YEMINLIi MALIi MUSAVIRLIK

Damstay Vergi Dava Daireleri Kurulunun Karari

Uzerine Diisiinceler
1. Giris

26.07.2022 tarihli ve 31904 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Danistay Vergi Dava
Daireleri Kurulunun (DVDDK) 18.05.2022 tarihli ve E. 2022/2, K. 2022/7 sayili Karari ile
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 7/9’uncu
fikrasinda 10.12.2018 tarihinde yapilan yasal degisiklik Oncesi donemde yapilan islemler
yoniinden Kanun kapsaminda riskli yap1 ilan edilerek doniisiime tabi tutulduktan sonra insa
edilen yeni tasinmazin satis1 asamasinda alict ve satict tarafindan 6denen tapu harcinin
hargtan istisna oldugu yoniinde bolge idare mahkemeleri dava daireleri kararlar1 arasindaki
aykirilik giderilmistir.

Buna gore, doniisiim uygulamalar1 sonrasinda insa edilen yeni yapilarin hak sahibi
maliklerle miiteahhitler tarafindan tglincii kisilere satisinda harg istisnasi tatbik edilmesi
gerektigi ve bu uygulamanin 6306 sayili Kanun’un 7/9’uncu fikrasini degistiren 7153 sayil
Kanun’un ilgili hiikmiiniin yiirtirliige girdigi 10.12.2018 tarihinden 6nce diizenlenen satig
sozlesmeleri i¢in gecerli oldugu vurgulanmastir.

Kararda yer alan hukuksal nedenlere bakildiginda, mevzu bahis tarih 6ncesinde 6306
sayili Kanun’un yiiriirliikte bulunan; “Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme,

devir ve tesciller ile uygulamalar, roter harci, tapu harci, belediyelerce alinan har¢lar,
damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri
vergisinden miistesnadir.” hiilkmiiniin herhangi bir sinirlama olmadan genis bir istisna alani
yarattidi, riskli yapilarin doniisiim siirecinde Kanun’un amaci da goz 6niinde bulundurularak
vergi ve har¢ istisnasini daraltacak yorumlardan kaginilmasi gerektigi, ayrica 6306 sayili
Kanun’a ait Yonetmeligin 16/9-¢ bendinde yer alan diizenlemenin doniisiim uygulamalari
sonrasinda meydana gelen yeni yapilarin ilk satigini, devrini ve tescillerini de istisna
kapsaminda degerlendirdigi belirtilmistir.

Bu kapsamda tapu harci istisnasina konu olaylarla ilgili olarak Maliye Bakanligi
goriisleri, 6306 sayili Kanun’un 7/9’uncu maddesinin eski ve giincel hali, Kanun’a ait
Yonetmeligin eski ve degisen diizenlemeleri irdelenerek DVDDK karar1 analiz edilmeye ve
kararda belirtildigi gibi eski hiikmiin sinirsiz bir istisna alan1 yaratip yaratmadigi anlasilmaya
calisilacaktir.

2. 7153 sayil Kanun ve Yonetmelik Degisiklikleri Oncesi Durum

Yazinin giris boliimiinde de yer aldig1 lizere, riskli alan ve yap1 doniistimiinii saglamak
amaciyla ylirtirliige sokulan 6306 sayili Kanun’un “doniisim gelirleri” baghikli 7’inci
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maddesinin 9’uncu fikrasimin ilk hali; “Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme,
devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan har¢lar,
damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden;

kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri
vergisinden miistesnadir.” seklindeydi. Dolayisiyla, Kanun uyarinca yapilacak olan adi gecen
islemler sebebiyle Hazine doniisiim gelirlerinden vazgegmektedir.

S6z konusu Kanun’a ait Yonetmelik 15.12.2012 tarihinde yayimlanmasina ragmen bu
tarithli  Yonetmelik’te istisna uygulamalarina yoOnelik herhangi bir diizenleme
bulunmamaktaydi. 02.07.2013 tarihli degisiklik ile Yonetmeligin 16’nc1 maddesine 9/a bendi
olarak; “Kanun kapsaminda, \Qili kurum veya ger¢ek veya ozel hukuk tiizel kisilerince

Yapilacak olan islem, sézlesme, devir ve tesciller ile uyqulamalar, noter harci, tapu harct,

belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti
ve diger iticretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve
sigorta muameleleri vergisinden muaftir.” diizenlemesi eklenmistir. Yonetmeligin bu
diizenlemesine bakildiginda islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar nedeniyle
istisnadan yararlanacak olan taraflarin belirtildigi anlasilmakta olup, bu istisnalardan ilkesel
olarak ilgili kurum (uygulama alaninda déniisiim projesi gerceklestirecek olan Bakanlik, idare
ve Toplu Konut Idaresi Baskanhgi) veya gercek/dzel hukuk tiizel kisilerinin yani uygulama
alaninda hak sahibi olan malik, kirac1 ya da sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir

ikamet edenlerin veya isyeri igletenlerin faydalanabilecegi anlasilmaktadir. Bu yonde bir
yorumlamanin gerek Yonetmeligin amag ve kapsaminin belirtildigi 1’inci maddesinde ifade
edilen “... 6306 sayili Kanun uyarinca ... hak sahibi olacaklarla yapilacak anlasmaya ve
yapilacak yardimlara...” gerekse “deger tespiti ve uygulama alaninda hak sahipligi” bashkli

4’{incii bollimiiniin 13’lincili ve 14’ilincli maddelerine uygun oldugu degerlendirilmektedir.

S6z konusu Yonetmeligin  16/9’uncu fikrasinda 25.07.2014 tarihinde yapilan
degisiklikle beraber “Kanun kapsaminda” ifadesi “Kanun uyarinca” degistirilmis ve c
bendinden sonra gelmek iizere ¢/1 bendi olarak;

“Igili kurum ile uygulama alanindaki yapilar: malik olarak kullanan gercek veya ézel
hukuk tiizel kigilerince yapilan;

1) Uygulama alamindaki yapilarin doniisiime tabi tutulmadan énce ilk satisi, devri ve

tescili islemleri ile Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana

gelen yeni yapilarin ilk satisi, devri ve tescili iglemleri” diizenlemesi eklenmistir.

Bu degisiklikten yapilmasi gereken ¢ikarimin gerek Kanun’un 7/9’uncu fikrasinda yer
alan hiikkmiin gerekse de bu hiikmiin Yonetmelik’teki yansimasi olan 16/9-a bendinin esas
itibartyla doniisiim Oncesi ya da doniisiim sonrast yapilacak satislara iliskin olarak herhangi
bir istisnay1 kapsamadigi seklinde olabilecektir. Oyle ki, Yonetmelige eklenen 16/9-¢
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bendinin doniisiim 6ncesi ve sonrasi “ilk satisa” iliskin bir diizenleme olmasi ve ¢ bendindeki
genel diizenlemenin ise muhafaza edilmis olmas1 da bu ¢ikarmmi kuvvetlendirebilecektir. Ote
yandan, a bendinde yer alan diizenlemeyle bahsi gecen ¢/1 bendi diizenlemesinin ¢elismemesi
gerektiginden hareketle de Yonetmelik’te yer alan “... yeni yapilarin ilk satig1” ifadesinin
aslinda agiklayici bir amagla Yonetmelik igerisine dahil edildigi, s6z konusu diizenlemenin
ticiincii kisilere yapilan satislari istisna tutmak niyetinde olmadigi, aksine meydana gelen yeni
yapinin veya ilgili kisminin (6rnegin, tasinmaz insasi sonrasi satisi vaad edilen belirli arsa
pay1 nedeniyle hak sahibi yiikleniciye konut/is yerinin satilmasi/tapuda devri ilk satis olarak
degerlendirilir) ilk satis hiikkmiinde olan tapuda hak sahibine devredilmesine veya satilmasina
iliskin bir istisna taninmasi amacini tasidig1 anlasilmaktadir.

Zira gerek ilk satis isleminin gerekse de devir isleminin bu “Kanun uyarinca” yapilmasi
gerekmektedir. Tersi bir durumdaysa riskli yapilar ¢evre ve insan sagligini korumak agisindan
degil kazan¢ amacli yenilenebilecek ve ayrica yapilarin malikler tarafindan Kanun uyarinca
hak sahibi olmayan ii¢iincii kisilere satilmasiyla, riskli olmayan yapilarin malikleri tarafindan

alim-satima tabi tutulmalar1 sirasinda harg tahsil edilip edilmemesi noktasinda esitlik ilkesine
aykir1 bir durum ortaya ¢ikmasina sebebiyet verilecektir.

Diger yandan, bahsedilen kararda yer alan kars1 oy gerekgesinde ifa edildigi lizere, idare
tarafindan yiirlirliige sokulan tali mevzuatin tist hukuk normlarina uyumlu olmasi gerektigi ve
normlar hiyerarsisine gore list konumda yer alan yasa maddesinin yonetmelik diizenlemesiyle
genisletilemeyecegi tabiidir. Dolayisiyla, yasada ongoriilmeyen tiglincii kisilere satigta tapu
harci istisnas1 hiikmiiniin Yonetmelik diizenlemesiyle yiiriirliige sokulamayacagi asikardir.

DVDDK kararinin hukuki degerlendirme kisminda belirtildigi tizere, ilgili maddenin (ve
Yonetmelik’teki diizenlemenin) herhangi bir smirlama olmadan genis bir istisna alani
yarattigina dair bir yoruma varildiginda, Yonetmelik’te yapilan s6z konusu agiklayici
degisikligin hasiv oldugu sonucu da ortaya ¢ikabilecektir.

7153 sayili Kanun degisikligi oncesi verilen Maliye Bakanlig1 goriislerinde 6306 sayili
Kanun uyarinca yapilan doniisiimlerde hak sahibi maliklerin bu Kanun uyarinca yapacagi
islemlere istisna ongoriilmekte oldugu ve hak sahiplerinin taraf olmadigi islemlerin Kanun
kapsaminda degerlendirilmesinin miimkiin bulunmadig: siklikla ifade edilmistir.

Ornegin, Erzincan Valiligi Defterdarlik Gelir Miidiirliigiiniin 23.07.2015 tarih ve
61316220-2015/6306 -1-3 sayili 6zelgesinde, “... Buna gore, uygulama alamindaki yapilari
malik olarak kullanan gergek veya ozel hukuk tiizel kisilerince, uygulama alanindaki yapilarin
doniisiime tabi tutulmadan once Kanun uyarinca yapilan ilk satisi, devri ve tescili islemleri ile
6306 sayili Kanun kapsaminda uygulama alaminda insa edilerek hak sahibi malikler ile
diizenlenecek sozlesme kapsaminda verilecek konut ve igyerlerinin, hak sahibi adina tapuya
tescilinde har¢ aranilmamasi gerekmekte olup, hak sahibi malikler adina tescil edilen

Etik Yeminli Mali MUsavirlik Ltd. Sti www.etikymm.com.tr

0 Ataksy 7-8-9-10. Kisim Mah. Karanfil Sk. Olimpiyat Sitesi D-13 Blok No: 1B / 16 Bakirkoy / istanbul

9 info@etikymm .com.tr o +90 212 598 82 92 +90 212 54160 35



YEMINLIi MALIi MUSAVIRLIK

Etik Yeminli Mali MUsavirlik Ltd. Sti

gayrimenkullerin maliklerince satilmasina yonelik islemlerin yukarida ac¢iklanan istisna
hiikmii kapsaminda degerlendirilmesine imkan bulunmamaktadir.” goriisii verilmistir.

Yine, Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin 19.10.2016 tarih ve 90792880-
140.10.01[2016/718]-295777 sayili 6zelgesinde benzer sekilde, “... Buna gére, iizerinde riskli
vapt serhi bulunan uygulama alanmindaki yapilart malik olarak kullanan gergek veya ozel
hukuk tiizel kisilerince, yapimin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapt oldugu hususunun
tapu kiitiigiinde belirtildigi tarihten itibaren soz konusu yapilarin doniisiime tabi tutulmadan
once Kanun uyarmnca yapilan ilk satisi, devri ve tescili islemleri ile 6306 sayili Kanun
kapsaminda uygulama alanminda insa edilerek hak sahibi malikler ile diizenlenecek sozlesme
kapsaminda verilecek konut ve ig yerlerinin, hak sahipleri adina tapuya tescili ile miiteahhit
firmalara diisen bagimsiz boliimlerin miiteahhit firmalar adina tapuya tescilinde harg
aranilmamast gerekmekle birlikte; soz konusu yapilarin hak sahibi malikler veya miiteahhitler
tarafindan satilmast durumunda soz konusu devir islemlerinden har¢ aranmilacaktir.” goriisi
verilmistir.

3. 7153 sayilh Kanun ve Yonetmelik Degisiklikleri Sonras1 Durum

10.12.2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7153 sayili Kanun ile 6306 sayili
Kanun’da birtakim degisiklikler yapilmistir. Konumuzu ilgilendiren degisiklikler sonucunda
mezklr Kanun’un 7/9’uncu fikrasinin son hali asagidaki gibidir.

“(9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, TOKI, Iller Bankasi Anonim
Sirketi, Idare ve doniisiime konu yapilarin insasi isini yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az
bir yildir kiract veya simirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gercek kisiler veya
ozel hukuk tiizel kigilerinden birinin taraf oldugu,

a) Bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarin doniisiime tabi tutulmadan once ilk satis,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda yapilacak
uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin malik, isi yiiklenen miiteahhit ve en az
bir yildir kiraci veya simirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiyi kullanan gercek kisiler veya
ozel hukuk tiizel kisilerine ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni
yapilarin isi yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, TOKI, Iller Bankas: Anonim Sirketi, Idare ve
bunlarin istirakleri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:t (GYO) tarafindan gergeklestirilecek
ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniistimiine iliskin olarak Kanun uyarinca
vapilacak diger islemler noter harci, tapu harci, ... istisnadir.”

Mevzu bahis Yonetmeligin 16/9’uncu maddesinin son haliyse su sekildedir;
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“(9) Kanun kapsamindaki vergi, har¢ ve iicret muafiyetleri, uygulama alamndaki
mevcut yapilarin imar mevzuatina uygun olup olmadigina bakilmaksizin, Kanunun 7 nci
maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralar: ile bu maddenin on ila on ikinci fikralarinda
belirtilen sartlar dahilinde uygulanir.”

7153 sayili Kanun’a ait Cevre Komisyonu Raporunda 6306 sayili Kanun kapsaminda
hangi vergi, har¢ ve iicretlerin istisna oldugu ve bu istisnalardan kimlerin ve hangi sartlarda
faydalanacaginin agikca diizenlenerek uygulamada yasanan tereddiitlerin giderilmesinin
amaclandig1 ve 6306 sayil1 Kanun kapsamindaki hak sahiplerine (malikler ile en az bir yildir
kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullananlara) yonelik yiiriirliikteki banka
ve sigorta muameleleri vergisi istisnasinin devam etmesinin saglanmasi amaciyla
degistirilmek, donilisim uygulamalarini tesvik etmek i¢in yeni yapilarin ilk satislarinda harg
muafiyeti getirilmesine yonelik olarak bent eklenmek ve teselsiil ettirilmek suretiyle kabul
edildigi belirtilmistir.

Cevre Komisyonu Raporunun yukarida alt1 ¢izili ifadesine gore esas itibariyla
degisiklik oncesi Kanun hiikmiiniin doniisiimiin taraflarindan herhangi birine yapilacak olan
ilk satisa yonelik olarak bir istisna ongdrmedigi iddia edilebilir. Oyle ki, degisikligin doniisiim
uygulamalarini tesvik etmek amacl gerceklestirildigi ve buna yonelik olarak da ilk satista
tapu harci istisnasi getirildigi belirtilmistir.

DVDDK kararina bakildiginda 7153 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle harg
istisnasinin sinirlariin sézlesmenin taraflar1 yoniinden daraltildigi ve genisletici yorum
nedeniyle kararda varilan sonu¢ yoniinden harg istisnasinin Kanun degisikligi oncesindeki
satiglar acisindan gecerli oldugu kabul edilmistir. Halbuki, yasa koyucunun iradesinden de
anlasildig1 iizere yeni hiikiimler harg istisnasi sinirlarini daraltmak bir yana tesvik etmek
amagl olarak ihdas edilmistir. Gerek doniisim sonrast yeni yapilarin miiteahhit adina ilk
satig1 gerekse meydana gelen yeni yapilarin isi yiiklenen miiteahhit tarafindan ilk satiginda
tapu harci istisnast ongoriilmektedir.

Sonug olarak, kararda belirtildigi gibi yasa koyucunun bir mevzuuda siniri, dlgiisii ve
taraflar1 belirlenmemis bir sekilde istisna tanimasinin miimkiin olmadig1 ayrica bu hususun
esitlik ilkesinde aykiriliga sebep olabilecegi ve 6306 sayili Kanun’un 7/9’uncu fikrasinda
7153 sayili1 Kanun’la yapilan degisikligin tapu harci istisnast sinirlarini daraltmak bir tarafa
doniisiimii tesvik etmek amaciyla ilave bentler getirdigi anlagilmaktadir.
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