6306 SAYILI AFET RiSKI ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNA GORE RiSKLI
YAPILARIN DONUSUM SURECI VE BU KONUYLA ILGILI

VERGISEL KONULAR

1-KONU

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun, 31 Mayis 2012 tarihinde yiirlrlige girmistir. 15.12.2012 tarihinde
yuriirliige giren 6306 sayili Kanun’un Uygulama Y onetmeliginde de bu kanunun
uygulama esaslar1 agiklanmistir.

Yazimizda Platformda tartisilan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore riskli yapilarin doniisiim siireci ve bu
konuyla ilgili sorunlu vergisel konular ele alinmustir.

II-KENTSEL DONUSUM HAKKINDA GENEL BIiLGI
1.6306 sayih Kanunun Amaci

Muhtemel bir afet aninda yikilma ve agir hasar gérme ihtimali bulunan ve
boylece iginde yasayanlarin can gilivenligi bakimindan riskli olan binalarin
tespitinin yapilarak, bu binalardan insanlarin tahliyesini saglamak ve bu
binalarin yerine can ve mal giivenligini temin edecek saglikli ve giivenli
yapilarin yapilmasini saglamaktir.

2. Tanmumlar

Riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlaridir.

Riskli yapilar, riskli alan i¢cinde veya disinda olup ekonomik Omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapilardir.

Rezerv Yapir Alami: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda
yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine
bagh olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a
belirlenen alanlardir.

Yazinin konusu “Riskli Yap1” uygulamalart olup, Riskli Alan ve Rezerv
Yapi1 Alan1 uygulamalarina deginilmemektedir.



I11-RISKLI YAPILARIN KENTSEL DONUSUMU SURECI
1. Riskli Yapi Tespiti

Riskli yapi tespiti, kendi basina kullanilabilen, istii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine
veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilar hakkinda yapilir.

Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir
sebeple statik bakimdan yapi biitlinliigli bozulmus olan yapilar riskli yap1
tespitine konu edilmez.

2. Riskli Yapilarin Tespiti Basvurusu

Yap1 malikleri veya Kanuni temsilcileri tarafindan masraflar1 kendilerine
ait olmak iizere yaptirilir. Tespiti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Il Miidiirliigi,
Belediyeler ve lisanslandirilmis olan kurum veya kuruluslar yapar.

3. Riskli Yapilarin Tespiti ve Bildirimi

Hazirlanan riskli yap1 tespit raporu, incelenmek tlizere 10 is giinii icerisinde
Miidiirliige gonderilir. inceleme sonucunda riskli bulunan yapilar, 10 is giinii
icinde tapu miidiirliigiine yazil olarak bildirilir. Ilgili tapu miidiirliigiince, sz
konusu yapr ile ilgili olarak tapu kiitiigiine “riskli yap1” serhi islenir ve durum
hak sahiplerine teblig edilir.

4. Riskli Yapilarin Maliklere Bildirim Siireci

Bu tebligatta, “yapmin riskli olarak tespit edildigi, tebligat tarihinden
itibaren 15 giin iginde riskli yapi tespitine karsi Midirliige itiraz dilekgesi
verilebilecegi, idarece belirlenecek siire i¢cinde yapinin yiktirilmas: gerektigi”
hususlari yer alir.

5. itiraz Siireci
Tapu tarafindan yapilan tebligat tarihinden itibaren 15 giin iginde malikler

veya kanuni temsilcileri tarafindan riskli yapi tespitine karsi itiraz igin il
Miidiirliigiine dilekge ile basvurulabilir.



6. Kat Maliklerinin Toplantiya Cagrilmasi

Riskli yapmin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda maliklerin
anlagsmas1 esastir. Kat malikleri 6306 sayili Kanuna gore karar almak tizere
usuliine uygun toplanirlar ve ortak karar protokoliinii imza altina alirlar.

Biitiin bu siire¢ boyunca malikler hangi usulle binalarmi yeniden insa
edeceklerse buna uygun insaat sirketi segerler. Sozlesme miizakerelerinin
sonucunda insaat sirketi ile sozlesme imzalarlar.

Ortak karar protokoliine katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter
kanaliyla karara katilmalar1 ve sdzlesme imzalamalar1 konusunda herhangi bir
malik tarafindan ihtar gonderir. Bu ithtarda imzalamayan malike s6zlesme 1mzasi
icin 15 giin siire taninir.

7. Yikim Siireci

Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesiyle ilgili belediyece riskli yapinin
tahliyesi ve yikimi i¢in 60 giin ve ek 30 giin siire verilir. Thtara ragmen sézlesme
imzalamayan maliklerin arsa payr Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Il
Miidiirliigii’nce sadece karara katilan maliklerin katilabilecegi acik arttirma ile
satilir. Bu satis miimkiin olmazsa, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile
tapuda Hazine adina resen tescil edilir.

Verilen siireler iginde, riskli yapilarin maliklerince yiktirilmamasi halinde,
riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin
durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluslardan istenir. Idarenin talebi iizerine, ilgili
kurum ve kuruluglarin riskli yapilara verilen elektrik, su ve dogal gaz gibi
hizmetlerini durdurmak zorundadir.

Maliklere verilen siireler icerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar
miilki amire bildirilir ve bu yapilarin tahliyesi ve yiktirma islemleri, miilki
amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile Idarece yapilir veya
yaptirilir. Yiktirma isleminin masrafi maliklerden genel hiikiimlere gore tahsil
edilir.

8. Yikim Sonrasi1 Uygulama

Yapilacak uygulama kapsaminda, malikler tarafindan; parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, karar
verilebilir.



9. Binanin Yapimi

Kat malikleri, kentsel doniistim kapsaminda yikilarak yeniden insa edilecek
binanin, nasil ve kim tarafindan yapilacagina «Bina Ortak Karar Protokolii» ile
karar verir.

Insaati1 kat malikleri kendileri veya kuracaklar1 ortaklik ile
yaptirabilecekleri gibi bir miiteahhide de yaptirabilirler.

10. Insaatin Miiteahhit Tarafindan Yapim Sekli (Genel Olarak):

-Yapilacak insaatta boliim sayis1 yikilan boliim sayisindan fazla ise ve artan
boliimler miiteahhide yapilan i1s karsiligi verilecek ise, insaat kat karsiligi
ingaattir. Yikilan boliim sayisi kadar arsa sahiplerine boliim verilir. Artan
boliimler miiteahhide kalir.

-Yapilacak insaatta boliim sayisi yikilan binanin boliim sayis1 kadar ise,
ingaat taahhiit is1 olarak yapilir. Miiteahhide 6denen bedel hizmet bedelidir.
Sozlesmeye gore miiteahhide hak edis bedeli olarak ddenir.

IV-FINANSAL DESTEKLER
1-Kentsel Doniisiim Kredi Devlet Destegi

Devlet destekli kredi imkanlar1 sadece Bakanlik tarafindan mutabakata
varilan bankalar tarafindan saglanmaktadir.

Bakanlar Kurulu Kararina gore, konutlarmmi ve isyerlerini yeniden insa
etmek isteyenlere, konut ve isyert edinmek isteyenlere ve binalarini
giiclendirmek isteyenlere verilir. Tutari, azami 6demesiz donemi ve azami
vadesi Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenir.

2-Kredi Faizi Destegi

Faiz destek orani, Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenir. Diger kredilere
gore daha dustktiir, cilinkii devlet, faizin belli bir kismini kendisi
karsilamaktadir. Faiz destegi orani, kredinin saglandigi tarihteki oran esas
aliarak kredinin 6mrii boyunca uygulanir ve degistirilemez.

3-Kira Yardim

Riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin
teslim tarithine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi



halinde gecici konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi halinde ise,
Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir.

Kiraci olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere, bulundugu il i¢in
belirlenen aylik kira bedelinin iki kati kadar, smirli ayni hak sahibi olarak
ikamet edenlere veya isyeri isletenlere ise bes kat1 kadar defaten kira yardimi
yapilabilir. Yardim siiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 aydir.

Aylik kira bedeli, her y1l Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda iller itibariyle giincellenir.

V-6306 SAYILI KANUN UYGULAMASINDA ALINMAMASI
GEREKEN VERGI, HARC VE KAMU UCRETLERI

6306 sayili Kanunun 7 nci maddesinin 9 ve 10 ncu fikrasinda alinmamasi
gereken bazi vergi, har¢ ve tcretler ile ilgili hiikiimler ve 6306 sayili Kanun
Uygulama Yonetmeliginin 16 nc1 maddesinin 9 ncu fikrasinda ise alimmamasi
gereken bazi vergi, harg ve ticretler ile ilgili agiklamalar bulunmaktadir.

1-6306 Sayih Kanuna Gore

“(9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan igslem, sozlesme, devir ve tesciller
ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan har¢lar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden,
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta
muameleleri vergisinden miistesnadir. (Dipnotda belirtildigi iizere bilahare
yeniden diizenlenmistir.)

(10) Riskli alanlarda, rezerv yapt alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
parsellerde, gergek kisilerce ve ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunulmast halinde, yapilarin mevcut alanlari i¢in daha once belediyelerce
alinan harg ve ticretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile
yvapt alamindaki artislar i¢in hesaplanan harg ve ticret farklar alinir.

2-6306 sayih Kanun Uygulama Yonetmeligine Gore

“Madde 16/9 ; a) Ilgili kurum veya gercek veya 6zel hukuk tiizel kigilerince
vapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harct,
tapu harci, belediyelercealinan har¢lar, damga vergisi, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye ticreti ve diger ticretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden
muaftir.



b) Uygulama alaminda gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kigilerince, Ilgili
kurum adina degil de kendi adlarina wuygulamada bulunulmasi halinde,
yaptlarin mevcut alanlart icin daha once belediyelerce alinan harg ve iicretlere
ilave olarak, sadece kullanim maksad: degisiklikleri ile yap1 alamindaki artislar
icin hesaplanan harg ve iicret farklar alinir.

¢) Uygulama alanindaki mevcut yapilarin Imar Mevzuatina uygun olup
olmadigina bakilmaksizin, (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, har¢ ve iicret
muafiyetleri uygulanir.

c)llgili kurum ile uygulama alamindaki yapilart malik olarak kullanan
gercek veya ozel hukuk tiizel kigilerince yapilan;

1) Uygulama alamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk
satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile Kanun kapsaminda
vapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk satisi,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

2) Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, kredi desteginden faydalanarak
veya tamamen kendi kaynaklarimi kullanarak, uygulama alaninda veya
uygulama alam disindaki parsellerde yeni bir yapi yapilmast ya da mevcut bir
yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi islemi,

Kanun uyarinca yapildigindan, bu islem ve uygulamalar ile uygulama
alamindaki yapilarla ilgili olarak; noterler, tapu ve kadastro miidiirliikleri,
belediyeler ve diger kurum ve kuruluslar nezdinde Kanun uyarinca yapilan
diger islemler hakkinda (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, har¢ ve ticret
muafiyetleri uygulamr.”

3-6306 sayih Kanun ile Uygulama Yonetmeliginin Vergi, Harg ve
Kamu  Ucretleri Uygulamama  Hiikiimlerinin  Yorumundan
Kaynaklanan Sorunlar

3.1. 6306 sayih Kanun Hiikiimlerine Gore

Kanun maddesinde goriilecegi lizere, istisnadan kimlerin yararlanacagi
yazili degildir. Yapilacak islemlerden s6z edilmektedir.

3.2. 6306 sayihh Kanun Uygulama Yonetmeligine Gore

Y onetmelikte ise ilgili kurum veya gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince
yapilacak olan islemlerden séz edilmektedir. Oncelik kisilere verilmistir.



Kanunda istisna ifadesi kullanilirken, yonetmelikte muafiyet kullanilmistir.
Vergicilik literatiiriinde bu kavramlar farklidir. Istisna (miistesna) gelirin,
muafiyet ise kisilerin vergi dis1 kalmasini ifade eder.

Ayrica yonetmeligin 16/9-¢ maddesinde Ilgili kurum ile uygulama
alanindaki yapilari malik olarak kullanan ger¢cek veya 06zel hukuk tiizel
kisilerince yapilan;

- Uygulama alanindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk satisi,
devri, tescili veya ipotek tesis edilmesi islemlersi ile,

- Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen
yeni yapilarin ilk satisi, devri, tescili veya ipotek tesis edilmesi islemleri,

muafiyet kapsaminda sayilmistir.

3.3. Cevre ve Sehircilik Bakanhg ile Hazine ve Maliye Bakanhgi
Goriisleri

3.3.1. Cevre ve Sehircilik Bakanhg1 Goriisleri

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 6306 sayili Kanunun 8/7 nci maddesinden
aldig1 yetkiyle, riskli yapilarin tespit edilmesine veya ettirilmesine dair usul ve
esaslar, risklilik kriterleri, riskli yapilarin tespitinde ve itirazlarin
degerlendirilmesinde gorev alacak teknik heyet ve diger komisyonlar ile bu
Kanunun uygulanmasina dair diger usul ve esaslar hakkinda “6306 sayili Kanun
Uygulama Yonetmeligi” ni hazirlamistir. Bu nedenle, yonetmenlikte muafiyet
konularima yer vermis ve uygulamada yonetmelik dogrultusunda goriisler
vermistir

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Adiyaman Valiligine gonderdigi 08.09.2014
giin ve 13241842/622 sayili yazida, «Kanun kapsaminda yapilacak devir ve
satis islemleri hakkinda saglanan muafiyetlerin alict ya da satict ayirim
yapilmaksizin diizenlendigi goriilmekte ve bahse konu muafiyetlere esas teskil
eden unsurun alic1 veya satici degil yapilacak islem oldugu» goriistinii vermistir.

3.3.2. Hazine ve Maliye Bakanhg Ozelgeleri

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Maliye Bakanligindan 30.03.2015 giin ve
209099 sayili yazilaniyla, Maliye Bakanligt Birimleri ile Bakanliklar
Birimlerinin farkl goriisler verildigi belirtilerek, yapilan islemlerde uygulanacak
harg istisnasina iligskin goriis talep etmistir.

Hazine ve Maliye Bakanligi 06.07.2015 giin ve 59491934-140.12(99-
35/71)-64480 sayili yazisiyla,



“6306 sayili Kanunla, kanun kapsamindaki yapilarin yikilarak yeniden
ingasimna yonelik olarak kanun kapsaminda yer alan hak sahibi maliklerin
yapacagi islemlere istisna ongdriilmekte olup, hak sahiplerinin taraf olmadigi
islemlerin Kanun kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin bulunmamaktadir.”
seklinde goriis vermistir.

Ayni yazida “ Riskli yapilar yikildiktan sonra yerine insa edilen konutlarin
hak sahibi malikler adina tescil edildikten sonra hak sahibi malikler tarafindan
satilmast durumunda veya kat Kkarsiligi insaat sozlesmesine istinaden
miiteahhitler admna tescil edilen gayrimenkullerin miiteahhitler tarafindan
satilmast durumunda sO0z konusu satis islemlerinden har¢ aranilacaktir.”
denilmistir.

Neticede, kanun uyarinca yapilan islemler nedeniyle uygulanacak mali
muafiyet ve istisnalarda tereddiit olusmasi halinde konunun mahalli maliye
birimlerine soru konusu edilerek islemlere yon verilmesi “ seklinde goriis
verilmistir.

Hazine ve Maliye Bakanligi, 6zelgelerinde hak sahibi maliklerle yapilacak
islemlerde istisna uygulanacagini, hak sahibi olmayanlarla yapilacak islemlerde
istisna uygulanmayacagi konusunda asagida yer verilen sekilde goriisler
vermistir.

Harclar:

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan olarak tespit edilen bolge
igerisinde taginmazin tiim hissedarlara ait hisselerinin tarafiniza devri
isleminden, s6z konusu devir isleminin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli
alan tespit tarihinden sonra, riskli alanda bulunan yapilarin doniisiime tabi
tutulmadan Onceki ilk satis islemi olmasi durumunda har¢ aranilmamasi;
doniisiime tabi tutulduktan sonra yapilmasi durumunda ise har¢ aranilmasi
gerekmektedir. (Ankara VDB 26.09.2017 giin ve
90792880-140.04.01[2017/835]-350705 say1l1 6zelge).

Damga Vergisi

“6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olduguna dair serh bulunan
gayrimenkuliin yikimi ve molozlarin taginmasina iliskin {cilincii kisilerle
sirketiniz arasinda diizenlenen taseron soOzlesmesinin damga vergisinden
miistesna tutulmasi miimkiin bulunmamaktadir.” (Istanbul VDB 29.08.2016 giin
ve 97895701-155[1-2014/277]-128188 sayil1 6zelge)

“Riskli yap1 olarak tespiti yapilan tasinmazin iizerinde insa edilecek
konutlarin hak sahibi malik disinda f{iglincii kisilere satis1 nedeniyle tapuda



yapilacak islemler ile s6z konusu satis nedeniyle liglincii kisilerle sirketiniz
arasinda diizenlenen sozlesmelere ve alt yiiklenicilerle sirketiniz arasinda
diizenlenecek taseronluk s6zlesmelerine anilan Kanun kapsaminda harg istisnasi
ve damga vergisi istisnas1 uygulanmas1 miimkiin bulunmamaktadir.” (Istanbul
VDB. 04.03.2015-39044742-KDV. 28-348 say1l1 6zelge).

3.4. Yargimin Goriisleri

Miikellefler, Hazine ve Maliye Bakanliginin goriislerine uygun olarak
yapilmis tarhiyatlar1 yargiya tasimislardir. Bazi vergi mahkemeleri vergi
idaresinin gorlisiine uygun kararlar vermisse de ¢ogunlukla miikellefler lehine
kararlar ¢ikmustir. Istinaf yoluyla Bolge Idare Mahkemesinin kararlar ise
Y onetmelik hiikiimlerine uygun olmustur.

Ornek kararlar:

"...Apartmani"n1 yikilip yeniden yapildiktan sonra 6306 sayili Kanun
geregince riskli yapidir serhi bulunan ...numarali bagimsiz boliimiin ilk satisi
islemi oldugu sabit oldugundan yukarida belirtilen mevzuat uyarinca davacidan
tapu harci tahsiline iliskin islemde hukuka uyarlik bulunmadigindan davaci
itirazinin kabulii gerekmistir.” (Istanbul BIM, 5. VDD, E. 2016/2321 K. 2017/5
T.5.1.2017)

“6306 Sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulama neticesinde meydana
gelen yeni yapilarin ilk satis islemlerinin istisna kapsaminda olmasi nedeniyle
bu durum dikkate alinmaksizin tarh edilen vergi ziyai cezali tapu harcinda
hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekcesiyle kabuliine iliskin 30/12/2016 giin ve
E:2016/2414; K:2016/2787 sayili Istanbul 9. Vergi Mahkemesi karar1 idarece
istinaf yoluyla kaldirilmasi istenmis ancak, istinaf talebinin reddine karar
verilmistir.” (Istanbul BIM, 5. VDD, E. 2017/1845 K. 2017/2078 T. 31.5.2017)

Davacit -tarafindan, 6306 saydi Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda ................ insaatin alt yap1 ve
cevre diizenleme ingaat1 alt yiiklenici sdzlesmelerin Damga Vergisinden istisna
oldugu iddiasiyla agilan davada,

“ Riskli yap1 oldugu tespit edilerek tapuya serh islemi yapilmis olan
tasinmazlara iligskin islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalarda bu
istisnadan yararlanilabilecegi sonucuna varilmustir.”. (Istanbul 2.Vergi
Mahkemesi 31.10.2017 E.2017/739-K 2017/1894).



VI- BAKANLAR KURULU KARARINDAKiI KENTSEL
DONUSUMUN KATMA DEGER VERGISI ORANI

1- Kentsel Doniisiimde Katma Deger Vergisi Oram

Katma Deger Vergisi Kanununun Katma Deger Vergisi Oranlarinin
Tespitine iliskin Bakanlar Kurulu Kararinmn 1 Sayili Listesinin 11 nci maddesine
gore, Net alan1 150 m2'ye kadar konut teslimleri (%1) KDV oranina tabidir.

Ayn1 Karar1 6 nc1 maddesine gore de;

(I) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m2'ye kadar
konutlardan; Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde
(6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alam ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler harig),likks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve
ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil
olmak tizere, yap1 ruhsatinin alindig tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319
sayil1 Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m2 vergi degeri;

()Yap1 ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alman konut
insaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan
thalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerinde;

a) Besyliz Tiirk Lirast ile bin Tiirk Lirast (bin Tiirk Lirast hari¢) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen
vergi orani (%8),

b)Bin Tiirk Lirasi ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani (%18) ,

uygulanir.

(if) Yap1 ruhsat1 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut
ingaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan
ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerinde;

a)Bin Tiirk Lirast ile iki bin Tiirk Liras1 (iki bin Tiirk Liras1 dahil) arasinda
olan konutlarin tesliminde vergi orani (%3),

b)iki bin Tiirk Lirasmin iizerinde olan konutlarin tesliminde vergi orani
(%18),uygulanir.

Bin Tiirk Lirasina kadar olan konutlarin tesliminde vergi oran1 degismemis
olup %1 dir.

Bu hiikiimlere gore; 6306 sayili Kanun Kapsaminda yapilan konut
teslimleri; arsa degeri ne olursa olsun net alan1 150 m2 nin altinda ise KDV
orani %1 uygulanacaktir.




Arsa, isyeri ve net alani 150 m2 den biiylik konutlarin tesliminde KDV
orani % 18’dir.

(Ancak, 2018/11674 sayili BKK ile teslimi %18 oraninda KDV’ye tabi
olan konutlar ile igyerlerinin (bina ve/veya bagimsiz boliim seklinde olanlar)
31/10/2018 tarihine kadar (bu tarih dahil) teslimlerinde uygulanacak KDV
oran1 %8’e diisiirlilmiistiir. Daha sonra Yayimlanan 287 sayili Cumhurbagkani
Karari ile %8 KDV orani uygulamasi 31/12/2018 tarihine kadar uzatilmistir)

2-Kira Yardimimin Gelir Vergisi

6306 sayili Kanun geregince Bakanlik¢a 6denen aylik kira yardimlari ile
miiteahhitler tarafindan kat karsiligi binast yikilan arsa sahiplerine binasi
yapilana kadar miiteahhitler tarafindan odenen kiralar gayrimenkul sermaye
irad1 olup olmadig1 tartisma konusu olmustur.

Bu konudaki vergi idaresinin goriisii asagidaki gibi olmustur.

Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda, miiteahhit firma tarafindan yikilan
gayrimenkuliiniiz i¢in tarafiniza 6denen ve aylik kira yardimi olarak belirtilen
bedel, kiralama islemine dayanmamakta olup, yardim niteligindeki bu
O0demelerin, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesi kapsaminda elde edilen
gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilmesi miimkiin bulunmamaktadir.
(Ist. VDB.07.10.2016 giin ve 62030549-120[70-2016/377]-158154 sayili
ozelge).

3-Kentsel Doniisiimde Arsa Karsihgr ve Taahhiit Karsihig:
Insaatin Gelir, Kurumlar ve Katma Deger Verisi Uygulamalar

Kentsel doniisiimde, arsa karsili§i insaatta arsa sahibinin gercek usulde
gelir vergisi miikellefi olmasi1 yada olmamasi veya kurumlar vergisi miikellefi
olmas1 ile ingaat1 yapanlarin gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olmasi
durumunda sorunlu uygulamalar olabilmektedir.

Ayrica, kentsel doniisiimde insaatin arsa karsiligi olmaksizin taahhiit
seklinde yapilmasinda da sorunlu konular arasindadir

VII-TARTISMA KONULARI VE SONUC

1-6306 Sayili Kanunda belirtilen islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye Tlcreti ve diger Tlcretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta



muameleleri vergisinden miistesna (istisna) oldugu agiklanmistir. Kimlerin
istisnadan yararlanilacagindan bahsedilmemistir.

Vergi  idaresi ise  verdigi  oOzelgelerde, Kanunda istisnadan
yararlanamayacak kisiler yer almamasina ragmen daraltict yorumla, insa
edilecek konutlarin hak sahibi malik disinda ticlincii kisilere satisi ve alt
yiiklenicilerle insaat sirketleri arasinda diizenlenecek taseronluk sozlesmelerin
anillan Kanun kapsamindaki har¢ istisnasi ve damga vergisi istisnasi
uygulanmasini uygun gormemistir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde ise, kanunun daha
aciklayict bir yorumla; ilgili kurum, gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince
kanunda belirtilen islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar kanunda
yer alan vergi, har¢ ve doner sermaye ticreti ve diger iicretlerden muaf olacagi
aciklanmastir.

Ayrica; uygulama alanindaki yapilarin,

- Dontistime tabi tutulmadan once ilk satisi, devri, tescili veya ipotek tesis
edilmesi islemleri ile,

- Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen
yeni yapilarin ilk satisi, devri, tescili veya ipotek tesis edilmesi islemleri,

de muafiyet kapsaminda oldugu ac¢iklanmaistir.

Yarginin vermis oldugu kararlar da Yonetmelik agiklamalarina uygundur.

Platformda bu konu tartisilmis ve yoOnetmelik agiklamalarinin kanunun
konulus amacina daha uygun oldugu gerekcesiyle oy birligi ile kabul edilmistir.
Yargiya gidecek olan ihtilaflarin 6nlenmesi icin de Yonetmelik hiikiimlerinin
uygulanmasi da uygun olacaktir.

2-Kentsel Doniisiimde, arsa karsiliginda insaatta miiteahhitlerin bina
teslimlerinde Katma Deger Vergisi oran1 150 m2 den az olan konutlarda %1, is
yeri ile 150 m2’den biiylik konutlarda %18 uygulanmakta (31.12.2018 tarihine
kadar geg¢ici olarak 150m2 den biiylik konutlar ve is yerleri i¢in %8) iken arsa
karsiligi olmadan miiteahhitlere hizmet bedeli olarak yaptirilan insaat icgin
odemelerin KDV’sinin %18 uygulanmasi esitsizlik yarattigi konusunda gortsler
olmustur.

DIPNOT:Kentsel Déniisiimle ilgili olarak, Odamiz Platformunda 31 Ekim
2018 giinii yapilan tartismadan sonra, 10 Aralik 2018 giin ve 30621 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 7153 sayili Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un yayim tarihinde yiiriirliige giren 24 ncii maddesiyle
6306 sayili Kanu n’un alinmamas1 gereken bazi vergi, harg ve ticretler ile ilgili 7
nci maddesinin 9 ncu fikrasi asagidaki gibi degismistir.

“(9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, T OKI, Iller Bankas:
Anonim Sirketi, ldare ve doniisiime konu yapilarin insasi igini yiiklenen



miiteahhit ile malik ve en az bir yildwr kiraci veya simirli ayni hak sahibi olarak
riskli yapiyr kullanan gergek kisiler veya ozel hukuk tiizel kisilerinden birinin
taraf oldugu;

a) Bu Kanun kapsamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk
satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda
yvapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik, igi
yiiklenen miiteahhit ve en az bir yildir kiract veya sumrli ayni hak sahibi olarak
riskli yapuyr kullanan gercek kisiler veya ozel hukuk tiizel kigilerine ilk satusi,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,”

Bu sekildeki degisiklik, yonetmelikteki agiklamaya ve platformun goriisiine
uygun olmustur.



