IMAR BARISININ GETIRDIKLERI VE YAPI KAYIT BELGESI
BEDELENIN VERGISEL YONU

I- GIRIS

18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete de yayimlanan "Vergi
Ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin 7143 Sayili Kanun"un 16. maddesi ile 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununa gegici 16. madde eklenerek “Afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri1 yapilarin
kayit altina almmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017
tarthinden Once yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar bagvurulmast,
(Bu siire son olarak 31Aralik 2018 Tarihli ve 30642 Sayihi . 4. Miikerrer
Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbaskant Karari ile 15/06/2019 tarihine
kadar uzatilmistir.) bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018
tarihine kadar (Bu siire yukarida amlan Cumhurbaskam Kkarar ile
30/06/2019 tarihine kadar uzatilmustir.) kayit bedelinin 6denmesi halinde
Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet
durumu, yap1 smif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan
Yap1 Kayit Sistemine yap1 sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununa gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapmin Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca belirlenen yaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden
konutlarda yiizde ii¢, ticari kullanimlarda yiizde bes oraninda alinacak kayit
bedeli bagvuru sahibi tarafindan genel biit¢enin (B) isaretli cetveline gelir
kaydedilmek tizere merkez muhasebe birimi hesabma yatirilir. 6306 sayili
Kanun kapsaminda kullanilmak {iizere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik
biitcesine 0denek eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6denek, doniisiim
projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iliskin orani iki
katina kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve bolgelere
gore kademelendirmeye, ayrica bagvuru ve odeme siiresini bir yila kadar
uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Imar barisindan yaranmak igin "e Devlet" iizerinden basvuruda

bulunulur. Bagvuruda gerekli belge ve bilgiler sitede belirtilmis bulunmaktadir.
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Yap1 Kayit Belgesi

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve yetkilendirecegi kuruluglara 31 Aralik
2018’e¢ kadar (Bu siire Cumhurbaskani1 karar1 ile 15/06/2019 tarihine kadar
uzatilmistir.) bagvurulmasi ve gerekli sartlarin yerine getirilmesi halinde imar
mevzuatina aykirt insa edilen yapilarin kayit altina alinmasi i¢in verilen bir

belgedir.

I1- IMAR BARISINDAN FAYDALANACAK YAPILAR

31 Aralik 2017 tarthinden Once ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykir
yapilmus Kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilar Imar Baris1 kapsamindadr,

Kat miilkiyetine ge¢ilmis olmas1 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ek 1 inci
maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan
kisimlar i¢in ilave insaat alan1 ihdas etmemek sart1 ile Yap1 Kayit Belgesi verilir
ve Yap1 Kayit Belgesi verilen kisimlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek
basit onarim ve tadilatlar yapilabilir.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapi
kullanma izin belgesi aranmaksizin verilir.

Siirec iki asamadan olusmaktadar.

a) Birinci asama yap1 kayit belgesinin alinmasidir. Bu asama yapinin
mevcut bilgilerinin yap1 kayit sistemine kaydedilmesi ve ilgili bedelin
yatirilmasi ile yap1 kayit belgesinin alinmasini kapsar.

b) Ikinci asama harita miihendisleri tarafindan cins degisikliginin
yapilmast ve tapuda kat miilkiyetinin kurulmasidir. Bu asamada mimar
tarafindan kat miilkiyeti iceren mimari proje hazirlanir. Yapinin her bagimsiz
boliimiinlin (6rnegin her ticari birimin, her konut biriminin vb.) ayr1 ayr
tapularinin belgelenmesiyle tamamlanir.

I11-YAPI KAYIT BELGESI DUZENLENEMEYECEK YAPILAR

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan
Bogazici sahil seridi ve dngdriiniim bolgesi icinde, 3194 sayili Kanunun gegici
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16 nc1 maddesi uyarinca ad1 gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir
ve koordinatlar1 gosterilen alanda,

b) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayili Kanunun gegcici 16 nci
maddesi uyarinca adi gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede sinir ve
koordinatlar1 gosterilen alanlarda,

c) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi
Alan Bagkanligi Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci
fikrasmin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Ugiincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donati alan1 olarak belirlenmis
ve Maliye Bakanliginca aymi amacla degerlendirilmek tizere ilgili kurumlara
tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar iizerinde, bulunan yapilar hakkinda Yap1
Kayit Belgesi diizenlenemez.

Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin
diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, Yap1 Kayit Belgesi iptal edilir, bu
belgenin saglamis oldugu haklar geri alinir. Yap1 Kayit Belgesi bedeli olarak
yatirilmis olan bedel iade edilmez ve belge diizenlenmesi sathasinda yalan
beyanda bulunan miiracaat sahibi hakkinda 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayil1 Tiirk
Ceza Kanununun 206 nc1 maddesi uyarinca su¢ duyurusunda bulunulur.

IV- IMAR BARISI KAPSAMINDA KAT MULKIYETINE GECIS

Iskan alinamadigindan kat miilkiyeti kurulamayan yapilarda yap1 kayit
belgesi alindiktan sonra asagidaki kosullarla cins degisikligi ve kat miilkiyeti
tesis edilebilecektir.

Yapt kayit belgesi alindiktan sonra maliklerin tiimiiniin muvafakat
etmeleri ve varsa umumi hizmete ayrilan yerlere denk gelen alanlarin terk
edilmesi sartiyla, yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin, tapuda bu yapiyla
ilgili cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilecektir.Yani kat miilkiyetinin
kurulmast i¢in maliklerin tamaminin anlagmasi ve imar planinda, yol, yesil alan,
park gibi alanlarin terk edilmesi gerekmektedir.

Bu durumda, daha once yapr kayit belgesi bedeli olarak 6denen bedel
kadar bir bedel daha 6denecektir.

Bu islemlerin sonucunda kat miilkiyetine gegen yapilarin alim ve satim
islemleri yasallik kazanacak ve arsa vasfindan alinan emlak vergisi, yapi
vasfindan alinmaya baslanacagindan vergi kayiplar1 6nlenecektir.

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kuruldugu i¢in bina; teminat, ipotek veya
her tiirlii bankacilik iglemlerinde degerlendirmeye alinabilecektir.
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Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait taginmazlar lizerine
insa edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlardan 6zel kanunlar1 kapsaminda kalan
ve bu 0Ozel kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar
Bakanliga tahsis edilir.

Tahsis isleminden sonra, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerinin talepleri iizerine bu tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel
tizerinden dogrudan satilir.

Rayi¢ bedel Bakanlikga tespit edilir veya ettirilir. Bu suretle yapilacak
satiglarda satis bedeli, en az yiizde onu pesin 6denmek iizere bes yila kadar
taksitlendirilebilir. Taksit tutarlarina 6deme tarihine kadar kanuni faiz oraninin
yarisi uygulanir.

V- IMAR BARISININ SAGLAYACAGI FAYDALAR

Imar Barisi’ndan faydalanan ve yap1 kayit belgesi alan yapilara elektrik,
su ve dogal gaz baglanabilecektir.

Yap1 Kayit Belgesi alan binalar i¢in yikilma endisesi son bulacaktir.
Ancak depremsellik acisindan yapilarda alinmasi gereken her tiirlii tedbiri
malikleri alacaklardir.

Imar Kanununa gére alinnus yikim kararlari ile tahsil edilemeyen para
cezalari iptal edilecektir.

Yapr kayit sahipleri kendi miilklerini ekonomik bir deger olarak
gosterebileceklerdir.

Yap1 kayit belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek
basit onarim ve tadilatlar yapilabilir.

VI- YAPI KAYIT BELGESI BEDELI VE ODEMESI

Yap1 kayit belgesi bedeli, yapinin bulundugu arsanin emlak vergi degeri
ile yapmin yaklasik maliyet bedelinin toplami lizerinden, konutlarda yilizde ii¢
(%3), ticari kullanimlarda yiizde bes (%5) oranindadir. Karma kullanimli
yapilarda konut ve ticari olarak kullanilan alanlarmin ayri ayri1 belirlenen
alanlarinin m? birim fiyatlar ile ¢carpilmasi suretiyle belirlenir.

Yap1 malikleri, yap1 kayit belgesi bedeline, karma kullanimli binalarda
bagimsiz birimlerinin konut veya igyeri olmasma gore belirlenen bedel
miktarinda, konut veya ticaret olarak tek kullanimli yapilarda ise esit olarak
katilmak zorundadir.

Yapmin tamamini etkileyen aykiriliklarda yapi kayit belgesi bedelinin
tamami O0denmeden Yapi1 Kayit Belgesi diizenlenmez. Yapi kayit belgesi



bedelinin tamamini 6deyen malik genel hiikiimler ¢ergcevesinde diger yapi
maliklerinden kendi paylarmma diisen miktar1 talep etme hakkina sahiptir.
Yapinin tamamini etkilemeyen aykiriliklarda aykirilik hangi bagimsiz boliimler
ile ilgili ise o bagimsiz boliimlerin maliklerinin kendi paylarina diisen bedeli
o0demeleri durumunda aykiriligi olan bagimsiz bolim belirtilerek Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenir.

VII-YAPI KAYIT BELGESININ GECERLILIK SURESI

Alinacak yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasia veya kentsel
donilistim uygulamasina kadar gecerli olacaktir. Yapi kayit belgesi diizenlenen
yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri
uygulanir ve diizenlenen yap1 kayit belgesi imar agisindan herhangi bir
kazanilmis hak saglamaz, miiktesep olusturmaz.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarin malikleri, bu belgenin bir 6érnegini
belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde ilgili belediyesine, bu siirlar disinda il
ozel idaresine vermek zorundadir.

Yapmin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

VIII- YAPI KAYIT BELGESI BEDELENIN VERGISEL YONU

Yap1 isletmede alim satima konu edilmekte ise, genellikle bu yapi
isletmede imal (insa) edilmis yap1 (emtia) niteligindedir. Emtia maliyet bedeli
ile degerlenir. Imar Baris1 Kanunu 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmis binalari
imar baris1 kapsamina almis oldugundan, isletmenin yap1 kayit bedeli 6denmis
olan emtia niteligindeki yapilar ingaat siirecini tamamlamig, insaat maliyeti
olusmus nitelikte olmalidir. Bu durumda insa edilen binalarda insa ve imal
giderleri, insa edilen tasinmazin satin alma bedeli yerine geger. isletmenin emtia
niteligindeki varligi i¢in 6denen yap1 kayit bedeli, bu emtianin bir maliyet
unsurudur.

Vergi Usul Kanuna gore maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap
edilmesi veyahut degerinin artirilmasi miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
miiteferri bilumum giderlerin toplamini1 ifade eder. Dolayisiyla isletmenin
0demis oldugu yap1 kayit bedeli yapinin maliyet bedelinin bir unsurudur. Yani
isletmenin aktifinde kayith emtia niteligini tasiyan yapilarla ilgili olarak ddenen
yapt kayit bedeli, bu yapmin maliyetine eklenir, genel gider olarak
muhasebelestirilemez kanis1 olugsmaktadir.



Yap1 kayit bedeli 6denen yap1, isletmenin bir sabit kiymeti niteliginde
ise, bu yap1 da gayrimenkul olarak maliyet bedeli ile degerlenir. Vergi Usul
Kanunu, bu sekilde degerlenen taginmazlarin maliyet bedeline girecek unsurlari
da belirlemistir. Ancak yap1 kayit bedeli, Kanunun saydig1r ve taginmazlarin
maliyet bedeline girecek unsurlar kapsamindaki bir 6deme degildir. Bununla
beraber bu kapsamda sayilan “mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan
ve arsasinin tesviyesinden miitevellit giderler” ile benzerlik olmasa da ilgi ve
iliskisi vardir. Kanun mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve
arsasinin tesviyesinden miitevellit giderleri tasinmaz maliyetine eklenmesi
gereken giderler olarak saymustir.

Yap1 kayit bedeli, mevcut bir binanin yikimina iligkin bir gider degil,
mevcut bir binanin olas1 yikim kararma karsi binay1 yikimdan koruyan, binanin
varligina mesruluk kazandiran bir 6deme mahiyetindedir. Yani yap1 kayit bedeli
taginmaza yikilip yeniden insa edilmesine veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar bir Oomiir kazandirmaktadir. Ayrica mesruluk kazandirmasi nedeniyle
degerini de artirict bir gider niteligi tasimaktadir.

Bu itibarla yap1 kayit bedeli isletmenin donemsel bir gideri mahiyetinde
degil, amortismana tabi tutulmasi gereken harcama mahiyetindedir. Sonugta bu
halde de yap1 kayit bedeli, isletmenin dogrudan donemsel genel gideri olarak
muhasebelestirilemez; yapi1 maliyet bedeline eklenip amortisman ayirmak
suretiyle giderlestirilir kanis1 olusmaktadir.

X|. DEGERLENDIRME VE SONUC

Platformda konunun goriisiilmesi sonucunda asagidaki goriisler olusmus
bulunmaktadir.

1. Imar Barist Kanunu, genelde imara aykirilik fiilleri arasinda bir
farklilik gérmemis, derecesi ne olursa olsun imara aykirilik tasiyan yapilardan
ayn1 Ol¢lide yap1 kayit bedelinin tahsil edilmesi ongoriilmiistiir. Kanun, arsasi
imara aykirt olsun olmasin, biiylikliigii ne olursa olsun, imara aykir1 yapinin
arsasina iliskin emlak vergisi degeri lizerinden yap1 kayit bedelinin 6denmesini
hiikkme baglamistir. Bu durum imara aykir1 yapilarin sahip oldugu arsa
biiytikliiklerine veya kiigiikliiklerine bagli olarak 6denecek yapi kayit bedellerini
haksiz bir sekilde arttirmakta veya azaltmaktadir. Oysa sadece imara aykir1 yapi
ve bu aykiriliga isabet eden arsa pay1 esas alinarak yapi kayit bedeli alinmasi
daha uygun bulunmaktadir.

2. Imara aykin yapr igin o&denecek yapr kayit belgesi bedelinin
hesaplanmasinda 6ngoriilen yaklasik maliyet bedeli 6l¢iisii, yapinin eskiligi veya
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yipranmisligr dikkate alinmaksizin cari donem i¢in belirlenmis birim m2
yaklasik maliyet bedeli 6l¢iisiinii dikkate almistir. Dolayisiyla hesaplanan yap1
kay1t bedeli, yapinin eskiligi dl¢iisiinde yeni olan yapilara gore haksiz bir nitelik
arz etmektedir.

3. Imar Baris1 Kanununda Idareye verilmis bir yetki olmamasina ragmen
Idari diizenleme ile Kanunun ongordiigii "yapida biitiinliik esasi” dikkate
alinmayarak, tek bagimsiz boéliim olarak kullanilan; alisveris kompleksi, hastane,
otel, fabrika, imalathane ve benzeri yapilardaki aykiriliklarda yap1 yaklasik
maliyet bedelinin hesaplanmasi “aykiriliktan dolayr meydana gelen alan” ile
sinirlandirilmistir. Boyle bir diizenlemenin haksiz oldugunu kabul eden Idare
re'sen yapilan diizenleme ile, sanki bu haksizligi1 gidermek i¢in, bu uygulamadan
yararlananlara imara aykir1 alanin 1.000 m2’den az olmas1 halinde yap1 yaklasik
maliyet bedelinin 1.000 m2 iizerinden hesaplanmasi esasini getirmistir. Bu
husus yap1 kayit bedelinin hesaplanmasinda Kanunun benimsemedigi bir nevi
gotiirli usul niteligindedir.

4. Imar Barist Kanunu, hatali beyanin idarece diizeltilmesi halinde
yapilan beyanin dogru ve gercege uygun olmamasi veya yapi kayit bedelinin
zamaninda 6denmemis olmasi nedeniyle herhangi bir mali yaptirim (gecikme
faizi, para cezas1 vb.) ongdormemistir. Bu durumun hatali ve eksik beyanlarin
yapilmasi olasiligini arttiracak nitelikte oldugu diistiniilmektedir.

5. Idari diizenlemede, Hazine ve belediye arazileri iistiinde kagak olarak
insa edilen yapilara iligkin yap1 kayit bedelinin hesaplanmasinda, diger binalarin
aksine yapmin oturum alanina karsilik gelen arsa payi tizerinden emlak vergisi
degerinin saptanmasi esas1 getirilmistir. Bu husus, hazine ve belediye
arazilerinin emlak vergisi degerleri lizerinden yap1 kayit bedeli hesaplanmamasi
anlamina geldiginden kanun Oniinde esitlik ilkesine aykirilik tagimaktadir.

6. Yap1 kayit belgesi alan ticari yapilara sahip vergi miikelleflerinin
6demis olduklar1 yapi kayit bedelinin vergi matrahlarindan indirilebilmesine
iliskin Kanunda diizenlenmis bir hiikiim bulunmamaktadir.



