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Konu : istira (Alim) Hakki Sézlesmesinin Har¢c ve Damga Vergisi Matrahi hk.

ilgide kayith 6zelge talep formu ve eklerinin incelenmesinden, 1. Derece Sit Alani icerisinde bulunan ve
Uzerinde yapilanma izni bulunmayan gayrimenkullerin (... no.lu parseller) sit alani statlstinden cikarilarak
Uzerinde imar planlart yapilmak istendigi, bunun icin malikler ve alicilar arasinda istira (alim)
s6zlesmesinin dizenlenecegi, s6z konusu sézlesmenin gerceklesmesinin sit alani sartinin kaldirilmasi ve
imar planinin dizenlenmesi sartina bagh oldugu, sartlarin gerceklesmemesi halinde (gayrimenkullerin
bulundugu vyerin sit alani statlGsunden cikartilamamasi ve imar planinin gerceklesmemesi halinde)
s6zlesmenin minfesih olacagl belirtilerek, s6zlesmeden alinacak har¢ ve damga vergisinin,
gayrimenkullerin emlak vergisi rayic bedeli Gzerinden mi yoksa insaat alani ylzdélcimu ile s6zlesmede
belirtilen tutarin (1000 USD) carpilmasi sonucu bulunacak tutar Uzerinden mi hesaplanmasi gerektigi

hususunda goris talep edildigi anlasiimaktadir.

492 sayil Harclar Kanununun 38 inci maddesinde, noter islemlerinden bu kanuna bagh (2) sayil tarifede
yazili olanlarinin noter harclarina tabi oldugu; 41 inci maddesinde, noter harclarinin (2) sayil tarifede
yazili islemlerden deger veya agirlik dlglisiine gére nispi, islemin nevi ve mahiyetine gére maktu esas
Uzerinden alinacagi; 42 nci maddesinde, deger veya agirlik dlcisline gére harca tabi islemlerde (2) sayil

tarifede yazili deder veya agirigin esas oldugu, menkul ve gayrimenkul mallar hakkinda alim, satim,
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taahhUt ve rehinle ilgili her nevi mukavele, senet ve kagitlarda deder gosterilmesinin mecburi oldugu

hikme baglanmistir.

Kanuna ekli (2) sayili tarifenin I-1 inci fikrasinda, muayyen bir meblag! ihtiva eden her nevi senet,
mukavelename ve kagitlardan beher imza icin (01/01/2013 tarihinden gecerli olmak tzere 69 Seri No.lu
Harclar Kanunu Genel Tebligi ile belirlenen) binde 1,13 nispetinde harc alinacadi, butin imzalar icin bu
suretle alinacak harcin toplam miktarinin (50,45 TL)'den az, (25.874,70 TL)'den cok olamayacagi hikmu

bulunmaktadir.

488 sayili Damga Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, bu Kanuna ekli (1) sayili tabloda yazili kagitlarin
damga vergisine tabi oldugu; 14 Uncl maddesinde, kaditlarin Damga Vergisi bu Kanuna ekli (1) sayil
tabloda yazili nispet veya miktarlarda alinacagi, her bir kagit icin hesaplanacak vergi tutarinin (1) sayih
tabloda yer alan sinirlamalar sakl kalmak Gzere 800 bin Yeni Turk Lirasini (56 Seri No.lu Damga Vergisi

Genel Tebligi ile 2013 yihl icin 1.487.397,70 TL) asamayacagi htikdm altina alinmistir.

Kanuna ekli (1) sayili tablonun "l. Akitlerle ilgili kagitlar" baslkli béliminin A/1 fikrasinda, belli parayi
ihtiva eden mukavelenameler, taahhlitnameler ve temliknamelerin nispi damga vergisine tabi oldugu

hikme baglanmistir.

35 Seri No.lu Damga Vergisi Kanunu Tebliginde ise, vergiye tabi kagidin yabanci para cinsinden
dizenlenmesi halinde kagit Uzerinde yer alan doévizin, kagidin dizenlendigi tarihteki T.C. Merkez
Bankasinca tespit ve ilan olunan cari doviz satis kuruna goére bulunacak Turk Lirasi karsiligr Gzerinden
damga vergisinin hesaplanacagi, damga vergisi miktarinin "azami tutan" asip asmadigi hususunun buna

gore dikkate alinacagi belirtilmistir.

ilgide kayitl 6zelge talep formu eki "Dizenleme Seklinde istira Hakki Soézlesmesi" baslkh kagidin
incelenmesinden, "I-Tanimlar" bashkli maddesinde, "Asgari iskan Edilebilir Alan: isbu sézlesme 'de
tanimlanan iskan Edilebilir Alan hesaplamasinda kullanilacak olan (E) KAKS (Kat Alani Kat Sayisi)
oraninin, anilan parsellere iliskin olarak ortalama % 15 (yuzdeonbes) olarak hesaplanmasi ile ortaya
cikan alan anlamina gelmektedir. (E=Emsal=% 15). Asgari (E) KAKS (Kat Alani Kat Sayisi) %15
(yUzdeonbes) lik emsal orani hesaplanirken; konut lejanth imar adalarinin plan veya plan notlarinda,
aciga cikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal harici" plan notu olmasi halinde, bu parsellere ait
TAKS (Taban Alan Kat Sayisi) oranina, KAKS (Kat Alani Kat Sayisi) orani ilave edilerek, Asgari (E) KAKS

orani hesaplanacaktir.

"Gayrimenkul(ler)" ... parsellerinde kayitli olup Ek-1 'deki kadastral planda kirmizi cizgiler ile isaretlenmis

ve Ek-1/A 'daki listede mulkiyet detaylari yer alan tasinmazlar anlamina gelmektedir.
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"imar Planlan" Gayrimenkullerin bulundugu bélgeyi de icine alan 1/1.000, 1/5.000, 1/25.000 ile
1/100.000 élcekli imar plani ve plan notlari dahil tim imar planlari anlamina gelmektedir. imar Planlari'ni

olusturan planlardan her biri ayri ayri imar Plani olarak anilacaktir.

"iskan Edilebilir Alan" Gayrimenkullerin metrekare cinsinden imar Planlar uyarinca belirlenecek toplam
iskan edilebilir alani seklinde anlasilacaktir. Bu tanima konut alanlari, turizm alanlari, 6zel saglk alanlar
ve ticaret alanlar olarak belirlenen imar adalari dahil olacaktir. Taraflar, herhangi bir tereddiide mahal
vermemek adina, konut lejanth imar adalarinda "aciga cikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal
harici" seklinde plan notu olmasi halinde bu alanlarin iskan Edilebilir Alan tanimina dahil olacagini ve

iskan Edilebilir Alan Tanimina ve hesaplamasina dahil edilecegini kabul, beyan ve taahhiit etmektedir"

"IV) Satis Bedeli ve Odeme Sartlan" baslikli maddesinin (4.4) ayiracinda da; "Taraflar, lll. Madde altinda
ongorilen slreler icinde Alici 'nin minhasiran kendi iradesine bagh olarak Gayrimenkulleri isbu madde
uyarinca belirlenecek olan bedel karsiligi Turk Lirasina satin alma hakkina sahip oldugunu kabul ve beyan
etmektedirler. Satis bedeli, Gayrimenkuller Gzerinde isbu Sézlesme 'de tanimlandidi sekliyle belirlenecek
toplam iskan Edilebilir Alan 'In her bir metrekaresi icin 1.000 USD (Bin Amerikan Dolari) édenmesi ile
belirlenecektir. imar Planinin resmi olarak onaylanmasini takip eden bes (5) yil icinde lehte olacak imar
degisikliklerinden dogacak iskan Edilebilir Alanlarin artisindan malikler ayni oranda pay alacaklardir.

Herhangi bir tereddiide mahal vermemek adina, S6zlesme Bedeli asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Satis Bedeli = iskan Edilebilir Alan (metrekare cinsinden) X1000 USD

Taraflar, isbu 4.4. madde hiikiimleri uyarinca hesaplanacak olan Satis Bedeli'nin hesaplanmasinda iskan
Edilebilir Alan "In hicbir sekilde Asgari iskan Edilebilir Alan 'dan az olmayacagini kabul, beyan ve taahht
ederler. Alici istira hakkini kullanmasi ve iskan Edilebilir Alan 'dan az olmasi halinde, Gayrimenkulleri
devralmak icin Maliklere Asgari iskan Edilebilir Alan Gzerinden hesaplanacak Satis Bedeli'ni 6demeyi
kabul ve taahhut eder. " ifadelerinin yer aldigi, s6zlesme eki "Gayrimenkullerin Detaylarn" baslikh Ek-1/A
numarali tabloda da, bahse konu parsellerin metrekare buyukllUkleri ve maliklerin paylarina yer verildigi

gorulmektedir.

Bu hiukim ve aciklamalara gére, sézlesmedeki "Asgari iskan Edilebilir Alan" taniminda belirtilen oranlar,
bunlara ilaveten ortaya cikacak bodrum katlar ve harici alanlar ile "iskan Edilebilir Alan" taniminda
belirtilen toplam iskan edilebilir alan (konut alanlari, turizm alanlari, 6zel saglik alanlar ve ticaret alanlar

olarak belirlenen imar adalar dahil, konut lejanth imar adalarinda acida cikan bodrum katlari vs)
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bUyUkliginlin sbdzlesme eki tabloda metrekareleri belirtilen parsellerin ne kadarini kaplayacagdi

anlasilmamaktadir.

Bu itibarla, 6zelge talep formu eki "Diizenleme Seklinde istira Hakki Sézlesmesi"nin, sdzlesme bedeline
konu "iskan Edilebilir Alan"in belirlenmesinde EK-1/A tabloda yer alan parsellerin toplam metrekarelerinin
temel alinmasi ve bu toplamin sézlesmenin (IV/4.4.) maddesinde belirlenen tutarla (1000 USD) ¢arpilmasi
sonucu bulunacak deger Uzerinden (yukarida aciklanan azami hadler de g6z 6nlUne alinarak) damga

vergisi ve harca tabi tutulmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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