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Konu: Amme alacaklarmin tahsil usulii hakkinda kanunda ve bazi kanunlarda
degisiklik yapilmasi1 hakkinda kanun tasaris’nda yer alan maddelerden Harg¢lar
Kanunu’nun 63’ iincii maddesinde yapilmasi ongoriilen degisiklik onerisi hakkinda
GYODER goriisii.

Ulkemizde 15 Milyonun iizerinde konut stoku bulunmaktadir. Bu stokun yaklasik 6 Milyonu
yap1 kullanim izni almamis konutlardir. Gerek bu konutlarin yenilenmesi ve gerekse niifus
artis1 nedeniyle ortaya c¢ikan konut agiginin giderilmesi i¢in her yil en az 600.000 adet yei
konut Gretilmesi gerekmektedir. Bunun ¢ok énemli bir yuzdesi de dar ve orta gelir grubuna
yapilmasi1 gereken konutlardan olugmaktadir. Vergi, resim ve har¢ maliyetleri nedeniyle
konut maliyetlerinin ulastig1 nokta iilkemizin izledigi hizli konut hamlesi politikasina da tezat
teskil etmektedir.

Insaat sektorii Tiirkiye Ekonomisi’nin lokomotif sektdrlerinden biridir. Alt sektdrleri ile
birlikte Ekonomik biyumenin % 30’unu dogrudan etkilemektedir. Boylesine biiylik ve énemli
bir sektoriin 6ninl agmak, mevcut vergi yukunid minimize etmek yerine vergi yiklerini
artiracak yeni yasal diizenlemeler igerisine girmek, goriinliste vergi gelirlerini artiracak bir
hamle gibi gorinse de, % 50 oranindaki kayit dis1 uygulamalar nedeniyle sektorde rekabet
avantajini kaybeden Kurumsal yapilanmayir tamamlamis, her tiirli uygulamasini yasal
cergevede gerceklestiren sirketlerin cezalandirilmasina, kayit dist uygulama yapan kurum ya
da sahis sirketlerinin de ddiillendirilmesine vesile olacaktir.

GYODER olarak bu konuda hazirlamis oldugumuz genis kapsamli raporu VERGI
KONSEYI’ ne sunmus, bu tiir vergilendirmelerde dar ve orta gelirlilere yonelik konutlarda
muafiyetler saglanmasi durumunda ULKEMIiZ’e yapacag:i katkiyr somut &rnekleri ile
aciklamistik.

Uygulamada Tapu’dan yapilan alim satim islemlerinde taraflar arasindaki para trafigi,
genellikle nakit olarak gergeklestiginden, Maliye tarafindan takibi yapilamamaktadir. Oysa
yukarida da deginildigi lizere Kurumsal sirketler zaten uygulamalarinin tamaminda gercek
alim satim degerleri iizerinden islem yaptiklar1 i¢in haksiz uygulamayla karsi karsiya
kalacaklardir.

Gilintimiizde konut satislar1 agirlikli olarak maketten yapilmaktadir. Satis1 yapilan bagimsiz
bolimler i¢in miisteriden alinan bedeller avans niteligindedir. Heniiz bagimsiz boliim teslimi
yapilmadigindan gelir olarak nitelendirilemez ve isin yarim kalmasi, alimdan vazgegilmesi,
bagimsiz boliimiin el degistirmesi vb. sebeplerden Otiirii islemin yarim kalma ihtimalini
gbzden uzak tutmamak gerekmektedir. Bu durumdaki bagimsiz bélimler igin, kredi
kullaniminda teminat olarak gdsterilmek {izere kat irtifakli arsa tapusu verilmektedir.

Miisteriye satis1 gerceklesmis, ancak heniiz teslim asamasina gelinmemis konut satiglarinda
kat irtifakli arsa tapusu devirlerinde, tapu harct matrah1 Emlak Vergisi degeri yerine gercek



alim satim bedeli esas alinarak vergilendirildiginde, heniiz arsa bina vasfina doniismedigi ve
her an misterinin caymasi ihtimali oldugundan hareketle fazladan haksiz ve yersiz vergi
uygulamasina muhatap olunacaktir.

Ayrica Harglar Kanunu’nda yapilmak istenen degisikligin amaci acik olup gercek satig
bedelinin har¢ matrahina konu yapilmasin1 saglamaktir. Bu nedenle Oncelikle yapilmasi
diistintilen degisikligin gerekliligi ve pratik uygulanabilirligi 6nem arz etmektedir.

Konu emlak nedeniyle dogan yiikiimliiliikler boyutuyla ele alindiginda emlak vergisinde
oldugu gibi tapu harcinda da vergi degerinin baz alinmasi paralel sonuglar dogurmaktadir.

Miikerrerligin ve uygulama farkliliklarinin 6niine ge¢mek i¢in kat irtifaki devri ve kat
miilkiyetine gegisteki har¢ kurallarinin  net olarak tanimlanmasi gerekmektedir.
Gayrimenkuliin devri kavrami ile (20/a), gayrimenkuliin vasif degistirmesi (13/a) farkli
kavramlar olduguna gdre miikerrerligin dniine gecilmesi igin kat irtifakinin devri agamasinda,
tizerinde emlak vergisi yiikiimliiliigii dogmus gayrimenkul bulunmamasi kosulu ile arsa pay1
iizerinden har¢ alinmali, cins tashihi sirasinda ise sadece binanin emlak vergisi degerine denk
gelecek tutar lizerinden cins tashih harci alinmalidir. Bdylece mevcut bir yapinin hazir olarak
alinmasit durumundaki tapu harci ile arsa veya arsa paymin satin alimip iizerine bina
yapilmast/yaptirilmasi: durumundaki 6denen harg toplami esitlenecektir.

Uygulamanin bu tanimin disindaki bir yontem ile sekillendirilmesi durumunda mevcut
problemler farkli sekillerle de olsa devam edecektir. Emlak vergisi yiikiimliiliigiiniin dogmasi
ani fiilli bir durum olup uygulamada belirleyici olmalidir. Aksi halde emlak vergisi
yiikiimliiliigli dogmadan tapu harci (bina degeri {lizerinden) ylikiimliiliigii dogar ki bdyle bir
gerceklesme tapu harci alma gerekgesi ile ortiismemektedir.

Yukarida yer alan agiklamalardan hareketle, kavram kargasasini ortadan kaldirmak adina,
mevcut yasanin 63’ iincii maddesinde ve bu kanuna ek (4) sayili tarifenin 20/a bendinde yer
alan “beyan edilen deger” ifadelerinin yasa kapsamindan ¢ikartilarak aymi tarifenin 13/a’ da
yer aldig1 sekli ile harcin “emlak degeri lizerinden” alinmasini tanimlamak yeterli olacaktir.

Yasalagmasi halinde, mevcut sorunlari ¢6zmeyecek ve yukarida siraladigimiz gerekcelerden
Otlirii uygulamada adalet ilkesini zedeleyecek Orneklerini gérmege devam edecegimiz bu
uygulamaya meydan verilmemesini goriis ve Onerilerinize arz ederiz.
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