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KAPSAM

09.01.2026 tarihinde Tirkiye Blyuk Millet Meclisi Baskanhgi’na sunulan “Tapu Kanunu ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi”’
kapsaminda hazirlanmistir.
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1. Giris

* 09.01.2026 tarihinde Tirkiye Bluylk Millet Meclisi Baskanhgi’na “Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun Teklifi” (“Kanun Teklifi’’) sunulmus
olup, s6z konusu Kanun Teklifi ile ¢cok sayida farkli alanda dizenleme yapilmasi 6ngorilmekle birlikte,
uygulamada ozellikle gayrimenkul degerleme, damga vergisi ve kat milkiyeti/kooperatif uygulamalari
bakimindan éne cikan diizenlemeler yer almaktadir. isbu calismada Kanun Teklifi'nde yer alan &nemli
dizenlemeler ile ilgili aciklamalara yer verilmistir.
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2. Gayrimenkul Degerleme Raporlarinin Elektronik Ortamda Gonderilmesi

e e Kanun Teklifi'nin 1’inci maddesi ile 2644 sayih Tapu Kanunu’na;

"EK MADDE 4- Sermaye Piyasasi Kurulu ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan
yetkilendirilen degerleme kuruluslarinca, konut finansmani ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince dtiizenlenen degerleme raporunun, diizenlettiren kamu kurum ve kuruluslari, bankalar ve
diger finans kuruluslari tarafindan raporun diizenlendigi tarihte Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiine elektronik ortamda ve bedelsiz olarak génderilmesi zorunludur. Verilerin elektronik
ortamda gdnderilmesine iliskin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goériisleri alinmak
suretiyle Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan belirlenir.”

maddesinin eklenmesi 6ngorilmektedir.

e Sermaye Piyasasi Kurulu ile Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan yetkilendirilmis
degerleme kuruluslarinca, konut finansmani ve sermaye piyasasi mevzuati uyarinca duzenlenen
gayrimenkul degerleme raporlarinin, bu raporlari dizenlettiren kamu kurum ve kuruluslar, bankalar ve
diger finans kuruluslari tarafindan, raporun diizenlendigi tarihte, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu’ne
elektronik ortamda ve bedelsiz olarak gonderilmesi zorunlu hale getirilmektedir.

SOz konusu dlizenleme ile, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligiu bunyesinde olusturulmasi 6ngorilen
tasinmaz deger bilgi sistemi icin, lGlke genelinde farkli amaclarla Uretilen degerleme raporlarinin birer
veri kaynagi olarak kullanilmasi amaclanmaktadir. Elektronik iletime iliskin usul ve esaslarin Tapu ve
Kadastro Genel Mudurligi tarafindan belirlenecegi ongorilmektedir.
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3. Sosyal Konut Projeleri icin Damga Vergisi istisnasi

* Kanun Teklifi’nin 2’nci maddesi ile 488 sayili Damga Vergisi Kanunu’na;
"GECICIi MADDE 5 - Toplu Konut idaresi Baskanlidinca; bu maddenin yiiriirliie girdidi tarihten
itibaren 31/12/2027 tarihine kadar (bu tarih ddhil), daha énce ihale ilani verilmis olmakla birlikte
son teklif verme tarihi gecmemis olanlar déhil olmak iizere sosyal konut ve konut ile birlikte ihaleye
cikilan yapim islerine iliskin ihalelerde, alinan ihale kararlari ve Baskanlik ile isi yiiklenenler
arasinda diizenlenen sézlesmeler damga vergisinden istisnadir. Bu siireyi lg¢ yila kadar uzatmaya
Cumhurbaskani yetkilidir.”
maddesinin eklenmesi 6ngorilmektedir.
¢ Soz konusu diizenleme ile Toplu Konut idaresi Baskanligl tarafindan sosyal konut ve konut ile birlikte
ihaleye cikilan yapim islerine iliskin Kanun’un yururlige girdigi tarihinden itibaren 31.12.2027 tarihine
kadar (bu tarih dahil) yapilacak ihaleler ile yirurlik tarihi itibariyla ilan edilmis olmakla birlikte heniiz son
teklif verme tarihi gecmemis ihalelerde, Toplu Konut idaresi tarafindan alinan ihale kararlar ile TOKi ve
yiikleniciler arasinda diizenlenen sé6zlesmelerin damga vergisinden istisna edilmesi ongorilmektedir.
Cumhurbaskani bu sireyi U yila kadar uzatma yetkisine sahiptir.



Lawwas 4. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Aidat ve Avans Diizenlemesi

e Kanun Teklifi’'nin 3’Gnct ve 4’Uncli maddeleri ile 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’nun 35 ve 37’nci
maddelerinde yapilan degisiklik kapsaminda; site ve apartman yoneticilerinin, kat maliklerinden talep
edilecek avans ve aidat tutarlarini tek basina belirleme yetkisi sinirlandiriimakta, aidat ve avans
tutarlarinin kat malikleri kurulunun onayina tabi olmasi saglanmaktadir. Ayrica, isletme projesi
bulunmayan hallerde yoneticinin gecici isletme projesi yapabilmesine imkan taninmakla birlikte, bu
projenin belirli bir sire icinde genel kurulun onayina sunulmasi zorunlu hale getirilmektedir. S6z konusu
dizenlemeler ile keyfi aidat artislarinin 6nlenmesi ve kat maliklerinin korunmasi amacglanmaktadir.

 Bunun vyani sira, Kanun Teklifi'nin 5’inci maddesi ile 634 sayil Kat Milkiyeti Kanunu’nun 70’inci
maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan "beste dérdiiniin" ibareleri "licte ikisinin" seklinde
degistirilmis ve maddeye;

"MADDE 5 - 634 sayili Kanunun 70 inci maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan "beste
dordiiniin" ibareleri "licte ikisinin" seklinde degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.
Yonetim planlarinin bu maddeye aykiri hiikiimleri uygulanmaz.”

fikrasi eklenmistir.

* SOz konusu dizenleme ile malik sayisinin fazla oldugu toplu yapilarda yonetim plani degisikliklerine iliskin
karar nisabi beste dort yerine ligte iki olarak yeniden belirlenmektedir.
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5. Yapi Kooperatiflerinde Tapu Devrinin Sinirlandirilmasi

* Kanun Teklifi’nin 6'nci maddesi ile 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’na;

"EK MADDE 6- insaati tamamlayarak etaplar halinde yeniden insaata baslayan yapi kooperatifleri,
yaptiklari ve yapmayi planladiklari tiim insaatlar tamamlanmadan is yeri ve konutlari ortaklarina
tahsis etmis olsalar dahi tahsis edilen gayrimenkullerin tapusunun devrini yapamaz.”

madde eklenmistir.

* SO0z konusu dizenleme ile yapi kooperatiflerinin, yaptiklari ve yapmayi planladiklari tim insaatlar
tamamlanmadan, ortaklara tahsis edilmis olsa dahi, konut ve isyerlerinin tapularini devretmeleri
yasaklanmaktadir. Bu diizenleme ile insaat tamamlanmadan yapilan tapu devirleri nedeniyle ortaya
¢tkan hak kayiplarinin ve maliyet esitsizliklerinin 6nlenmesi, kooperatif ortaklarinin korunmasi
amaclanmaktadir.
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SAYGILARIMIZLA

Sitemizde(cumhurbilenymm.com.tr) paylasilan vergi ve vergileme ile iliskili galismalarda
sahsi gorus ve yorumlarimiz yer almaktadir. Sitemizde yer alan bilgi veya verileri
kullanmaniz sonucunda ortaya cikabilecek her turlt risk tarafiniza aittir. Sitemiz ve
yazarlari, s6z konusu kullanimdan dolayi (ihmalkarlik kaynakli olanlar da dahil olmak
zere) her turlt 6zel, dolayli veya arizi zararlardan ve cezai tazminattan dolayi sorumlu
tutulamaz.
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