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iMAR KANUNU

*imarda Kazanilmis Hak

Son yillarda, imar planlarinin idari yargida
yardrliklerinin -~ durdurulmasina veya iptaline sikga
rastlaniimaktadir. Danistay, yapi ruhsatinin veya imar planin
iptaline kadar yapinin biten kisimlarini yapi maliki adina
“kazanilmis hak” olarak degerlendirirken, son birkag yilda
verdigi ictihatlarla goris degistirmis ve dayanagi iptal edilen
bir islemin, hukuki dayanagl ortadan kalktigindan bu
durumlarda kazanilmis hakkin s6z konusu olamayacagina
kararlari vermistir. imar plani iptal edildiginde, buna dayal
verilen yapi ruhsati ve yapi kullanma izni de kendiliginden
gegersiz hale gelmektedir.

Daniugtay ictihatlari séyledir;

-“Saglikli ve diizenli sehirlesmenin saglanmasi bakimindan,
yapinin insaa edildigi tarihte yiiriirliikte bulunan plana ve
ruhsata uygun olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve
mevzuata uygun olmadigi tespit edilerek yargi merciince
iptaline karar verilmesi durumunda kazanilmis hakkin
varligindan séz edilemeyecegi, ancak; yikim islemi tesis
edilmeden énce, hukuka aykiri bir sekilde plan olusturan ve
bu plana gére ruhsat veren idarenin kusurlu davranisi
nedeniyle iyi niyetli kisilere, yikima konu tasinmaz bedelinin
6denmesi gerektigi”

“Yapi ruhsatinin ve dayanadi uygulama imar planinin
iptali istemiyle agilan davada, yapi ruhsatina dayanak
alinan imar planinin hukuka aykiriigi saptanarak yargi
yerince iptal edilmis olmasi halinde, insaat ruhsatinin da
dayanadinin kalmadigi, hukuka aykiri olan ruhsata gére
insa edilen yapinin ilgiliye ileriye yénelik olarak kosulsuz bir
kazanilmis hak tanimasinin olanakl olmadigi” ve

- “Imar mevzuatina gbre insaat ruhsatinin alinmasinin
tek basina kazanilmis hak icin yeterli olmadigi; bu itibarla,
davaciya ait tasinmaz igin verilen yapi ruhsatinin iptal
edilmesiyle birlikte yapinin ruhsatsiz hale geldigi agik
oldugundan, yikilmasi yéniinde tesis edilen islemde hukuka
aykiriik  bulunmadigi; 6te yandan, benzer durumdaki
yapilarin yikimina karar verilebilmesi dncesinde yapinin
bedelinin ilgilisine mutlaka édenmesi gerektigine iliskin bir
hukuk  kurali  bulunmamakta olup, yikim kararinin
dayanadini olusturan bireysel islemlerin iptali ve yikim
karari nedeniyle zarara udradigini ileri siiren ilgililer
tarafindan, hizmet kusurundan bahisle tam yargi davasi
acilabilecegi ve taraflarin kusur durumlarinin ag¢ilacak bu
davada degerlendirilecedi” karara baglanmistir.

* Ekleme: imar planlarinin tanziminde, planlanan
beldenin ve bdlgenin sartlari ile mistakbel ihtiyaglar goz
onlinde tutularak lizumlu cemevi yerleri ayrilir.

il ve ilgelerde miilki idare amirinin izni alinmak ve
imar mevzuatina uygun olmak sartiyla cemevleri
yapilabilir. Cemevi yeri, imar mevzuatina aykiri olarak
baska maksatlara tahsis edilemez.

* Planlh Alanlar Yonetmeligi

Planh Alanlar Yonetmeligi
Genel ilkeler:

1) Uygulama imar plani olmayan alanlarda yapi ruhsati
diizenlenemez.

2) Alt kademe planlarin, Ust kademe planlarin kesinlestigi
tarihten itibaren en ge¢ bir yil iginde ilgili idarece (st
kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi
halde, (st kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar,
alt kademe planlari en ge¢ alti ay icinde (st kademe
planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe
planlarla st kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun
giderilmesine iliskin on sekiz aylik sure igindeki yeni yapi
ruhsati bagvurulari, yurirlikte olan uygulama imar planina
gore sonuglandirilir. Bu stirenin doldugu tarihe kadar alt
kademe planlar ile Gst kademe planlar birbirleriyle uyumlu
hale getiriimemisse, planlar birbiriyle uyumlu hale
getirilinceye kadar bu alanlarda vyeni yapi ruhsati
diizenlenmez.  Mahkemelerce  yirirlGgl  durdurulan
planlarda yirirlGgin durduruldugu siire bu siirelere ilave
edilir.

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

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

5) Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani
lizerinden yapilr.

6) Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planinda agik¢a belirlenmemis ise TAKS %40’ gecemez.
Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen
parsellerde, TAKS %601 ge¢cmemek sartiyla, ¢ekme
mesafelerine gére uygulama yapilir.

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

8) Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plani
yapilip belediye enciimenince kabul edilip tapuya tescil
edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi ruhsati
verilemez.



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

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

iSKAN KANUNU

* Glincelleme: iskan Kanununa gore verilen tasinmaz
mallar temlik tarihinden itibaren 5 yil siire ile higbir
suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin edilemez, tapu
kiitigline satis vaadi serhi konulamaz ve haczolunamaz.
Bu tasinmazlarin tapularina bu yolla kayit dusilur.

TASINMAZ KiRALARINA iLISKIN MEVZUAT

Kiraya Verilemeyecek Tasinmazlar: Hazine ve Maliye
Bakanliginca  Kiraya Verilmesi Mimkin Olmayan
Tasinmazlar:

e Kamu hizmetine tahsisli olup tahsis amacinda
kullanilan taginmazlar

e Kyt Kanunu kapsaminda bulunup bu kanunda
belirtilenler disinda kullaniimak {izere kiralanmasi
talep edilen tasinmazlar

e Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu
kapsaminda olup, Kiltir ve Turizm Bakanliginca
kiraya verilmesi uygun gorilmeyen tasinmazlar

e Milli Park, Tabiat Parki, Tabiat Aniti ve Tabiat
Koruma alanlari iginde kalan ve Tarim ve Orman
Bakanliginca tahsisi gereken tasinmazlar

e Tarim Reformu Genel Mudirligince Kiraya
verilmesi uygun goriilmeyen tasinmazlar

e Orman Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar

e ibadet Yerleri

e  Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda olup da ilan
edilmis olan 6zel ¢evre koruma bodlgesinde kalan
tasinmazlar

e Ozel Kanunlar geregince hak sahiplerine devri
gereken ve devrine yonelik islemleri devam eden
tasinmazlar

e il Ozel idaresinde kiraya verilmesi gereken su
arunleri Gretim yerleri ve yer alti sular

o Belediye Kanunun 79. maddesi 2. fikrasinda sayih
tasinmazlar

Kiraya Verilebilecek Tasinmazlar: Yukarida
belirtilenlerin disinda kalan Hazinenin 6zel milkiyetinde
veya Devletin hilkim ve tasarrufu altindaki tasinmaz
mallarin kiralanmasi yetki ve gérevi Genel Midurligimize
ve Valiliklere (Defterdarhk) aittir. Hazinenin ozel
milkiyetindeki veya Devletin hikim ve tasarrufu altindaki
tasinmaz mallar; Devlet ihale Kanunu’na istinaden cikarilan

Devlete Ait Tasinmaz Mal Satis, Trampa, Kiraya Verme,
Mulkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye
Yonetmeliginde belirtilen ihale usullerine gore
yapilmaktadir.
Tasinmazlarin kiralama amagl ihale usulleri asagidaki gibi
olabilir:

i Acik Teklif Usulu

iil Kapali Teklif Usuli

iii. Pazarlik Usulii
Asagidaki Durumlarda Pazarlik Usulii ile Kiraya
Verilebilir:

e Tarim arazilerinin kiraya verilmesi

e Tahsisli tasinmazlar ile kamu hizmeti goériilmek
Gizere genel biitce kapsamindaki kamu idarelerince
kiralanan tasinmazlarin ticari amagla kullaniimasi
mimkiin olan bolimlerinden bakanlik¢a
belirlenenlerin disinda kalanlarin kiraya verilmesi

e Gegici Is ve hizmetler icgin  kullanilacak
tasinmazlarin kiraya verilmesi

e Para g¢ekme makineleri igin kullanilacak yerlerin
bankalara kiraya verilmesi

e Baz istasyonlari, Radyo ve televizyon vericileri ile
radyolink vericileri gibi tesisler icin ihtiyac duyulan
yerlerin kiraya verilmesi

e Tasinmazlarin genel biitce kapsami disindaki kamu
idarelerince kiraya verilmesi

e Tasinmazlarin agacglandirma veya 6zel orman
fidanligi yapilmak amaciyla kiraya verilmesi

e Birlikte kullanacagi parselin maliki veya kiracisi
tarafindan kiralanmasi talep edilen bu parsellere
bitunlik arz eden miustakil kullanimi mimkin
olmayan tasinmazlarin kiraya verilmesi

e Reklam Levhasi konulmak (izere kiralanmasi talep
edilen tasinmazlarin kiraya verilmesi

e  Rekreatif amagl iskelelerin kiraya verilmesi

e  Tasinmazlarin, mevzuatinda yer alan 6zel hikiimler
dogrultusunda dogrudan kiraya verilmesi
ongorilen kisilere kiraya verilmesi

e Tasinmazlarin, kamu yararina calisan dernek ile
vergi muafiyeti taninan vakiflara; yénetim binasi ile
Uyelerin sosyal ihtiyaglarini karsilamaya yonelik
lokal, sosyal tesis gibi tesisler hari¢ olmak Uzere
saglik ve egitim amagli kiraya verilmesi

e Tasinmazlarin; vakiflarca kurulan yiksek 6gretim
kurumlari ile kanunla kurulmus kurum ve
kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarina, kendi kurulus amacina uygun olarak
kullanilmak tzere kiraya verilmesi

e Tasinmazlarin geleneksel el sanatlari faaliyetleri ile
sadece  yoresel Urlnlerin  Uretilmesi  ve
pazarlanmasi amaciyla kiraya verilmesi



e Sozlesmeden dogan yukumlaliklerini  yerine
getiren eski kiracisi tarafindan kiralanmasi talep
edilen ve kiralanmasi idarece uygun goriilen
tasinmazlarin ( tahsisli tasinmaz igerisinde yer
almayan otoparklar harig) ilk s6zlesme tarihinden
itibaren toplam kira siresi 20 yili gegmemek lizere
kiraya verilmesi.

Not: Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelige
gére; kiraya verilecek tasinmazlarin kira siiresi 10 yildan
¢ok olmayacadi, ancak; turistik tesis kurulacak yerlerin ve
turistik tesislerin, enerji iiretimi tesisleri ile iletim ve dagitim,
dodalgaz iletim ve depolama tesis ve sebekelerin ihtiyaci
olan arazilerin 10 yildan fazla siireyle kiralanmasinin
mimkiin oldugu, 3 yildan fazla kiralamalarda 6nceden
Bakanliktan izin alinacagi belirtilmistir.

GELIiR VERGISi KANUNU

Ticari Kazang: Her tirli ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanglar ticari kazangtir.

e Gayrimenkullerin alim satim ve insa isleriyle
devaml olarak ugrasanlarin,

e Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan
arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil iginde
parsellenerek satilmasindan elde edilen kazanglar

Not: Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin; “devamhhk” ifadesi; Hazine ve
Maliye Bakanhginca genellikle islem sayisina bakilmaktadir.
Ayni yilda birden fazla veya Ust lste birden fazla satis
yapilmasi ¢okluk sayilir.

Parsellenmek suretiyle arsa satisi; edinme
tarihinden baglayarak 5 yil gegtikten sonra parsellenen
arazi satisindan dogan kazang ticari faaliyet kapsami
disinda birakilmigtir. Arazinin parsellenerek satisinin ticari
kazan¢ olarak degerlendiriime sarti, satisin  degil
parsellemenin 5 yil iginde vyapilp yapilmamasina
baglanmistir.

Onemli: Gayrimenkul alim-satim islerinde ticari kazang-
deger artis kazanci ayriminda énem arz eden durumlar:

e  Faaliyetteki Devamlilik
e Amag

e  Ticari Bir Organizasyonun Varligi

*2023 Yili Gelir Vergisi Tarifesi

70.000 TL'ye kadar %15
150.000 TL'nin 70.000 TL'si icin 10.500 TL, fazlasi %20
icin ’
370.000 TL'nin 150.000 TL'si i¢in 26.500 TL o

.. %27
fazlasi igin
1.900.000 TL'nin 370.000 TL'si icin 85.900

- %35

TL, fazlasi igin
1.900.000 TL'yi agiyorsa %40

*Ucret Kazanglarinda 3. dilim 550.000 TL iizerinden
hesaplanacaktir.

*Diger Hiikiimler:

Asagida belirtilen gelirler igin yillk beyanname
verilmez, diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu
gelirler beyannameye dahil edilmez:

a) Tam miikellefiyette;

*Vergiye tabi gelir toplaminin gelir vergisi tarifesinin ikinci
gelir diliminde yer alan tutari (2023 yili icin, 150.000 TL)
asmamas! kosuluyla, Tirkiye’de tevkifata tabi tutulmus
olan, birden fazla isverenden elde edilen (cretler, menkul
sermaye iratlari ve gayrimenkul sermaye iratlari,

*Bir takvim yili icinde elde edilen ve toplami 8.400 TL'yi
(2023 yili i¢in) asmayan, tevkifata ve istisna uygulamasina
konu olmayan menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari.

GAYRIMENKUL SERMAYE iRATLARI

* Konut Kira Geliri istisnasi (2023 yili igin)

Konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak
tespit edilen istisna tutari 21.000 TL dir. (2022 yili igin
istisna tutari 9.500 TL ) Bu tutarin altinda kira geliri elde
etmeleri halinde vergi dairesinde mikellefiyet kaydi
actirmasina ve beyanname vermesine gerek
bulunmamaktadir. istisna tutarinin Gzerinde konut kira
geliri elde edilmesi halinde ise yillik beyanname ile beyan
edilen kira gelirinden istisna tutarinin  dUslimesi

gerekmektedir.

. istisna uygulamasi sadece konut olarak kiraya
verilen gayrimenkullerden elde edilen gelirler igin so6z
konusudur.

. Kira gelirinin yaninda ticari, zirai veya 21.000 TL'lik
istisnadan yararlanamazlar.

. Bir miikellefin birden fazla konuttan kira geliri elde
etmesi halinde, istisna kira gelirleri toplamina bir defa
uygulanacaktir.

. Bir konuta birden fazla kisinin ortak olmasi halinde,
bu konuttan elde edilen kira gelirlerinin
vergilendirilmesinde istisna her bir ortak icin ayri ayn
uygulanir.



6. Kira Gelirinin Beyani
Beyana tabi geliri sadece gayrimenkul sermaye
iradindan ibaret olan mukelleflerden;

¢ Bir takvim yili icinde elde ettigi konut kira geliri, istisna
tutarini (2023 yili i¢in 21.000 TL) asanlar,

e isyeri kira gelirleri (izerinden vergi kesintisi yapilanlardan,
kira gelirlerinin brit tutari beyanname verme sinirini (2023
yili igin 150.000 TL) asanlar, (Beyanname verme siniri olan
150.000 TL’nin asihp asiimadiginin tespitinde, gelir vergisi
kesintisine tabi briit kira gelirleri ile konut kira gelirinin gelir
vergisinden istisna edilen tutari asan kismi birlikte dikkate
alinacaktir.)

e Bir takvim yili iginde mal ve haklarin kiralanmasindan elde
edilen gelirlerden kesinti ve istisna uygulamasina konu
olmayan ve tutari beyanname verme sinirini (2023 yili igin
8.400 TL) asanlar, yillik beyanname vereceklerdir.

Kira Geliri elde eden tam mukellef gercek kisiler,
elde ettikleri kira gelirinin safi tutarina 2023 yili GELIR
VERGISI  TARIFESI uygulayarak, Yillk Gelir Vergisi
Beyannamesi ile bagli bulunduklari vergi dairesine beyan
ederler.

KURUMLAR VERGISi KANUNU

DEGER ARTIS KAZANGLARI

Bir takvim yilinda gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan saglanan deger artisi kazancinin , (menkul
kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden
¢ikarilmasindan saglananlar harig), 2023 yili igin 55.000 TL
si (2022 yili icin 25.000 TL) Gelir Vergisinden iSTISNADIR.

DEGERLi KONUT VERGiISI

Matrah ve Oran

**Verginin matrahi, bina vergi degeri ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligiince belirlenen degerden
yiiksek olanidir.

2023 yili icin Degerli konut vergisine tabi mesken
nitelikli tasinmazlardan degeri;

9.967.000 TL ile 14.951.000 TL arasinda olanlar Binde
(bu tutar dahil) 9.967.000 TL’yi agan kismi igin 3

19.936.000 TL’'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) Binde
14.951.000 TL’si igin 14.952 TL, fazlasi i¢in 6

19.936.000 TL’den fazla olanlar 19.936.000 TL’si Binde
icin 44.862 TL fazlasi igin 10

Kurumlar Vergisi ve Gegici Vergi Orani

* Kurumlar Vergisi, 2023 yili igin %20 oraninda
dikkate alinacaktir. (2022 yili igin %23, 2021 yili igin %25
idi.) Kurumlar vergisi mikelleflerince, cari vergilendirme
doéneminin kurumlar vergisine mahsup edilmek uzere Gelir
Vergisi Kanununda belirtilen esaslara gore ve cari donemin
(2023) kurumlar vergisi oraninda (%20) gegici vergi 6denir.

Bankalar, Finansal Kiralama Sirketleri, Faktoring
Sirketleri, Finansman sirketleri Elektronik Odeme ve Para
Kuruluglari Yetkili Doviz Muesseseleri, Varlik Yonetim
Sirketleri, Sermaye Piyasasi Kurumlari ile Sigorta ve
Reasiirans Sirketleri ve Emeklilik Sirketlerinin  kurum
kazanglar Gzerinden kurumlar vergisi %25 oraninda alinir.

Paylar Borsa istanbul Pay Piyasasinda ilk defa
islem gormek Uzere en az %20 oraninda halka arz edilen
kurumlarin (%25 lik kurumlar vergisi oranina tabi sirketler
hari¢) paylarinin ilk defa halka arz edildigi hesap
doneminden baslamak lizere bes hesap dénemine ait
kurum kazanglarina kurumlar vergisi orani 2 puan indirimli
olarak uygulanir.



