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oz

Calisma, Tirkiye'de afet riski altindaki alanlarda uygulanan kentsel
doniisiimlerde saglanan vergi, har¢ ve iicret muafiyetlerinin yasal dayanaklarini
ve yerel yonetimlerin mali yapilarina etkilerini analiz etmektedir. Calisma, soz
konusu muafiyetlerin kamu yarar1, mali siirdiiriilebilirlik ve yerel yonetimlerin
gelir yaratma kapasiteleri agisindan sonuglarini degerlendirmeyi hedeflemektedir.

Arastirmada 6ncelikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ve ilgili Uygulama Yonetmeligi ve 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu hiikiimlerini mevzuat analizi yontemiyle incelenmistir. Ayrica,
uluslararas1 yerel Ornekler lizerinden vergi muafiyetlerinin kamusal fayda
saglamadaki etkinligi degerlendirilmektedir. Caligma, afet riski altindaki
yapilarin yenilenmesini amaglayan projelerde saglanan vergisel tesvikler ve
muafiyetler ile smirhidir. Yerel yonetim gelirleri tizerindeki etkiler, ozellikle
belediye harg ve ticret gelirleri agisindan ele alinmustir.

Bulgular, Tiirkiye’de muafiyetlerin mali siirdiiriilebilirligi zedelemeyecek, seffaf
ve Olgiilebilir kriterlere dayali, bolgesel oncelikleri dikkate alan bir yapiya
kavusturulmas: gerektigini gostermektedir.
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ABSTRACT

This study analyzes the legal foundations of tax, fee, and charge exemptions
granted in urban transformation projects implemented in disaster-prone areas in
Tiirkiye, as well as their impacts on the financial structures of local governments.
The study aims to evaluate the implications of these exemptions in terms of
public interest, fiscal sustainability, and the revenue-generating capacity of local
administrations.

The research first examines the provisions of the Law No. 6306 on the
Transformation of Areas Under Disaster Risk and its Implementing Regulation
and the Law No. 2464 on Municipal Revenues through a legal framework
analysis. In addition, the study assesses the effectiveness of tax exemptions in
generating public benefit through international local case studies. The scope of
the study is limited to fiscal incentives and exemptions granted for projects aimed
at renewing structures located in disaster-prone areas. The analysis of the impact
on local government revenues primarily focuses on municipal fee and charge
incomes.

The findings indicate that in Tiirkiye, exemptions should be redesigned to align
with transparent and measurable criteria, take into account regional priorities, and
avoid undermining fiscal sustainability.
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Giris
Tiirkiye'deki kentsel doniisiim projeleri, mevcut bina stoklarinin dogal afetlere, 6zellikle depremlere karsi artan
kirllganligi nedeniyle son yillarda kritik bir 6nem kazanmistir. Kentsel konutlarin giivenligini ve
stirdiirtilebilirligini saglamak, afet riskini azaltmakla kalmaz, ayn1 zamanda sosyal refah1 ve ekonomik istikrari
da tesvik eder. Kentsel doniisiim projeleri, riskli yapilarin yenilenmesini hedeflemekle birlikte yiiksek maliyetli,
uzun siireli ve ¢ok aktorlii uygulamalar olmasi nedeniyle kamusal destek mekanizmalarina dayalidir. Bu
desteklerden biri de vergisel destek mekanizmalaridir ve bu kapsamda vergi, har¢ ve ticret muafiyetlerinden
olusmaktadir. Bu nedenle mevzuatta gesitli vergisel muafiyetler getirilmistir. 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili mevzuat bu muafiyetlerin temel dayanaklaridir. ilgili
diizenlemeler hem belediye hem de il 6zel idarelerinin yetki alanina giren gesitli gelir tiirlerini kapsamaktadir.

Calismanin ilk boliimiinde kentsel doniisim ve vergisel diizenlemelere iligkin kavramsal gergeveye yer
verilmistir. Kentsel déniisiimde vergisel diizenlemelerin etkisi literatiir temelinde agiklanmustir. Ulke 6rnekleri
ve uygulama sonuglariyla kentsel doniisimde vergisel diizenlemelerin yeri incelenmistir. Caligmanin ikinci
boliimii Tiirkiye incelemesi olarak tasarlanmustir. {1k olarak Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin gerekcelerinin yillar
itibariyle genel seyri ve mevcut durum ortaya konmaya calisilmistir. Tiirkiye’de mevcut Kentsel doniigiim
alanlarinda vergi muafiyetlerinin yasal dayanaklar1 oncelikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili Uygulama Yonetmeligi’dir. 6306 sayili Kanun m. 7/10°a ve 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 16(12)’ye
gore kentsel doniisiim alanlarinda yerel yonetimlerin uyguladiklar: bazi harg ve iicretler uygulanmamaktadir. Bu
cercevede 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ilgili hiikiimleri incelenmektedir. Son boliimde ise ilgili
diizenlemeler kapsaminda s6z konusu muafiyetlerin yerel yonetim gelirleri ve biitce dengesi iizerindeki etkileri
degerlendirilmistir.

1. Kentsel Doniisiimde Vergisel Diizenlemeler

Kentsel doniisiim; fiziksel, c¢evresel, ekonomik ve sosyal yonden artik saglikli yasam kosullarini
karsilayamayan, iglevsizlesmis alanlarin teknik, idari ve hukuki siiregler ¢cergevesinde yeniden diizenlenmesi ve
iyilestirilmesi maksadiyla yapilan planli miidahaleler olarak tanimlanabilir (Simsek Karabekiroglu, 2025, s.
176). Benzer sekilde, kentsel doniisiimii; “Cokme ve bozulma olan kentsel mekdnin ekonomik, toplumsal, fiziksel
ve cevresel kosullarini kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yénelik uygulanan strateji ve
eylemlerin biitini” olarak tanimlayabiliriz. Kentsel doniisiim, yeni kent bolgelerinin tasarlanmast ve
gelistirilmesinden ziyade, halihazirda var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve isletilmesiyle iliskilidir (Ilkme,
2008, s.5). Bir yerin kentsel doniisiim alani olabilmesi igin belli kriterler gerekmektedir. Bu kriterlerin
varolmasi, kentsel doniisiim projelerinin daha diizenli, planli ve etkili bir sekilde ilerlemesini saglamaktadir. Bu
temel unsurlar, kentsel doniisim siireglerindeki yasal belirsizlikleri azaltmayi, taraflar arasinda anlagmayi
artirmay ve projelerin daha etkili bir bigimde uygulanmasini hedeflemektedir (Kogar Uzan, 2023, 5.993).

Kentsel doniisiim projelerinin dogasi karmasik ve finansmani zordur. Yerel yonetimler basta olmak tizere pek
cok paydasin birlikte hareket etmesini gerektirmekte ve siire¢ genellikle uzun siirelere yayilmaktadir. Ozel
sektoriin kentsel doniisiim projelerini riskli bulmasi bu alandaki gelisimlerin 6niindeki en biiylik engellerden
biridir. Bagta 6zel sektoriin bu alandaki faaliyetlerini arttirmak amaciyla pek ¢ok ara¢ kullanilmaktadir
(Amirtahmasebi vd., 2016). Vergi tesvikleri de kullanilan destekleme araglarindan biridir. Ornegin, Murphy
(1978), New York Eyalet Meclisi’nin, 6zel sektoriin kentsel gelisimin tesvikindeki roliinii arttirmak i¢in sik sik
gergeklestirdikleri vergi indirimlerini incelemistir. Vergilendirme yoluyla saglanan destekler, kentsel doniisiim
projelerin ekonomik uygulanabilirligini korurken, maliyetleri diisiirme yoluyla orta gelirli konutlarin ingasinin
artmasina fayda sagladig1 sonucuna ulagmistir (Murphy, 1978, s.478). Chung ve Yoon (2023), Giiney Kore’de,
uygulanan ¢esitli kentsel doniisiim projeleri ve bu ¢abalari desteklemek igin sunulan vergi tesvikleri arasindaki
iligkiyi incelemislerdir. Kentsel doniisiim projeleriyle ilgili vergi tesvikleri, gayri safi yurti¢i hasilanin artmasina,
eski konutlarin oraninin azalmasina ve konut fiyatlarindaki dalgalanmalarin artmasma katki saglamaktadir.
Fakat bu etkilerin etkinligi metropol dis1 alanlarda daha azdir, bu sebeple, dengeli bdlgesel kalkinmay:
desteklemek i¢cin metropol dis1 alanlardaki kentsel doniisiime sunulan vergisel tesviklerin daha da
giiclendirilmesi gerektigi sonucuna ulagmiglardir (Chung & Yoon, 2023, s. 10). Portekiz 6rneginde, vergi
tesvikleri, ekonomik biiylimeyi mevcut siirdiiriilebilir kalkinma hedefleriyle uyumlu hale getirme temel
amaciyla Portekiz sehirlerinde kentsel yenilenmeyi tesvik etmek icin stratejik olarak uygulanmistir (Dinis,
2024).

Kentsel doniisiim projelerinin baslatilabilmesi ve devam ettirilebilmesi 6zellikle binalarin zamanla yipranmasi
ve altyapmin islevsizlesmesi halinde biiyiik ¢apta yatinm ve finansman ihtiyacin1 dogurmaktadir (Ertas &
Bayindir, 2020, s. 7). Kentsel doniisiim projeleri sadece fiziksel miidahalelerle sinirli kalmamalhidir. Ekonomik
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ve sosyal bilesenleri de igeren birden fazla boyutlu sekillendirilmeli ve hayata gegirilmelidir. Bu tiir doniistim ve
yenilemeler siyasi giindemlere veya kisa siireli ihale siire¢lerine sigdirilamayacak kadar uzun soluklu, planl ve
kararlilik isteyen bir yaklasim gerektirir (ilkme, 2008, s. 41). Bu cercevede, Longato vd. (2024), tesvik temelli
araglarin, yapili c¢evrenin yenilenmesi ve tadilatinda doga temelli ¢oziimlerin uygulanmasini ve
yayginlagtirilmasini tesvik etmede etkin oldugu sonucuna ulasmislardir (Longato vd., 2024, s. 1). Birgok Avrupa
sehrinde, diisikk emisyonlu bdlgelerin olusturulmasi, elektrikli ulasim ig¢in iyilestirilmis altyap1 ve yesil alanlarin
olusturulmasiyla birlikte, karbonsuzlastirma kentsel doniisiime giiclii bir sekilde yansimis ve bu tiir projelere
yakin konut alanlarinin degerinde artisa yol agmustir. Siirdiiriilebilir varliklar1 tesvik etme konusunda en gok
caba gosteren ilkeler arasinda yer alan Hollanda, Klimaatakkoord stratejisiyle kapsamli bir gayrimenkul
yenilemesi i¢in ¢abalamaktadir. Benzer yenileme projeleri isvec’te de giderek yayginlasmakta ve gesitli tesvik
araglariyla desteklenmektedir (Di Liddo vd., 2025, s. 5).

McGreal vd. (2002), Dublin ve Chicago 6zelinde yaptiklari calismada, vergisel araglarin kentsel doniisiim
projelerinde basariyla kullanilabilecegini gostermektedir. Ancak, vergisel araglarin etkili olmasi i¢in hem icinde
isledikleri yapisal kosullarin (6rnegin mevzuat, piyasa durumu, merkezi yonetimle iligkiler) hem de bu araglari
kullanan yerel yonetimlerin (belediyelerin) etkin rol iistlenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla yerel yonetimlerin
tesvikleri nasil yonettigi, piyasa ile nasil iliski kurdugu ve yapisal kosullari nasil degerlendirdigi de en az
tesviklerin kendisi kadar 6nemlidir (McGreal vd., 2002, s. 1829). Ayrica kentsel doniisiimde vergi tesviklerinin
fayda sagladig1 yoniindeki literatiiriin yaninda, vergi tesvikleri yerine diger desteklerin kullanilmasi gerektigi
yoniinde ¢aligmalar da bulunmaktadir. Ornegin, Stone (1969), ABD’de kentsel déniisiim alaninda vergi
tesviklerinin arttirilmasi yerine diger dogrudan desteklerin gelistirilmesini gerektigini belirtmektedir. Bunun
gerekgesi olarak da vergi tegviklerinin de dogrudan desteklerle ayni sonuca hizmet ettigini bunun yaninda vergi
sisteminin karmagikligini arttirdigini, biitce dengesini saglamanin zorlastigini ayrica miikellefler arasinda vergi
adaleti algisina olumsuz etki ettigini dne siirmektedir. Son olarak diisiik gelirli konut saglama gorevini yerine
getirmeyen ve hatta bu hedefe ters diisebilecek sekilde (6rnegin rant saglama araci olarak) gayrimenkul
sektoriiniin halihazirda yararlandigi bazi yanlis vergi tesviklerinin kaldirilmasinin da yerinde olacagini
eklemektedir (Stone, 1969, s. 657).

Kentsel doniisiimiin temel prensiplerinden biri, toplumsal yarar saglamaya yo6nelik olmasidir. Fakat baslangicta
kamu sektoriiniin doniisiim programlarina yeterli kaynak saglayamamasi, 6zel sektoriin bu alandaki firsatlari
daha fazla kar elde etme yoniinde kullanmasina ve dolayisiyla idarenin de yeterli denetim mekanizmalarinin
olmamasi halinde bu siirecin kamusal fayda degil bireysel faydaya hizmet etmesi sonucunu dogurabilmektedir
(Ozden, 2010). Kentsel doniisiim projelerine ve uygulanan destek politikalarina yonelik elestiriler genellikle
seffafligin saglanamamasi ve kamu yarari konusuna vurgu yapmaktadir. Bu sebeple Simsek Karabekiroglu
(2025), kentsel doniisiim mevzuatinin kamu yararin1 odagina alarak kentsel doniislimiin muhteviyatini iyi bir
bicimde yansitacak diizenlemeler icermesi ve Ozellikle idare agisindan kotiiye kullanimi engelleyecek
smirlamalar getirmesi gerektigini belirtmektedir (Simsek Karabekiroglu, 2025, s. 205). Hiikiimet ve yerel
yonetim politikalarinin da net ve tutarli olmast ayni zamanda siire¢lerin seffaf yiiriitiilmesi yaninda tesviklerin
etkinliginin saglanmasi ve olglilmesi adina etkin bir denetim mekanizmasinin varligi da énem teskil etmektedir
(Beydemir, 2024, s. 71). Kentsel doniisiim ve yenileme siireglerinin, toplumsal faydayir gézeten, acik ve bu
sayede denetlenebilir bir bigimde yiritilmesi gibi sebeplerle ilgili kanunlarda bu konu ayrintisiyla
diizenlenmelidir (ilkme, 2008, s. 41).

2. Turkiye’de Kentsel Doniisiim

Tirkiye’de kentlesme siireci Cumhuriyet’in ilaniyla baglamis, 1950°1i yillardan itibaren ise biiyiik sehirlerin
hizla ve plansiz bir sekilde genislemesiyle devam etmistir. Ozellikle gb¢ olgusu, bu kontrolsiiz biiyiimenin
baslica nedenlerinden biri olmus; bunun sonucunda da barmnma ihtiyaci ciddi bir toplumsal sorun haline
gelmistir (Ertas & Bayindir, 2020, s. 2-3). Tiirkiye’de kentsel doniigiim, dzellikle 1999 Gélcikk Depremi’nden
sonra, tehlikeli yapilarin yenilenmesi ve giivenli yasam alanlarinin saglanmasi hedefiyle 6ncelikli bir politika
aract haline gelmistir.

2000’11 yillarda kentsel donisiim calismalari, daha cok biiyiik caplt yatirim gruplar tarafindan, 6zellikle de
Toplu Konut Idaresi araciligiyla hayata gegirilen genis olgekli fiziksel projeler seklinde gergeklesmistir
(Korkmaz, 2013, s. 124). 2000 sonrasi déonemdeki en 6nemli gelismelerden biri, kentsel doniigiimiin yasal
mevzuata dahil edilerek hukuki bir ¢erceveye kavusturulmasi olmustur (Atadv & Osmay, 2007, s. 68). 2000°li
yillar sonrasindaki siiregte kent niifusundaki artis, ¢evre kirliligi, dogal kaynaklarin tiikenmesi, ulasim
problemleri, bilgi ve iletisim teknolojilerindeki hizli gelismeler, afetler ve iklim degisikligi gibi faktorler,
kentsel yasam iizerinde Onemli etkiler yaratmis ve bu dogrultuda siirdiiriilebilirlik, ekoloji ve teknoloji
ekseninde yiiriitiilen tartigmalarin sayisini ve derinligini artirmistir. Bu gelismeler, kentsel doniisiim
uygulamalarinin kapsamini genisletmis ve donilisiim siireglerinin yoniini belirlemistir. Glinlimiizde kentsel
doniisiim; yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen, siirdiiriilebilirlik ilkesini temel alan ve ¢agdas bilgi ve iletisim
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teknolojilerinden faydalanan bir yaklasimla, kent mek&nin1 giincel ihtiyaglar dogrultusunda yeniden
yapilandirmay1 amaglamaktadir (Cakir, 2023, s. 124).

2.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Genel Goriiniimii

Diinya’da oldugu gibi Tiirkiye’de de kentsel doniisiim kamu politikalarinin 6nemli konularindan biridir. On
Birinci Kalkinma Plani’nda “Belediyeler diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani
ihtivacim karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlart iginde, ozel kanunlarina gére korunmasi
gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt yapili arsalar tiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak,
kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili
diger kamu kurum ve kuruluslart ve bankalarla ig birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler
gergeklestirmek yetkisine sahiptir.” denilerek yerel yonetimlerin bu alandaki roliine vurgu yapmaktadir. Ayrica,
“Belediye, belediye meclisi kararyla; konut alanlar, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kistmlarini
yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amacryla kentsel déniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir’ denilmektedir (T. C. Kalkinma Bakanligi,
2018, s. 80-81). On ikinci kalkinma planinda Kentsel Doniigtimiin amaci “Afet tehlikesi ve riski altindaki alanlar
ile bu alanlarin digindaki riskli yapilarin saglikli ve giivenli yasamay1 esas alacak sekilde doniistiiriilmesine
yonelik uygulamalari etkinlestirmek ve yayginlastirmak...” olarak belirtilmistir (T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji
ve Biitce Baskanligi, 2023,s. 205).

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin zorunlu hale gelmesinin temel nedenleri arasinda, dogal afetler ilk siralarda yer
almaktadir. Ulkemizde deprem riski yiiksek olan alanlarm haritasi incelendiginde, iilke topraklarinin %96 sinin
deprem tehlikesi tagtyan bolgeler icinde oldugu tespit edilmektedir. Burada dikkat ¢ekici en dnemli nokta ise,
Tiirkiye niifusunun %98’inin bu alanlarda yasamimi siirdiirmesidir’ (Doganer, 2017, s. 53). Deprem riski
acisindan mevcut bina envanterinin degerlendirilmesi i¢in gergeklestirilen ¢aligmalarin en 6nemlilerinden olan
giiclendirme uygulamalari, genellikle ekonomik nedenlerle yaygin bir sekilde hayata gegirilememektedir. Ancak
tilkemizde bulunan yapilarin biiyiik bir kisminin deprem sirasinda hasar gérme olasiligi oldukga yiiksektir.
Dolayisiyla kapsamli bir kentsel doniisiim projesi kapsaminda bu binalarin degerlendirilmesi siirecin saglikli bir
sekilde islemesi i¢in oncelikli konulardan biridir (O¢al & Ince, 2012, s. 94). Kisaca, Tiirkiye’de kentsel
doniistim konusunun giindeme gelmesinin temel sebebi, saglikli yasam alani ihtiyacidir. 1999 Gélciik Depremi
sonrasinda “kalitesiz yapi” kavrami toplumda daha fazla Snem kazanmaya baslamistir. Bu gelismeler
dogrultusunda, ortak bir anlayis olusturulmasi ve bu boélgelerin yeniden insa edilmesi, iyilestirilmesi,
yenilenmesi ya da doniistiiriilmesi i¢in gerekli adimlarin atilmasi zorunlu hale gelmistir (Doganer, 2017, s. 89).

Sekil 1: fkamet Edilen Binani Inga Yilina Gére Hanehalki Sayisi ve Orani (2021)

Bilinmeyen-Unknown i 9 ]

2016 ve sonrasi. . e ] 3 2
2011-2015 e 14,9
2006-2010 e 10,6
2001-2005 e 3 7
1991-2000 e 18 8
1981-1990 T ]2 2
1971-1980 eSS 7 D
1961-1970 eee———— 3
1946-1960 wmmmm 15
1919-1945 mm 0,6

1918 ve dncesi..m 0,3

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0 20,0

Kaynak: TUIK, 2022

Tiirkiye yap1 stokuna bakildiginda hanehalkinin %47,4’tintin 2001 sonraki binalarda oturdugu goriilmektedir
(Sekil 1). Dolayisiyla halen hanehalklarimin ¢ogunlugunun 1999 Goélciik Depremi Oncesi yapilan binalarda

! Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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oturdugu gortilmektedir. Bu durum mevcut yapt stogu icerisinde riskli yapilarin olduk¢a fazla oldugunu
gostermekte ve kentsel doniisiimiin Tiirkiye agisindan dnemini ortaya koymaktadir.

Kentsel doniigiim projeleriyle ilgili hem dogrudan hem de dolayl sekilde gesitli hukuki diizenlemeler mevcuttur.
Yasal diizenlemelerin gerekgesi, bireylerin saglikli ve giivenilir alanlarda yasamalarmin saglanmasidir
(Beydemir, 2024, s. 60). Kentsel doniisimde en énemli idari aktor Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligr’dir. Bakanlik disinda kalan diger idari aktérlerden TOKI ve belediyeler ise Bakanhigin belirledigi
roller gergevesinde kentsel doniisiim faaliyetinde bulunmaktadir (Simsek Karabekiroglu, 2025, s. 178).
Tirkiye’de kentsel doniisim s6z konusu kurum ve ydnetim birimleri arasinda koordineli hareketi
gerektirmektedir.

2.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Alanlarinda Vergi Muafiyetlerinin Yasal
Dayanaklar

Devletin kentsel doniisiim alaninda, sosyal konut projeleri yoluyla ¢éziim {iiretme siirecine zamanla 6zel
sektorde dahil olmus ve kapsami genislemistir. Bu dogrultuda, devlet 6zel sektdriin faydalanabilmesi icin ¢esitli
avantajlar saglamistir (Doganer, 2017, s. 122). Tirkiye’de kentsel doniisime saglanan vergisel tesviklerin
amaci, kentsel doniisiim projelerine hiz kazandirarak; riskli yapilarin yenilenmesi ve deprem vb. dogal afetlere
kars1 saglikli ve giivenilir yagsam alanlari olugturmaktir (Beydemir, 2024, s. 67).

5393 sayili Belediye Kanunu (m.73) Belediyeler tarafindan yiriitiilen
kentsel doniigiim faaliyetlerinin hukuki dayanagini, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ise Merkezi Yo6netim tarafindan

yiiriitiilen kentsel doniistim faaliyetlerinin hukuki dayanagini olusturmaktadir (Kog, 2024, s. 1195). 03/07/2005
tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu, Tiirkiye'deki belediyelere kentsel doniisiim konusunda belirli gérevler
ve yetkiler veren 6nemli bir diizenlemeyi icermektedir. Bu Kanun, kentsel dénisiim projelerinin planlama,
uygulama ve denetleme siireclerini diizenlemis ve belediyelere bu alanda daha etkin bir rol vermistir (Kogar
Uzan, 2023, s. 992). 6306 sayili mevzuat ile de riskli yap1 ve alanlarin meydana getirebilecegi riski azaltarak can
ve mal kaybini Onlemek ve rezerv yapi alami olarak tanimlanan yeni yerlesim alanlarimi olusturmak
amaglanmaktadir (Gergerlioglu, 2017, s. 107).

Glniimiizde, Tiirkiye’de kentsel doniigiimiin temel yasal dayanaklar1 6306 sayili Kanun, m.7 ve 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donitistliriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 16 (12)’ye
dayanmaktadir. 6306 sayili Kanun’da dogrudan "i/ ézel idaresi" ibaresi az gegse de “her tiirlii vergi, resim, harg
ve ticretlerden muafiyet” hiikkmii yerel yonetimlerin tiimiinii kapsamaktadir. 6306 sayili Kanun, m 7 “Bu Kanun
kapsaminda yapilacak is ve islemler; her tiirlii vergi, resim, har¢ ve doner sermaye ticreti ile belediyelere, il
ozel idarelerine ve diger kamu kurum ve kuruluslarina édenmesi gereken hizmet bedellerinden muaftir.” 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi m. 16 (12)’ de
“Kanunun 7 nci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralarinda belirtilen sartlar dahilinde alinmamas: gereken
har¢, vergi ve iicretler...” sayllmaktadir. ilgili kanun ve yonetmelikler incelendiginde yerel yonetimler agisindan
2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ilgili diizenlemelerde bu kapsamda temel hukuki dayanaklari
olusturmaktadir.

2.2.1. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve
Uygulama Yonetmeligi

6306 Sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m 1, “Bu Kanunun amaci, afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglhikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.” seklinde kanunun amacini belirtmektedir. Kentsel doniisiim
uygulamalarma yonelik olarak sunulan vergisel tesviklere iliskin hiikiim 6306 sayili Kanun’da agikca
belirtilmistir. Kanunda yazili tesviklerden yararlanabilmek i¢in s6z konusu alanin 6306 sayili Kanun
kapsaminda “riskli alan” ya da “rezerv yapt alant” ilan edilmis olmasi ve uygulama yetkisinin TOKI, Belediye
veya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanli1 tarafindan yiiriitiilmesi gerekmektedir.

‘

6306 sayili Kanun m. 7/9’a gore; “... Kanun uyarinca yapilacak diger islemler noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan iicret ve har¢lardan, veraset ve intikal vergisi, déner sermaye iicreti ve diger iicretlerden,
bu islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iliskin 6demeler
sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak iizere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin
maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya simirly ayni hak sahibi olarak en az bir yidir
ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere bu amaclarla kullandirilan krediler dolayisiyla
lehe alinacak paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadir.” Yine aym 6306 sayili Kanun
m.7/10 (Degisik:29/11/2018-7153/24 md.) “Riskli alanlarda, rezerv yapir alanlarinda ve riskli yapilarin

369



iclal DAGLIOGLU SANLI & Ceyda SATAF
Kentsel Déniisiime Sunulan Vergi Muafiyetlerinin Yerel Yénetim Biitceleri Uzerindeki Etkisi: Mevzuat Temelli Bir Degerlendirme

bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmas: halinde,
fonksiyon degisikligine bakilmaksizin, mevcut insaat alaninin bir buguk katina kadar olan yeni insaat alani igin
belediyelerce harg ve iicret alinmaz.” hilkmii yer almaktadir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yoénetmeligi m. 16
(12) (Ek: RG-21/6/2019-30808)’ye gore Kanunun 7°nci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralarinda belirtilen
sartlar dahilinde alinmamas1 gereken harg, vergi ve lcretler ayrintili olarak sayilmistir. Tablo 1, 6306 sayili
Kanun kapsaminda muafiyet hakki tanimlanmis harg, vergi ve iicretleri gostermektedir.

Tablo 1: 6306 Sayili Kanun Kapsamida Muafiyet Hakki Tanimlannms Harg, Vergi ve Ucretler

Harglar  2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38. maddesi uyarinca alinan noter harglari
Harglar Kanununun 57. maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.
26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79., miikerrer 79., 80. ve ek 1. maddeleri
uyarinca belediyelerce alinan harglar.

Vergi Vergi 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar sebebiyle
alinan damga vergisi.
8/6/1959 tarihli ve 7338 sayil1 Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarmca alian veraset ve intikal vergisi.

Kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider
Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi.

Ucret Kurum ve kuruluglarca doner sermaye iicreti ad altinda alinan biitiin iicretler ile riskli olarak tespit edilen yap1
ile bu yapinin yerine yapilacak yeni yapiya iliskin olarak belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan her
tiirlii Gicret.

Kaynak: 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y6netmeligi m 16(12)’
den olusturulmustur.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi m
16(12)*ya bakildiginda yerel yonetimlerle ilgili olan alinmayacak gelirler 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununun 79., miikerrer 79., 80. ve ek 1. maddeleri uyarinca belediyelerce alinan harglar ve
Kurum ve kuruluslarca doéner sermaye licreti adi altinda alinan biitlin ticretler ile riskli olarak tespit edilen yap1
ile bu yapinin yerine yapilacak yeni yapiya iliskin olarak belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan her tiirli
iicret yerel yonetim gelirlerinden olugmaktadir. Ayrica Belediye meclislerince belirlenen doner sermaye
iicretleri de muafiyet kapsamindadir.

2.2.2. 2464 sayih Belediye Gelirleri Kanunu

6306 sayili Kanun m. 7/10’a ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yo6netmeligi m. 16(12)’ye gore kentsel doniisiim alanlarinda yerel yonetimlerin uyguladiklart bazi
har¢ ve icretler uygulanmamaktadir. 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79’uncu, miikerrer 79’uncu,
80’inci ve ek 1’inci maddeleri uyarinca belediyelerce alinan harglar’ da kentsel doniisiim vergi istisnalari
kapsamindadir. Tablo 2, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na gore kentsel doniisim alanlarinda
alinmayacak harglar1 gostermektedir.

Tablo 2: 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na Gére Kentsel Doniigiim Alanlarinda Alinmayacak Harglar

Madde 79
“Belediyeler ve belediyelere bagli miiesseselerden istenecek her tiirlii kayit suretleriyle gayrimenkullerle ilgili harita plan ve
krokilerin suretleri, Kayit ve Suret Harcina tabidir.”

Miikerrer Madde 79
“Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde umumi hizmet alanlarinda yapilacak kazi islemleri i¢in belediyece verilecek
altyap1 kazi izni, altyap1 kazi izni harcina tabidir...”

Madde 80

“Imar mevzuat1 geregince asagida belirtilen harglar belediyece tahsil olunur.

a) Belediye smirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde Imar Kanunu’na gore ilk kez yapilan veya istek iizerine gergeklestirilen
miiteakip parselasyon iglemleri “Parselasyon Harcina” ...,

b) Verilecek ifraz ve tevhit kararlar1 “Ifraz ve Tevhit Harcina”,

¢) Proje tasdik islemleri “Plan ve Proje Tasdik Harcina”,

d) Zemin ve yol kanal agma izni verilmesi, yapim ve yikim artig1 malzeme ile toprak kazisinin taginmasi i¢in belediyelerce
yer gosterilmesi ve bu yerlerin tesviyesi “Zemin A¢ma izni ve Toprak Hafriyati Harcina”,

f) Yap1 kullanma izni verilmesi isleri “Yap1 Kullanma izni Harcina” tabidir.”
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Ek Madde 1

“Belediye simnirlari ve miicavir alanlar i¢inde yapilan her tiirli bina insaati (ilave ve tadiller dahil), insaat veya tadilat
ruhsatinin alinmasinda Ek Madde 6’da yer alan tarifede gosterilen nispet ve hadlerde bina ingaat harcina tabidir.

Konut veya isyerlerinin kullanilig tarzlarinin degistirilmesi (konutun isyerine veya harca tabi olmayan igyerinin harca tabi
isyerine doniistiiriilmesi) halinde de bu degisiklik tadilat sayilarak ek harca tabi tutulur...”

Kaynak: 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu

2464 sayili belediye gelirleri kanunu ilgili hiikiimlere bakildiginda kentsel doniisiimle baglantili olarak
alinmayacak harglar su sekilde siralanabilir:

Kayit ve Suret Harci

Altyap1 Kazi izni Harc1

Parselasyon Harc1

Ifraz ve Tevhit Harci

Plan ve Proje Tasdik Harct

Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat1 Harci
Yap1 Kullanma izni Harcina

. Bina Insaat Harc1

Ayrica alinmamasi gereken yerel yonetim gelirleri igerisinde 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 16(12)’da “Kurum ve kuruluslarca doner
sermaye ticreti adi altinda alinan biitiin ticretler ile riskli olarak tespit edilen yapi ile bu yapimin yerine
yapilacak yeni yapiya iliskin olarak belediye meclisi karart ile belirlenen ve alinan her tiirlii iicret > de
sayllmaktadir. Bu kanun maddesinden, baz1 belediyeler ek muafiyetler veya istisnalar getirebildigi dolayisiyla
muafiyetlerin proje bazinda da degisebildigi goriilmektedir.

3. Yerel Yonetim Gelirleri ve Biitce Dengesi Uzerindeki Etkiler

Yerel yonetimlerin gelirlerini nasil artirdigi, bugiin ve gelecekte toplumun ihtiyaglarini karsilamak igin
onemlidir (Kim, 2019, s. 203). Bu bdlgelerde yasayanlarin toplumsal ve ekonomik gereksinimlerini kargilamak
amaciyla projeler hazirlamak ve hayata gegirmek de yerel yonetimlerin sorumluluklari arasinda yer almaktadir
(ilkme, 2008, s. 41). Son zamanlarda, miilk sahibini miilkiinii yenilemeye tesvik etmek ve bdylece yenilemeyi
hedeflerinden biri olan kentsel doniisiim programimi hizlandirmak i¢in emlak vergisinin bir ara¢ olarak
kullanilmasi 6nerisi {izerinde giderek daha fazla vurgu yapilmaktadir ( Slayton, 1960, s. 799). Fakat tesvik
mekanizmalarinin olusturulmasinda kurumsal ve teknik kapasite yaninda yerel yonetimlerin 6zerklikleri ve yerel
finansman olanaklar1 bu siirecin belirleyicilerindendir (Amirtahmasebi vd., 2016). Benzer sekilde, geleneksel
kamu maliyesi teorileri, yerel yonetimlerin 6ncelikle emlak vergilerini kullanmasi gerektigini savunmaktadir.
Ancak, ulusal egilimler, iicretlerin 1970'lerin sonlarindan beri sehirlerin ana gelir kaynagi oldugunu ve giderek
daha popiiler hale geldigini gostermektedir (Kim, 2019, s. 203). Fakat halen merkezi hiikiimetten aktarilan
fonlar, bolgesel hiikiimetlerin gelirlerinin ana kaynaklarini olusturmaktadir. Yerel yonetimlerin vergi koyma
yetkisi sinirlidir, bu da onlarin merkezi hiikiimetten gelen fon tahsislerine biiyiik l¢iide bagimli olmalarina
neden olmaktadir. Bu durum, yerel yoOnetimlerin bolgesel ihtiyaglarmma daha uygun politikalar tasarlama
esnekligini ve 6zerkligini engelleyebilmektedir (Krismiyati vd, 2023, s. 356).

Tablo 3: Ekonomik Siniflandirma Diizeyinde Belediye Gelirleri

Vergi Gelirleri Belediyenin 6z gelirleri arasinda yer almaktadir

Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri Belediyenin 6z gelirleri arasinda yer almaktadir

Alinan Bagis ve Yardimlar ile Ozel Gelirler Belediye 6z gelir kapsaminda ele alinmamustir

Faizler, Paylar ve Cezalar Belediye 0z gelir kapsaminda ele alinmistir (Merkezi idare Vergi
Gelirlerinden Alinan Paylar belediye 6z gelir kapsaminda degildir)

Sermaye Gelirleri Belediyenin 6z gelirleri arasinda yer almaktadir

Alacaklardan Tahsilat Belediyenin 6z gelirleri arasinda yer almaktadir

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii, Genel Biitce Istatistikleri.

Tiirkiye’de belediyelerin gelir kaynaklari; 5393 Sayili Belediye Kanunu, 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu,
1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 5779 Sayih il Ozel idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi
Gelirlerinden Pay Verilmesi (GBVG) Hakkinda Kanun’a dayanmaktadir (Agun & Cavdar, 2022, s. 569).
Tiirkiye’de belediye gelirleri; 6z gelirler, transfer gelirleri ve borglanma olmak iizere ii¢ grupta kategorize
edilebilmektedir (Cavdar, 2022, s.87). Tirkiye’ de ekonomik siniflandirma diizeyinde Belediye gelirleri Tablo
3’te yer almaktadir. Tablo 3’e gore ekonomik siniflandirma diizeyinde belediye gelirleri; vergi gelirleri,
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tesebbiis ve miilkiyet gelirleri, alinan bagis ve yardimlar ile 6zel gelirler, faizler, paylar ve cezalar, sermaye
gelirleri ve alacaklardan tahsilattan olusmaktadir.

Belediyelerin 6nemli gelir kaynaklarindan birisi olan transfer gelirlerini, merkezi yonetim tarafindan yerel
yonetim birimlerine yapilan kaynak aktarimi olarak nitelendirebilir. Transfer gelirleri, daha ¢ok yasal mevzuat
kapsaminda belediyelere aktarilan kaynaklardir. Bu baglamda, transfer gelirlerini; 5779 Sayili kanuna gore
genel biitce vergi gelirlerinden ayrilan paylar, 5779 sayili kanuna gore denklestirme &denegi ve belediyelere
yardim 6denegi, 5393 Sayili kanunun 59. maddesinin ¢ ve g fikrast kapsaminda genel ve 6zel biitgeli idarelerden
yapilacak 6demeler ile bagis ve yardimlar seklinde siralamak miimkiindiir (Cavdar, 2022, s. 92). Belediyelerin
0z gelir kaynaklarini 1319 sayili Emlak Vergisi ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunlarina gore alinan vergi,
har¢ ve paylar; 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “Belediyenin Gelirleri” basliklt 59 uncu maddesine gore ise,
tasinir ve tasinmaz mallarin kira, satis ve bagka suretle degerlendirilmesinden elde edilen gelirler ile her tiirli
girisim istirak ve faaliyetler karsiligi elde edilen gelirler ve kanun maddesinde sayilan diger gelirler
olusturmaktadir (Pigak & Soyal, 2022, 5.17).

Tablo 4: Belediyelerin Oz Gelirlerinin Toplam Gelirleri Igindeki Pay

Yillar Oz Gelirler (Bin TL) Toplam Gelirler (Bin TL) Oz Gelirler/ Toplam Gelirler (%)
2006 10,634,684 20,372,864 52
2007 12,612,678 23,648,122 53
2008 12,730,401 25,736,012 49
2009 13,111,401 26,844,961 48
2010 16,456,001 34,233,863 48
2011 19,374,526 40,740,227 47
2012 21,045,812 45,131,525 46
2013 25,543,631 53,931,284 47
2014 27,322,293 62,544,796 43
2015 28,404,909 72,159,838 39
2016 32,795,182 80,994,408 40
2017 40,059,330 97,148,981 41
2018 43,316,120 110,933,045 39
2019 43,136,465 115,484,308 37
2020 47,692,001 136,768,350 34
2021 66,321,187 192,182,996 34
2022 123,310,840 372,749,078 33
2023 222,998,780 682,313,298 32
2024 327,715,661 1,109,845,398 29

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii 2006-2024 dénemi belediye biitge istatistiklerinden yararlanilarak hesaplanmustir.
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Sekil 2: Belediyelerin Oz Gelirlerinin Toplam Gelirleri icindeki Pay1 (%)
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Kaynak: Tablo 4 verileri kullanilarak hazirlanmistir.

Tiirkiye’de belediyelerin 6z gelirlerinin toplam gelirleri igindeki paylari, 2006-2024 dénemi i¢in Muhasebat
Genel Midirliigii tarafindan yayinlanan belediye gelir kesin hesap rakamlari kullanilarak Tablo 4’te
gosterilmistir. 2006 yilinda belediye 6z gelirlerinin toplam gelirleri igerisindeki payr %52’den, 2024 yilinda
%29°a kadar gerilemistir. Ilgili dénemde bir 6nceki yila gére sadece, 2007, 2013, 2016 ve 2017 yilinda artis
goriilmektedir. 2017 yilindan itibaren ise belediye gelirleri igerisinde 6z gelirlerin payr devamli olarak
azalmigtir. S6z konusu oranlar belediyelerin kendi 6z gelirleriyle harcamalarini finanse etmelerinin yillar
itibariyle daha da zor oldugunu gdstermektedir.

Tablo 5. 2006-2024 yillar1 arasinda belediyelerin 6z gelirleri igerisinde vergi gelirlerinin payin1 gostermektedir.
Belediyelerin vergi gelirlerinin pay1 incelendiginde miilkiyet iizerinden alinan vergilerin 2006-2024 yillari
arasinda en biiyiik orana sahip gelirler oldugu goriilmektedir. 2020 yilinda miilkiyet {izerinden alinan vergiler
toplam 6z gelirlerin %25’ini asmustir. Yillar itibariyle dalgalanma gosteren bu gelir kaleminin 6z gelirler
icerisindeki pay1 2020 yil1 sonrasi azalmaktadir. Dahilde alinan mal ve hizmet vergileri ise 2006 ve 2024 yillart
kiyaslandiginda ayn1 diizeylerdedir. 2009 yilinda 6z gelirler igerisindeki pay1 %2.44° e diiserken ayn1 dénemde
miilkiyet iizerinden alinan vergiler ve harglarin oranlarinda da diisiis yasanmustir. 2022 yilinda en yiiksek oran
olan %10.14’ e ulagsmustir. Harg gelirleri incelendiginde 2006-2017 yillari arasinda dalgalanmalar goriilmekte,
2017 yili sonrasi bir dnceki yila gore yillar itibariyle artislar olsa har¢ gelirlerinin 6z gelirler igerisindeki
agirhiginin distiigii dikkat cekmektedir. 2006 yilinda harg gelirlerin 6z gelirler igerisindeki payr %9.68 den,
2024 yilinda %6.35° e gerilemistir. Baska yerde siniflandirilmayan vergilerin 6z gelirler icerisindeki payr 2006
yilinda yaklasik % 0.3’ten 2024 yilinda %0.03” e gerilemistir. Belediye 6z gelirleri igerisinde vergilerin toplam
pay1 incelendiginde 2021 yili sonrasi keskin diisiisler gbze carpmaktadir. Bu da belediyelerin 6z gelirleri
icerisinde vergi gelirlerinin payinin azaldigina dikkat ¢gekmektedir. 2006 yilinda belediyelerin vergi gelirlerinin
0z gelirler igerisindeki pay1 % 31.48 den 2024 yilinda %25.55e diismiistiir.

Tablo 5: Belediyelerin Vergi Gelirlerinin Oz Gelirleri Icerisindeki Pay1 (%)

Yillar Miilkiyet Uzerinden Dahilde Alinan Harclar Baska Yerde Toplam Vergi
Almnan Vergiler Mal ve Hizmet Siniflandirilmayan ~ gelirleri/Oz
Vergileri Vergiler Gelir
2006 15,31 6,20 9,68 0,28 31,48
2007 13,67 5,61 9,74 0,15 29,16
2008 15,58 6,74 9,60 0,11 32,03
2009 16,12 2,44 8,99 0,14 27,69
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2010 18,09 6,77 10,62 0,10 35,58
2011 19,87 6,07 9,48 0,08 355

2012 18,58 6,58 9,12 0,08 34,37
2013 16,57 6,31 9,14 0,07 32,09
2014 19,60 6,05 8,28 0,05 33,98
2015 22,10 6,73 9,27 0,06 38,16
2016 21,96 5,73 9,52 0,06 37,28
2017 18,16 5,08 9,70 0,05 32,99
2018 21,34 5,62 6,43 0,05 33,44
2019 23,88 7,24 521 0,04 36,38
2020 25,13 7,01 6,15 0,02 38,31
2021 20,58 8,01 6,61 0,03 35,24
2022 15,12 10,14 571 0,03 30,99
2023 14,03 7,50 5,83 0,03 27,39
2024 13,08 6,08 6,35 0,03 25.55

Kaynak: Muhasebat Genel Mudiirliigii 2006-2024 donemi belediye biitge istatistiklerinden yararlanilarak hesaplanmustir.

2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili Kanun kapsaminda, 2024 yili sonuna kadar Tirkiye genelinde,
maliklerin bagvurusu {izerine ya da resen toplam 289.953 binada riskli yap1 tespiti yapilmistir. Bu yapilar,
927.008’1 konut, 151.474°1 is yeri olmak iizere toplam 1.078.482 bagimsiz birimi igermektedir. Yapilan tespitler
sonucunda, 269.799 adet riskli bina yikilmisg olup, bu binalar 843.852 konut ve 126.812 is yeri olmak iizere
toplamda 970.664 bagimsiz béliimden olusmaktadir (Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2025, s.
181). 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve uygulama yonetmeligi
kapsaminda 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca belediyelerce kentsel doniisiim kapsaminda
alinmayacak harglarin toplam harg gelirleri igerisindeki pay1 Tablo 6’ya gore, yaklasik 2021 yilinda % 38.2,
2022 yilinda % 39.5, 2023 yilinda % 39 ve 2024 yilinda % 37.9’dur. Belediyelerin toplam har¢ gelirleri
icerisinde s6z konusu muafiyet kapsaminda belirlenen har¢lardan en biiyiik pay ilgili donem i¢in “Konutlara Ait
Bina Ingaat Harc1”dir. 2021 yilinda bu harg gelirinin toplam harg gelirleri igerisindeki payr %18.29, 2022 yili
i¢in %15.43, 2023 yilinda %15.06 ve 2024 yilinda %12.89’dur. Konutlara Ait Bina insaat Harci gelirlerinden
sonra en biiyiik paya sahip harclar Yap: Kullanma izni Harci, Altyap: Kazi1 izni Harc1 ve Isyerlerine Ait Bina
Insaat Harcr’dir. S6z konusu harg gelirleri igerisinde Isyerlerine Ait Yap1 Kullanma izni Harc1 gelirlerinde ilgili
yillar itibariyle yildan yila artisla birlikte, Konutlara Ait Bina insaat Harc1’ nda yillar itibariyle diisiis dikkat
¢ekmektedir. Diger harg gelirleri yillar itibariyle dalgalanma gosterse de biiylik bir degisik goriilmemektedir

Tablo 6: 2021-2024 yillarina ait Belediyelerin Harg Gelirleri (Bin TL)*

2021 % 2022 % 2023 % 2024 %
Harglar 4,387,044 100 7,041,087 100 12,995,638 100 20,804,963 100
Bina Insaat Harct 60 0,001 14,242 0,20 23,605 0,18 36,268 0,17
Hayvan Kesimi Muayene ve 25,894 - 35,688 - 55,129 _ 118,950 _
Denetleme Harct
Isgal Harct 586,531 - 829,423 - 1,401,946 _ 2,543,914 _
Tsyeri Ag¢ma Izni Harc1 137,628 - 194,347 - 324,821 _ 635,446 _
Kaynak Sular1 Harci 11,865 - 12,140 - 17,221 _ 33,060 _
Olgii ve Tart1 Aletleri Muayene 1,545 - 1,790 - 3,288 _ 4,438 _
Harc1
Tatil Giinlerinde Calisma 6,301 - 12,180 - 17,038 _ 31,789 _
Ruhsat1 Harci
Tellallik Harci 187,066 - 353,888 - 224,085 _ 84,508 _
Toptanct Hali Resmi 264,361 - 518,707 - 890,274 _ 1,574,414 _
Yapt Kullanma Izni Harct 360,902 8,22 757,155 10,75 1,169,703 9 1,802,685 8,66
Isyerlerine Ait Yapt Kullanma 31,038 0,70 52,792 0,74 321,856 2,47 668,558 3,21
Izni Harct
Konutlara Ait Bina Insaat 802,521 18,29 1,086,731 15,43 1,957,212 15,06 2,683,206 12,89
Harct
Isyerlerine Ait Bina Insaat 146,618 3,34 339,950 482 570,467 438 758,504 3,64
Harct
Kayit ve Suret Harci 10,630 0,24 19,532 0,27 26,773 0,20 48,158 0,23
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Parselasyon Harci 3,444 0,07 7,552 0,10 17,736 0,13 36,121 0,17
Ifraz ve Tevhit Harct 17,926 0,40 28,640 0,40 63,417 0,48 151,684 0,72
Plan ve Proje Tasdik Harct 61,128 1,39 102,325 1,45 199,001 1,53 361,899 1,73
Zemin A¢ma ve Toprak 49,391 1,12 107,047 1,52 177,012 1,36 303,125 1,45
Hafriyati Harct

Altyapr Kazi Izni Harct 193,975 4,42 268,603 3,81 543,661 4,18 1,046,128 5,02
Diger Harglar 1,488,220 - 2,298,354 - 4,991,393 - 7,882,105 -

Kaynak: Muhasebat Genel Midiirligii 2021-2024 dénemi belediye biitce istatistiklerinden yararlanilarak hesaplanmustir.
*2021 yili Oncesi muafiyet sunulan harglarn bazilarina iliskin bilgiler bulunmamaktadir. Bu nedenle veriler 2020 yili
sonrasini kapsamaktadir.

Benzer sekilde Yilmaz (2018), kentsel doniisiim siirecinde, kat maliklerinin 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniigtiiriilmesi  Hakkinda Kanun kapsamunda yapilarini  doniistiirmeleri  durumunda,
yararlanabildikleri en biiyiik muafiyet kalemi, belediye idarelerine 6denmesi gereken yapi ruhsat harci oldugunu
belirtmektedir. Ayrica, yap1 ruhsat harglarinin, belediyeler igin temel gelir kaynaklarindan biri oldugundan, bu
muafiyet uygulamalart yerel yonetimlerin mali yapisinda Onemli gelir kayiplarina yol agabildigini
vurgulamaktadir. Bununda belediyeler arasinda uygulama farkliliklarinin nedeni olarak gormektedir. Bu sebeple
baz1 belediyeler ruhsat harci muafiyetini tam olarak uygularken, bazilari ise bu muafiyeti ya hi¢ uygulamamakta
ya da kismi oranlarda hayata ge¢irmektedir (Y1lmaz, 2018, s.155). Tiirkiye’de 6306 sayili Kanun kapsaminda
belediyelere yetki devri yapilan riskli alan sayisi 223, bu alanlarda doniisiime alinan bagimsiz birim sayisi
431.618dir. 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73’iincii maddesine gore belediyelerce kentsel doniisiim
uygulanan alan sayis1 172°dir (Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhigi, 2025, s. 179-180).

5393 sayili Belediye Kanunu, 5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’ a gore kentsel doniisiim uygulamalarini yiiriiten yerel yonetimler, zaman
zaman projelerin finansman1 konusunda karsilasilan zorluklar sebebiyle kisitlanmaktadir (Ozben, 2022, s. 141).
6306 sayilt kanun md. 7(8), “Bu Kanun kapsaminda uygulamada bulunacak olan belediyeler, yatirima iliskin
yillik biitgelerinin yiizde besi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi
uyarinca tahsil edilen har¢ gelirlerinin yiizde ellisini, bu Kanunda dngoriilen uygulamalara ayiwrmak
zorundadir”. EK olarak, yerel yonetimlerin, bu kanun kapsaminda yaptigi uygulamalardan elde ettigi gelir ve
kazanglari, 6306 sayili kanuna gore yapilacak kentsel doniisiim uygulamalarinda kaynak olarak kullanilmaktadir
(Ozben, 2022, 5.142).

Muhasebat Genel Midiirligii verilerine gore Tiirkiye’de biiyiiksehir belediyelerin 6z gelirlerinin gelirleri
icerisindeki pay1r 2024 yilinda %15.44 iken bu oran il belediyelerinde % 29.48, ilge ve belde belediyelerinde
%46.49°dur (Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2025, s. 116). Ayrica, gelir yaratma agisindan
kiiciik belediyelerin gerek merkezi yonetimden aldiklar1 pay gerekse kendi gelir kaynaklari 6zellikle biiyiiksehir
belediyelerine gore daha yetersiz durumdadir. Dolayistyla biitce dengesi agisindan kentsel doniisiime sunulan
tesvikler bir taraftan merkezi yonetimden alinan payin azalmasi diger taraftan yerel yonetim 6z gelirlerinin
azalmasi neticesinde olumsuz etkilenebilir. Kentsel doniigiimiin temel aktorlerinden biri olan yerel yonetimlerin
finansal ve teknik kaynaklari, cogunlukla bu siirecte yetersiz kalmaktadir. Kentsel doniisim alaninda, Ilge
belediyeleri agisindan, biitge noksanligi one g¢ikarken belde belediyelerinde bu sorunlara ek olarak, uzman
personel eksikligi de dnemli bir etkendir (Ozden, 2006, s. 225-228).

Tiirkiye’de kent niifusu siirekli artarken, mevcut konutlarn sayisi ve niteligi kentsel doniisiimiin giivenlik
yoniiyle daha da baglantili hale gelmektedir (Solak & Alaybeyoglu, 2017, s. 403). Yerel yonetimlerin gerek
kentsel doniisiimiin finansmaninda oynaklari rol yaninda bu siirecin neden oldugu olumsuzluklarla miicadele
etmek de yerel yonetimlerin biitce dengelerini etkilemektedir. Ornek olarak, riskli yapilarin giiclendirilmesi
veya yikilarak doniistiiriilmesi siirecinde ortaya ¢ikan toz, giiriiltii, titresim ve yikinti atiklari ile bu yapilarin
yerine insa edilecek yeni yapilarin yapimu sirasinda olusan toz, giiriiltii, titresim, hafriyat malzemeleri ve ingaat
atiklarinin uygun sekilde yonetilmemesi halinde, kentsel doniisiim uygulamalari fiziksel ¢evrede olumsuz etkiler
yaratabilmektedir (Usalan, 2017, s. 10). Dolayisiyla, kentsel doniisiim sebebiyle vazgecilen yerel yonetim
gelirleri, biitce dengesini bozarken, ¢evresel denetim yiikiiniin artmasi ve sosyal destek hizmetlerinin
finansmaninin zorlagmasi gibi etkiler de yaratabilmektedir.

Diger taraftan kentsel doniisiimde siirdiirtilebilirligi (li¢ temel ayagiyla: ¢evresel, ekonomik ve sosyal) tesvik
eden diizenlemelerin benimsenmesi, yiiksek enerji verimliligine sahip ve diisiik ¢evresel etkiye sahip miilklere
olan talebi de arttirmaktadir (Di Liddo vd, 2025, s. 5). Bu durum da uzun vadede yerel yonetim gelirlerinde artig
potansiyeli tasimaktadir. Ornegin Cin’de kentsel doniisiim sonrasi elde edilen karin yeniden dagitin, arazi
kiralama tcretleri ve gesitli ek vergi ve harglar araciligiyla gergeklestirilmektedir. Bu, belediyelerin sosyal
hizmetler ve altyapi harcamalarini dengelemeleri ig¢in Onemli bir gelir kaynagi yaratmalar1 anlamina
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gelmektedir. Yerel yonetimler i¢in yenileme programlarindan elde edilen yerel faydalarin toplanmasi (Sun,
2015, s. 347) hususu yerel yonetimlerin 6z gelirlerini giiglendirecektir. Yerel yonetimlerin merkezi yonetim
gelirlerine bagimliliginin azaltilmasi bolgesel gelirin artirilmasma baglidir. Bu da etkin bir vergilendirme,
harglar, toplum katilimi ve seffaflik yoluyla arttirilabilir (Krismiyati vd, 2023, s. 359-360). Dolayisiyla yerel
yonetimlerin 6z gelirlerini arttirmalarini saglayacak hususlarin dikkate alinarak kentsel doniisiim desteklerinin
sunulmasi uzun vadede toplumsal faydaya katki sunacaktir.

Sonug¢

6306 sayili Kanun kapsamindaki doniisiim projelerinde hem belediye hem de il 6zel idaresi gelir kalemlerinin
onemli bir boliimii i¢in vergi, har¢ ve iicret muafiyetleri uygulanmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde
uygulanan vergi ve har¢ muafiyetleri, yap: stoku yenilenmesini tesvik etmekte ancak yerel yonetimlerin gelir
dengesini olumsuz etkileyebilmektedir. Bu muafiyetler, doniisiim siirecinin finansal yiikiinii azaltmakla birlikte,
kamu kurumlarinin gelir planlamasinda dikkat edilmesi gereken bir faktordiir. Tegvikin kamu yararina uygun
sekilde projelendirilmesi, denetlenmesi ve telafi mekanizmalariyla desteklenmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisiimiin saglikli bir sekilde siirdiiriilebilmesi i¢in yalnizca yapi stogunun yenilenmesi degil, ayni
zamanda bu siirecin mali agidan siirdiiriilebilirliginin de saglanmas1 gerekmektedir. Vergi muafiyetleri, bu
acidan kisa vadede cazip goriinse de uzun vadede yerel yonetimlerin mali kapasitesini agindirma potansiyeline
de sahiptir. Bu nedenle, vergi muafiyetlerinin seffaf, 6l¢iilebilir, kamu yararma dayali ve yerel yonetimlerin
gelir kayiplarini telafi edecek bicimde yeniden yapilandirilmasi, siire¢ acisindan faydali olabilir. Bununla
birlikte, siirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin saglanabilmesi i¢in yalnizca mali araglarla degil, aym1 zamanda
cevresel ve toplumsal siirdiiriilebilirligi 6nceleyen uygulamalara da ihtiya¢ bulunmaktadir.

Kentsel doniigsiim projelerinin belediyelere gelir artis1 saglayacak sekilde kurgulandig: iilkeler bulunmaktadir.
Kentsel doniisiim Tiirkiye’de, yerel yonetimlerin gelir ihtiyacini azaltacak sekilde, kamusal yarar esasina dayali
diizenlemelerle desteklenebilir. Muafiyetler nedeniyle gelir kaybi yasayan belediyelere yonelik biitge destek
mekanizmasi olusturulmahidir. Bu kapsamda, yerel yonetimlere merkezi idare tarafindan "muafiyet telafi fonu"
olusturma sgeklinde bir kaynak yaratma yoluna gidebilir. Bu sekilde de kentsel doniisiim sebebiyle 6z
gelirlerinde azalma yasayan yerel yonetim birimlerine ek kaynak yaratilabilir. Ayrica, yerel yonetimlerin
kentsel doniigiim nedeniyle vazgectikleri harglara yonelik muafiyetler proje bazli sekilde sunulabilir. Bu projeler
arasinda da kamu yararina hizmet eden projeler onceliklendirilebilir ve s6z konusu tesviklerden sadece bunlarin
yararlandirilmasi seklinde sinirlandirmalar gergeklestirilebilir. Vergi muafiyetlerinin tek tip degil, bolgesel
farkliliklar1 dikkate alan esnek yapilarla uygulanmasi da bu siirece katki sunabilir. Ayni zamanda muafiyet
uygulamalarmin seffafligi saglanmalidir. Ornegin belediye meclislerinde hangi harglara muafiyet saglanip
saglanmayacagi karara baglanmali ve kamuoyuyla paylasilmalidir. Son olarak emlak vergisinin doniigim
projelerinde tesviki artiracak sekilde yeniden yapilandirilmasi 6nerisi de uygulamaya konabilir. Boylece yerel
yonetimlerin biitge dengesine olumlu katkilar sunulabilirken kentsel doniisiimiin finansmaninin yerel yonetimler
tizerindeki olumsuzluklari azaltilabilir.

YAZAR BEYANI

Arastirma ve Yaymn Etigi Beyam: Bu caligma bilimsel arastirma ve yayin etigi kurallarina uygun olarak
hazirlanmustir.

Etik Kurul Onayi: Bu aragtirma etik kurul izni gerektiren analizleri kapsamadigindan etik kurul onayi
gerektirmemektedir.

Yazar Katkilari: iki yazar da esit oranda katki saglamistir.

Cikar Catismasi: Yazar acisindan ya da tgilincli taraflar acisindan c¢aligmadan kaynakli ¢ikar catigmast
bulunmamaktadir.
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Extended Abstract
Research Questions and Purpose

This study seeks to address a set of interrelated research questions designed to explore the multifaceted
relationship between urban transformation policies, fiscal incentives, and local government finance in Turkey.
Specifically, it aims to investigate: What is the legal framework governing tax, fee, and charge exemptions
implemented in the context of urban transformation projects in Turkey, particularly those projects undertaken
with the primary goal of renewing or replacing structures located in disaster-prone areas? Furthermore, it seeks
to answer: In what ways do these fiscal exemptions influence the long-term financial sustainability, revenue
stability, and budgetary autonomy of local governments responsible for implementing or facilitating such
projects? Beyond the national context, the study also inquires: What lessons, best practices, and cautionary
experiences can be drawn from international cases regarding the use of tax incentives in urban transformation
initiatives? The overarching purpose of the study is therefore twofold. First, it aims to provide a comprehensive
analysis of the legal foundations of tax, fee, and charge exemptions introduced under Law No. 6306 on the
Transformation of Areas Under Disaster Risk, including its accompanying regulations and administrative
guidelines. Second, it seeks to evaluate the fiscal implications of these exemptions for local governments—
particularly regarding revenue losses, budgetary constraints, and fiscal capacity challenges—uwith the ultimate
objective of developing evidence-based recommendations for designing a more transparent, equitable, and
financially sustainable incentive system.

Limitation

This study is limited in scope to the legal and fiscal aspects of tax, fee, and charge exemptions introduced under
Law No. 6306 and its related regulations. It focuses on the implications of these exemptions for the budgets of
local governments in Turkey but does not include a quantitative assessment of potential financial losses.
Furthermore, while the study incorporates comparative insights from selected international cases, it
acknowledges that contextual differences across countries may restrict the direct transferability of these policy
experiences to the Turkish setting.

Methodology

The study adopts a qualitative, document-based research approach. It involves a detailed examination of the
Turkish legal framework, particularly Law No. 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk and
the Municipal Revenues Law No. 2464. In addition, secondary literature discussing the fiscal and administrative
implications of tax incentives in both the Turkish and international contexts is analyzed. To broaden the
perspective, comparative insights are drawn from selected international cases, including the United States, South
Korea, the Netherlands, Portugal, and Sweden, to position Turkey’s practices within the global discourse on
urban transformation incentives.

Results

The findings indicate that tax and fee exemptions under Law No. 6306 significantly reduce short-term financial
burdens for stakeholders in urban transformation projects, facilitating faster implementation. However, these
exemptions also result in revenue losses for local governments, particularly for municipalities with limited fiscal
capacity, highlighting a tension between urgent urban renewal and long-term budgetary sustainability.
International experiences show both benefits, such as accelerated housing renewal and support for sustainable
urban development, and challenges, including increased tax complexity and weakened tax equity. In Turkey, the
current framework risks prioritizing profit-oriented projects over those serving the public interest. The study
therefore emphasizes the need for selective, regionally targeted incentives and fiscal tools to offset local
government revenue losses. Policy recommendations include restructuring property tax exemptions, linking
incentives to public-interest projects, and integrating environmental and social sustainability criteria into urban
transformation processes, ensuring both efficient implementation and long-term fiscal and social sustainability.
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