Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad.
Yonca Apt. C Blok No:157-1 Kat: 6
D:43 Zincirlikuyu- Sisli / istanbul

GYODER

Gayrimeniul ve Bayrimeniul Yatrim Ortaidgji Derneiii

Tel  :(0212) 282

53
Faks :(0212) 282 53

65
93

E-mail : info@gyoder.org.tr
Web : www.gyoder.org.tr

Sn. Murat Kurum
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakani
ANKARA
12.07.2019

Sqa\r\ @a\kmw ;

Konu: Kentsel Déniisiim ve Riskli yapi Yenilenmesi Kapsaminda Yapilan Yapilarin Arsa/Yapi
Malikince ilk Satisina Taninan Vergi ve Harg istisnasi Hk.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile
riskli alan ve rezerv yapi alanlarda yeni ve saglam binalarin yapilmasini saglamak, tesvik etmek ve bu
yenilenmelere engel teskil edebilecek mahiyetteki cesitli mali kiilfetleri ortadan kaldirarak kentsel
dontsimi canh tutacak bir ekonomik — mali iklim olusturabilmek amaciyla cesitli vergi, resim ve harg
istisnalan getirilmistir.

6306 sayili Kanun’un yiirirligi ile birlikte, Cevre Bakanhgimiz da bu istisnanin amacini ¢ok iyi
degerlendirerek, s6z konusu istisnalarin agiklandigi Yénetmeligin 9’uncu maddesinde, ddnisiime tabi
tutulan yeni yapilarin hem «miteaahhitlerce» hem de «yapi maliklerince» 3. kisilere ilk satis isleminin
tapu harci basta olmak lizere Kanundaki islem vergilerine yonelik vergi, resim ve harg istisnalardan
yararlanacagini belirtmistir.

2018/Aralik ayinda kabul edilen 7153 sayili yasa ile bir kanun degisikligine gidilmis ve bu degisiklikte
kentsel doniisiim veya riskli yapi yenilenmesi siirecinde getirilen mali kolayliklardan bir kisminin yapi
malikine uygulanamayacagi yorumlarina yol agan bir tedvin kullanilmistir.

6306 sayili Kanunun 7 nci maddesinin 9 numaral fikrasinda degisiklik yapan ilgili hiikmiin
gerekcesinde amacin “sadece mevcut kanun uygulamasina aciklik kazandirmak oldugu”
belirtiimesine, dolayisiyla mevcut istisnalarin kapsamini daraltmak gibi bir amag giidiilmemis
olmasina ragmen, artik 7153 sayili yasa ile yapilan degisiklik sonrasinda, Cevre Bakanlig'nin yukarida
6zetlenen Yonetmeliginin 16. Maddesinin 9/¢ -1 ve 2 nolu bentlerinde agikga belirttiginin tam aksine,
“yenilenen tasinmazin yapi maliki tarafindan ilk satiginin istisna kapsaminda olmayacagi, sadece
muteahhitler tarafindan yapilacak ilk satiglarin istisnadan yararlanacagi” yorumu yapilmaktadir.

BGyle bir yorum veya amacin, kentsel déniisim hedefleriyle veya riskli yapilarin yenilenmesinin mali
kiilfetlerden arindinimak suretiyle tesvik edilmesi stratejisi ile bagdasmayacag, aksine yapi malikleri
yoniinden kentsel doniisiim ve riskli yapi yineleme uygulamalarindan kaginmaya yoneltecek sekilde
caydiric olacagi agiktir. Riskli yapinin malikinin yiiksek tutarl islem vergileri ve harclar 6demeye
mecbur birakilacak olmasi, 6306 sayili Kanunun varlik sebebine de aykiridir.

Kaldi ki, her yapi maliki riskli yapi yenilemesini miiteahhitler tizerinden yapmamaktadir. Yapisini kendi
imkanlari ile yenileyen maliklerin islem vergilerinde siirpriz bicimde artislara sebep olacak sekilde
birden bire ortaya cikan bu tiirden bir degisiklik (yani, var olan vergi ve harg istisnasinin kapsamini,

i



yapimina baslanmig/tamamlanmis yapilari da istisna disinda birakacak sekilde geriye yiriitmek
suretiyle daraltan bir kanun degisikligi), oncelikle ve sadece, doniisim ve yapi yenileme islemlerine
baglandigi sirada istisnalarin mevcudiyetine giivenilerek maliki tarafindan bizzat yaptirilan yapilarda,
yap! maliklerinin de yararlanabildigi mevcut vergi ve harg istisnalarinin ani bir kararla ve geriye
yuriyecek sekilde sonlandiriimak istenmesiyle beraber, hem gelecekteki yapi doniisiim uygulamalari
baltalanacak; hem de mevcut hukuki diizenlemelere giivenerek yapilarini, miiteahhide vermeden ve
masraflarini da kendisi listlenmek suretiyle yenilemis olan ve simdi bu masraflari karsilamak iizere bir
kisim yeni bagimsiz bélimi satmak isteyen yiizbinlerce yapi malikini biiyiik zararlara sokacaktir.

Biz, 2018/Aralik ayinda kabul edilen 7153 sayili yasa ile yapilmak istenen degisikligin amacinin,
gerekcede de belirtildigi iizere, mevcut vergi, resim ve harg istisnalarini (sadece islem vergileri ile
sinirl olan istisnalan) daraltmak degil, uygulamasina agiklik kazandirmak olduguna inaniyoruz. Bu
nedenle, yapi maliklerinin 6306 sayili kanuna ait Yénetmelikte de (16. Maddenin 9/¢-1 ve 2
maddeleri) agikca belirtildigi sekilde, yeni yapilarin yapi maliklerince ilk satisinda da vergi
istisnalarinin uygulanmasina devam etmesi gerektigini diisiiniiyoruz (ki, Cevre Bakanligi 7153 sayili
Kanunun yayimlanarak yirirlige girmesinde, sonra da 6306 sayili Kanuna ait Yénetmeligin cesitli
maddelerinde uyum amagh bazi degisikliklere gittigi halde, arsa/yapi malikinin de yenilenen yapinin
ilk satiginda vergi ve harg istisnalarindan yararanabilecegi yoniindeki mevcut Yonetmelik hikmiinde
halen hig bir degisiklik yapmaya gerek gérmemistir. Bu da yasa koyucunun 7153 sayili kanunla yapilan
degisiklikte, arsa/yapi malikini istisna diginda birakma gibi bir amacinin olmadigini gostermektedir).

Esasen, mevcut istisnalarin arsa/yapi malikleri yéniinden ani bir kararla kaldiriimis olmasi gergekten
amaglanmis olsaydi bile, hukuki giivenlik, hukuki belirlilik ve &ngbriilebilirlik ilkeleri agisindan,
istisnanin  kaldinlmasi iradesinin en azindan ge¢mise etkili olmayacak bigcimde ve mevcut
dizenlemelere gére maliyet 6ngorisiinde bulunarak riskli yapi yenileme isini bizzat kendisi yapmak
Uzere ingaata baglamig ve hatta ingaatini tamamlamis olan arsa/yapi maliklerinin kazanilmis haklarini
koruyacak bir kurgu benimsenmis olmasi uygun olacakti.

Bizim konuyla ilgili ¢6ziim 6nerimiz, 7153 sayili kanun degisikliginin arsa/yapi maliklerinin yenilenen
yapilari ilk satiglarinda uygulanan vergi ve harg istisnasini kaldirmadigina, anilan istisnalarin 6306
sayili Kanun Yénetmeliginin 9. Maddesinde halen yazili oldugu sekilde devam ettigine dair bir ikincil
mevzuat (teblig, sirkiiler gibi) diizenlemesi yapilmasi veya arsa/yapi maliklerine saglanan istisna
acisindan ortada gergekten bir yasa tedvin engeli oldugu diistiniiliiyorsa, sorunun ¢éziimii icin siiratli
bir yasa maddesi degisikliginin glindeme alinabilecegi yéniindedir.

Konuyu bilgi, takdir ve degerlendirmelerinize arz ederiz.

Saygilarimizla,
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