent parcalarinin kentlerin gelisimini olumsuz yonde etkilemesi,

e Kent merkezlerinde kalmis sanayi alanlarinin tasinmasi gerekliligi,

* Gec¢misimizi yansitan tarihi kent alanlarimizin yok olma tehlikesi altinda olmas:.

Kentlerin diizenlenmesi ve alan bazli kent tasarimlari yapilabilmesi i¢in yasal altyapinin bulunmasi
gerekmektedir. Deprem kusaginda yer alan Tiirkiye, tarih boyu biiyiik depremlere maruz kalmis ve bu
depremler neticesinde afet durumlarini yasamistir. Zarar goren yapi stokunun hem yapi onarimi ve
giiclendirilmesi yapilabilmesi hem de bina ve alan bazli yenilenme/ddniisiim gerceklestirilebilmesi igin
mevzuat diizenlemeleri gerekmistir. Gereken bu mevzuat diizenlemeleri ilgili kamu kurumlar: tarafindan
giinlin kosullar1 ve zaruretlerine gore hazirlanmistir (Akman ve dig., 2018).

Kentlesme siirecinde gegmisten giiniimiize Tiirkiye” de hazirlanan ve yiiriirliige giren 6nemli yasalar;
e 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu
e Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

* 5393 Sayil1 Belediye Kanunu

* 5140 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

® 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlar1 Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun olarak mevzuat

uygulamalari ve kentsel doniisiim uygulamalarinda yer almistir.

Ulkemizde hazirlanan ve yiiriirliige giren bu yasalarin kabul tarihleri ve amaglar1 asagidaki tabloda
gosterilmektedir.
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Cizelge 2. Ulkemizde Kentsel Doniisiim ile Alakali Yiriirliige Giren Bazi Kanunlar ve Ac¢iklamalar:
Table 2. Some Laws and Explanations Related to Urban Renewal in Turkey

Kanun Tarih Agiklama

“Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapimimin Onlenmesi ve bu amaclarla
7e9sayiti CeceRonidiRanu [120/7/1966 alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri

uygulanir” (Resmi Gazete, 12362 (Temmuz 1966)).

Imar ve Gecekondu “Bu Kanunun amacy; imar ve gecekondu mevzuatina
Mevzuatina Aykir1 Yapilara aykir olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar
Uygulanacalf Bazi Islemler ve 24/2/1984 hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu
6785 Sayili Imar Kanunu'nun islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama
Bir Maddesinin Degistirilmesi ve duyuru esaslarimi ve ilgili diger hususlar
Hakkinda Kanun belirlemektir.” (Resmi Gazete, 18335 (Mart 1984))

“Bu Kanunun amaci, kuzey Ankara girisi ve gevresini
kapsayan alanlarda  kentsel doniisim  projesi
cercevesinde fiziksel durumun ve gevre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saghkli bir
yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin
ylikseltilmesidir.” (Resmi Gazete, 25400 (Mart 2004))

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal

5140 Sayili Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Dontistim Projesi | 4/3/2004
Kanunu

donat1 alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarim
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak veya deprem riskine kars1 tedbirler
almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir.” (Resmi Gazete, 25874 (Temmuz 2005))
“Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama gevrelerini tegkil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari
belirlemektir.” (Resmi Gazete, 28309 (May1s 2012))

5393 Sayili Belediye Kanunu 3/7/2005

6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlar Dontistiiriilmesi | 16/5/2012
Hakkinda Kanun

KENTSEL D6NU$UM BAGLAMINDA 5393 SAYILI KANUN ILE 6306 SAYILI KANUN
ARASINDAKI FARKLAR (DIFFERENCES BETWEEN LAW NO. 5393 AND LAW NO. 6306 IN THE CONTEXT OF
URBAN TRANSFORMATION)

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinda tarihi siireg icerisinde yasal diizenlemeler yapilmis,
zaman zaman yiiriirlitkte olan bu mevzuat hiikiimlerinde diizenlemelere gidilirken zaman zaman da yeni
yasalar ile kentsel doniisiim uygulamalar: tesvik edilmeye, kolaylastirilmaya galisilmistir. Deprem
etkisinin yapi stoku iizerindeki baskisi sehirlerin siiratle yenilenmesi gerektigi gercegini daha da 6n plana
¢ikarmaktadir. Bu durum ile yasal diizenlemeler igerisinde avantajli olanin uygulamadaki 6nemini de
arttirmaktadir (Celik, 2017). Bu a¢idan degerlendirildiginde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda
iilke genelinde 5393 Sayili Belediye Kanunu 73. Maddesi ve bagli maddeler ile 6306 Sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarm Dénitistiirtilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerinin ¢ok daha uygulanabilir ve tesvik
edici/destekleyici oldugu goriilmektedir. Bu sebeple bu c¢alismada iki kanun karsilastiriimali
incelenmistir. 5393 Sayili1 Kanun ile 6306 Sayili Kanun karsilastirma kriterleri asagida yer almaktadir.

¢ Kentsel doniisiim veya riskli alanin ilan edilmesi
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Plan yapim ve onama siiregleri
Parselasyon yapim ve onama siirecleri
Tespitler, yikim ve kamulastirma islemleri
Kira yardimlari

Uygulamadaki yetkiler

Proje onay1 ve ruhsat islemleri
Muafiyetler

Kentsel doniisiim veya riskli alanin ilan edilmesi bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of urban
transformation or declaring a risky area)

6306 say1l1 kanunda;

TOKI ya da Idare, ilgili Bakanliktan riskli alan belirlenmesini icin istekte bulunabilir. Bakanlik
tarafindan, olur verilen talepler Cumhurbaskanina sunulur.

Hedef alanda bulunan tasinmaz maliki olan gercek veya tiizel kisiler tarafindan Bakanlik ya da
Idareden riskli alan tespit isteminden bulunulabilir.

Idareye iletilecek istekler Bakanliga bildirilir.

Bakanlik tarafindan olur verilen talepler, Cumhurbaskanina sunulur.

Cumbhurbagkani tarafindan riskli alan ilan edilmesinden sonra karar Resmi Gazete de yayimlanir.

5393 sayil1 kanunda ise;

Belediye, belediye meclisi karariyla;

Konut, sanayi, ticaret alanlar1 ve teknoloji parklari,

Kamu hizmetine esas bolgeler, rekreasyon ve her nevi sosyal donat1 alanlar1 olusturmalk,
Sehirleri eskiyen bolgelerini yeniden inga ve/veya restore etmek,

Deprem riskine dair 6nlemler almak ve kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak maksadiyla
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projeleri olusturur.

Plan yapim ve onama siiregleri bakiminda kiyaslama (Comparison in terms of plan making and approval processes)

6306 say1li kanunda;

TOKI, Riskli alan edildikten sonra planlama agsamasina gegilir.

Belediyeler, plan yapma ve onama yetkilerini Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ndan talep edebilir.
Plan yapma yetkisi belediye,

Onama islemi Bakanlik tarafindan yapalir.

5393 sayili kanunda ise;

Kentsel doniisiim ilan edilen bolgenin Imar plan onama asamalar1 su sekildedir:

Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde ise; ilge belediyesi meclisinin onayimni miiteakip
Biiyiiksehir Belediyesi meclisine sunulur. Daha sonra aski islemleri i¢in ilge belediyesine
gonderilir.

Biiyiiksehirlerin disindaki yerlerde, idarelerin kendi meclislerinden alacaklar1 karara istinaden
islemler yapilir.

Parselasyon yapim ve onama siirecleri bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of parceling and approval
processes)

6306 say1l1 kanunda;

Parselasyon Yapma ve Onama yetkisi Bakanlik tarafindan ilgili belediyeye verilmez ise; Planlama
islemlerinde oldugu gibi Bakanlik yolu ile islemler devam eder.
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Idareye verilmesi durumunda, Idarenin enciimen kararindan sonra aski siireci ve itiraz olmamasi
halinde onama islemleri tamamlanir. Daha sonra onay siirecleri icin Kadastro ve Tapu
Midiirligiine iletilir.

5393 sayili kanunda ise;

Eger Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarinda ise;

Ilge belediyesi enciimen kararindan sonra Biiyiiksehir Belediyesi'ne génderilir.

Biiyiiksehir Belediyesi'nin enciimen kararini miiteakip, aski islemleri igin ilge belediyesine
gonderilir.

Biiyiiksehirlerin disindaki yerlerde ise,

Idarelerin kendi enciimeninden alacaklar: karara istinaden islemler yapilir.

Aski islemlerinden sonra yine tescil islemleri i¢in Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerine gonderilir.

Tespitler, yikim ve kamulastirma islemleri bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of determinations,
demolition and expropriation processes)

6306 say1il1 kanunda;

[lk hedef olarak uzlagmaya gidilerek yikilma iglemi saglanir.

Riskli yap var ise, maliklere ilk etapta en az altmus giin vakit verilir ve ilgili idareden yikim ruhsat:
almarak riskli yapilarin bosaltilmasi ve yiktirilmasi talep edilir.

Hak sahiplerine yapilacak bildirimde, riskli yapida kiraci oturuyorsa, hak sahibi tarafindan
kiraciya durumun bildirilmesi ve tahliye edilmesi gerektigi belirtilir.

Hak sahibi araciligiyla kiraciya tahliye durumunun bildirilmedigi anlasilmasi durumunda
bildirim idare tarafindan yapilir.

Herleyen siirecte riskli yapilarin yiktirilip yiktirilmadigina bakilir. Yikimi gerceklesmemis olan
yapilar, ilgili makamlarca yiktirilacag: belirtilerek en az otuz giin daha ek siire hakk: taninarak
durum teblig edilir.

5393 sayili kanunda ise;

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yer alan yapilarin tahliyesi, yikilmas: ve miilkiyet
hakkinin kamuya gecirilmesinde uzlasma esastir.

Anlasma yapilan yapilar yap1 sahiplerince veya ilgili idaresince yikilir, yiktirilir.

Uygulamada c¢ikan en biiyiik sorun, mahkemeye intikal eden yapilarla ilgili, yarg: siireclerinin
uzun siirmesidir.

Tasinmazlarin kiymet takdiri; gayrimenkul degerleme uzmani, kurum veya kuruluslarin verecegi
bilgiler dogrultusunda, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11’inci
maddesindeki hiikiimlere istinaden belirlenir.

Kira yardimlar1 bakimdan kiyaslama (Comparison in terms of rental benefits)

6306 say1l1 kanunda;

Uzlasma ile bosaltilan uygulama alanindaki mdiilklerin hak sahiplerine tahliye ya da yikim
siirecinden baslayacak sekilde Bakanlikca belirlenecek aylik kira desteginde bulunulabilir.

Kira destegi, riskli alan haricindeki riskli yapilar i¢in 18 ay olarak belirlenmistir.

Riskli alan ve rezerv yap1 alanlarinda kira destegi en fazla 48 ay olacak sekilde ilgili kurum
tarafinca belirlenir.

5393 sayili kanunda;

Kira yardimu ile ilgili herhangi bir hiikiim yoktur.
Ancak, ilgili idare meclis karar1 alarak tasinma veya kira bedeli ad1 altinda yardimda bulunabilir.

Uygulamadaki yetkiler bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of powers in the application)

Her iki kanun (5393-6306) icin de;
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* Hem 06zel sektor araciligl ile hem de TOKI ile anlasma yapilip uygulama yapilabilir.
e TOKI'nin mevzuatinda bulunan muafiyetler nedeniyle, genelde ilgili idareler TOKI ile is birligi
secenegine gitmektedir.

Proje onay1 ve ruhsat islemleri bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of project approval and license
procedures)

Her iki kanun (5393-6306) i¢in de;
e 3194 sayili Imar Yasas1 ve ilgili yonetmeliklerine gore yapildig: i¢in aynidir.

Muafiyetler bakimindan kiyaslama (Comparison in terms of exemptions)

6306 say1il1 kanunda;

¢ Kanunun 7. maddesinin 10. fikrasinda, yeni insaat alani i¢in fonksiyon degisikligine bakilmadan,
riskli alan, rezerv alan veya riskli yapinin yer aldig1 parsellerde doniisiim isleminin gerceklesmesi
durumunda, ortaya ¢ikacak yapi1 insaat alant mevcut yapi insaat alaninin bir buguk katindan fazla
olana dek harg ve iicret bedelleri alinmaz hitkmii yer almaktadir.

* Muafiyet kosullar; konut ve isyerinin yap1 alan1 metrekare orani kistaslarryla gergeklestirilir.

e Tapu harg¢ ve iicret muafiyetlerinde, riskli yapmnin yer aldig1 parsel ile bos parsellerin tevhit
uygulamasi halinde, riskli yapinin yer aldig1 parsel alam ile tevhit sonucunda ortaya ¢itkan yeni
parselin alani oranina gore faydalanilir.

Alinmamasi gereken harg, vergi ve ticretler;

¢ Noter harglari,

e Tapu ve kadastro harglari,

* Belediyelerce alinan harglar,

¢ Damga vergisi,

* Veraset ve intikal vergisi,

* Banka ve sigorta muameleleri vergisi,

® Doner sermaye {icreti kapsaminda bulunan iicretler,

* Belediye meclisi karar1 ile zorunlu kilinan tiim ticretler.

Miilkiyetin kamu olmast durumunda alinmamasi gereken harg, vergi ve {icretler;

e 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. Maddesi geregince yapilan yapilarda, 2464 sayili Kanun’un Ek
Madde 2’ye istinaden bina ingaat harcindan muafiyet vardair.

5393 sayili kanunda ise; Miilkiyetin kamu olmasi durumunda,
e 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. Maddesi geregince yapilan yapilarda, 2464 sayili Kanun’un Ek
Madde 2’ye istinaden bina ingaat harcindan muafiyet vardir.
e Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda doniisiimii gerceklestirilecek tekil yapilarda
alinmasi gereken vergi, resim ve harg bedellerinin dortte biri tahsil edilir.
* Eger TOKI ise; harclar minimum degerden iicretler ise muaftir.

SONUCLAR (Results)

Kentlerin kdhnelesmis, yipranmis kesimlerini veya deprem esnasinda afetlere sebep olabilecek riskli
yapi1 sayisinun fazla oldugu bolgeleri yasanabilir, saglikli ve giivenli hale getirmek i¢in kentsel doniisiimiin
gerekliligi tartisilmazdir. Ulkemizin cografi sartlar1 geregi basta en fazla niifusa sahip olan Istanbul ilimiz
basta olmak iizere bir¢ok kentimiz deprem ve diger dogal afet risklerini barindirmaktadir. Bu sebeple
dogal afetlerin felakete doniismesinin Oniine ge¢mek igin kentsel doniisiim ¢alismalarina hiz verilmelidir.
Gegmisten giliniimiize kadar kentsel doniisiim ile ilgili bir¢ok yasal mevzuat hazirlanmis ve yiiriirliige
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girmistir. Bu ¢alismada 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73. Maddesi ve baghh maddeler ile 6306 Sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerinin daha 6nce hazirlanmis
olan kanunlara gore ¢ok daha uygulanabilir ve tesvik edici/destekleyici olmasi sebebiyle bu iki kanun
karsilagtirmali olarak incelenmistir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki kanunda yer alan rezerv yapi alani ve riskli alan uygulamalari ile hem yerel idarelerin hem
de bakanligin hareket alanini rahatlatmaktadir. Ayrica kira yardimlari ve har¢ muafiyetleri ile arsa
sahipleri, yatirimci, miiteahhit ve yerel idareler ekonomik agidan avantajlar yakalamaktadir. Kentsel
déniisiim uygulamalarinda Bakanlik ve TOKI giicii ile yerel idarelere merkezi yonetimin saglamis oldugu
avantajlar yansimaktadir. Bu duruma karsin, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun ilgili hiikiimlerine gore
yapilan/yapilacak olan belediye Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanlar1 kararlarinin ve uygulamalarmin
onii, Belediye Meclis kararlari ile tikanabilmektedir. Bu nedenlerle, 6306 say1ili Kanun hiikiimlerinin, 5393
say1l1 Kanun hiikiimlerine gore uygulamada ¢ok daha avantajli ve siirdiiriilebilir durumdadir.
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