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Kentsel donugsumde vergi avantajlari

Kentsel doniisiim alaninda miiteahhitlik faaliyetinde bulunanlarin tapuda yapilacak
gayrimenkul devri islemleri ile anilan gayrimenkullerle ilgili olarak tapuda yapilacak
ipotek tesisi ve cins degisikligi islemlerinde ne sekilde har¢ aranilacagi, noterlerde
diizenlenecek kat karsihigi insaat sozlesmeleri, konut satis sozlesmeleri, alt
taseronlarla yapilan sozlesmeler ile her tiirlii insaat malzemelerinin alimina iliskin
sozlesmelerden ne sekilde damga vergisi aranilacagl, kentsel doniisiim kapsaminda
inga edilen yapilarin teslimine iligskin katma deger vergisi hesaplama ve iade islemleri
soz konusu gayrimenkullerden yol kotu harci, aplikasyon cap harci, metrekare onay
harci ve diger belediye harclarinin aranilip aranilmayacagi bu yazimizin konusu
olacaktir.

HARC, DAMGA VE BELEDIYE GELIRLERI iSLEMLERiI MUAFIYETIi

Kentsel Doniigiimle ilgili 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkindaki Kanun’'un 7 nci maddesinde sayilan islemlere; “noter harci, tapu
harci, belediyelerce alinan iicret ve harclardan, veraset ve intikal vergisi,
doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden, bu islemler nedeniyle
diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iliskin
odemeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak iizere damga
vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine ve malik
olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirhh ayni hak sahibi olarak en
az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit
edilenlere bu amaclarla kullandirilan krediler dolayisiyla lehe alinacak
paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadir. Bu Kanun
kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanhk, TOKI, iller Bankasi
Anonim Sirketi ve idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasina sahip
olduklar: sirketleri tarafindan yiiriitiilityor ise, bu sirketlerce yapilan is,
islem ve uygulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, har¢ ve iicret
muafiyetleri uygulanir.” Seklindedir.

Ayrica; “riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin
bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunulmasi halinde, fonksiyon degisikligine bakilmaksizin,



mevcut insaat alaninin bir bucuk katina kadar olan yeni insaat alani icin
belediyelerce harg ve Ucret” alinmayacagi da hilkme baglanmistir.

Diger onemli bir husus da; Afet Riski Alundaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’un 7/9 ncu maddesi uyarinca; yapilacak
olan ve Bakanlik, TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi, Idare ve doniisime konu
yapilarin insasi isini yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az bir yildir kirac1 veya
sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gercek kisiler veya 6zel hukuk
tlizel kisilerinden birinin taraf oldugu;

- Bu kapsamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk satisi,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda
yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik,
isi yiiklenen miiteahhit ve en az bir yildir kiraci veya simirh ayni hak
sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel
kisilerine ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

- Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu parsellerde veya alanlarda veya soz
konusu parsel ve alanlarin disindaki parsellerde yeni bir yap1 yapilmasi
ya da mevcut bir yapmin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi
islemleri,

- Bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana
gelen yeni yapilarm isi yiiklenen miiteahhit, Bakanhk, TOKIi, iller
Bankas1 Anonim Sirketi, Idare ve bunlarm istirakleri tarafindan
gerceklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi
islemleri, ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniisiimiine iliskin olarak
Kanun uyarinca yapilacak diger islemler;

Noter hareci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve harclardan, veraset
ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden, bu islemler
nedeniyle diizenlenecek kagitlar, Resmi dairelerin mal ve hizmet
alimlarina iliskin 6demeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak
Uzere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine
ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci1 veya sinirhh ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit
edilenlere bu amaclarla kullandirilan krediler dolayisiyla lehe alinacak
paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadir.

Bu Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanhk, TOKI, iller Bankasi
Anonim Sirketi ve Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasma sahip
olduklar: sirketleri tarafindan yiiriitiilityor ise, bu sirketlerce yapilan is,
islem ve uygulamalarda da bu vergi, har¢c ve iicret muafiyetleri
uygulanacaktir.



Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda riskli
alanlarda, rezerv yap1 alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde, gercek
kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi halinde, fonksiyon
degisikligine bakilmaksizin, mevcut insaat alaninin bir bucuk katina kadar olan yeni
ingaat alani i¢in belediyelerce harg ve iicret de alinmayacagi hiilkme baglanmigtir.

Uygulamada uyusmazhik konusu yaratacak hususlardan biri de 5393 sayili1 Belediye
Kanunu'nun 73 dnci maddesinde yer alan hukimdir. Bu hikim: “Kentsel
doniisiim ve gelisim alanlari icinde yer alan egitim ve saghk alanlari
hari¢c kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden
belediyelere devredilir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve
harclarin dortte biri alinir.” Seklindeki diizenlemedir.

Bu yasal diizenlemenin 2005 yilinda yapilmis olmasi 6306 sayih Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ise 2012 yilinda yiiriirliige girmis olmasi
nedeniyle ve Kanun yapma teknigi acisindan son diizenlemenin 6306 sayil1 Kanunla
yapilmis olmasi nedeniyle bu hiitkmiin gecerli olacagi makul ve gecerlidir.

KATMA DEGER VERGISI %1 INDIRIMLI ORANA TABi OLDUGU iGIiN FAZLA ODENEN iADE
EDILIYOR

Katma deger vergisinin genel orami yilizde 18’dir. Kentsel doniisiim ve afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi kapsaminda konutlarin orani ise yiizde 1’dir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 29’'uncu maddesinin 2 numaral fikrasina gore; bir
vergilendirme doneminde indirilecek katma deger vergisi toplami, miikellefin vergiye
tabi islemleri dolayisiyla hesaplanan katma deger vergisi toplamindan fazla oldugu
takdirde, aradaki fark sonraki doneme devrolunur ve iade edilmez.

Su kadar ki, 28’inci madde uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan vergi nispeti
indirilen teslim ve hizmetlerle ilgili olup, yil igerisinde indirilemeyen ve tutar
Bakanlar Kurulu'nca yeni diizenlemeye gore Cumhurbaskani karari ile tespit edilecek
sinir1 asan vergi iade olunur.

Bilindigi gibi Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 28’inci maddesinde diizenlenen
yukaridaki yetkiye istinaden 24/12/2007 tarih ve 2007/13033 sayil1 Bakanlar Kurulu
Kararinin 6’'nci maddesi 3 Subat 2017 29968 sayilli Resmi Gazete’de yayinlanan ve
ayni giin yiirtirliige giren 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile tasinmaz
satiglar1 bakimindan uygulanacak katma deger vergisi oranlar tespit edildi.

Katma deger vergisi oranlari liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin
sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere, yap1
ruhsatinin alindig1 tarihte, lizerine yapildig1 arsamin 29/7/1970 tarihli ve 1319
sayilli Emlak Vergisi Kanunu’'nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m2 vergi degerine gore farkli oranlarda uygulanmaktadair.



Anilan Kararnamenin 6 nc1 maddesinin parantez ici hiikkmii ile net alam1 150 m2'ye
kadar konutlardan; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarim Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve
riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler i¢in tek oranl
yizde 1 katma deger vergisi orani tespit edilmistir ( 14/08/2019 tarih ve
64597866-140(59-2013)-125 sayil1 ozelgesi).

Ayrica; kendilerine ait arsalar iizerinde Kanun kapsaminda so6z konusu riskli
yapilarin doniisimiinii  dolayisiyla yeniden insasini bizzat yapmak suretiyle
yiiklenilenin miiteahhit olmas1 Kanun hiikiimlerinden yararlanmaya engel degildir (
15/02/2019 tarih ve 66813766-140.10.01[123-2018-34]-E.62366 sayil
Ozelgesi).

Indirim yolu ile telafi edilmeyen vergilerin iadesi, vergi incelemesi veya yeminli mali
miisavirler tarafindan diizenlenecek raporlarla genel esaslar cercevesinde
yapilmaktadir.



	Kentsel dönüşümde vergi avantajları
	HARÇ, DAMGA VE BELEDİYE GELİRLERİ İŞLEMLERİ MUAFİYETİ
	KATMA DEĞER VERGİSİ %1 İNDİRİMLİ ORANA TABİ OLDUĞU İÇİN FAZLA ÖDENEN İADE EDİLİYOR


