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6.5 MILYON BiNA YENILENECEK
Turkiye'de 50 sehirde 135 milyon metrekare riskli alan var ve bu alanlarda 240 proje ilk

etapta ¢cok begenildi. 50 sehirde de yesil alanlarin agirbikta oldugu projeler. buyuk begeni
toplad:. Vatandaslar da projelerin bir an once bitirilmesi igcin surecin hizlandiritmasi
gerektigini soyledi. Iste rakamlarla kentsel donusum:

m 18 Milyon: Turkiyve deki yaklasik 18 milyonu asan yvapi stiodC o B

ve kacak. yuzde O se 20 vas =2rindeki ko tlardan olustugu tahn AR e

m 6,5 Milyon: 2012 yvilinda grikariian 6306 Say:ili Kenisel Donusum Yasast ile L <te ilk
etapta yapilarin 6.5 milyonunun yenitenmesi hedeflendi.

m S3494 Milyar Lira: Kentsel donusumun maliyeti.
m 20 Yil: Donusum icin ongorulen sure. tabii bu sure kentsel donusumun Turkiyenin her
noktasinda tamamlanmis hali.

m 1,7 Milyon: Riskli alanlarda yvasavyan toplam vatandas sayisi
m 3,9 Milyon: istanbul'da 2015 itibarivle konut savyist. Bina sayis: ise 1T milyon 900 bin
Mewvcut yap! stokunun yaklasik yuzde 4071 deprem omrunu tamamilamis durumda

m Ilk 5 yil icin 75 milyar lira: Kentsel donusumde kaynak sorununu ¢gcozmek igcin yeni bir

calisma vapiliyor. 5 yilda sektore 75 milyar Liralik kaynak aktarilmas: kararlastirildi. Bu
rakamin alt yapisi da tamamiiandr._

m 2 Milyon: Kentsel donusum sayesinde 2 milyon KkKisi istihdam edilecek. Ayrica insaat ile



Japon deprem uzmanindan korkutan Istanbul
ac;lklama51

DH’\
/
Japon deprem uzmani Yoshlnorl Moriwaki, istanbul'da konustu; kentte 1998
yili dncesinde yapilan binalaria ilgili uyanda bulundu, "1998 ve 2007 'de
Turkiye'de deprem yonetmeliginde degisiklikler oldu. Bu degisikliklerden sonra
yapilan binalar daha guvenilir ancak once yapilanlar igin risk s6z konusu" dedi.
Moriwaki, ara§t|rmalara gore istanbul'da 30 yil |c;|nde buyluk bir deprem olma
ihtimalinin yizde 60 olduguna dikkat cekti.
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I-KENTSEL DONUSUM HAKKINDA GENEL BILGI




Kanun ve Ilgili Mevzuat

1-6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiirilmesi Hakkinda Kanun
- RG.31.05.2012-28309- 6306 sk.

- RG.15.04.2015-29327- 6639 sk

- RG.26.04.2016 -29695-6704 sk

2-6306 sayih Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi
- RG. 15.12.2012-28498,

- RG. 02.07.2013-28695,

- RG. 25.07.2014-29071,

- RG. 27.10.2016-29870,

- RG. 28.07.2017-30137

3-6306 sayilhi Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullamlacak Kredilere
Saglanacak Faiz Destegine Iliskin Karar

RG.12.01.2017-29946 BKK : 2016/9654

4- 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Riskli Yapiy1 Malik, Kiraci veya Simirh Ayni Hak
Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim Yapilmasina Dair Karar

RG.08.04.2016-29678 BKK :2016/8663




6306 sayih Kanunun Amaci

Muhtemel bir afet aninda yikilma ve agir hasar géorme ihtimali bulunan ve
boylece i¢inde yasayanlarin can giivenligi bakimindan riskli olan binalarin
tespitinin yapilarak, bu binalardan insanlarin tahliyesini saglamak ve bu
binalarin yerine can ve mal giivenligini temin edecek saglikli ve glivenli
yapilarin yapilmasini saglamaktir.




Uygulama Konulari
1-Riskli Yapi

Riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik 6mriinii tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapilardir.

2-Riskli Alan

Zemin yapisi veya uzerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanhigin teklifi
lizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alandir.

3-Rezerv Yapi Alani

Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullanilmak tizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya
resen, Maliye Bakanhglmn uygun gorisi alinarak Bakanlik¢a belirlenen
alanlardr.

6306 sk.Md.2)




Sunumumuzun konusu, riskli yapilar olacagindan;
Sunumumuzda,

-Riskli Alanlar,

-Rezevr Yap1 Alanlari,

Konusu thmal edilecektir.




|1-RISKLI YAPILARIN KENTSEL DONUSUMU SURECI




Riskli Yapi Nedir?

Ekonomik 6émriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapidir.

Riskli Yapi Tespiti

Kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin i¢ine 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 yap1 biitlinliigii bozulmus olan yapailar riskli yapi
tespitine konu edilmez.




Riskli Yapilarin Tespiti Basvurusu

Yapi malikleri veya Kanuni temsilcileri tarafindan masraflar1 kendilerine
ait olmak tlzere yaptirilir.

Maliklerce talebe 1liskin dilekge, giincel tapu durum belgesi ve kimlik
belgesinin fotokopisi ile Bakanlikca lisanslandirilmis olan kurum veya
kuruluslara basvurur.

Riskli Yap: Tespiti:

1-Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

2-11 Miidiirliikleri

3-11 Ozel Idareleri,

4-Belediyeler,

5-Lisanslandirilmis Kurum ve Kuruluslarca ,

Yapilir,




Riskli Yapilarin Tespiti ve Bildirimi

Riskli Yapilar; «Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar «
hiikiimler1 kapsaminda yapilacak ¢alismalara gore tespit edilir.

Lisansh kurum veya kuruluslar tarafindan hazirlanan riskli yap: tespit
raporu, incelenmek tuizere 10 is giinii icerisinde Miidurliige gonderilir.

Inceleme sonucunda riskli bulunan yapilar 10 is giinii icinde tapu
miidurligiune yazih olarak bildirilir.

[lgili tapu miidiirliigiince, soz konusu yapu ile ilgili olarak tapu Kkiitiigiine
“riskli yap1” belirtmesi islenir ve durum hak sahiplerine teblig edilir.




Riskli Yapilarin Maliklere Bildirim Siireci

Hak sahiplerine yapilacak olan tebligatta, “yapinin riskli olarak tespit
edildigi, tebligat tarihinden itibaren 15 giin icinde riskli yapi tespitine
kars1 Miidiirlige itiraz dilekcesi verilebilecegi, idarece belirlenecek siire
icinde yapinin yiktirilmasi gerektigi” hususlari yer alir.

Itiraz Siireci

Tapu tarafindan yapilan tebligat tarihinden itibaren 15 giin icinde malikler
veya kanuni temsilcileri tarafindan riskli yapi tespitine karsi Il
Miidiurligiine dilekce ile basvurulur.

Teknik heyetge alinan kararlar, teknik gerekgeleri belirtilerek yazilir, baskan
ve liyelerce imzalanir. Bakanliga ve tespiti yapan veya yaptiran Idareye tiim
kararlar, itiraz eden malike ise sadece nihai karar bildirilir.




Yikim Siireci

Riskli oldugu kesinlesen yapilarin yiktirilmasi i¢in Miidiirliik tarafindan
Idaresine (Belediye veya Il Ozel Idaresi) yazi yazilir.

Bilytiksehir Belediyeleri sinirlari 1¢erisindeki biitiin il¢e belediyelerinin
riskli alan ve rezerv yapi alan belirlenmesi ve riskli yap tespiti calismalari
ile 6306 sayili Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi
calismalarinda yetkilendirilmistir.

(Cevre ve Sehircilik B.18/10/2012-525 ve 04/11/2015-10927 sayil1 Olur ile)




Yikim Siireci

[1gili idare tarafindan tebligat yoluyla riskli olarak tespit edilen tasinmazin
maliklerine 60 giinden az olmamak {izere siire verilerek yapinin yiktirilmasi
Istenir.

Yap1 maliklerinin miiracaati iizerine, 1dare tarafindan yikim ruhsati
diizenlenir,

Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyi kiraci veya sinirli ayni hak sahibi
kullananlara tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmasi gerektigi
belirtilir.

Malik tarafindan kiraci veya sinirli ayni hak sahibine tahliye i¢in bildirim
yapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim idarece yapilir.




Idare tarafindan, yap1 maliklerinden biri veya birkacinin veya bunlarin
vekillerinin miiracaati tizerine, yikilacak yapimnin tahliye edildigine ve
elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair 1lgili kurum
ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina ve yikim sorumlusu
olarak statik fenni mesuliin belirlenmesine istinaden, maliklerin
muvafakati aranmaksizin alt1 is gunii i¢erisinde diizenlenir.

Verilen siire i¢cinde yapimin yiktirilip yiktirilmadigi kontrol edilir ve
yap1 yiktirilmamis 1se “yapinin idari makamlarca yiktirilacag”
belirtilerek 30 giinden az olmak kaydiyla ek siire verilir.




Verilen siireler i¢inde, 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 kuruluslarin riskli yapilara verilen elektrik, su ve dogal gaz
gibi hizmetleri durdurmasi zorunludur.

Maliklere verilen stireler igerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar
miulki amire bildirilir ve bu yapilarin tahliyesi ve yiktirma islemleri, miilki
amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile idarece yapilir veya
yaptirilir,




Idare, tahliye ve yikim islemleri gerceklestirilemeyen riskli yapilara
iliskin bilgi ve belgeleri, ikiser aylik periyotlar halinde Miidiirliige
bildirir.

Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflarindan
malikler hisseleri oraninda sorumludur. Yiktirma isleminin masrafi
maliklerden genel hiikiimlere gore tahsil edilir.




Yikim Sonrasi1 Uygulama

Y Oneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinin ligte birinin istemi lizerine,
noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya
cagrilr.

Bu toplantida yiiriitillecek uygulamalar konusunda biitiin maliklerce
oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde, oncelikle riskli yapinin
degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren
lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger gozetilerek
oybirligi ile anlasmaya ¢alisilir, anlasma saglanamamasi durumunda,
yapilacak uygulamaya sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en
az ucte iki cogunlugu ile karar verilir.

Bu karar tutanaga baglanir ve toplantida bulunan biitiin kat maliklerince
imzalanur.




Yapilacak uygulama kapsaminda, malikler tarafindan

-Parsellerin tevhit edilmesine,
-Miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi1 bazinda uygulama yapilmasina,
-Yeniden bina yaptirilmasina,

-Paylarin satisina,

-Kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine,

karar verilebilir.




En az ucte iki cogunluk ile alinan karar, karara katilmayanlara ve kat
malikleri kurulu toplantisina istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig
edilir ve bu tebligde, on bes giin i¢inde bu kararin kabul edilmemesi
halinde bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylariin, Bakanhke¢a tespit
edilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara acik artirma usulii ile satilacagi, bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanhkca
odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.




En az ticte iki ¢ogunluk ile alinacak kararlar ve anlasma sartlar1t Miudiirliige
bildirilir. Hisseleri oraninda paydaslarin en az ti¢te iki cogunlugu ile alinan
karara katilmayan maliklerin arsa paylari; arsa payi degeri iizerinden anlasma
saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir.



Riskli Yapimnin Gic¢lendirilmesi

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilen binalarin, talep
edilmesi halinde yiktirilmasi yerine giiclendirilmesi de miimkiindyir.
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Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha énce
kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanhgin talebi tizerine ilgili tapu mudiirligiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile
yapilan anlagsmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina
paylari oraninda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligl resen mevcut duruma
gore tescil edilir.

Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkin
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder.
Belirtilen haklar ve serhler, tapuda; tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat
milkiyeti tesisine iliskin i1slemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve bu
islemlerde muvafakat aranmaz. (6306 sk Md.6)



BINANIN YAPIMI

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

Insaat1 kat malikleri kendileri veya kuracaklar ortaklik ile yaptirabilecekleri
gib1 bir miiteahhide de yaptirabilirler.




Insaatin Miiteahhit Tarafindan Yapim Sekli(Genel Olarak):

a-Yapilacak insaatta boliim sayis1 yikilan boliim sayisindan fazla ise ve
artan boliimler miiteahhide yapilan is karsilig1 verilecek ise, insaat kat
karsihigl insaattir. Yikilan boliim sayisi kadar arsa sahiplerine boliim
verilir. Artan boliimler miiteahhide kalir.

Kat Karsilig1 insaatin ¢esitli versiyonlar1 veya hasilat paylasimi da
uygulanabilmektedir.

b-Yapilacak insaatta boliim sayisi yikilan binanin boliim sayis1 kadar
ISe, insaat taahhiit isi olarak yapilir. Miiteahhide 6denen bedel hizmet
bedelidir. S6zlesmeye gore miiteahhide hak edis bedeli olarak 6denir.




Insaat Sirketi Ile Sozlesme Imzasi

Biitiin bu siire¢ boyunca malikler insaat yapilacaksa, hangi usulle binalarini
yeniden insa edeceklerse buna uygun insaat sirketi segerler. Sozlesme
miizakerelerinin sonucunda insaat sirketi ile yapilacak insaata gore insaat
yapium sozlesmesi veya kat karsiligi insaat sozlesmesi imzalanar.




I11-FINANSAL DESTEKLER




1-Kentsel Doniisim Kredi Destegi

2-Kredi Faizi Destegi

3-Kira Yardimi




1-Kentsel Doniisiim Kredi Devlet Destegi

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

Kentsel donusium kredisi,
-Konutlarini yeniden insa etmek isteyenlere,
-Riskli yapilarda en az 1 y1l oturan kiraci veya sinirli ayni hak sahiplerine,

-Konutu riskli olarak nitelendirilen ve bu nedenle, farkli bir konut almak
Isteyenlere,

verilen bir kredi tiiriidiir. Diger kredilerden farki, faiz oran1 diger kredilere
gore daha diistiktiir, ¢clinkii devlet, faizin belli bir kismin1 kendisi
karsilamaktadir.




2-Kredi Faizi Destegi

Banka, kredi bagvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin kredilendirme
usul, esas ve mevzuati ¢ercevesinde degerlendirir.

Banka kredi vermey1 uygun gordiigl hak sahiplerinin listesin1 Bakanliga
bildirir. Bakanlik¢a basvuru 6306 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilir.

Faiz desteginden yararlandirilacaklar Bankaya bildirilir.



Faiz destegi asagidaki kosul ve limitlere gére uygulanir. Faiz destegi orani, kredinin saglandig tarihteki oran esas alinarak kredinin 6mrii boyunca uygulanir ve
degistirilemez.

Faiz destegi saglanacak kredilerin ana para geri 6demeleri azami 6demesiz donemi (1 veya 2 yil) asmamak iizere insaatin tamamlandigi tarihten itibaren baslar.

Kredi Tiirii Faiz Destegi Orani Azami Odemesiz Azami Vade Hak Sahipligi Bazinda Destek
(Yallik)* Donem (Yil) Saglana.ca.k Igredl.Al.la Para
Tutar: I¢in Ust Limit (TL)

Giiclendirme Kredisi 400 baz puani 2 10 50.000

Konut Yapim Kredisi 400 baz puani 2 10 125.000

Konut Edindirme Kredisi 400 baz puani 1 10 125.000

Isyeri Yapim Kredisi 300 baz puani 2 7 125.000

Isyeri Edindirme Kredisi 300 baz puani 1 7 125.000

Bir hak sahibi adina faiz destegi saglanacak toplam kredi tutar1 625.000 TL’yi gegemez.

*Y1llik 400 baz puani, %4 faiz destegi anlamina gelir. Aylik faiz destegi (%4/12=) % 0,33’dir. Ornegin, Bankanin normal konut kredi aylik faizi %2 ise, faiz
destegi uygulamasi ile bu oran (2* 0,33=) 0,66 eksikligi ile (2-0,66=) %1,34 olmaktadir.

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi kapsaminda B sinifi Enerji Kimlik Belgesine sahip binalar i¢in 50 baz puan; A sinifi Enerji Kimlik Belgesine binalar
icin ise 100 baz puan artirilarakuygulanur.

Not:Kira yardimi alan faiz desteginden yararlanamaz.

\ WA\



3-Kira Yardimi

Anlasma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alani
disindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarithinden itibaren konut ve
isyerlerinin teslim tarithine veya 1lgili kurumca belirlenecek tarihe kadar,
miimkiin olmas1 halinde gecici konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi
halinde 1se, Bakanlik¢a kararlastirilacak ayhk kira yardimi yapilabilir.

(2016/6863 BKK,6306 sk Uygulama Yonetmeligi Md.16)

Kira yardimi aylik 600 Tiirk Lirasim1 gecemez. Kiraci olarak ikamet
edenlere veya isyeri isletenlere, bulundugu il icin belirlenen ayhk Kira
bedelinin iki kat1 kadar, sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya
isyeri 1sletenlere 1se bes kat1 kadar defaten kira yardimi yapilabilir




Yardim siiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 ay ve
Kanun kapsaminda anlagsma yolu ile kamulastirilan yapilarda 5
aydir.

Aylik Kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tiuketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda giuincellenir.
Yapilacak kira yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, tasinma
masraflari1 da dikkate alinarak pesin olarak odenebilir.

Yapilarda Kkiraci veya smirh ayni hak sahibi (mulkiyet hakki
disinda kullanma veya yararlanma gibi haklar) olarak ikamet
edenlere veya isyeri isletenlere, Bakanhikc¢a belirlenecek oranda
defaten kira yardimm yapilabilir. (6306 sk.Md.5,6)



2018 YILI iL BAZLI KIRA YARDIMI TUTARLARI

iL ADI

HAK SAHIPLIGIi (Kira Bedeli-TL)

Malik Kiraci Sinirh Ayni Hak
(Ayhk) (Defaten) Sahibi (Defaten)

Artvin,Bilecik,Bingdl,Bolu,Burdur,Cankiri,Erzincan,Glimiishane,Hakkari
JKirsehir, Nevsehir, Sinop, Tunceli, Bayburt, Karaman, Kirikkale,
Bartin, Ardahan, Igdlr, Yalova, Karabiik, Kilis

595,00 TL 1.190,00 TL | 2.975,00TL

Amasya,Bitlis, Edirne, Giresun, Isparta, Kars, Kastamonu, Kirklareli,
Mus, Nigde, Rize, Siirt,Usak, Yozgat, Aksaray, $Sirnak, Osmaniye, Diizce

675,00 TL 1.350,00 TL | 3.375,00TL

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Corum, Elazig, Kiitahya, Ordu, Sivas,
Tokat, Innguldak, Batman,Canakkale

755,00 TL 1.510,00TL | 3.775,00TL

Aydin,Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep,
Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa, Kahramanmaras,
Mardin, Mugla, Sakarya, Samsun, Tekirdag, Trabzon, Sanhurfa, Van

Ankara, istanbul, izmir

830,00 TL 1.660,00 TL | 4.150,00TL

960,00 TL 1.920,00 TL | 4.800,00TL




1V-6306 SAYILI KANUNA GORE VERGI VE KAMU UCRETI
ISTISNALARI




6306 sayih Kanun

Madde7/9

Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve
tesciller ile uygulamalar,

-noter harci,

-tapu harci,

-belediyelerce alinan harglar,

-damga vergisi,

-veraset ve intikal vergisi,

-dOoner sermaye licreti ve diger ticretlerden;
-kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise
banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.

10-Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli
yapilarin bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve ozel
hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde,
yapilarin mevcut alanlari icin daha once belediyelerce
alinan harc¢ ve ucretlere ilave olarak, sadece kullanim
maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki artislar icin
hesaplanan harc ve ucret farklar: alinir.

\\

6306 Sayilh Kanunun Uygulama Yonetmeligi

Madde 16

9-(Ek:RG-2/7/2013-28695) (Degisik ibare:RG-25/7/2014-29071)
Kanun uyarinca;

a- Ilgili kurum veya gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince
yapilacak olan islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar,
-noter harci,

-tapu harci,

-belediyelerce (Degisik ibare:RG-27/10/2016-29870) alinan
harclar,

-damga vergisi,

-veraset ve intikal vergisi,

-doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri
vergisinden muaftir.

b- (Degisik:RG-27/10/2016-29870) Uygulama alaninda gergek
kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, Ilgili kurum adina degil de
kendi adlarina uygulamada bulunulmasi halinde, yapilarin mevcut
alanlar1 i¢in daha once belediyelerce alinan harg ve ticretlere ilave
olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki
artislar i¢cin hesaplanan harg¢ ve tlicret farklar1 alinir.



6306 sayih Kanun

\\

6306 Sayih Kanunun Uygulama Yonetmeligi

¢) Uygulama alanindaki mevcut yapilarin Imar Mevzuatina uygun
olup olmadigina bakilmaksizin, (a) ve (b) bentlerinde belirtilen
vergi, har¢ ve ticret muafiyetleri uygulanir.
¢-(Ek:RG-25/7/2014-29071)ilgili kurum ile uygulama alanindaki
yapilar1t malik olarak kullanan gercek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerince yapilan;

1) Uygulama alanindaki yapilarin doniistime tabi tutulmadan 6nce
(Degisik ibare:RG-27/10/2016-29870) ilk satisi, devri, tescili
veya ipotek tesis edilmesi islemleri ile Kanun kapsaminda
yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin
(Degisik ibare:RG-27/10/2016-29870) ilk satisi, devri, tescili
veya ipotek tesis edilmesi islemleri,

2) Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, kredi desteginden
faydalanarak veya tamamen kendi kaynaklarini kullanarak,
uygulama alaninda veya uygulama alan1 disindaki parsellerde yeni
bir yap1 yapilmasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi1 (Ek
ibare:RG-27/10/2016-29870) veya ipotek tesis edilmesi islemi,
Kanun uyarinca yapildigindan, bu islem ve uygulamalar ile
uygulama alanmindaki yapilarla ilgili olarak; noterler, tapu ve
kadastro miudiirliikleri, belediyeler ve diger kurum ve
kuruluslar nezdinde Kanun uyarinca yapilan diger islemler
hakkinda (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, har¢ ve tuicret
muafiyetleri uygulanir.




6306 sayih Kanun

6306 Sayih Kanunun Uygulama Yonetmeligi
d) Alinmamasi gereken harg, vergi ve ticretler sunlardir.
1) Har¢lar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan noter harglari.

2) Har¢lar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro
harg¢lari.

3) Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu(Kayit Suret Harci), 80 inci(Imar
ile Ilgili Harclar), 84 iincii(Kayit Suret ve Imar Harclar1) ve Ek 1 inci
maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar(Bina Insaat Harclarr).

4) Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar sebebiyle
alinan damga vergisi.

5) Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alian veraset ve intikal
vergisi.

6) (Degisik:RG-27/10/2016-29870) Kurum ve kuruluslarca déner
sermaye iicreti ad1 altinda alman biitiin iicretler; Imar Kanununun 21 inci
(Yap1 Ruhsati) ve 23 iincii (Alt Yap1 hizmetlerinin yapilmasi) maddeleri
uyarinca alinan her tiirlii iicret ve riskli olarak tespit edilen binaya iliskin
olarak Otopark Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak iizere,
belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan her tiirlii ticret.

7) Kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle Gider
Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri
vergisi.



ISTISNANIN KAPSAMI

1-6306 sayili kanunun 7/9 maddesinde, bu maddede sayilan vergi ve harg istisnalarinin, bu Kanun
uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalara uygulanacagi,

2-Yonetmeligin 16/9- a maddesinde ise; bu istisnalar, ilgili kurum (Bakanhk, Belediye, TOKI) veya
gercek veya ozel hukuk tiizel Kisilerince yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalara uygulanacagi, a¢iklanmustir.

3-Bu yonetmeliginl 6/9-¢ maddesine gore, ilgili Kurum ile uygulama alanindaki yapilar: malik
olarak kullanan gercek veya 6zel hukuk tiizel Kisilerine yapilan;

Uygulama alanindaki yapilarin;

“Doniisiime tabi tutulmadan once ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile,

-Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk satisi, devri,

tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri, istisna kapsamindadir.

4-Y 5netmeligin 16/9-c maddesine gore istisnalar, uygulama alanindaki mevcut yapilarin Imar
Mevzuatina uygun olup olmadigina bakilmaksizin uygulanacaktir.

5-Kanunun 7/10 ve Yonetmeligin 16/9-b maddelerine gore; gercek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel
kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde, yapilarin mevcut alanlari i¢in daha 6nce belediyelerce
alinan harg ve tlicretlere 1lave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki artislar
i¢in hesaplanan harg ve ticret farklar1 alinir.



Bu hiikiimlere gore;
1-Istisnanin hangi tarih itibariyle uygulanacagna iliskin bir hiikiim yoktur.
Ancak, idarenin goriisi «riskli yap» serhini tapuya islendigi tarihtir.

2- Kanunda, istisnadan kimlerin yararlanacagi yazili degildir. Yapilacak islemlerden s6z
edilmektedir.

Y onetmelikte ise 1lgili kurum veya gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerince yapilacak olan
islemlerden s6z edilmektedir.

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

Maliye Bakanlig1, 6zelgelerinde hak sahibi maliklerle yapilacak islemlerde istisna
uygulanacagini, hak sahibi olmayanlarla yapilacak islemlerde istisna uygulanmayacagi
konusunda asagida yer verilen sekilde goriisler vermistir.

«6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespiti yapilan tasinmazin lizerinde insa
edilerek hak sahibi malikler ile diizenlenecek s6zlesme kapsaminda verilecek konut ve
isyerlerinin, hak sahipleri adina tapuya tescilinde har¢ aranilmamasi gerekmekle birlikte; riskli
yap1 olarak tespiti yapilan tasinmazin iizerinde insa edilecek konutlarin hak sahibi malik
disinda iiciincii Kisilere satis1 nedeniyle tapuda yapilacak islemler ile soz konusu satis
nedeniyle uciincii Kisilerle sirketiniz arasinda diizenlenen sozlesmelere ve alt
viiklenicilerle sirketiniz arasinda diizenlenecek taseronluk sozlesmelerine anilan Kanun
kapsaminda harg istisnasi ve damga vergisi istisnasi uygulanmasi miimkiin bulunmamaktadir.»

(Ist.VDB.04.03.2015 giin ve 39044742-KDV. 28-348 say1li




TC.

(] MALIYE BAKANLIGI
7 Gelir Idaresi Bagkanligi
. IVEDI
Sayr :59491943-140.12[99-35/71].64480~ 06/07/2015
Konu :6306 sayili Kanuna iligkin harg
muafiyeti

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINA*
(Tapu ve Kadastro Genel Miduarligi Tapu Daires: Bagkanhgi)

llgi: a)23/12/2014 tarihli ve 95611 sayih yazimiz.
b) 30/03/2015 tarthli ve 209099 savili yaziniz.

Wazllarlnnwwi Alanlarin Doniistiirilmesi
Hakkinda Kanun kapsammnda yapilan 13 ve 1glemler nedeniyle Bakanhgimiz bicimlerinin
verdigi goriisler ile Bakanhginiz tarafindan verilmis gorosler-arasinda ¢ehskiler olustugu

belirtilerek, 6306 sayili Kanun uyaninca yapilan islemlerde uygulanacak har¢ istisnasina iliskin
olarak yazinizda belirtilen konular hakkinda Baskanhimiz goérasi talep ediimekiedir.



va da kira yardim yapilabilir." hikma, 7 nci maddesinin dokuzuncu fikrasinda ise, " Bu Kanun
uvarinca yapilacak olan iglem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harei, tapu
harct, beledivelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermave
ticreui ve diger iicretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve
sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.” hikmi bulunmaktadir,

6306 sayili Kanunla, kanun kapsamindaki yapilanin vikilarak yeniden insasina vénelik
olarak kanun kapsaminda yer alan hak sahibi maliklerin vapacag: islemlere istisna
ekte ! hak sahiplennin  taraf olmadigi i5lemlerin K ‘ ]

e .Ev'i _

cegeriendinimes) mimkiin bulunmamakiadir,



Buna gore;

- Uzerinde niskli wvapr serhi bulunan uygulama alanimdaki wvapilari malik olarak
kullanan gercek wvewa ozel hukuk tizel kisilerince (hak sahibi malik), vapimrun 6306 sayil
Eanun kapsaminda niskh yap: oldugu hususunun @mpoe katagonde belintildigi taribten itbaren
stz konusu yvapilann déniasiime tabi tuinlmadan dnce Kanun vvarnmnca vapilan ilk S.E‘JHSI.. dewri
ve Lwescili o izlemlenn ile kKanun capsaminda wvapilan kat weyva hasilatr karsilig insaal
stzlegsmelerninin lapu siciline islenmes: 1slemlerinde harg alimmamas! gerekmekiedir.

- 6306 sayvaih Kanun kapsamaunda bzerinde riskh yvapy serhi bulunan yapilann vikilarak
verlerine kal karsihiZr ingaat sdzlesmesine istinaden mdteahhitlerce nsa edilen veya kat
karsihgr ingoat stzlesmes: yvapilmaksizin niskh vapr maliklerince {(hak sahibi malikfer) insa
edilen yapilarin hak sahibi malikler adina tapuya tescili islemilert ile kat karsihifs  insaat
stzlesmesine gdre insa ediien gavroimenkulierden miteahhite isaber eden vapalarnin mateanhbit
adina tapuya escil edilmesi islemlerinde harg aramilmavacaktir.

- Riskli :..ra.pﬂar ;-.--l::-ld |I:lan sonra yenne 1 a:n. -e-di]en konuilarin hak sahiba

- Riskli vapilar vikidikian sonra Cevre wve Sehircilik BakanhZimin talebine istinaden
ilgils tapu mudiritagince re'sen yvapilacak kat irtifak veva kat milkiyeti terkin islemler: tle cins
degis 121 islemleninden harg araniln alk, dbonusum sonrssindg 1se donagiom tarih mibarivie
riskli vapilarn malik olarak kuliananlar tarafindan vamilacak kat artifaky, kat smdlkiveti tesisi ve
cins tashihn aslemleri 6306 sayih Kanun kapsamanda istisnadan 1--T!r:’!-!J..?:ar;.-_‘:.'l::-i]-&:-:‘;-:z:lr_ur_

- 63085 sayvalhh Kanun kapsaminda vikilarak yveniden insa olunan gayrimenkullerin riskls
apir olduguna dair tapuyva serh diasdldiagi tarmb itibanyvia yap 1k s mlerde hare 1stismAasa
uyculanmas) gerekmekte ofup, riskli vap: serhimn kaldirilmes nl-n.j;1 dénbsanie ihiskin olarak

vukarnida wapilan agikiamalar g¢ergevesinde 1arg  islisnas)  uygulanmasin: cngel weskil
clmeyecekiir

Aymica benzer taleplere iliskin olarak Bakanh&mz Altyapr wve Kentsel Donasam
Hizmetlernn Genel PMuoadorlogane gonderilen 190220015 tarih ve 15546 savils yvazimazin bar
grmegs de lisikie gondenilmis olup 492 savihh Kanunun 128 inci maddesi uyvarnmca gerekli
harclan tamamen almadan islem yapan memurlarnn harcin Gdenmesinden makellefler ile




muileselsilen sorumlu olacaklar tabiidir,
Bilg: edinilmesin arz ederim.
Sinasi CANMND AN

Baskan a.
Gelir Idaresi Baskan Yardvmcasa

EE
1902 2015 tarithli ve 15546 sayvih vazinuz




TC
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tapu Dairesi Baskanligi
Say1 :27553936-952.01.04.13[952.01.04.13]-E.2427954 07.11.2016
Konu :6306 sayili Kanun Uyarinca

Uygulanan Har¢ Muafiyeti
) 23.12.2014 tarihli ve 27553936-952.01.04.13/95611 sayili yazimiz.
b) Eskisehir Tapu ve Kadastro XVII. Bolge Miidiirliigii'niin 10.02.2015 tarihli ve 28807944/44 sayil1 yazisi.
) Hatay Tapu ve Kadastro XII. Bolge Miidiirliigii'niin 31.03.2015 tarihli ve 20957798/404 sayil1 yazisi.
¢) Gelir Idaresi Baskanhgi'nin 06.07.2015 tarihli ve 89472969/64480 sayih yazisi.

d) 15.07.2015 tarihli ve 27553936-952.01.04.13/758214 sayili yazimiz.

e) Gelir Idaresi Baskanligi'nin 21.10.2015 tarihli ve 89472969/99824 sayil1 yazisi.

) Eskisehir Tapu ve Kadastro XVII. Bolge Miidiirliigii'miin 12.08.2015 tarihli ve 97237586-010.07.01/E.918471 sayil1 yazisi.
g) Hatay Tapu ve Kadastro XII. Bolge Miidiirliigii'niin 06.04.2016 tarihli ve 46320733-622.02/E.796561 say1l1 yazisi.

Igi (a) yazimiz ile Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanlig1 ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Altyap: ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri
Genel Midiirliigli'ne 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca yapilacak olan islem,
sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi,
doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve



sigorta muameleleri vergisinden miistesna tutuldugu, Kanun'un 7 nci maddesinin 9 uncu fikrasinda belirtilen bu istisnanin
hangi tapu islemlerinde uygulanacag: soru konusu edilmis olup, Gelir Idaresi Baskanhgnin ilgi (¢) yazi ile
goriistinii bildirmesi iizerine, bildirilen goriisiinde belirtilen ve istisna kapsaminda sayilan islemler ile 6306
sayili Kanun'un Uygulama Yd6netmeligi'inin 16 nc1 maddesinin 9 uncu fikrasinda belirtilen ve istisna
kapsaminda sayilan islemlerin celistigi ilgi (d) yazimiz ile Gelir Idaresi Baskanligina bildirilmesi iizerine
Gelir Idaresi Baskanligindan alinan ilgi (e) yaz ile ilgi (¢) yazilarinda belirtilen goriisleri dogrultusunda soz
konusu har¢ istisnasinin uygulanmasi gerektigi bildirilmistir.

S6z konusu muafiyetlere iligskin olarak Hatay Tapu ve Kadastro Bélge Miidiirliigiinden alinan ilgi (¢ ve g), Eskisehir Tapu ve
Kadastro Bolge Mudurlugunden ahnan ilgi (b ve f) yazilar ile ¢esitli birimlerimizden sifahi olarak defalarca soru konusu

edilen bu hususa iliskin Maliye B 1131 Gelir Idaresi Baskanlig1 Vegzevre ve Sehri nlig1 Altyap: ve Kentsel
Donitisim Hizmetler1 Gen udiirliigii 1le yapil yplantilard - cozim getirilemedigi ;\,n Kanunlar ile
diizenlenen mali kiilfet ve muany\,m,u, tliskin karar almaya ve islem tesis etmeye vetkili ve kiimlu olan Maliye
Bakanli 1 k la ve ek ornegi gonderil (¢) va belirtilen goruslerl

dogrultusunda veni b1r diizenleme vapilincaya kadar islemlere von verilmesi ile bu Kanun uyarinca vapilan
islemler nedenivle uygulanacak mali muafiyet ve istisnalarda tereddiit olusmasi halinde konunun mahalli
maliye birimlerine soru konusu edilerek islemlere yon verilmesi hususunda,

Bilgi ve geregini rica ederim.
Gokhan KANAL
Genel Midiir V.



6306 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN HARCLAR VE ILGILI
OZELGELER VE YARGI KARARLRI

6306 sayili kanunda belirtilen hallerde, 492 sayili Har¢lar Kanunu’nun 38 nci maddesi uyarinca alinan noter
har¢lar1 ile 57 nci maddesi uyarinca alian tapu ve kadastro harglari istisna kapsamindadir

6306 sayilh Kanun kapsaminda riskli alan olarak tespit edilen bolge icerisinde tasinmazin tiim

issedarlara ait hisselerinin tarafiniza devri isleminden, soz konusu devir isleminin 6306 sayih Kanun
kapsaminda riskli alan tespit tarihinden sonra, riskli alanda bulunan yapilarin doniisiime tabi
tutulmadan onceki ilk satis islemi olmasi1 durumunda har¢ aranilmamasi; dontisiime tabi tutulduktan
sonra yapilmasi durumunda ise har¢ aranilmasi gerekmektedir.

(Ankara VDB 26.09.2017-90792880-140.04.01[2017/835]-35070 sayili 6zelge)



Istanbul BIM, 5. VDD, E. 2017/1845 K. 2017/2078 T. 31.5.2017

ISTEMIN OZETI: 6306 Sayih Kanun kapsaminda yapilan uygulama neticesinde meydana gelen
yeni yapilarm ilk satis islemlerinin istisna kapsaminda olmasi nedeniyle bu durum dikkate
alinmaksizin tarh edilen Vergl ziyai cezal tapu harcinda hukuka uyarhk bulunmadig: gerekcesiyle
kabuliine iliskin 30/12/2016 giin ve E:2016/2414; K:2016/2787 sayih Istanbul 9. Vergi Mahkemesi
kararmin; yontem ve yasaya aykirilik tasidigi, davaci adina salman dava konusu vergi ziyai cezali tapu
harcinin; kentsel doniisiim uygulamasi ¢ergevesinde yikilip yeniden yapilan yapi kapsaminda olusan
bagimsiz boliimlerden bir veya birkagini satin alan ticlinci kisilerin 6306 Sayili Kanun kapsaminda
degerlendirilemeyecegi, kentsel doniisiim kapsaminda yapilip bagimsiz boliim olarak tapuya tescil edilen
gayrimenkuliin iigiincii kisilere satisinda tapu harci hesaplanmasi gerektigi, davacinin 775 ve 6306 Sayili
Kanunlarin istisna ile ilgili hiikiimlerinden yararlandirilmasinin miimkiin olmadig1 iddialartyla 2577
say1l1 Idari Yargilama Usulii Kanununun 6545 sayili Kanunun 19. Maddesi ile degisik 45. maddesi
uyarinca istinaf yoluyla kaldirilmasina ve davanin reddi yolunda karar verilmesi isteminden ibarettir.

TURK MILLETI ADINA

arar veren Istanbul Besinci Vergi Dava Dairesince, dava dosyasinda ki tiim bilgi ve belgeler ile davali
1darenin 17/02/2017 tarihli istinaf bagvuru dilekgesi, 2577 say1li Idari Yargilama Usulti Kanununun 6545
say1li Kanunun 19. maddesi ile degisik 45. maddesi uyarinca isin geregi gorusiildii:

Aciklanan nedenlerle istinaf basvurusuna konu Istanbul 9. Vergi Mahkemesi Hakimligi'nin 30/12/2016
giin ve E:2016/2414; K:2016/2787 sayih kararinda Kanunun 45/4. Maddesinde sayilan kaldirma
nedenlerinin bulunmadig1 anlasildigindan ve basvuru dilek¢esinde ileri siiriilen iddialar da soz
konusu kararin kaldirilmasini saglayacak nitelikte goriilmediginden ayni kanunun 45/3. Maddesi
uyarinca istinaf basvurusunun REDDINE, ........... kararin taraflara tebligi icin dosyanin
Mahkemesine gonderilmesine, temyizi kabil olmamak iizere kesin olarak 31/05/2017

tarihinde oybirligiyle karar verildi.



Istanbul BIiM, 5. VDD, E. 2016/2321 K. 2017/5 T. 5.1.2017

Davaci sirketin, Tapu sicilinde "6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir" serhi bulunan Istanbul

Ii, ... Ilgesi, .... Mahallesi sinirlar1 icerisindeki .. pafta .ada, ... parselde kayitl1 "...Apartmam'' nm1 yikip
yenlden yaptlktan sonra 6306 sayilh Kanun geregince riskli yapldlr serhi bulunan 15 numaral bagimsiz
boliimiin satis islemi nedeniyle davaci tarafindan ihtirazi kayitla 6denen 25.000,00-TL tapu

harcimin kaldirilmasi ve 6deme tarihinden isletilecek yasal faizi ile tarafina iadesine karar verilmesi
istemiyle acilan davada, istanbul 14. Vergi Mahkemesince verilen ""davanin reddine" iliskin 19/04/2016
giinlii E:2015/1245; K:2016/995 sayih kararin, istemin 6zetinde yazili iddialarla davaci tarafindan bozulmasi
istemine iliskindir.

6306 Sayil1 Yasanin uygulamasi sirasindaki bazi tereddiitlerin giderilmesi bakimindan da Kanunun Uygulama
Yonetmeliginin16/9-1. Maddesinde ve Kanunun amacina uyacak sekilde yapilan 25.07.2016 tarihli degisikle
"......1le Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk satis1 devri ve
tescili islemlerinin de tapu harcindan muaf oldugu vurgulanarak konuya agiklik getirilmis bulunmaktadr.

Bakilan uyusmazlikta, satiga konu bagimsiz bélimiin 6306 Sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki" Kanuna gore Tapu sicilinde "63 06 say1l1 Kanun geregince riskli yapidir" serhi
bylunan ... Ili, ... Ilgesi, ... Mahallesi sinirlar1 igerisindeki ... pafta, ... ada, . . parselde kayitli

. .Apartmam"nl ylklllp yenlden yapildiktan sonra 6306 saylll Kanun geregince riskli yapidir serhi
bulunan ... numarah bagimsiz boliimiin ilk satis1 islemi oldugu sabit oldugundan yukarida belirtilen
mevzuat uyarinca davacidan tapu harci tahsiline iliskin islemde hukuka uyarhk bulunmadigindan davaci
itirazinin kabulii gerekmistr.

Aciklanan nedenlerle davaci itirazimn KABULUNE, itiraza konu Istanbul 14. Vergi Mahkemesinin
19/04/2016 giinli, E:2015/1245; K:2016/995 sayih Kararmin BOZULMASINA, davanin KABULUNE,
davaci tarafindan 6denen tapu harcinin 6deme tarihinden hesaplanacak yasal faizi ile davaciya 6denmesine,
cerisinde Mahkememizde karar diizeltme yolu agik olduguna, kararin taraflara tebligi i¢in dosyanin ait oldugu
Mahkemeye gonderilmesine, 05/01/2017 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



6306 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN DAMGA VERGISI VE
ILGILI OZELGELER VE YARGI KARARLARI

6306 sayili kanunda belirtilen hallerde, 488 sayil1 Damga Vergisi Kanunun 1 Nolu Tablosunda
belirtilen s6zlesmeler ve kagitlar istisna kapsamindadir.

6306 sayilh Kanun kapsaminda riskli yapi olarak belirlenen basvuruya konu binanin yikilip
yeniden yapilmasina iliskin miiteahhit firma ile riskli yapi olarak belirlenen yapinin maliki ve
binanin iizerinde bulundugu arsanin diger maliklerinin de dahil oldugu "Diizenleme Seklinde

tis Vadi ve Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesi''nin, tespit edilebilmesi halinde yalniz riskli
yapi olarak belirlenen yapinin malikine isabet eden kismina 6306 sayih Kanunun 7 nci
maddesinin 9 uncu fikrasina gore damga vergisi ve noter harci istisnas1 uygulanmasi mimkiin
bulunmaktadir.

(Ankara VDB. 17.06.2016- 90792880-140.10.01[2014/225]-137512 sayil1 6zelge)

NOT: 2017/9973 sayih BKK ile 15.03.2017 tarihinden sonra kat karsihig1 veya hasilat paylasimi
insaat sozlesmeleri, bu kapsamda yap1 miiteahhitleri ile alt yiikleniciler arasinda diizenlenen
insaat taahhiit sozlesmeleri, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi insaat islerine iliskin
damismanhk hizmet sozlesmeleri ve yapi denetimi hizmet sozlesmelerinde alinacak damga
vergisi oranini “0” olarak belirlemistir.(6308 sayili Kanun kapsaminda olsun veya olmasin)
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vzerine ihtirazi kaydr kabui ediimeksizin yapilan damga vergisi tahakkukunun, 6306 sayih
Kanun'un 7. maddesinin 9 fikras: geregi bu kanun uyarinca yapilacak islem, séziesme, devir
ve tesciller ile uyguiamaiarnin damas vergisinden istisna Oldugu, Kanunda herhano r ayrima
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Yukanda yer verilen y3sa hikomlerinin birlikte dederiendiriimesinden;
mukavelenamelerin Jama : ine tabi oidudu, ancak 6306 s. 1 Afet Riski Altindaki
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Bu durumda, 6306 Sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarin Dénistiriiimesi Hakkindaki
Kanun geredince damga vergisinden mustesna oldudu agik olan sdzlesmeler nedeniyle davac
admna yapirian tahakkukta hukuka uyarlik bulunmamaktadir.

ACIKLANAN NEDENLERLE;

1-) davanmin kabulline, dava konusu tahakkuk isteminin iptaiine,

2-) asadida adkiumi yapilan yargilama giderinin ve A.A.U.T uyarinca belirlenen
1.100,00 TL vekalet Gcretinin davat idareden aiinarak davaciya ddenmesine,

3-) artan posta avansiin karar kesinlestikten sonra davaciya iadesine,

4-) isbu kararin tebfifinden itibaren 30 giin igerisinde Istanbul B8éige Iidare
Mahkemesi'ne istinaf yolu acrk olmak uzere, 31/10/2017 tarihinde karar verildi.



6306 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN BANKA VE SiIGORTA MUAMELE
VERGISI VE ILGILI OZELGELER

6306 say1li kanunda belirtilen hallerde, 6802 sayili Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi Kanunun 28 inci
maddesinde belirtilen kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle Gider Vergileri
Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi. istisna kapsamindadir.

6306 sayih Kanun kapsaminda yer alan hak sahiplerince (malikler, Kiracilar, isyeri bulunanlar) Cevre
ve Sehircilik Bakanhg ile protokol imzalamis bankalardan kullanilacak krediler BSMV'den istisnadir.
Bu itibarla, maliki bulundugunuz arsanin iizerindeki riskli yapinin yikilip yerine yeni yapi yapilmasi
icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ile protokol imzalamis bankalardan kullanacagimz kredilere, 6306
saylll Kanun kapsaminda BSMYV istisnasi uygulanmasi miimkiin bulunmaktadir.

asya Defterdarligi 13.11.2017- 65771276-180[2016/1]-24 say1l1 6zelge)

Arsa tapusu dort esit hisseden olusan ve 6306 sayillh Kanun kapsaminda yikilarak, yeniden insa
edilecek olan bina ile ilgili olarak, binadaki pay1 esit oranda olan hissedarlardan ikisinin hem kendi
paylar1 hem de kredi kullanmak istemeyen diger iki hissedarin paylari icin tiitm bina degeri tizerinden
kredi kullanmalari halinde, kullandirilan kredinin tamamina degil sadece kredi iliskisinin asil bor¢lusu
olarak kredi kullanan hak sahiplerinin hisse payina tekabiil eden kismimna BSMYV istisnasi
uygulanmasinin mimkiin oldugu

(Biiyiik Miikellefler VDB 22.07.2014 giin ve 64597866-180(29-2014)-114 sayil1 6zelge)



6306 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN VERASET VE INTIiKAL VERGISI
VE ILGILI OZELGELER

6306 sayil1 kanunda belirtilen hallerde, 7338 sayil1 Veraset ve intikal Vergisi Kanunun 1 inci maddesinde
belirtilen, 6liim, bagis islemler istisna kapsamindadir. Ivazsiz intikaller istisna kapsamindadir.

menkullerin, babanizin vefat ettigi 25.04.2013 tarihi itibariyla tarafimiza veraseten intikali
ceklesmis sayillacagindan ve bu tarih itibariyla soz konusu gayrimenkullerin riskli yap1 olduguna
air tapuda serh bulunmadigindan, s6z konusu gayrimenkullerin tarafimiza veraseten intikalinin 6306
saylh Kanun kapsaminda veraset ve intikal vergisinden miistesna tutulmas1 mimkiin
bulunmamaktadir.

(ist. VDB 29.09.2014-97895701-160[2013-5.1-23.7120]-2281 sayili 5zelge)



2604 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN BELEDIYE
GELIRLERI KANUNU GELIRLERI

6306 sayil1 kanunda belirtilen hallerde, 2604 sayil1 Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu
(Kayit Suret Harci), 80 inci(Imar ile Ilgili Harclar), 84 iincii(Kayit Suret ve imar
Harclar1) ve Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harclar (Bina insaat
Harclan)istisna kapsamindadir.

Miiteahhitligini yaptigimiz ... ada ve 4-parselde kayith bulunan tasinmazn '"riskli alan™
icerisinde yer almasi durumunda, insa edilecek binanin kullanim maksadinda degisiklik
ile yap1 alaninda artis olmamasi halinde yapi kullanma izni verilmesi isleminin, 2464
sayllh Kanun geregi tahsil edilecek yapi kullanma izni harcindan istisna tutulmasi; ancak
s0z konusu tasinmazin kullanim maksadinda degisiklik ile yapi alaninda artis olmasi
durumunda tasinmazin kullanim maksadindaki degisiklik ile yapi alaninda artis olan
boliimlere iliskin olarak yapi kullanma izni verilmesi isleminden yapi kullanma izni
harcinin aranilmasi gerekmektedir.

(Eskisehir VDB. 23.02.2016 giin ve 73903997-140[57-2014/ 18]-13368 sayil1 d6zelge)



6306 SAYILI KANUN GEREGINCE ALINMAMASI GEREKEN KURUM VE
KURULUSLARCA DONER SERMAYE UCRETI ADI ALTINDA ALINAN BUTUN
UCRETLER

Kurum ve kuruluslarca doner sermaye iicreti ad1 altinda alian biitiin iicretler; Imar
Kanununun 21 inci (Yap1 Ruhsati) ve 23 iincii (Alt Yapr hizmetlerinin yapilmasi)
maddeleri uyarinca alinan her tiirlii ticret ve riskli olarak tespit edilen binaya iliskin olarak
Otopark Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi karari ile
belirlenen ve alinan her tiirlii ticret.
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toprag: ve vikim arug nedemivie adina tahakkuk ettirilen ve Sdenen 1.008.00-TL harcin, 6306
savihh Kanun kKapsaminda muafivete tabr oldugundan bahisle jadesi istemvie vapilan dizelime
sikavet basvurusunun reddine daw 257102016 tarth ve 19071 sayih islemin, Kahramanmaras Cevre
ve Schircihk 11 Madarlagu arafindan riskh yapr olarak onaylandiZi. 6306 sayvili Kanun kapsaminda
risklt yapilann hafrivat harcindan muaf oldugu, muativete ragmen dava konusu harcin davah Idare
tarafindan ahsali yoluna gidiimesinin hukuka avkin oldugu, davalhi Idarenin Cevre ve Schircilik
Bakanli@ vazisina stuinaden toprak harcimi muafiyet Kapsama disinda degerlendirmesinin nornmlar
hiverarsisine uvgun bulunmadifindan bahisle iptali istenilmektedir.

2464 sayihh Belediye Gelirleri Kanunu kapsaminda davali Belediye'nin  insa yapim
faahyetleri sirasinda ortaya ¢ikan hafriyat ve yikim auklan sebebiyle ver gosterme ve tesviye
islemlerinin harca tabi oldugu. harca tabi olmayan goriilecek hizmetler yoniinden ise ilgilisinin
talebi Gizerine  belediye meclis karan ile belirlenen  Ucretlerin tahsili yoluna  gidilecedi
belirienmesine kargin 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak yapilann beledivelerce alinan her
wirlti harg ve tcretlerden muafoldugu diazenlenmistir.,
Bu durumda, 6306 sayilh Kanun kapsaminda yapilan insaat «
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Agiklanan nedenlerle: DAVANIN KAP! 1V E dava konusu edilen 25102016 giin
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kararverildi. fikrasi uyarinca kesin olarak 20/02/2017 tarihinde




EMLAK VERGISI

Kentsel Doniisiim kapsaminda yikilan binasin arsasi, binanin bitim tarihine kadar 1lgili
belediyece arsa hissedarlar1 adina arsa (emlak ) vergisi tahakkuk edilir ve arsa sahiplerince
odenir.

6306 sayili Kanunun (9) numarali fikrasinda, "Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem,
s0zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye licreti ve diger ticretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri
vergisinden miistesnadir." hilkmii yer almakta olup bu Kanunda da "'Riskli Bina
Raporu® bulunan hak sahibi maliklerin emlak vergisinden muaf tutulacagina dair
herhangi bir hilkkme yer verilmemaistir.

(Rize Defterdarligr 13.11.2015 giin ve 85550353-175-01[2015-3]-22 say1l1 6zelge)




V-KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA OZELLIKLi VERGI
UYGULAMALARI VE SORUNLU KONULAR




KENTSEL DONUSUMDE KATMA DEGER VERGISI ORANI

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

Ayni Karar1 6 nc1 maddesine gore de;

(I) sayil listenin 11 inci1 sirasinda yer alan net alan1 150 m2'ye kadar konutlardan; Biiytliksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alan ve riskli alan olarak
belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler haric), liikks veya birinci sinif insaat olarak
yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin ytikseltilmesi hali de dahil olmak tizere,
yapi1 ruhsatinin alindig tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29
uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degerti;

(i) Yap1 ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut insaat1 projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak
konut ingaat1 projelerinde;

a) Besyiiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirasi (bin Tiirk Lirasi harig) arasinda olan konutlarin tesliminde
bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi orani (%68),

b) Bin Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen vergi oran1 (%018) ,

uygulanir.



KENTSEL DONUSUMDE KATMA DEGER VERGISI ORANI 2

(i1) Yap1 ruhsat1 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaat1 projeleri ile
kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden
itibaren yapilacak konut insaati projelerinde;

a) Bin Tiirk Lirasi ile iki bin Tiirk Lirasi (iki bin Tiirk Liras1 dahil) arasinda olan konutlarin
tesliminde vergi orani (%38),

b) iki bin Tiirk Lirasinin iizerinde olan konutlarin tesliminde vergi orani (%18),uygulanir.
Bin Tiirk Lirasina kadar olan konutlarin tesliminde vergi orani degismemis olup %1 ’dir.

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

Arsa, isyeri ve net alani1 150 m2 den biiyiik konutlarin tesliminde KDV oram % 18’dir.

(150 m2’den biiylik konutlarda 31.10.2018 tarihine kadar %8 uygulanmustir.)



KiRA YARDIMININ GELIR VERGISI

6306 sayili Kanun geregince Bakanlik¢ca 6denen aylik kira yardimlari ile miiteahhitler
tarafindan kat karsilig1 binas1 yikilan arsa sahiplerine binasi yapilana kadar miiteahhitler
tarafindan 6denen kiralar gayrimenkul sermaye iradi olup olmadig tartisma konusu olmustur.

Bu konudaki vergi idaresinin gortisii asagidaki gibi olmustur.

Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda, miiteahhit firma tarafindan yikilan
gayrimenkuliiniiz icin tarafiniza 6denen ve ayhk kira yardimi olarak belirtilen bedel,
kiralama islemine dayanmamakta olup, yardim niteligindeki bu 6demelerin, Gelir Vergisi
Kanununun 70 inci maddesi kapsaminda elde edilen gayrimenkul sermaye iradi olarak
degerlendirilmesi mimkiin bulunmamaktadir.

Ist.VDB.07.10.2016- 62030549-120[70-2016/377]-158154

Kat karsilig1 olarak miiteahhide verilen bu arsalarin iktisadi isletmeye dahil olmas1 halinde
tahsil edilen kira yardimlari ticari kazancin bir unsurudur.

Insaat siiresince arsa sahibine yapilan kira yardimlari insaat maliyetinin tespitinde dikkate
alinmas1 gerekir.
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I-GELIR VERGISI UYGULAMALARI

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, gelir vergisi kanunu agisindan 6zel bir uygulama yoktur.
Genel uygulamalardan kaynaklanan 6zellikli ve sorunlu konular vardar.

1-Kentsel doniisiimde arsa karsihigl insaat
a-Arsa sahibinin gercek kisi olmasi

Arsa sahibi, gayrimenkul alim satim islerini devamli olarak, bir meslek halinde siirdiirmiiyorsa
elde edilen kazang deger artis kazancidir.

- Gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren 5 yil gectikten sonra satilmis ise deger artis
kazanci olarak vergilendirilmez.

- Bedelsiz olarak (miras, bagis) elde edilen gayrimenkullerin satisindan elde edilen kazang da
deger artis kazanci olarak vergilendirilmez.

- Ayrica, bir takvim yilinda elde edilen kazancin 2018 yil1 i¢in 12.000 TL’s1 (2017 yil1 i¢in
11.000 TL) vergiden istisnadir(GVK Miik. Md.80).




Danistay’1n 1stikrar kazanmis kararlarinda, arsa karsilig1 insaat isleminde miiteahhide arsa
teslimini gelir saglayici bir muamele olarak kabul etmemekte, arsanin degerlendirilmesine ve
servet edinme amacina yonelik bulunmasi nedeniyle vergilendirilmesi gereken bir kazang
olmadig1 yoniinde karar verilmektedir.

Gayrimenkullerde iktisap, tapuya tescille olmaktadir. Buna gore, kat karsiligi miiteahhide
verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde, deger artisi
kazancinin tespiti yoniinden iktisap tarihi olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih
esas aliacaktir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarthinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi
baz1 6zel haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma
tarihinin kabul edilmesi gerekir.

Arsa sahibinin miiteahhitten aldig1 bagimsiz boliimlerin iktisap tarihi ise, arsa sahibi adina
tapuya tescil tarihidir. Tapuya tescilden dnce bagimsiz boliimlerin fiilen arsa sahibine teslim
edilmesi durumunda fiili teslim tarihi gayrimenkullerin iktisap tarihi olarak dikkate alinacaktir.




Maliye Bakanlig1 tarafindan “gayrimenkullerin iktisap tarihi” konusunda verilen ozelgelerde
ve Danistay Kararlarinda , cins tashihi yapilan gayrimenkullerde, cins tashihi islemini yeni bir
iktisap ve islem tarihini de gayrimenkulun iktisap tarihi olarak kabul edilmektedir.

Ancak, 76 Nolu Gelir Vergisi Sirkiilerinde, ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen
gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsilig1 verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme"
niteligl degismeyeceginden, gayrimenkuliin satisindan elde edilen gelir de deger artisi
kazancina tabii olmayacagi agiklanmistir.




Buna gore;

- Arsa sahibinin ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsasin1 miiteahhide tesliminde, arsa sahibinin miikellef olmamasindan dolay1 miiteahhit
tarafindan arsa sahibi adina teslim edilen gayrimenkullerin emsal bedeli iizerinden gider
pusulasi diizenlenir.

- Miiteahhit tarafindan kat karsilig1 olmak lizere gercek kisi arsa sahibine birakilan daireler
i¢in, sOz konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak milkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren
yedi giin i¢erisinde arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit
edilen emsal bedel lizerinden fatura diizenlenir.




b-Teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimim1 mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi

- Miiteahhide teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimin1 mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, teslim edilen arsa i¢in
arsa sahibi tarafindan, miiteahhidin kendisine teslim edilen dairelerin emsal bedeli izerinden
fatura diizenlenir.

- Miiteahhide kalan gayrimenkullerin satilmasi1 durumunda ise; tapuda tescil isleminin
yapildigi tarihten itibaren, tescilden once gayrimenkullerin alicilarin kullanimina terk edilmesi
durumunda, bu tarihten itibaren yedi giin i¢erisinde satis bedeli tizerinden fatura diizenlenir.

Gayrimenkul satiglarinin GVK’nin 37 maddesi kapsaminda ticari kazang olarak
nitelendirilmesi halinde, ivazsiz olarak elde edilip edilmedigi ve bes yillik surenin gegip
gecmediginin bir 6nemi bulunmamaktadir




2-Kentsel doniisiimde taahhiit isi insaat

Taahhiit isinde arsa teslimi yoktur. Miiteahhide yapmis oldugu isin bedeli olarak arsa sahibi
tarafindan 6deme yapilmaktadir.

Insaat siiresi bir yildan fazla siirerse, yillara yaygin insaat s6z konusudur.

Arsa sahibi, Gelir Vergisi Kanununun 94 cii veya Kurumlar Vergisi Kanununun 15 nci
maddesinde sayilanlardan ise isletmesine kayitli arsasinin bina yapimi i¢in gelir vergisi
miikellefi miiteahhide yapacagi insaat 6demelerinden GVK Md.94/3’e gore gelir vergisi,
miteahhit kurumlar vergisi miikellefi ise miiteahhide yapacagi insaat 6demelerinden KVK
Md.15/1-a ya gore %3 kurumlar vergisi tevkifati yapacaktir. Miiteahhidin diizenleyecegi
faturada tevkifat yer alacaktir. Avans 6demeleri de tevkifata tabi olacaktir.

Arsa sahibi Gelir Vergisi Kanunu 94 ncii maddesinde sayilanlardan degil ise tevkifat
yapmayacaktir. Miiteahhit faturasini tevkifatsiz fatura olarak diizenleyecektir.




|I-KURUMLAR VERGISI UYGULAMALARI
1-Kentsel doniisiimde kat karsihgi insaat
a-Arsa sahibinin kurumlar vergisi miikellefi olmasi

Kurumlar Vergisi Kanunun (KVK) 5/1 (¢) maddesine gore, kurumlarin, en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan taginmazlarin satisindan dogan kazanclarin %50'lik kism1(05.12.2017 tarihinden
onceki satislarda %75) kurumlar vergisinden istisnadir.

1 Seri No.lu KVK Genel Tebligi’nin 5.6.2.4.1. “Tasinmazlar ile istirak hisselerinin para karsiligi
olmaksizin devir ve temliki, trampasi1 ve kamulastirilmas1” boliimiinde asagidaki aciklamalara yer
verilmistir.

“Istisna uygulanabilmesi i¢in tasinmazlar ile istirak hisselerinin satilmasi ve bu islemden bir kazang elde
edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmas1 gerekmektedir. Bu nedenle, s6z konusu
aktif kalemlerin para karsilig1 olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsamina
girmemektedir.

Kat karsiliginda arsa devrinde oldugu gibi, bir mal veya hakkin baska bir mal veya hak ile
degistirilmesini ifade eden trampa islemlerinde de s6z konusu istisna hilkmii uygulanmayacaktir.”




1 Seri No.lu KVK Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.4 Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ile
ugrasilmamasi kisminda da ayrica, tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu
amagcla ellerinde bulundurduklari istisna kapsamindaki degerlerin satisindan elde ettikleri

kazanglar istisna kapsami disinda oldugu ac¢iklanmastir.

Vergi idaresinin goriisiiniin tersine Danistay’in istikrar kazanmis kararlarina gore, kat karsiligi
insaat isleri trampa niteligi tasimamaktadir.




2-Kentsel doniisiimde taahhiit isi

Taahhiit 1sinde arsa teslimi yoktur. Miiteahhide yapmis oldugu isin bedeli
olarak arsa sahibi tarafindan 6deme yapilmaktadr.

Gelir Vergisi uygulamalarinda yapilan aciklama bu boliim 1¢in de gecerlidir.



II-KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA KATMA DEGER VERGISI
1-Kentsel donusumde insaat hizmeti

Binalarini bir muteahhide bedeli karsiigr yeniden yaptinimasi halinde, muteahhidin
verecegi insaat hizmeti, genel oranda KDV.'ye tabi olacaktir.

2-Kentsel donusumde arsa karsiligi insaat

Katma De?er Vergisi Kanunu uygulamasinda arsa karsiligr insaat islerinde; arsa
sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik moteahhide arsa payi teslimi,
muteahhit tarafindan arsa payina karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi
yapilmis sayilir(7104 sk Md.1. 06.04.2018 RG 30383).

Arsa karsihgl insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, mUteahhit tarafindan arsa
sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutari
esas alinir(7104 sk Md.7) .

Bu hUukumler, 7104 sayill Kanunun yayinlandigi 06.04.2018 tarininden sonraki teslimler
icin yUruUrlUkte olacaktr.

Arsa sahibinin mUteahhide arsanin tUmunu degil, mUteahhide kalacak bagimsiz
bolimlere isabet eden payinin verildigi hUkme baglanmustr.

MUteahnhittin arsa sahibine isyeri veya konut teslimi yaphg varsayilmistir. Bu
islemin, insaat hizmeti oldugunu savunanlar da vardir.




A-Muteahhide Arsa Teslimi

a-Arsa sahibi, ger¢ek usulde miikellefiyetine dahil olmayan arsa payini, arizi olarak konut
veya igyeri olarak almak iizere miiteahhide tesliminde KDV uygulanmaz.

b-Teslim edilen arsanin bir ticari isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
sattmin1 mutad ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, arsa sahibi ticari kazang
miikellefi oldugundan, arsa teslimi KDV’ye tabi olacaktir. Arsa teslimleri %18 oraninda
KDV’ye tabidir.

B-Muteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen konut veya isyeri emsal bedeli izerinden
vergilendirilir. Emsal bedeli, Vergi Usul Kanun’un 267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenir. Maliyet bedeli tutarina toptan satislar i¢in
%35, perakende satislar i¢in %10 ilave edilir.



b-Arsa Sahibinin Kurumlar Vergisi Miikellefi Olmasi

KDV Kanunu Md. 17/4-r’de yer alan “kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel
idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil siireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin
satis1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin
bor¢larina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satislar
dahil) bankalara devir ve teslimlerinin KDV'den miistesnadir” hiitkmii geregi olarak KDV
istisnasindan yararlanilmasi ise, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan
kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklar tasinmaz ve istirak hisselerinin
teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugundan miimkiin bulunmamaktadar.



|1-Kentsel doniisiimde insaat taahhiit isi KDV oram

6306 sayih Kanun kapsaminda olsa dahi bir binanin kat maliklerinden alinan bedel
karsihig1 yikilip yeniden insasi, konut teslimi degil insaat taahhiit isi kapsaminda
degerlendirildiginden, bu islem nedeniyle diizenlenecek faturalarda genel oranda (%18)
KDV hesaplanmasi gerekmektedir.(Istanbul V.D.Bas.07.04.2015 giin ve39044742-

KDV.28-637)

Not: Kentsel doniisiimde, malik sayisindan fazla konut elde edip fazlaligi insaat bedeli olarak
miiteahhide verenlerin kat karsilig1 insaat nedeniyle aldig1 konutlara %1 KDV uygulanirken,
kendi imkanlari ile konut yaptiranlara(taahhiit i151) %18 KDV orani1 uygulanmasi1 miikellefler
arasinda esitsizlik yaratmaktadir.



Kentsel Doniisiimde Ode
Tapu Harclar1 Geri Alina

rof. Dr. Giirsel Ongéren. kentsel déniisiimde 6denen tapu
harclarinin geri alinabildigini miijdeledi. Mahkeme kararlari
sonucu, Kentsel Doéniistim Kanunu olanak da bilinen 6306

sayill Kanunkapsamindayapilanyapilardamiiteahhitlerinyaptiklar:
satislarda vatirilan tapu devir harclar: ve miiteahhitlerden daire

satin alanlarin 6dedikleri tapu harclarinin geri alinabilecegi ortaya
¢ikti. Prof. Dr. Giirsel Ongéren, yaklasik iic yildir takip ettikleri
davalar sonucunda, kentsel doniistimde 6denen tapu harclarinin
geri alinabilmesinin yolunun a¢ildigini séyledi. Kanundaki harg
muafiyetine ragmen, kentsel déniisiim kapsaminda yapilan
insaatlardan yilizde 2 miiteahhit, arsa sahibi veya satic1 ve ylizde

2 de alic1, miisteri veya ticlincii Kisiden tapi harci alindigini
belirten Ongdren., “Miiteahhidin veya arsa sahibinin 27 Temmuz
2014 tarihinden sonra tapuda islemi yapilan daire satisinda (ilk
satig) 6denen tapu harclarini geri alma yolu ac¢ilmis bulunuyor. 27

Temmuz 2014 tarihinden baslamak tizere yapilan tapu satislari
icin, 6306 sayili Kanun kapsamindaki yeni insaatlarda daireleri

paylasan miiteahhidin ve hatta arsa sahibinin, bu daireleri veya
isyerini iictincii kisilere/miisterilere satmasinda satici sifatiyla
tapuda 6dedigi yiizde 2 harcin har¢ muafiyeti kapsaminda oldugu
ve kanuna aykir olarak alindig: konusunda Istanbul’da yiiriitillen
davalarda mahkemeler lehimize kararini vermis durumdadir™ dedi.

‘Kanuna aykir1 alindi’

Ongéren “Yine bu kapsamda 27 Temmuz 2014 tarihinden itibaren tapuda islem yapilarak miiteahhitten veya arsa sahibinden daire
alan miisteri ve alicilarin 6demis oldugu yiizde 2 tapu devir harcinin da har¢ muafiyetinden yararlanmasi gerektigi, kanuna aykiri

alindi181, yapilacak yasal basvurular ve acilacak davalarla geri alinabilecegi de ortaya cikti” diye konustu.







