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Sirkiiler No : 2015 /40 . 23.11.2015,.Bu rsa
Konu :6306 Sayih Kentsel Doniisiim Kanunu Ile Getirilen Vergisel Tesvik Veya Istisnalar:

1-Giris:

Uygulamada kisaca “kentsel doniistim kanunu” olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski

Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun 31.05.2012 tarih ve 28309 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanarak yiriirliige girmistir. Yine Kanunun, Uygulama Y onetmeligi
1se 15.12.2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
Kentsel doniistim uygulamasinin amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde , fen ve sanat, norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerini teskil etmek lizere iyilestirme,tasfiye ve yenilemeler
yapilmasidir. Kanunun uygulamaya girdigi 2012 yilindan itibaren yapilan 3 yonetmelik
degisikligi ve 1 Anayasa Mahkemesi iptal karar1 ile bu alandaki uygulamalara yon verilmeye
calisiimistr.

2-Kentsel Doniisiim Siirecinde Bagvuru Ve Uygulama Siireci:

Kentsel doniisim uygulamasindan yararlanabilmek i¢in, s6z konusu uygulamadan
faydalanacak yapi(bina) hak sahiplerinden birisi/veya kanuni temsilcisi tarafindan; dilekce
ekindeki tapu, nufiis clizdani,bagimsiz boliim listesi ile Cevre Ve Sehircilik Bakanliginca
lisanslandirilmis miihendislik firmalarindan birisine bagvuru yapilir.Daha sonra s6z konusu
yetkilendirilmis miithendislik firmas1 gerekli teknik incelemeleri yapmak suretiyle Deprem
Risk Raporu hazirlar,Bakanlik tapu kaydina “risklidir” serhini koyar ve hak sahiplerine
itiraz siireci de degerlendirmek iizere bildirilir.Hak sahipleri, hisse oranlarina gore ve en az
2/3 ¢ogunlugun onay1 ile s6z konusu binay1r hangi yontem ve paylasim orani ile, nasil ve
kime yaptiracaklarina karar verirler, daha sonra bina ortak karar protokolii hazirlanip Cevre
Ve Sehircilik Bakanligmma gonderilmesi gerekmektedir. Hak sahiplerince anlagma
saglamayan azmnligin hisseleri agik artirma usiilii ile diger maliklere satilir, alict yoksa
kamulagtirilir. 6306 sayili kanunda  hak sahiplerinin/maliklerin riskli yap1 karan
kesinlestikten sonra  2/3 arsa payr c¢ogunlugu ile ortak karar almasina yonelik
diizenlemesi,geri kalan 1/3 liik hak sahiplerinin miilkiyet haklarina yonelik ciddi bir tehdit
olusturdugundan uyusmazliklarin artmasina hak ve menfaat kayiplarina neden
olabilmektedir.
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3-Kentsel Doniisiimde Vergi/ Har¢ Istisna Ve Muafiyetleri ile Diger Tesvikler:

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistliriilmesi Hakkinda Kanunun 7/9.
maddesinde “ bu kanun uyarinca yapilacak olan islem ,sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harcglar, damga vergisi, veraset
ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden
miistesnadir.’hiikkmii yer almaktadir.

Buna gore;6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu ile
ilgili kurum, gercek veya ozel hukuk tiizel Kkisilerince yapilacak olan islem,
sOzlesme,devir tesciller ile yapilan uygulamalar nedeniyle alinmasi gereken ;

-492 sayili Har¢lar Kanununun 38. maddesi uyarinca alinan noter harclari,
-492 sayili Harglar Kanununun 57. maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari,

-2464 sayili1 Belediye Gelirleri Kanununun 79, 80, 84. ve ek 1. maddeleri uyarinca alinan
belediye harglari,

-488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar sebebiyle alinan
damga vergileri,

- 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan veraset ve intikal vergisi,
Kurum ve kuruluslarca doner sermaye ticreti adi altinda alinan biitiin iicretler;

-Belediye Gelirleri Kanununun 86, 87, 88 ve 97. maddeleri ile 03.05.1985 tarihli ve 3194
sayili iImar Kanununun 21 ve 23. maddeleri uyarmca alman her tiirlii iicret ve riskli olarak
tespit edilen binaya iligkin olarak 01.07.1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Otopark Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi
karari 1le belirlenen ve alinan her tiirlii ticretler,

-Kullandirilacak kredilerden dolay:1 lehe alinacak paralar sebebiyle 13.07.1956 tarihli ve
6802 sayil1 Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri
vergisi alinmayacaktir.

Riskli alanlarda gergek kisiler veya 6zel hukuk tlizel kisilerince, ilgili kurum adina degil de
kendi adlarina uygulamada bulunulmasi halinde, riskli alanlardaki yapilarin mevcut alanlari
icin daha dnce belediyelerce alinan harg ve {icretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi
degisiklikleri ile yap1 alanindaki artiglar i¢cin hesaplanan harg ve ticret farklari alinacaktir

6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 16/9-¢ fikrasi hiikkmiine gore; ilgili kurum
ile uygulama alanindaki yapilar1 malik olarak kullanan ger¢ek veya 0zel hukuk tlizel
kisilerince yapilan;

1) Uygulama alanindaki yapilarin dontisiime tabi tutulmadan once ilk satisi, devri ve tescili
islemleri ile Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni
yapilarin ilk satis1, devri ve tescili islemleri,



2) Kanun kapsamindaki bir yapidan dolay1, kredi desteginden faydalanarak veya tamamen
kendi kaynaklarini kullanarak, uygulama alaninda veya uygulama alan1 disindaki parsellerde
yeni bir yapt yapilmasi ya da mevcut bir yapimin satin alinmasi islemi, Kanun uyarinca
yapildigindan, bu islem ve uygulamalar ile uygulama alanindaki yapilarla ilgili olarak;
noterler, tapu ve kadastro miidiirliikleri, belediyeler ve diger kurum ve kuruluslar nezdinde
Kanun uyarinca yapilan diger islemler hakkinda vergi, har¢ ve iicret muafiyetleri uygulanir.

Bu diizenlemede; “ilgili idare” terimi ile uygulama alaninda doniisiim projesi
gerceklestirecek olan Bakanlik, Idare ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi ifade edilmektedir.
Dolayisiyla miiteahhit veya iiciinci Kisilerin taraf oldugu sozlesme veya diger
uygulamalar hakkinda kanunda yazih istisnalar uygulanmayacaktir. Gelir idaresi
Bagkanlig1 tarafindan da verilen ozelgelerde de ; kentsel doniisiim alaninda tasinmazi
bulunan ve bu tasinmazla ilgili riskli yapr oldugu tespit edilmis olan hak sahibi maliklerin
taraf oldugu is ve islemlerde noter harci, tapu ve kadastro harci istisnasi uygulanacagi,s6z
konusu konutlar1 yapan miiteahhit adina tapuda yapilacak tescillerde istisna
uygulamasmna imkan verilmeyecegi belirtilmistir.Bu agiklamalardan goriilecegi tizere,
vergi idaresi 6306 sayili yasa kapsamindaki istisnalar1 “daraltic1 bir sekilde” yorumladig,
istisnalarin sadece uygulama alanindaki hak sahiplerine ve bunlarla 1ilgili islemlere
uygulanacagini, bunlar digindaki islemlerde s6z konusu istisnalardan yararlanmanin miimkiin
olmadiginm1 yoniinde goriisleri mevcuttur.

Diger taraftan,konut ve isyerlerinin tesliminde kdv oranini belirleyen diizenleme
01.01.2013 tarthinden itibaren gecerli olmak iizere, 2012/4116 sayili B.K.K ile yeniden
diizenlenmistir.Ancak sozkonusu kararname ile, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca “kentsel doniisiim” kapsaminda
yapilan konut insaatlarinda, ingaat ruhsati 01.01.2013 tarihinden sonrasinda alinmis olsa
bile net alan1 150 m2 ye kadar olan konutlarin tesliminde-yap1 ruhsatinin alindig: tarihteki
ingaat arsasmin birim m2 vergi degeri dikkate alinmaksizin- KDV oranm1 %]l olarak
uygulanacagi yoniinde diizenleme yapilmistir. Buna gore bu kanun kapsaminda yapilan
insaatlarda, arsa (hak)sahiplerine veya 3. Kisilere (diger alicilara) yapilan net alam
%150 m2 ge¢gmeyen konut teslimlerinde kdv oram %]1 olarak uygulanacaktir. Ancak
kentsel doniisiim kapsaminda yapilan insaatlardaki net alan1 150 m2 iistiindeki konut veya
isyeri teslimleri ise %18 kdv oranina tabi olacaktir.

6306 sayili kanunun 5. maddesinde ve uygulama yoOnetmeliginin 16.maddesinde
gayrimenkul sahiplerinin anlagmasi sonucu tahliye edilen yapilarin sahiplerine, kiracilarina
veya smirlt ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri
bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardim yapilabilecegi yoniinde
diizenleme yapilmistir. S6zkonusu kira yardiminin usul ve esaslari , Cevre Ve Sehircilik
Bakanligi, Altyapr Ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan
20.01.2015 tarihli kira yardimi1 uygulama kilavuzunda agiklanmistir.Yine kanun kapsaminda
kredi kullanacak ger¢ek veya tiizel kisilerin bankalardan kullanacagi kredilere, karsilig
doniistim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tlizere faiz destegi verilebilmektedir. Ancak
kira desteginden faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden faydalananlar kira
desteginden faydalanamaz.



Yukarida kisaca agiklamaya ¢alistigimiz tizere, 6306 sayili kanun ile daha modern ve
saglam yasam alanlari olusturmak icin yapilarin hak sahiplerine bir takim vergi, har¢, damga
vergileri ile kira ve faiz destegi yardimi yapilmasi seklinde tesvikler ongoriilmistiir.
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Yukarida yer verilen aciklamalarimiz, konuya iliskin genel bilgiler icermekte olup konu
hakkinda ek bilgi gerektiginde bizimle temasa gecmenizi onerilir




