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Konu : Kentsel donldsim yasasi kapsaminda 6zel bina insaati.

ilgide kayith 6zelge talep formunda, iktisap tarihi tGizerinden 7 yil gecen ve lizerinde birden fazla
bagimsiz bolim bulunan binalarinizi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkindaki
Kanunun sagladigi tesviklerden ve muafiyetlerden yararlanarak yenilemek istediginiz, s6z konusu
insaatin tarafinizca yapilacagi ancak insaatin tamamlanmasi icin insaat esnasinda bazi bélimleri satmak
suretiyle gerekli maddi kaynagi edineceginiz belirtilerek, binalarinizi anilan Kanun kapsaminda
yenilemeniz halinde adiniza mukellefiyet tesis edilip edilmeyecegi ve s6z konusu islemlerin vergi
kanunlari karsisindaki durumu hakkinda bilgi talep edildigi anlasiimakta olup, konu hakkinda

Baskanligimiz gorlsleri asagida aciklanmistir.
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I.GELIR VERGISI KANUNU ACISINDAN:

193 sayill Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her turlG ticari ve sinai
faaliyetten dogan kazancin ticari kazanc¢ oldugu belirtilmis, bu maddenin ikinci fikrasinin (4) numaral
bendinde ise gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri

kazancin ticari kazang oldugu hikme baglanmistir.

S6z konusu hikimlerden de anlasilacagr Uzere, ticari faaliyet bir tir emek sermaye
organizasyonuna dayanmakta olup, kazang saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir
organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine etki etmemektedir. Ancak bir
faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazang saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti
icra eden organizasyonun butdn unsurlari ile birlikte degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline

sahip olmasi gerektigi ortaya cikmaktadir.

Ote yandan, 6zel insaat olarak adlandirilan organizasyonda, bu organizasyonu Ustlenen kisinin
organizasyon kapsamindaki faaliyetleri insaatin yapimina ve organizasyona iliskin her tarll islerden (isci

ve usta temini, malzeme alimi, her tarli 6deme ve tahsilat vb.) meydana gelmektedir.

Bu durumda, 6zel insaat yapiminda gayrimenkullerin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini agmasi ve

ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlarinin acikca bulunmasi yapilan faaliyetin ticari sayilmasi icin
yeterlidir. Dolayisiyla, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asan konut insaati ile isyeri insaatinin ticari

faaliyet olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.

Bu hikim ve aciklamalara gore; sahibi oldugunuz binalarin 6306 sayili Kanun kapsaminda
yeniden insaasi faaliyeti sahsi ihtiya¢c kapsam ve sinirlarini asmasi nedeniyle ticari faaliyet kapsaminda

olacagindan, bu faaliyetiniz nedeniyle ticari kazang yoninden mukellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.

I1.HARCLAR KANUNU YONUNDEN:
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492 sayili Harclar Kanununun 57 inci maddesinde; tapu ve kadastro islemlerinden bu Kanuna
bagl (4) sayili tarifede yazili olanlarin, tapu ve kadastro harclarina tabi oldugu belirtilmis, Kanuna ekli (4)
sayil tarifenin 1-20/a fikrasinda, "Gayrimenkullerin ivaz karsihdinda veya 6liinceye kadar bakma akdine
dayanarak yahut trampa hidkUmlerine goére devir ve iktisabinda gayrimenkullin beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi degeri Uzerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi
hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel Gzerinden) devir eden ve devir alan icin ayri ayri

binde 20" har¢ alinacagi htikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 123 Uncld maddesinde ise 6zel kanunlarla harctan muaf tutulan kisilerle, istisna

edilen islemlerden harc¢ alinmayacadi hikim altina alinmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DOndsttridlmesi Hakkinda Kanunun 1 inci maddesinde, bu
Kanunun amacinin afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve glivenli yasama cevrelerini teskil etmek
Uzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslarin belirlenmesi oldugu; 7 nci maddesinin
dokuzuncu fikrasinda, bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sbézlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalarin, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harclar, damga vergisi, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye Ucreti ve diger Ucretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralarin

ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden muistesna oldugu hikme baglanmistir.

6306 sayili Kanun hukUmlerinin incelenmesinden, Kanunun amacinin, afet riski altindaki alanlar
ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saghkh ve gavenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslari belirlemek oldugu ve tapu harci istisnasinin bu Kanun uyarinca yapilacak olan islemlere

uygulanacagi anlasiimaktadir.

6306 sayili Kanunla, Kanun kapsaminda yer alan hak sahibi maliklerin Kanun kapsamindaki

yapilarin yikilarak yeniden insasina yoénelik yapacagdi islemlere ydnelik istisna 6ngortlmektedir.

Bu itibarla, sahibi bulundugunuz binalarin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tespit
edilmesi durumunda, s6z konusu binalarin yikilarak yerine insa edilen binalarin hak sahibi malik olarak

tapuda adiniza tescilinde harc¢ aranilmamasi gerekir.
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Ote yandan, yeni insa edilen binalardaki bagimsiz bélimlerin tarafinizdan satilmasi durumunda,

s6z konusu satis nedeniyle yapilacak islemlerde istisna uygulanmasi mimkuin bulunmamaktadir.

11l. KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN;

3065 sayili KDV Kanununun 1/1 maddesinde; Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu, ayni Kanunun 19 uncu
maddesinde diger kanunlardaki vergi muaflik ve istisna hikimlerinin bu vergi bakimindan gecersiz
oldugu ve KDV ye iliskin istisna ve muafiyetlerin ancak bu kanuna hikim eklenmek veya bu kanunda

degisiklik yapilmak suretiyle diizenlenecegi ifade edilmistir.

KDV Kanununun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi yetkiye istinaden yayimlanan
24.12.2007 tarih ve 2007/13033 sayili Kararname eki Karar ile KDV oranlari; Kararname eki (I) sayil
listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 1, (ll) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, ekli
listelerde yer alanlar hari¢ olmak Uzere, vergiye tabi diger islemler icinse % 18 olarak belirlenmis olup
s6z konusu Kararnamenin 1 inci maddesinin 01.01.2013 tarihinde vydurlrlige giren altinci sirasinda

asagidaki dizenlemeye yer verilmistir.

"(2012/4116 sayili Kararname ile eklenen sira Yurdrlik: 01.01.2013) (1) sayili listenin 11 inci
sirasinda yer alan net alani 150 m?' ye kadar konutlardan; 10.7.2004 tarihli ve 5216 sayili Blylksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki blyliksehirlerde (16.5.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déndustdrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler haric), liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin
sonradan revize edilip insaat kalitesinin ylikseltilmesi hali de dahil olmak lizere, yap! ruhsatinin alindigi
tarihte, (zerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden

tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

a) Besylz Tlirk Lirasi ile bin Tlrk Lirasi (bin Tlrk Lirasi haric) arasinda olan konutlarin tesliminde

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

bendinde belirtilen vergi orani, uygulanir."

Bu cercevede, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonuUstirtlmesi Hk. Kanun kapsamindaki
rezerv yap! alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde yapilacak

150 m?'nin altinda bulunan konut teslimlerinde % 1 oraninda KDV uygulanacaktir.

Ote yandan, 150 m2 ve (st konut ile isyeri teslimlerinde ise 6306 sayili Kanun kapsaminda olup

olmadigina bakilmaksizin %18 oraninda KDV uygulanacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 11.09.2026
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