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Konu: 6306 Sayili Kanun’un 7. Maddesinde diizenlenen “harg, vergi ve iicret
muafiyetleri”hakkinda mevzuat,6zelge ve mahkeme kararlarinin degerlendirilmesi yoluyla

goruslerimizin sunumudur.

Hiklmetimizin deprem gibi afetler karsisinda can givenligini saglayacak ve c¢arpik
kentlesmeyi de dizeltecek olan 6306 sayili Kanuna bagl kentsel donisim uygulamalarina
baslamis olmasi kamuoyu ve gayrimenkul sektori tarafindan takdirle izlenmektedir.
Derneklerimizin de ilk yasalastigi andan itibaren destekledigi kentsel donlsim seferberligi
kamuoyu tarafindan da gittikce yayginlasarak uygulanmaktadir. Gayrimenkul ve insaat sektoriniin
de tasin altina elini koymus bir paydasi oldugu kentsel dontsimin “Yeni Tarkiye”nin 6nemli

hamlelerinden biri olacagina inaniyoruz.

Kentsel donlisiimde daire ve ev sahipleri ile gayrimenkul sektori girisimcilerinin ve insaat

sirketlerinin olumlu algisini gliglendiren arag;harg ve licret istisnasi ve %1’lik indirimli KDV orani

uygulamasidir. Kentsel dontisiim hamlesinin kamuoyu ve sektér nezdinde bu kadar kisa slirede

destek bulmasinin nedenlerinden biri de bu iki tesviktir.

Ulkemizde Sanayi Sektorii icin bolgeler bazindaki bir ¢ok alanda tesvikler oldugu
malumunuzdur. Bu tesvikler arasinda cesitli harg istisnalarinin yani sira, bedelsiz arsa verilmesi, ilk
bes yil vergisizlik, ithalatta glimrik vergilerinden istisnalar ve diger vergi tesvikleri bulunmaktadir.
Yine Turizm sektoriinde arsa tahsisi (duslk kira ile arsa), ithalatta glimrik vergi ve harglarina iliskin
istisnalar, indirimli KDV orani uygulamasi gibi pek cok tesvik verilmektedir. insaat sektorii de en az

sanayi ve turizm sektorleri gibi ilke ekonomisi acisindan énemlidir. Ozellikle insaat sektérii her yil
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650.000 konut ihtiyaci dogrultusunda etkiledigi cok sayidaki sektor ile ekonomi ve istihdam

agisindan garpan etkisi yaratmaktadir.

Kanun Koyucunun Yasanin genel gerekgesinde de aciklikla yer verildigi gibi, 6306 sayili

Kanun ile her an depremin olabilecegi bir ortamda hizli_hareket edilerek bir can daha kurtarma

gayretiyle deprem riski altinda olan eski yapilarin depreme dayanikli bir hale getirilmesi arzu
edilmektedir. En ge¢ 20 yillik bir siregte 6.7 milyon konutun yenilenmesi amaciyla mal/hak
sahiplerinin ve mditeahhitlerin hizla s6z konusu donisime ydnelebilmeleri igin tegvikler

getirilmistir. Olasi depremler sebebiyle adeta zamanla yarisiilmaktadir.

Bildiginiz gibi yeni bina yapimi ve satimi hem aliciya ve hem de saticiya %4 tapu harci, %1
damga vergisi, %2 belediye ve insaat harglari, %1 noter harglari olmak lizere yaklasik %8 ek yik
getirmektedir. Bunun disinda gayrimenkul ve insaattan gelir elde edenler %35 gelir vergilerini,
%20 kurumlar vergisini ve sirket ortaklari kar dagitiminda %15 stopaj gibi vergilerini 6demekte,

Devlet sektorden bekledigi geliri ziyadesiyle elde etmektedir.

Kanun Koyucu 6306 sayili Kanunla; yaklasik %8 tutarinda vergi miktarinin, yikici bir

depremle yasanmasi muhtemel can ve mal kaybiyla kiyaslamasini yaparak, vergi gelirlerinden

mahrum kalmayi goze almis ve bir kisim harg, licret ve vergiler konusunda bir istisna hiikmi

getirmistir.Devlet dolayisiyla %8 harg ve vergi tesvigi uygulamistir. Devlet bir politika olarak can

ve mal giivenliginin bir an 6nce saglanmasi amaciyla %8 vergi gelirinden vazgeg¢mistir.

Bu Hiikiimet politikasina ragmen, Vergi idarelerinin (Kanun Koyucunun iradesi hilafina)
daralticc yorumlariyla uygulamada kentsel doniisiim tesviklerinin azaltildigini miitaala
etmekteyiz. Hem genel ekonominin son yillardaki motoru gayrimenkul ve insaat sektoriine gig
vermek ve hem de can ve mal glivenligi endisesiyle kentsel donlisim ¢6zimiine sarilmis olan

halkimizi_bir_an énce can giivenlikli evlerine kavusturmak icin;Vergi idarelerinin daraltici

yorumlariyla kentsel déniisiim tesviklerini azaltmamasi hayati 6neme haizdir. 6306 sayili
Yasanin sagladigi tesvikler veya muafiyetler Vergi idarelerince “burada birilerine menfaat
saglaniyor” goziyle daraltici olarak ele alinmamali, tam tersi “yoldaki depremden evvel ne kadar

can kurtarsak kardir” diyerek daha genis bakis acisiyla ele alinmalidir diye disiinmekteyiz.



Bu sebeplerle, Hiikiimetimizin ve Kanun Koyucununsiyasi bir karar vererek olusturdugu
harg, vergi ve licret istisnasinin —daraltici yorumlarla engellenmemesi adina- hukuki ac¢idan

mevzuat, 6zelge ve mahkeme kararlarinibir kez daha dikkatinize sunmak istiyoruz.

MEVZUAT HUKUMLERI:
6306 Sayili Kanun ilgili Madde:

Madde 7 (9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sézlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye Ucreti ve diger Ucretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak

paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.

(10) Gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulan riskli alanlardaki
yapilarin mevcut alanlari icin daha 6nce belediyelerce alinan harg ve lcretlere ilave olarak, sadece
kullanim maksadi degisiklikleri ile yapi1 alanindaki artislar icin hesaplanan harg ve lcret farklan

alinir.

Uygulama Yonetmeligi ilgili Madde:

Madde 16: (9) (Ek:RG-2/7/2013-28695) (Degisik ibare:RG-25/7/2014-29071) Kanun uyarinca;

a) ilgili kurum veya gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince yapilacak olan islem, sézlesme,
devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alman harclar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, déner sermaye Uicreti ve diger lcretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaftir.

b) Riskli alanlarda gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, ilgili kurum adina degil de
kendi adlarina uygulamada bulunulmasi halinde, riskli alanlardaki yapilarin mevcut alanlari igin
daha once belediyelerce alinan har¢ ve Ucretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi
degisiklikleri ile yapi alanindaki artislar icin hesaplanan harg ve (cret farklari alinir.

c) Uygulama alanindaki mevcut yapilarin imar Mevzuatina uygun olup olmadigina
bakilmaksizin, (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, harg ve lcret muafiyetleri uygulanir.

¢) (Ek:RG-25/7/2014-29071) ilgili kurum ile uygulama alanindaki yapilari malik olarak
kullanan gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince yapilan;

1) Uygulama alanindaki yapilarin dénisime tabi tutulmadan once ilk satisi, devri ve tescili
islemleri ile Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk

satisi, devri ve tescili islemleri,



2) Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, kredi desteginden faydalanarak veya tamamen

kendi kaynaklarini kullanarak, uygulama alaninda veya uygulama alani disindaki parsellerde yeni
bir yapi yapilmasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi islemi,
Kanun uyarinca yapildigindan, bu islem ve uygulamalar ile uygulama alanindaki yapilarla ilgili
olarak; noterler, tapu ve kadastro muddrlikleri, belediyeler ve diger kurum ve kuruluslar nezdinde
Kanun uyarinca yapilan diger islemler hakkinda (a) ve (b) bentlerinde belirtilen vergi, harg ve lcret
muafiyetleri uygulanir.

d) Alinmamasi gereken harg, vergi ve Ucretler sunlardir.

1) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan noter
harglari.

2) Harglar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.

3) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80 inci, 84 lncl ve
Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar.

4) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar
sebebiyle alinan damga vergisi.

5) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan veraset ve
intikal vergisi.

6) Kurum ve kuruluslarca déner sermaye Ucreti adi altinda alinan bitin Ucretler; Belediye
Gelirleri Kanununun 86 nci, 87 nci, 88 inci ve 97 nci maddeleri ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih
imar Kanununun 21 inci ve 23 {incii maddeleri uyarinca alinan her tiirlii ticret ve riskli olarak tespit
edilen binaya iliskin olarak 1/7/1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Otopark
Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak Gzere, belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan
her turld tcret.

7) Kullandirilacak kredilerden dolayi lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve

6802 sayili Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi.

DEGERLENDIRME:
Ek 1’de sundugumuz Gelir idaresi Baskanligi ve Vergi idarelerinden gelen 6zelge ve
uygulamalara bakildiginda,6306 Sayili Kanun’un ve ilgili mevzuatin tanimis oldugu muafiyetlerin

son derece dar yorumlandigini ve pek ¢ok istisnanin kabul edilmedigini gormekteyiz.



Ozelgelere baktigimizda; sadece

-Tapu siciline 6306 SK kapsaminda riskli yapi serhi bulunan tasinmaz mal maliklerinin riskli yapinin

yikilmasi ve yenisinin yapilmasi ile ilgili islemlerinin harctan bagisik tutulmasi gerektigi,
-Tapu kaydina 6306 SK kapsaminda riskli yapi serhi islendikten sonraki tarihte dizenlenmis
dizenleme seklinde kat karsiligl insaat ve satis vaadi sozlesmesine dayali tapu _sicilinde

sozlesmenin serhi ile bu sozlesmeye dayal yiikleniciye yapilacak temlik islemlerinin harctan

bagisik tutulmasi

kabul edilmektedir.

Ozelgelerde, riskli yapi tespiti yapildiktan sonra;

-Maliklerin uygulama (yeni insaat) yapilmadan énce dairesini veya toptan yapiy ligiincli sahsa
satis;

-Maliklere verilen yeni miilkiin (dairenin) ticlincii sahislara satisi,

-Yiikleniciye insaat karsiligi maliklerce verilen dairelerin/miilkiin Yiiklenici tarafindan {giincii
sahislara satisi,

- Miiteahhitin sahip olacagi daireler igin bunlarin 3. Kisilere satisindaki gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi ve miiteahhit ile taseron arasindaki taseronluk sézlesmesi,

- Rezerv yapi alaninda insa edilecek konutlarin hak sahibi malik disinda 3. Kisilere satisi nedeniyle
yapilacak sézlesme (tapu ve noter harci, vergi vs.)

islemlerinin harg, vergi ve Ucret muafiyetinden yararlandirilmalarinin mimkiin bulunmadigi

belirtiimektedir.

6306 sayili Kanun agisindan; harg, licret ve vergi muafiyetleri hakkinda daraltici yorum

yapan bu 6zelgelere katilmak miimkiin degildir.

Bu konularda Ek 2’de sundugumuz mahkeme kararlarina baktigimizda Vergi idarelerinin

goruslerinin ve uygulamalarinin tam aksine bir yorum yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

istanbul 9. Vergi Mahkemesi 2014/1585 E, 2520 K. Sayili kararindaki olayda;Vergi
Idaresince riskli yapi serhi diisiilen bir apartmanda daire satin alinmasinin tapu harcindan muaf

oldugu belirtilmistir.



istanbul 9. Vergi Mahkemesi 2014/908 E, 1704 K. Sayil kararindaki, 2. Vergi Mahkemesi
2014/1175 E, 2085 K. Sayih kararindaki, 8. Vergi Mahkemesi 2014/3138 E., 1211K. Sayil
kararindaki, 2. Vergi Mahkemesi 2014/905 E, 2084 K. Sayili kararindaki ve 7. Vergi Mahkemesi
2014/227 E, 740 K. Sayili kararindaki olaylarda ise Arsa Karsiligi Gelir Paylasimli insaat Sézlesmeleri
dogrultusunda ve 6306 sayili Kanun kapsaminda yeni insa edilen dairelerin devir ve tescillerinin

tapu harcindan muaf oldugu belirtilmistir.

Yukaridaki davalarda mahkemeler, (6zelgelerdeki muafiyeti daraltici yorumlarin aksine)

harg¢ alinmasi islemlerini iptal ederek, alinmis harglarin iadesine karar vermistir.

Yargi yerlerinin bu kararlari, 6306 sayili Kanun igin Kanun Koyucunun amacina, Kanunun

gerekgelerine ve Kanun metninde yazilan diizenlemelere uygundur.

Zira; 6306 sayili Kanun;“riskli yapilarda yapilacak olan islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar,(;) noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harclar(dan) ....miistesnadir” seklinde
genel bir diizenleme yapmistir. Bu kanuni diizenleme konusu temel hak, bir yénetmelik veya idari

yorumla sinirlanamaz.

Anayasamiza gore; temel hak ve ozgiirliiklerden biri olan miilkiyet hakkina iliskin

sinirlamalar veya vergi ile diger mali_yikiimliliiklere iliskin diizenlemeler ancak Kanunla

getirilebilir. Yonetmelikle dahi daraltici bir diizenleme getirilemez. Hele 6zelgelerle kanunda

acik¢a yazmayan higbir mali yiikiimliiliik getirilemeyecegi hukuken miitalaa edilmektedir.

6306 sayili Kanunun amaci 1. Maddesinde “Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar

ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve

standartlarina uygun, saglikh ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye

ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir” seklinde dlizenlenmistir.Bu acidan riskli
yapilarla ilgili kanun kapsaminda olan ve kanunda her tirli islem icin koyulan bir istisnayi

yorumlarla daraltmaya ¢alismak Kanun’un amacina aykiridir.

Bu arada uygulamadaki tereddiitler sebebiyle Bakanlkg¢a 25/7/2014 tarihinde6306 sayili

Kanunun Uygulama Yoénetmeliginde degisiklikyapiimistir. Bu Yonetmelikteki madde 16/9/¢/1’deki



hikmiine baktigimizda, Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni

yapilarin ilk satislarla getirilen muafiyetlerin;

-Maliklere verilen yeni milkin (dairenin) Gglinci sahislara satisl,
-Yiikleniciye insaat karsiligi maliklerce verilen dairelerin/milkin Yuklenici tarafindan Uglincl

sahislara satisini kapsamakta oldugunu kolayca soyleyebiliriz.

Ek olarak, yeni yapi baslamadan 6nceki malikten (g¢lincl kisiye yapilan satislar da muafiyetten

yararlanir.

6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeligine baktigimizda; “Uygulama alanindaki yapilarin
déniisiime tabi tutulmadan 6nce ilk satisi,devri ve tescili islemleri ILE (YANI ILAVE OLARAK) Kanun
kapsaminda ... meydana gelen yeni yapilarin (yeni dairelerin) ilk satisi (ister miiteahhit satsin, ister
eski kat maliki kendine diisen yeni daireyi satsin) devri ve tescili islemleri ... Kanun uyarinca

e

yapildigindan ....vergi, har¢ ve licret muafiyetleri uygulanacagi” ve "muafiyetlerin alici ya da satici

ayirimi yapilmadan diizenlendigi, ...muafiyetlere esas teskil eden unsurun alici veya satici dedgil,

yapilacak islem oldugu”agiktir. Bu konuda Adiyaman’da yapilan bir uygulama Gzerine Altyapi ve

Kentsel Déniisim Genel Miidiirligi yukaridaki goriisti Adiyaman Valiligi il Midirligiine 8.9.2014
tarihinde 622 sayil Ek 3’deki evrakla bildirmistir.

Ek 4’de sundugumuz 01.09.2014 tarihli 6zelgede de ayni daraltici yorum kapsaminda; “6306

saylli Kanun kapsamindaki harg, vergi ve (cretler konusunda, hak sahibi maliklerle yapilacak

islemlere yonelik istisna 6ngoriildigl, hak sahiplerinin taraf olmadigi islemler ve kagitlara istisna

uygulanmasinin kanun kapsaminda degerlendirilmesinin miimkiin olmadig1” belirtilmektedir.

Bu yoruma da hukuken katilmak mimkin degildir. Zira ozelgede yorum yapilirken

“6306sayili Kanun kapsaminda ...hak sahibi maliklerle vyapilacak islemlere yonelikbir istisna”

uygulanacagi belirtiimektedir. Halbuki 6306 sayili Kanunda ve Uygulama Yénetmeliginde bu yonde

bir sinirlama yoktur.

Kanunda vergi, harg ve Ucret igin istisna uygulanacagl ifadesi genel ve genis olarak

dizenlenmis ve Kanun metninde “6306 sayili Kanun uyarinca yapilmis olan (her tiirlii) islem,

sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar” kapsanmaktadir. 6306 sayili Kanun’un uygulamasini

gosteren Uygulama Yonetmeligi'nin 16. Maddesinde 9/¢ bendinin 2) nolu fikrasinin ikinci



paragrafinda ise; “uygulama alanindaki yapilarla ilgili olarak...kanun uyarinca yapilan..islemler

hakkinda... vergi, harg ve licret muafiyetleri uygulanir” denmektedir.

Bu aciklamalar dogrultusunda Kanunen; vergi, har¢ ve licret istisnasinin 6306 sayili Kanun
uyarinca riskli binada, riskli alanda ve rezerv alanda (hak sahibi maliklerce yapilacak islemler diye

bir ayirm yapilmaksizin) kim_tarafindan yapilirsa yapilsinher tiirli islem, s6zlesme, devir ve

tesciller ile uygulamalar icin uygulanacagini degerlendirmekteyiz.

Sonug olarak; Kanun Koyucu 6306 sayili Kanunla yaklasik %8 tutarinda vergi miktarinin,
yikici bir afetle yasanmasi muhtemel can ve mal kaybiyla kiyaslamasini yaparak, vergi
gelirlerinden mahrum kalmayi géze almigs ve kentsel doniisiimiin oniinde bir engel olarak

gorinebilecek olan bir kisim harg, ticret ve vergiler konusunda bir istisna hiikmii getirmistir.

6306 sayili Yasanin sagladigi tesvikler ve muafiyetlerin; ézellikle Vergi idarelerince “burada

birilerine menfaat saglaniyor” goziyle daraltici yorum vyapilarak ele alinmamasini, tam tersi

“yoldaki depremden evvel ne kadar can kurtarsak kardir” diyerek daha genis bakis acisiyla

bakilmasini tensiplerinize arzediyoruz.

Bilginize saygi ile sunulur.
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