FINANSED SPK LISANSLAMA - 2024/1
GAYRIMENKUL MEVZUATI GUNCELLEME NOTU

GELIR VERGISi KANUNU l *Bir takvim yili icinde elde edilen ve toplami 13.000 TL’yi

EKLEME (2024 yih i¢in) asmayan, tevkifata ve istisna uygulamasina
Not 1. Gayrimenkul alim-satim islerinde ticari kazang-deger konu olmayan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari.
artis kazanci ayriminda énem arz eden durumlar: (2023 yili igin s6z konusu sinir 8.400 TL)
e  Faaliyetteki Devamhlik
e Amag GUNCELLEME
¢ Ticari Bir Organizasyonun Varligi Gelir Vergisi Oranlari (Gelir Vergisi Tarifesi)
Not 2. Gayrimenkullerin elden ¢ikariimasinda iktisap Gelir vergisine tabi gelirler i¢in 2024 yilinda gegerli
tarihinin tespiti: olacak oranlar asagidaki gibidir:

e Kat karsiligi miiteahhide veya kooperatiflere verilen
arsa karsiiginda alinan gayrimenkuller dahil, iktisap 110.000 TL'ye kadar %15

dil, imenkullerin elden ikariimasi halind
eaien gayrimenkutierin -elaen ¢ikarimasinainae; 1 =534 560 TL'nin 110.000 TL'si iin 16.500 TL,

olarak, gayrimenkuliin tapuya tescil edildigi tarih ];a;(lfglogl-?vmn 230.000 TL'si iin 40.500 TL

esas alinacaktir. Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil fazlasi icin

tarihinden énce sahibinin fiilen kullanimina birakildigr |~ 3-000.000 TL'nin 580.000 TL'si icin 135.000 %35
TL, fazlasi igin
3.000.000 TL'yi asiyorsa (3.000.000 TL si igin
982.000 TL) fazlasi icin

*Cahsanlarda 3. dilim 870.000 TL iizerinden hesaplanacaktir.

deder artisi kazancinin tespiti yéniinden iktisap tarihi %20

%27

bazi ézel haller de iktisap tarihi olarak tapuya tescil
tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul %40

edilmesi gerekir

e Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin
belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tutularak | EKLEME
satilmasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap | Gelir Vergisinden indirilecek Giderler
edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa | ¢ Bireysel emeklilik sistemine &denen katki  paylar;
vasfini kazanarak, cins degisikligi yapildigi tarihin (Isverenler tarafindan bireysel emeklilik sistemine 6denen ve
esas alinmasi gerekir. licretle iliskilendirilmeksizin ticari kazancin tespitinde gider
olarak indirim konusu yapilacak katki paylarinin toplami,

e Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger

artisi kazancinin  konusuna girmemektedir. Bu 6demenin yapildidi ayda elde edilen licretin %15’ini ve yillik

cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin olarak asgari ticretin yillik tutarini asamaz.)
iizerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat karsiligi
olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden GAYRIMENKUL SERMAYE iRADI - GVK

ctkarilmasi halinde elde edilen gelir, dedger artisi

kazanci kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

GUNCELLEME
GUNCELLEME Konut Kira Geliri istisnasi (2024 yili igin)
Asagida belirtilen gelirler icin yillik beyanname verilmez, Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak tespit
diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirler | edilen istisna tutari 33.000 TL dir. (2023 yili igin istisna tutari
beyannameye dahil edilmez: 21.000 TL ) Bu tutarin altinda kira geliri elde etmeleri halinde
a) Tam miikellefiyette; vergi dairesinde mikellefiyet kaydi agtirmasina ve beyanname

*Vergiye tabi gelir toplaminin gelir vergisi tarifesinin ikinci | vermesine gerek bulunmamaktadir.
gelir diliminde yer alan tutarn (2024 yil igin, 230.000 TL)

L . AL istisna tutarinin Gzerinde konut kira geliri elde edilmesi
asmamas! kosuluyla, Tirkiye’de tevkifata tabi tutulmus &

olan, birden fazla isverenden elde edilen cretler, menkul halinde ise yillik beyanname ile beyan edilen kira gelirinden

. . . istisna tutarinin diisiilmesi gerekmektedir.
sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlari, (2023 yili 3 &

icin s6z konusu sinir 150.000 TL)
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GUNCELLEME

Kira Gelirinin Beyani

Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye

iradindan ibaret olan mikelleflerden;

e Bir takvim yili igcinde elde ettigi konut kira geliri, istisna tutarini
(2024 yiliigin 33.000 TL) asanlar,

* isyeri kira gelirleri Gizerinden vergi kesintisi yapilanlardan, kira
gelirlerinin brit tutari beyanname verme sinirini (2024 yili igin
230.000 TL) asanlar, (Beyanname verme siniri olan 230.000
TL'nin asihp asilmadiginin tespitinde, gelir vergisi kesintisine
tabi brit kira gelirleri ile konut kira gelirinin gelir vergisinden
istisna edilen tutari asan kismi birlikte dikkate alinacaktir.)

¢ Bir takvim yil icinde mal ve haklarin kiralanmasindan elde
edilen gelirlerden kesinti ve istisna uygulamasina konu olmayan
ve tutari beyanname verme sinirini (2024 yih i¢in 13.000 TL)
asanlar, yillik beyanname vereceklerdir.

Kira Geliri elde eden tam mikellef gergek kisiler, elde
ettikleri kira gelirinin safi tutarina 2024 yi GELIR VERGISI
TARIFESI uygulayarak, Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi ile bagli
bulunduklari vergi dairesine beyan ederler.

DEGER ARTIS KAZANCI -GVK

GUNCELLEME

* Bir takvim vyilinda gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan saglanan deger artisi kazancinin , (menkul
kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden

¢ikarilmasindan saglananlar harig), 2024 yili icin 87.000 TL si
(2023 yili igin 55.000 TL) Gelir Vergisinden iSTISNADIR.

KURUMLAR VERGISi KANUNU

GUNCELLEME

* Kurumlar Vergisi istisnalart:

Asagida belirtilen kazanglar, kurumlar vergisinden istisnadir:
Kurumlarin;

1. Tam miikellefiyete tabi baska bir kurumun sermayesine
katilimlarindan elde ettikleri kazanglar,

2. Tam miukellefiyete tabi baska bir kurumun karina katilma
imkani veren kurucu senetleri ile diger intifa senetlerinden elde
ettikleri kar paylari,

3. Tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma
paylari ile girisim sermayesi yatinm ortakliklarinin hisse

senetlerinden elde ettikleri kar paylari.

Semsi Denizer CAYMAZ

(Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylari ve hisse

senetlerinden elde edilen kar paylari bu istisnadan

yararlanamaz.)

4. Kanuni ve is merkezi Tirkiye’de bulunmayan anonim ve
limited sirket niteligindeki sirketlerin sermayesine istirak eden
kurumlarin, bu istiraklerinden elde ettikleri agagidaki sartlari
tasiyan istirak kazanglari;

e stirak payini elinde tutan sirketin, yurt disi istirakin
o6denmis sermayesinin en az % 10’una sahip olmasi,

e Kazancin elde edildigi tarih itibariyla istirak payinin
kesintisiz olarak en az bir yil stireyle elde tutulmasi

e Yurt digi istirak kazancinin kar payi dagitimina kaynak
olan kazanglar lizerinden 6denen vergiler dahil istirak
edilen kurumun faaliyette bulundugu (lke vergi
kanunlari uyarinca en az %15 oraninda gelir ve
kurumlar vergisi benzeri toplam vergi yiiki tasimasi;
istirak edilen sirketin esas faaliyet konusunun, finansal

dahil

hizmetlerinin sunulmasi ya da menkul kiymet yatirimi

kiralama finansman temini veya sigorta
olmasi durumunda, istirak edilen kurumun faaliyette

bulundugu ulke vergi kanunlari uyarinca en az

Tlrkiye'de uygulanan kurumlar vergisi oraninda gelir

ve kurumlar vergisi benzeri toplam vergi yuki
tasimasi,

e istirak kazancinin, elde edildigi hesap dénemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken
tarihe kadar Turkiye'ye transfer edilmesi.

e  Kurumlarin; Tam miikellefiyete tabi baska bir kurumun
sermayesine katilimlarindan elde ettikleri kazanclar,

5. Kanuni ve is merkezi Tiirkiye’de bulunmayan anonim ve
limited sirket niteligindeki sirketlerin sermayesine istirak eden
kurumlarin, bu istiraklerinden elde ettikleri, kanundaki sartlari

tasiyan istirak kazanglari,
6. Turkiye’de kurulu;

e  Gayrimenkul yatirm fonlari veya ortakliklarinin
kazanglari,
e  Konut finansmani fonlari ile

e Varlik finansmani fonlarinin kazanglari.

7. Kanunf ve is merkezi Tlrkiye’de bulunmayan anonim ve
limited sirket niteligindeki yabanci kurumlarin sermayesine
istirak eden kurumlarin, bu istiraklerinden elde ettikleri
istirak kazanglari igin istisna orani, istirak payini elinde tutan
sirketin yurt disi istirakin 6denmis sermayesinin en az
%50’sine sahip olmasi ve kazancin elde edildigi hesap
doénemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi
gereken tarihe kadar Tirkiye'ye transfer edilmesi sartiyla,
bu bentte belirtilen diger sartlarin saglanmasi kosulu
aranmaksizin %50 olarak uygulanir.
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8. Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
% 50’lik kismi
ve istirak hisseleri ile ayni sireyle sahip olduklar kurucu

taginmazlarin satisindan dogan kazanglarin

senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan
kazanglarin % 75’lik kismi,

(Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis
kazancinin istisnadan yararlanan kismi satigin yapildigi yih
izleyen begsinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda
tutulur. Ancak satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci
takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir.)

NOT: Tasinmazlarin; kaynak kuruluslarca, kira
sertifikas! ihraci amaciyla varlik kiralama sirketlerine satisi ile
6361 sayil Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sézlesme
sonunda geri alinmasi sartiyla, finansal kiralama sirketlerine
satisi ve varhk kiralama ile finansal kiralama sirketlerince
tasinmazin devralindigi kuruma satisindan dogan kazanclar igin
bu oran %100 olarak uygulanir ve bu tasinmazlar icin en az iki

tam yil siireyle aktifte bulunma sarti aranmaz.

9. Bankalara borglari nedeniyle kanuni takibe alinmis veya
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna borglu durumda olan
kurumlar ile bunlarin kefillerinin ve ipotek verenlerin sahip
olduklari tasinmazlarin , istirak hisseleri, kurucu senetleri ve
intifa senetleri ile righan haklarinin, bu borglara karsilik
bankalara veya bu Fona devrinden saglanan hasilatin bu
borglarin tasfiyesinde kullanilan kismina isabet eden
kazanglarin tamami ile bankalarin bu sekilde elde ettikleri s6z
konusu kiymetlerin satisindan dogan kazanglarin %50(2024 yili

gilincellemesi) ’lik kismi,

10. Her tarla varlik ve haklarin, kaynak kuruluslarca, kira
sertifikasi ihraci amaciyla ve sézlesme sonunda geri alinmasi
sartiyla varlik kiralama sirketlerine satisi ile varlik kiralama
sirketlerince bu varliklarin devralindigi kuruma satisindan
dogan kazanglar.

GUNCELLEME
b) indirimler:

* Arastirma ve gelistirme harcamalari tutarinin %100'G "Ar-Ge
indirimi"

* Sponsorluk harcamalarinin amator spor kullpleri igin tamami,
profesyonel spor kullpleri icin %50'si

*Genel ve 0Ozel bitgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine,
belediyelere ve koylere, Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti
taninan vakiflara ve kamu yararina galisan dernekler ile bilimsel
arastirma ve gelistirme faaliyetinde bulunan kurum ve
kuruluslara makbuz karsihiginda yapilan bagis ve yardimlarin
toplaminin o yila ait kurum kazancinin % 5'ine kadar olan kismi.
*Cumhurbaskaninca yardim karari alinan dogal afetler
dolayisiyla Basbakanlik araciligi ile makbuz karsiligi yapilan ayni
ve nakdi bagislarin tamami.

Semsi Denizer CAYMAZ

* ktisadi isletmeleri haric, Tuirkiye Kizilay Dernegine ve Tirkiye
Yesilay Cemiyetine makbuz karsiligi yapilan nakdi bagis veya
yardimlarin tamami

* Genel ve Ozel butgeli kamu idarelerine, il 6zel idarelerine,
belediyelere ve koylere, Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti
taninan vakiflara ve kamu yararina galisan dernekler ile bilimsel
arasirma ve gelistirme faaliyetinde bulunan kurum ve
kuruluslara bagislanan okul, saglk tesisi 100 yatak ( kalkinmada
oncelikli yorelerde 50) kapasitesinden az olmamak Uzere
ogrenci yurdu ve ¢ocuk yuvasi gibi tesisler icin yapilan ayni ve
nakdi yardim ve bagiglarin tamami vb.

* Engelliler Hakkinda Kanuna gore kurulan korumali isyerlerinde
istihdam edilen ve is glicii piyasasina kazandirilmalari gli¢ olan
zihinsel veya ruhsal engelli calisanlar igin diger kisi ve
kurumlarca karsilanan tutar dahil yapilan lcret 6demelerinin

yilhik brit tutarinin % 100’0 oraninda korumali isyeri indirimi

*Finans, bankacilik ve sigortacilik sektorlerinde faaliyet
gosteren kurumlar ile kamu iktisadi tesebbusleri hari¢ olmak
Uzere sermaye sirketlerinin ilgili hesap donemi icinde, ticaret
siciline tescil edilmis olan 6denmis veya cikarilmis sermaye
tutarlarindaki nakdi sermaye artislari veya yeni kurulan sermaye
sirketlerinde 6denmis sermayenin nakit olarak karsilanan kismi
Uzerinden TCMB tarafindan indirimden yararlanilan yil igin en
son aciklanan “Bankalarca agilan TL cinsinden ticari kredilere
uygulanan agirhkh yilhk ortalama faiz oran1” dikkate alinarak,
ilgili hesap doneminin sonuna kadar hesaplanan kazancin, elde
edildigi
beyannamesinin verilmesi gereken tarihe kadar tamaminin

hesap doénemine iliskin  kurumlar  vergisi

Tirkiye’ye transfer edilmesi sartiyla, %80’

GUNCELLEME
Kurumlar Vergisi ve Gegici Vergi Orani

* Kurumlar Vergisi, 2024 yih igin %25 oraninda
dikkate alinacaktir. (2023 vyili igcin bu oran %20 olarak
uygulanmakta idi.) Kurumlar vergisi mukelleflerince, cari
vergilendirme doneminin kurumlar vergisine mahsup edilmek
lizere Gelir Vergisi Kanununda belirtilen esaslara gore ve cari
dénemin (2024) kurumlar vergisi oraninda (%25) gegici vergi
6denir.

Bankalar, Finansal Kiralama Sirketleri, Faktoring
Sirketleri, Finansman sirketleri Elektronik Odeme ve Para
Kuruluslar Yetkili Doviz Miesseseleri, Varlik Yonetim Sirketleri,
Sermaye Piyasasl Kurumlari ile Sigorta ve Reasirans Sirketleri
ve Emeklilik Sirketlerinin kurum kazanglari Gizerinden kurumlar

vergisi 2024 yili igin %30 oraninda alinir. (2023 yili igin %25 idi.)
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*Paylari Borsa istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem
gormek lizere en az %20 oraninda halka arz edilen kurumlarin
(%30 oraninda kurumlar vergisi oranina tabi sirketler harig)
paylarinin ilk defa halka arz edildigi hesap déneminden
baslamak iizere bes hesap donemine ait kurum kazanglarina
kurumlar vergisi orani 2 puan indirimli olarak uygulanir.

**ihracat yapan kurumlarin sadece ihracattan elde
ettikleri kazanglarina kurumlar vergisi orani 5 puan indirimli
uygulanir. Aracili ihracat s6zlesmesine dayanarak imalatgl veya
tedarikgi kurumlarin, dig ticaret sermaye sirketleri veya sektorel
dis ticaret sirketleri Uzerinden gercgeklestirdikleri ihracat
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglarina da bu indirim

uygulanir.

*Sanayi sicil belgesine sahip ve fiilen tretim faaliyetiyle
istigal eden kurumlarin sadece (retim faaliyetinden elde
ettikleri kazanglarina kurumlar vergisi orani 1 puan indirimli
uygulanir.

KATMA DEGER VERGISi KANUNU

GUNCELLEME

Beyanname verme zamani
Mukellefler ve vergi kesintisi yapmakla sorumlu

tutulanlar  Katma Deger Vergisi beyannamelerini,

vergilendirme donemini takip eden ayin yirmibirinci glini
kadar ilgili
yukUmlldrler.

aksamina vergi  dairesine  vermekle

Verginin Odenmesi
Beyanname vermek mecburiyetinde olan mukellefler

ile vergi kesmekle sorumlu tutulanlar, bir vergilendirme

doénemine ait katma deger vergilerini beyanname verecekleri

ayin  yirmi Ugglincli gunii aksamina kadar &6demeye

mecburdurlar.

EMLAK VERGISi KANUNU

GUNCELLEME

Vergi degeri, mukellefiyetin baslangig yilini takip eden yildan
itibaren her yil, bir dnceki yil vergi degerinin Vergi Usul Kanunu
hikimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi (2023 yili igin %58,46/2=%29,23)
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

EKLEME
7. Emlak Vergi Degerlerinin Tespiti

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine iliskin Tuzuge gore, “vergi degeri”, emlak vergisinin
konusu olan tasinmazlarin (bina, arsa ve arazinin) “rayic
bedeli”dir.

Semsi Denizer CAYMAZ

Rayic bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki
“normal alim satim bedeli”dir. inceleme vyetkisine sahip
memurlar, miukelleflerden emlakin genel durumuna,
kullanilis tarzina iliskin bilgilerle kira veya hasilat miktari gibi

takdire yarayacak gerekli bilgileri isteyebilirler.

Emlak vergisi kanununa gore, binalar ile arsalarin
ve arazilerin emlak vergisi degerleri farkli bicimlerde elde
edilirler. Bu nedenle, binalar ile arsalari ve arazileri, emlak
vergilerinin belirlenmesi bakimindan ayri ayri incelemek
gerekmektedir.

7.a. Binalarin Emlak Vergisi Degerinin Tespiti
Binalarin emlak vergisi;

Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca ortaklasa belirlenecek ve duyurulacak bina
Usul
YasasI’'nin asgari 6lgiide birim degerin belirlenmesine iliskin

metrekare normal insaat maliyetleri ile, Vergi
hikumlerine gore takdir komisyonlarinca bulunacak arsa
veya arsa payl degeri temel alinarak, emlak vergisine
matrah olacak vergi degerlerinin takdirine iliskin tlziige

gore hesaplanan bedeldir.

Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve
sinifina gore takdir olunur. Vergi degerinin takdirinde, ayrica,
binalarin asagidaki 6zellikleri de g6z dniinde bulundurulur:

o syerleri ve yerler ile park, bahge, okul gibi
tesislere uzakhgi ve yakinhgi ile ulastirma durumu,

o Bulundugu meydan, kiyi, cadde ve sokak
bakiminda konumu,

e  Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin var olup olmadigi,

e  Blylklagu, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢
bolimlerinin sayisi,

e ¢ bdlimleri yéniinden kullanishilik durumu,

e On ve arka cephede bulunmasi,

e Bayindirhk (mamurluk) derecesi,

e Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup
bulunmadigi,

o Eklentileri (mistemilati),

e Manzara gérme durumu.

Vergi degerinin bicilmesinde binada bulunan mobilya
ve benzeri esya ile sabit liretim (istihsal) tesisleri géz oniine
alinmaz.

Bina Vergisinde Degerleme:

Bina vergi degerinin takdiri: Binalarin normal alim satim bedeli,
emsal binanin normal alim satim bedeline gére, mimkin
olmamasi halinde maliyet bedeli ve bunun da mimkiin
olmamasi halinde ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.
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Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdiri:Bina vergi
degerleri; kullanilis tarzi, insaat nevi ve sinifi ile ilgili maddede
belirtilen diger 0Ozellikleri bakimindan ayni vasiftaki binanin
normal alim satim bedeli esas alinarak takdir olunur.

Normal alim satim bedel cetvelleri: Vergi daireleri, gorev
alanlari igerisinde bulunan binalara ait normal alim satim
fiyatlarini, her belediye ve koy igin ayri ayri diizenleyecekleri
normal alim satim bedel cetvellerine; meydan, sahil, cadde ve
sokaklar itibariyla ve binalarin kullanilig tarzini, ingaat nevini ve
sinifini gosterecek sekilde kaydederler. Mikellefler tarafindan
vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim
bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen bina vergi degerleri
de bu cetvellere islenir.

Bina vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasi: Vergi
degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin mimkin
olmamasi halinde, normal alim satim bedeli, maliyet bedeli
yoluyla bulunur. Binanin maliyet bedeli, ilgili maddeye gore
hesaplanan insaat maliyet bedeli ve bunun %20 si oranindaki
satis kari ile insa edildigi arsanin normal alim satim bedelinin
Maliyet
tarihindeki fiyatlar esas alinir.

toplamidir. bedelinin  hesaplanmasinda beyan
insaat maliyet bedelinin hesaplanmasi: insaat maliyet bedeli,
binanin distan disa ylzol¢imi ile metrekare normal insaat
maliyet bedelinin c¢arpilmasi suretiyle bulunur. Metrekare
normal ingaat maliyet bedelleri, binalarin kullanilis tarzlar,
ingaat nevileri ve siniflarina gére Hazine ve Maliye ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliklarinca birlikte saptanir ve uygulanacagi bitge

yilindan énce ilan olunur.

Hesaplanan metrekare normal insaat maliyet
bedeline, ilan olunan bedelde nazara alinmamis ise, kalorifer
veya klima tesisati igin %8, asansor tesisati icin ayrica %6
oraninda ilave yapilir. Zemin ve asansdrden yararlanmayan

bodrum katlar igin asansor dolayisiyla ilave yapiimaz.

Bina vergi degerinin ortalama gelir bedeli yoluyla bulunmasi:

Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasinin
mimkiin olmamasi halinde, normal alim satim bedeli, yilhk

ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.

7.b. Arsalarin Vergi Degerinin Tespiti

Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyla takdir olunur.

Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da goz
onlinde bulundurulur:

e isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakinligi ve
ulastirma durumu,

e  Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyla
mevkii,

e  Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin gelmis olup olmadigi,

e Hangi nevi bina insaatina misait oldugu,

Semsi Denizer CAYMAZ

e imar ve istikamet planindaki durumu,
e Bina ve insaat sahasi blyuklUGga,
e  Topografik durumu

7.c. Arazilerin Vergi Degerinin Tespiti

Arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve
kullanma durumu nazara alinarak yapilir. Takdirde, arazi
Uzerinde bulunan bina disindaki tarimsal tesisler, dikili seyler,
kaynaklar ve golclkler de dikkate alinir.
Bu tespit sirasinda en az asagidaki hususlar gézoninde
bulundurulur:

e Arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagish iklimde
olmasina gére ayrim (kuruda, suluda, yeterli yagis
miktari ve uygun yagis dagiliminda, yari sulanan
arazilerde),

e Yetistirilen kiiltir bitkilerine gére ayrim (tarla
arazisi, sebzelik, cayir ve mer'a, bag, cay ve meyve
bahcesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),

e Bolgesel uygulanan sirali ekimde yer alan iriin
tiirlerine gore ayrim (hububat, sinai bitkiler, yem
bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve benzeri)

DEGERLI KONUT VERGISi |

GUNCELLEME
Matrah ve Oran

**\lerginin matrahi, bina vergi degeri ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenen degerden yiiksek
olanidir.

2024 yili igin Degerli konut vergisine tabi mesken
nitelikli tasinmazlardan degeri;

12.880.000 TL ile 19.321.000 TL arasinda olanlar Binde
(bu tutar dahil) 12.880.000 TL’yi asan kismi igin 3
25.763.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) Binde
19.321.000 TL’si icin 19.323 TL, fazlasi icin 6
25.763.000 TL'den fazla olanlar 25.763.000 TL’si Binde
icin 57.975 TL fazlasi igin 10

Mesken nitelikli tasinmazlarin degeri her yil bir 6nceki
Usul
belirlenen yeniden degerleme oraninda (2023 yil i¢in %58,46)

yila iliskin olarak Vergi Kanunu hikimlerine gore

artirtlir.
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MEDENi KANUN

EKLEME

Yapi Alacaklisi ipotegi

Kanundan dogan ipotek haklarindan yapi alacaklisi
ipotegi, Medeni Kanunda ayrintili sekilde duzenlenmistir.
Yikleniciler, bir eser s6zlesmesi geregince yapinin tamamini
yapmay! taahhit
Zanaatkarlar ise, yapinin bazi islerini (elektrik, su tesisati gibi)

veya bir bolimiini eden Kkisilerdir.
bagimsiz olarak yapmayi uUstlenen Kkisilerdir. Yapi alacakhsi
ipoteginin tescilinin istenebilmesi icin, bir yapi alacaginin
olmasi, yapi alacaginin cekismeli olmamasi (alacagin malik
tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis
olmasi), malik tarafindan yeterli teminat gosterilmemis olmasi
ve nihayet tescili talep hakkinin stiresinde kullanilmis olmasi
gerekir. Talep, eser sozlesmesinin kurulmasindan itibaren
yapilabilir. Ayrica ise baslamak gerekmez. Bununla beraber,
talebin en geg yliklenilen isin tamamlanmasindan itibaren li¢ ay
icinde kullanilmasi sarttir.

Her vyapi alacaklisi ipotegi, alacak tutarinda rehin
derecesi alir ve ipotek derecesinin sirasini tescil tarihi belirler.
Bununla birlikte, haklari degisik tarihlerde tescil edilmis olsa
bile, tasinmazin paraya c¢evrilmesi sonucu elde edilen miktar
hepsinin alacaklarini karsilamaya yetmezse, yapi ipotekleri
kendi aralarinda ayni sirada sayilirlar ve alacaklari oraninda elde
edilen miktardan yararlanirlar.

\ iMAR KANUNU
GUNCELLEME

*Cevre diizeni plani: Cevre Diizeni Plani, Ulke ve bélge
plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen
plandir Varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve strateji
kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarim arazileri
gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal
yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, eneriji
gibi sektorlere iliskin genel arazi kullanim kararlarini belirleyen,
yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile koruma-kullanma
dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 6lcekteki haritalar
Uzerinde Olgegine uygun gosterim kullanilarak bolge, havza
veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlari ve raporuyla bir
bltin olarak yapilan plandir.

Cevre Diizeni Plani ile ilgili hukimler, Belediye

Kanunu’nun “Meclisin gorev ve yetkileri” baslkli maddesinde,
“Belediyenin imar planlarini  goriismek ve onaylamak,
blylksehir ve il belediyelerinde il ¢evre diizeni planini kabul
etmek ve olan Buylksehir
ilgili
Belediyeleri tarafindan yapilir veya yaptirilir ve dogrudan

Belediye sinirlart il siniri

Belediyelerinde il c¢evre diizeni plani Bliylksehir

Belediye Meclisi tarafindan onaylanir.” Yer almaktadir.

Semsi Denizer CAYMAZ

**{| Ozel Idaresi Kanunu’nun “il genel meclisinin gérev
ve yetkileri” bashkli maddesinde, “Belediye sinirlari il siniri olan
Biiyiiksehir Belediyeleri harig il gevre diizeni plani ile belediye
sinirlari digindaki alanlarin imar planlarini goriismek ve karara
baglamak.” Seklinde yer verilmis ve bdylece Buylksehir
statlisiinde olan ve olmayan illerde Cevre Duzeni Planinin
onaylanmasina agiklik getirilmistir.

GUNCELLEME
Planh Alanlar Yonetmeligi
Genel ilkeler:

1) Uygulama imar plani olmayan alanlarda yap! ruhsati
diizenlenemez.

2) Alt kademe planlarin, Gst kademe planlarin kesinlestigi
tarihten itibaren en geg bir yil iginde ilgili idarece (st kademe
planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, Ust
kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe
planlari en gecg alti ay icinde st kademe planlara uygun hale
getirir ve resen onaylar. Alt kademe planlarla Ust kademe
planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesine iliskin on sekiz
ayhk sire igindeki yeni yapi ruhsati bagvurulari, yurirlikte olan
uygulama imar planina gore sonuglandirilir.

Bu siirenin doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile st
kademe planlar birbirleriyle uyumlu hale getirilmemisse,
planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu alanlarda
yeni yap! ruhsati dizenlenmez. Mahkemelerce yirirluga
durdurulan planlarda ydrarligin  durduruldugu stire bu
surelere ilave edilir.

3) idarelerin imar ydnetmeliklerinde, uygulama imar plani ile
belirlenen alan kullanimlarinin islevini degistirecek diizenleme
getirilemez.

4) Bu Yonetmeligin alan kullanim tanimlarinda belirtilen islevier
imar planlarinda daraltilabilir; ancak genisletilemez.

5) Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani izerinden
yapihr.

6) Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda
acik¢a belirlenmemis ise TAKS %40’ gecemez. Ancak, cekme
mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS
%60’1 gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gore uygulama
yapilir.

7) Uygulama imar planlarinda, parselasyon durumlari ve bina
kitle olculeri verilmedigi takdirde, sematik gosterimler imar
planlarinin hikimlerinden sayilmazlar.

8) Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plani
yapilip belediye enciimenince kabul edilip tapuya tescil
edilmeden o adadaki ruhsati

herhangi bir parsele vyapi

verilemez.
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9) Agiga cikan kat kazanmak ve kat sayisini artirmak amaciyla
kot alinan nokta tespit edilemez. Kot alinan noktanin tespitinde
bolge kat rejiminin asilmamasi ve sokak siluetinin korunmasi
esastir.

10) Tek bagimsiz bolimliu konutlar hari¢ kat adedi 3 olan
binalarda asansor yeri birakilmasi, 4 ve daha fazla olan
binalarda ise asansor tesisi zorunludur.

11) Asagida belirtilen bina tiirleri igin bu fikrada belirtilen
kurallara uyulmasi zorunludur:

e cerisinde konut yer alan binalarin zemin katlarinda

konut disi fonksiyonlarin yapilabilmesi icin; bu

fonksiyonlarin yer aldigi zemin kat yiksekliginin 4.50

metreden az olmasi, yapinin tasariminda 18/3/2018

tarihli ve 30364 mukerrer sayili Resmi Gazete’ de

yayimlanan Turkiye Bina Deprem Yonetmeliginin eki

Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarimi icin Esaslarin

Tablo 4.1 inde yer alan A12, A13, Al4 veya A15 tipi

taslyict  sistemlerin  kullanilmasi, kisa  kolon
olusturulmamasi, asma kat yapilmamasi sartlarinin
tamaminin saglanmasi zorunludur.

e cerisinde konut yer alan zemin hari¢, 7 kat ve iizeri
binalarda kapali cikma yapilamaz. Ancak kapal ¢ikma
yapilamamasi nedeniyle parselin plan ve bu

Yonetmelikle verilen emsal haklarinin kullanilamadigi

durumlarda; arka bahge mesafesi 2 metrenin altina

dismemek kaydi ile arka bahgeye en fazla 1 metre
tasacak sekilde, sadece kolon ve/veya perdelerden

(bunlarin zemin altinda temele kadar devam eden

dahil)

uygulamalarinda,

boltimleri olusan kapali ¢ikmasiz bina

belirtilen tasiyici sistemin
cevreledigi alan bahge mesafesi ve taban alani ihlali
sayllmaz. Emsal haklarinin bu sekilde dahi tamamen
kullanilamamasi halinde, parselin yol sinirlarina 4
metreden fazla yaklasmamak kaydi ile 6n bahgeye en
fazla 1 metre tasacak sekilde ayni uygulamaya
miisaade edilir. Bu alanin higbir kenari duvar veya

herhangi bir malzeme ile kapatilmaz ve bahge niteligi

ortadan kaldirlamaz. Bu fikra kapsamindaki
uygulamalarda higbir sekilde ¢ikmali olarak
tasarlanmis olan binaya gore emsal artisi

saglanamaz. Kapali ¢ikma yapilabilen binalarda ise;

cikmay: teskil eden konsolun mesnetlendigi/baglantih

oldugu diisey taslyici elemanlarin, Tirkiye Bina
Deprem Yoénetmeliginin kriterlerine uygun kirisler ile
birbirine baglanmasi suretiyle ¢erceve teskil edilmesi
zorunludur.

e Bitisik nizam parsellerde bitisik yapilacak olan
binalarin arasinda Tiirkiye Bina Deprem Yodnetmeligi
geregi birakilmasi gereken deprem derz boslugu kadar
mesafenin parsel sinirindan itibaren birakilmasi

zorunludur. Bu boslugun disari bakan tim cepheleri,

yapilarin salinim yapmasina engel olmayacak sekilde
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hafif malzemeler ile bina boyunca kapatilarak can ve
mal giivenligi temin edilir.

AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN

GUNCELLEME

Bakanlikga;

a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak
veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde;

e Planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz olmasi,

e imar kanununa aykiri yapilasmanin bulunmasi,

e  Altyapi veya Ustyapida hasar meydana gelmis olmasi
Sebeplerinden birinin veya birkaginin bir arada
bulunmasi halinde,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65’i imar
mevzuatina aykiriolan veya yapi ruhsati alinmaksizin inga
edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati
alan yapilardan olusan alanlarda, uygulama butunlGgi
gozetilerek belirlenen alanlar, riskli alan olarak

belirlenmek lizere Cumhurbagkanina sunulur.

c) TOKIi veya idare, riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve
belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan riskli
alan tespit talebinde bulunabilir. Bakanlikga, uygun gorilen

talepler, Cumhurbaskanina sunulur.

Riskli alan belirlenmesi icin alanda taginmaz maliki olan
gercek veya 6zel hukuk tizel kisileri, riskli alan belirlenmesine
iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlk
veya idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. idareye
yapilacak talepler Bakanliga iletilir. Bakanlikga uygun gorilen
Cumhurbaskanina sunulur

GUNCELLEME

Tahliye ve Yiktirma

*Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu

alanlar ile riskli alanlar ve rezerv vyapi alanlarindaki

uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna
gidilmesi esastir.
maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sinirli ayni hak

Anlasma ile tahliye edilen vyapilarin
sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda
isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira
yardimi yapilabilir. Yapim igin yapilacak yardimin usul ve

esaslari Cumhurbaskaninca belirlenir.

*Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada

belirtilenler disinda olup Kanun kapsamindaki vyapilari
kullanmakta olan kisilere de gegici konut veya isyeri tahsisi ya
da kira yardimi ve yapim icin yardim yapilabilir. Bu kisiler ile
yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasinin, enkaz
bedeli 6denmesinin ve bankalardan kullanacaklari kredilere
donliisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak (zere faiz
verilmesinin usul ve esaslari

destegi Cumhurbaskaninca

belirlenir.
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*Riskli
maliklerine doksan giinden fazla olmamak lizere siire verilir.

yaptlarin  yiktirllmasi icin, bu yapilarin
Bu sire iginde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde,
yapinin idari makamlarca yiktirilacagi bildirilir. Verilen bu siire
icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu
yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri,
yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler 6ncelikle
donlisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tizere, mahallf
idarelerin de istiraki ile mulki amirler tarafindan yapilir veya

yaptrilir.

*Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve
yiktirllmasina iliskin olarak ayni ve sahsi hak sahiplerine
yapilacak tebligat, tahliye ve yiktirmaya iligskin tutanagin yapiya
asillmasi, maliklere e-Devlet Kapisi lizerinden bildirilmesi ve ilgili
mubhtarlikta on begs giin siire ile ilan edilmesi suretiyle yapilir.
Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem, muhtarlikta yapilan ilanin son
guni ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir.
ayrica Bagkanligin internet

Tahliyesi istenilen vyapilar,

sayfasinda on beg giin siire ile ilan edilir.

GUNCELLEME

Uygulama islemleri

Uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan
diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil islemleri muvafakat
aranmaksizin Baskanlik, TOKi veya idare tarafindan resen yapilir
veya vyaptirihir. Bu parsellerin malikleri  tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu gercevede riskli alanlar ve rezerv
yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu vyapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirlmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptiriimasina, paylarin satisina, kat karsiigl veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendiriimesine,
yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin sahip olduklari

hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile karar verilir.

Yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz,
alan dizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri islemler,
yikim ve yapima iliskin her tiirl{i izin ve ruhsat is ve islemleri ile
diger idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde, maliklerin
tamaminin ve ilgililerinin muvafakatiyle yiratilmesi gereken
tiim is ve islemler hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu
ile aldiklari karara istinaden yaplilir. idareye paydaslarin salt
¢ogunlugu ile alinan karara iliskin olarak, anlasan maliklerce
imzali  karar tutanagi maliklere  ait

veya anlasan

vekaletname/so6zlesme 6rnekleri sunulabilir.

Hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile
alinan karara katilmayanlarin arsa paylari, Bagkanlik¢a rayig
degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak {zere

Semsi Denizer CAYMAZ

anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir.
Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu
paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda tespit edilen rayig
bedeli déniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, idare
veya TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin alinir.

TASINMAZ KiRALARINA iLiSKiN MEVZUAT

EKLEME
Not:
doénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir

Konut kiralari bakimindan vyenilenen kira
onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini
ge¢cmemek kosuluyla gegerlidir. Bir dnceki kira yilinin tiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
oraninin ylzde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani
gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha wuzun sireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gecgecek sekilde

yapilan sézlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir.

] BELEDIYE KANUNU
GUNCELLEME

31/12/2023 itibariyla Tiirkiye’de 1.393 Belediye, 18.280 Koy,
922 ilge bulunmaktadir.

Ayrica:

Biiylksehir Belediyesi sayisi 130

il Belediyesi sayisi :51

Biiyiiksehir ilce Belediyesi sayisi  : 519

ile Belediye sayisi : 403

Belde Belediye Sayisi 1390

Toplam : 1.393 diir.
KADASTRO KANUNU

GUNCELLEME

Ormanlar ve Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerler

Ormanlarin ve orman disina c¢ikarilan yerlerin
sinirlandiriimasi ve maliye hazinesi adina tapu kitigline tescil
“orman kadastrosu” denmektedir.
kildigi

sinirlarinda daraltma yapilamaz. Orman kadastrosu sonucu

edilmesi islemlerine

Anayasa’nin  olanakli durumlar disinda, orman
sinirlandirilarak tapu kitigine tescil edilen Devlet ormanlarinin
milkiyeti devrolunamaz ve bu ormanlar zamanasimi ile mulk
edinilemez. Sinirlandirilarak tapu kitigliine de kaydedilen
ormanlarin iginde kalan ve Devlet ormani sayilmasi nedeniyle
gecerliligini yitiren tapu kayitlarina deger verilemez ve yasal

yonden hicbir deger tasimayan islemler de gecerli sayilamaz.
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Ormanlardan Orman Sinirlari Disina Cikarma:
Turkiye’de orman sinirlari disina gikarmanin dayanagi olusturan
Anayasanin 169. Maddesinin 4 {incii ve son fikrasinda;

e  Orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan
hicbir yarar gorilmeyen, aksine tarim alanlarina
donustiriilmesinde kesin yarar oldugu tespit edilen
yerler ile

e 31.12.1981 tarihinden 6nce, bilim ve fen bakimindan
orman niteligini tam olarak kaybetmis olan tarla, bag,
meyvelik, zeytinlik gibi gesitli tarim alanlarinda veya
hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit
edilen araziler, sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu
olarak bulundugu vyerler de, Orman sinirlarinin
daraltilabilecegi kabul edilmistir.

Hak sahibi gercek ve tilizel kisiler tarafindan orman
sinirlari  disina g¢ikarma islemlerine karsi acilacak itiraz
davalarinda hasim Hazine ve Orman Genel Mudirlagadar.
Orman Genel MidirlGgince agilacak davalarda hasim, hak
sahibi gergek ve tiizel kisilerdir.

**Kesinlesme tarihinden itibaren on yil gegtikten sonra,
kadastrodan 6nceki hukuki sebeplere dayanilarak Hazine harig
itiraz olunamaz ve dava agilamaz.

Semsi Denizer CAYMAZ
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