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Konut İnşaatı ve Kalkınmada Öncelikli Yörelerde Yapılacak Yatırımlarda Vergi, Resim ve Harç İstisna ve Muaflıkları Tanınması Hakkındaki 2982 sayılı Kanunun uygulanmasında tereddüte düşüldüğü anlaşılan hususlarla ilgili olarak aşağıdaki açıklamaların yapılması gerekli görülmüştür.

İMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI OLARAK İNŞA OLUNAN YAPILAR:

Bilindiği üzere, 2982 sayılı Kanunun amacı usulüne uygun olarak yapılacak konut inşaatları ile kalkınmada öncelikli yörelerdeki yatırımları vergi, resim ve harç istisna ve muaflıkları yoluyla teşvik etmektir. Bu Kanunun imar ve gecekondu mevzuatına aykırı olarak yapılan yapıları teşvik etmek gibi bir amacı bulunmamaktadır.

Diğer taraftan, İmar ve Gecekondu Mevzuatına aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 sayılı İmar Kanununun bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkındaki 2981 sayılı Kanunla, imar ve gecekondu mevzuatına aykırı olarak inşa edilmiş ve inşa halindeki yapılara inşaat veya yapı kullanma izni verilebilmesi, söz konusu yapılar nedeniyle gerek diğer ilgili kanunlar gerekse bu Kanunda yazılı harçların ödenmiş olması şartına bağlanmıştır.

Bu itibarla, 1/3/1984 tarihinden itibaren inşaatına başlanan yapılar ile aynı tarihte inşaatı devam eden yapılardan 2981 sayılı Kanun kapsamına girenler hakkında 2982 sayılı Kanun hükümlerinin uygulanması mümkün değildir.

Yukarıdaki açıklamanın imar ve gecekondu mevzuatına aykırı olarak inşa olunan diğer yapılar için de geçerli olacağı tabiidir.

TASARRUFU KISITLI ARSA VEYA ARAZİ ÜZERİNE İNŞAAT:

Tasarrufu kısıtlı arsa veya arazi üzerine, İmar Kanununun 11 inci maddesine istinaden verilen geçici inşaat izniyle inşaat yapılabilmektedir.

2982 sayılı Kanunun geçici inşaatları teşvik etmek gibi bir amacı yoktur. Bu bakımdan, tasarrufu kısıtlı arsa veya arazi üzerine inşa olunan yapılar ile bu arsa veya arazinin tedariki dolayısıyla anılan Kanun hükümlerinin uygulanması mümkün değildir.

CEZA UYGULAMASI:

Konut inşaatı veya kalkınmada öncelikli yörelerde yapılacak yatırımlar için 2982 sayılı Kanun hükümlerinden de faydalanarak arazi veya arsa tedarik edenlerin bu Kanundaki şartları yerine getirmeden söz konusu arazi veya arsaları başkalarına devretmeleri halinde ceza uygulanmasının aşağıdaki örneğe göre yapılması gerekir.

Örnek: (A) isimli şahıs konut inşa etmek amacıyla 20/6/1984 tarihinde (B) isimli şahıstan bir arsa satın almıştır. Bu olay hakkında 2982 sayılı Kanunun 3 üncü maddesi uygulanarak mükelleflerden devir ve iktisap dolayısıyla herhangi bir vergi, resim ve harç alınmamıştır. Ancak, (A) isimli şahıs bu arsayı konut inşa etmeden 10/8/1984 tarihinde (C) isimli şahsa satmıştır.

Bu durumda, 2982 sayılı Kanunda yazılı şartlara uymayan (A) isimli şahıstan iktisap nedeniyle alınmamış olan vergi, resim ve harçlar kaçakçılık cezalı olarak tahsil edilecektir. Olayda kendisine herhangi bir kusur atfı mümkün olmadığından (B) isimli şahıstan sadece devir dolayısıyla alınmamış olan vergi, resim ve harç tahsil edilecek, adına ceza kesilmeyecektir. Diğer taraftan (C) isimli şahıs arsayı 2982 sayılı Kanunda yazılı amaçlarla iktisap etmiş ise, gerek (C) isimli şahsın iktisabı gerekse (A) isimli şahsın (C) isimli şahsa devir işlemi nedeniyle anılan Kanunda yazılı muafiyet ve istisnalar uygulanacaktır.

KONUTLARDA NET ALANIN TESPİTİ:

1 seri numaralı genel tebliğin V -1 /e bölümünde; 2982 sayılı Kanunun uygulanmasında "net alan" deyiminin faydalı alanı ifade ettiği ve faydalı alandan maksadın, konut içerisinde duvarlar arasında kalan temiz alan olduğu açıklanmıştır. Bu açıklama 15/11/1968 tarih ve 13052 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Halk Konutu Standartlarındaki esaslar dikkate alınarak yapılmıştır. Faydalı alanın tespitinde, Halk Konutu Standartlarının, 11/6/1972 gün ve 14212 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Yönetmeliğin 1 inci maddesiyle değişik 3 üncü maddesi ve 4 üncü maddesi hükümlerinin dikkate alınması gerekmektedir. Söz konusu 3 ve 4 üncü madde hükümleri aynen aşağıya alınmıştır.

Madde 3 - Faydalı alan konut içerisinde duvarlar arasında kalan temiz alandır.

Konutlarda kapı ve pencere şeritleri; duman ve çöp bacası çıkıntıları, ışıklıklar ve hava bacaları; karkas binalardaki kolonların duvarlardan taşan dişleri; bir konuttaki, balkonların veya arsa zemininden 0,75 m. den yüksek terasların toplamının 2,00 metrekaresi; çok katlı binalarda yapılan çekme katların etrafında kalan ve ticaret bölgelerinde zemin katların komşu hududuna kadar uzaması ile meydana gelen teraslar; çok katlı binalarda genel giriş, merdiven ve sahanlıklar, asansörler, iki katlı tek ev olarak yapılan konutlarda iç merdivenlerin altında 1,70 metre yüksekliğinden az olan yerler; bodrumlarda, konut başına bir adet, konutun bulunduğu bina dışında, konut başına 4 metrekareden büyük olmamak üzere yapılan kömürlük veya depo; kalorifer dairesi, yakıt deposu, sığınak, kapıcı veya kaloriferci dairesi, müşterek hizmete ayrılan depo, çamaşırlık; bina içindeki garajlar ile bina dışında konut başına 18 metrekareden büyük olmamak üzere yapılan garajlar, faydalı alan dışındadır.

Bina dışındaki, kömürlük veya depoların 4 metrekareyi, garajların 18 metrekareyi aşan miktarları aü oldukları konut faydalı alanına dahil edilir."

"Madde 4 - Faydalı alan, duvar yüzlerinde 2,5 cm. sıva bulunduğu kabul edilerek proje üzerinde gösterilmiş bulunan kaba yapı boyutlarının her birinden 5'er cm. düşülmek suretiyle hesap edilir."

ORGANİZE SANAYİ BÖLGELERİNDEKİ SANAYİ VE KÜÇÜK SANAT SİTELERİ İNŞAATI:

(21.11.1986 tarih ve 18705 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan 4 seri no'lu tebliğin 3 üncü maddesiyle yürürlükten kaldırılmadan önceki şekli.)

ÖĞRENCİ YURTLARI:

2982 sayılı Kanunun 10 uncu maddesinde; dini hizmetlerin ifasına mahsus ve umuma açık bulunan ibadethaneler, okullar, kütüphaneler, spor tesisleri ve bunların müştemilatını bu Kanunun uygulanması bakımından konut sayılacağı belirtilmiş, ancak öğrenci yurtlarına ilişkin bir hükme yer verilmemiştir.

Bu bakımdan 2982 sayılı Kanunun, sadece okulun müştemilatı olarak inşa edilen yurtlar hakkında uygulanması gerekir.

ALT YAPI İNŞAATI:

2982 sayılı Kanunun amacı, konut inşaatları ile kalkınmada öncelikli yörelerde yapılacak yatırımları vergi, resim ve harç istisna ve muaflıkları yoluyla teşvik etmek olduğuna göre, söz konusu kanun hükümlerinin bu yapılar için zorunlu olarak yapılacak alt yapı tesisleri inşaatını da kapsayacağı tabiidir.

Bu nedenle, konut inşaatı veya kalkınmada öncelikli yörelerde yapılacak yatırımlarla ilgili elektrik, yol, su ve kanalizasyon gibi alt yapı tesisleri inşaatı nedeniyle doğan ve 2982 sayılı Kanunun 2 nci maddesinde yazılı olan vergi, resim ve harçların alınmaması gerekir.

DEVLETÇE İHALE YOLUYLA YAPTIRILAN YATIRIMLAR:

2982 sayılı Kanunun 5 inci maddesi hükmünün Devletçe ihale yoluyla yaptırılan yatırımlar hakkında da uygulanıp uygulanmayacağı konusunda tereddütler olduğu anlaşılmaktadır.

Yukarıda da belirtildiği üzere söz konusu maddedeki muafiyet, sermaye şirketlerinin, kooperatiflerin, kooperatiflerin kuracakları birliklerin ve vakıfların kalkınmada öncelikli yörelerde yapacakları Devletçe teşviki öngörülen yatırımlara münhasır bulunmaktadır.

Bu bakımdan, Devletin, katma bütçeli idarelerin, belediyelerin, il özel idarelerinin veya sair gerçek ve tüzel kişilerin kalkınmada öncelikli yörelerde ihale yoluyla yaptıracakları yatırımlar hakkında 2982 sayılı Kanunun 5 inci maddesi hükmünün uygulanması mümkün değildir.

İHALE YOLUYLA YAPTIRILAN YATIRIMLAR:

İhale yoluyla inşa ettirilen konutlar hakkında 2982 sayılı Kanunun hükümlerinin uygulanacağına 2 seri numaralı Genel Tebliğin 2 nci bölümünde değinilmiştir.

5 inci madde kapsamına giren inşaatların ihale yoluyla yaptırılması halinde de, anılan Kanunun 2 nci maddesinde yazılı olan vergi, resim ve harçlarla ilgili istisna ve muafiyetlerin uygulanması icap eder.

KALKINMADA ÖNCELİKLİ YÖRELER:

2 seri numaralı Genel Tebliğde de belirtildiği üzere, 2982 sayılı Kanunun yatırımlarla ilgili hükümleri, bu Kanunun yürürlüğe girdiği 1/3/1984 tarihinde kalkınmada öncelikli yöre olarak belirtilen yerlerde tatbik edilecektir. Anılan Kanunun bahse konu hükümlerinin 1/3/1984 tarihinden sonra kalkınmada öncelikli yöre olarak tespit edilen yerlerde de uygulanacağı tabiidir. Ancak, daha önce kalkınmada öncelikli yöre iken, l/3/1984 tarihinde kalkınmada öncelikli yöre olarak kabul edilemeyen yerlerde 2982 sayılı Kanunun yatırımlarla ilgili hükümlerinin uygulanması mümkün değildir.

Tebliğ olunur. (4 No.lu Tebliğ aşağıdır)
Sıra No: 4

Bakanlığımıza intikal eden olaylardan, 2982 sayılı Kanunun bazı maddelerinin uygulanması sırasından tereddüde düşüldüğü anlaşılmış olup; aşağıdaki açıklamaların yapılmasına gerek görülmüştür.

Kalkınmada Öncelikli Yörelerde Yapılacak Yatırımlar:

2982 sayılı Kanunun 5 inci maddesinde, sermaye şirketlerinin, kooperatiflerin ve bunların birlikleri ile vakıfların kalkınmada öncelikli yörelerde yapacakları Devletçe teşviki öngörülen yatırımlar dolayısıyla her ne suretle olursa olsun bina iktisapları, arsa ve arazi üzerine inşa veya binaya ilave suretiyle binalar, bağımsız bölümler veya katlar meydana getirmeleri ve bunların devirleri ile ilgili işlemler ve bu işlemler dolayısıyla düzenlenen kağıtların ikinci maddede yazılı vergi, resim ve harçlardan müstesna tutulacağı hükme bağlanmıştır.

Devletçe teşviki öngörülen yatırımlar Devlet Planlama Teşkilatı Müsteşarlığınca teşvik belgesine bağlanan yatırımlar olmakla beraber ayrıca, 84/8306, 84/8857, 85/10011 ve 86/11103 sayılı Kararnameler ile kalkınmada öncelikli yörelerde yapılacak her türlü yatırımlar teşvik edildiğinden, yukarıda adı geçen kuruluşların kalkınmada öncelikli yörelerdeki organize sanayi bölgeleri içinde olduğu gibi organize sanayi bölgeleri dışında yapacakları sanayi ve küçük sanat siteleri inşaatlarının da teşvik belgesi şartı aranmadan 2982 sayılı Kanun hükümlerinden yararlandırılması gerekir.

İmar Planlarında Yol, Yeşil Saha, Otopark vb. Umumi Hizmetlere Ayrılmış Alanlar ve Bu Alanların İfraz ve Tevhidi ile İlgili İşlemler:

Konut inşa etmek amacıyla iktisap olunan arsalardan, planlı alanlarda, ilgili valilik ve belediyelerce 3194 sayılı İmar Kanunun 18 inci maddesi ve bu maddeye ilişkin yönetmelik uyarınca yapılacak düzenleme işlemleri sırasında % 35 oranında düzenleme ortaklık payı alınması öngörülmektedir.

Düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyacı olan yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerin görülmesine mahsus yerlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden başka maksatlarla kullanılamamaktadır.

İmar planlarında umumi hizmetlere ayrılan arsaları düzenleme ortaklık payı içinde kalması şartıyla yapılacak bedelsiz terk işlemleri sırasında 2464 ve 2589 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu ve ilgili yönetmelik gereğince herhangi bir harç alınması söz konusu değildir.

Konut inşa etmek amacıyla iktisap olunan arsaların daha sonra yol ve yeşil saha için bedelsiz olarak Belediyeye terk edilen kısımlarının konut inşaatına tahsis edilen kısım gibi mütalaa edilmesi gerekmekte olup, yükümlülerin iradesi dışında yapılan bu işlemler nedeniyle ortaklık payı olarak ayrılan ve umumi hizmetlerle ilgili tesislere tahsis edilen kısımların da 2982 sayılı Kanun hükümlerinden yararlandırılması gerekir.

3 seri numaralı Genel Tebliğin 5 inci bölümü yürürlükten kaldırılmıştır.

Tebliğ olunur.

