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ALOSBI'DE EMLAK VERGILERINE ILISKIN KATILIMCILARIN DURUMU

Aliaga Organize Sanayi Bolgesi 1997 yilinda kurulmus ve faaliyetlerini gerceklestirmeye
baslamistir. OSB Kanunu ile OSB'lere bircok haklar, muafiyetler ve ozellikler tamnmis olup
ALOSBIde bu haklanni, muafiyetlerini ve ozellikleri hem kendisi hem de katiimcilan adina
uygulamakta ve ilgili kurumlarca da uygulanmast agisindan gerekli calismalan yapmaktadir. Bu
hak ve muafiyetler arasinda emlak vergileri de yer almakta olup katiimcilar acisindan da OSB
sinrlannda olmalarn nedeniyle bir takim muafiyetleri bulunmaktadr.

Bilindigi uzere 7033 sayih Kanun ile birlikte emlak vergilerinde arazi vergilerindeki
muafiyetler disinda katihimcilar lehine de bina vergisine iliskin belirli sartlar altinda daimi
muafiyetler getirilmistir.

OSB'lerin emlak vergisine iliskin bir takim muafiyetler bulunmakla birlikte araziler icin
olan muafiyetten OSB'ler, binalar icin olan muafiyetten ise katiimcilar faydalanabilmektedir. Bu
durumda muafiyetleri ayn baglhklar halinde incelemek uygun olacaktr.

A-ARAZI VERGISINDEKI MUAFIYET

OSB'ler icin Arazi Vergisi hakkinda uygulanan muafiyet gecici muafiyetler kapsamu igerisinde
yer almakta olup sanayici lehine arazinin tesis edilme anina kadar gecerlilik arz etmektedir. Bu
durumda sanayicinin/isletmecinin OSB'lerde yer alan binalan hakkinda muafiyeti daimi olarak
mevcut iken arazilerin kendi Uzerlerine gegmesi halinde arazi vergisine iliskin muafiyetleri
kismi/gecici/daimi olmak Uzere bulunmamaktadir.

Bu durumda ashnda onem arz eden husus OSB igerisindeki bir parselin tapusunun serhsiz
olarak gecmesi i¢in is yeri agma ve ¢alisma ruhsatinin ahinmis olmast gerekmektedir. Ancak
serhli bir sekilde de tapunun devri mumkun olmakta olup bu sekilde de kattimci/sanayici
uzerine tasinmazin devri sé6z konusu olmaktadir. Bu durumda da arazi vergisi her ne kadar OSB
muaf ise de tapunun gecmesi ile birlikte katiimcinin/sanayicinin emlak vergisinden biri olan
arazi vergisine iliskin mukellefiyeti baslamaktadir.

Ancak sanayici lehine arazinin serhsiz olarak gecisi parsel uzerine binanin yapimast ve is yeri
acma ve calisma ruhsatinin ahinma sartina baglanmis olmast nedeniyle tasinmazin uzerindeki
binanin mevcut olmast ve is yeri agma ve c¢alisma ruhsatimin alinmast ile birlikte tasinmaz
katiimar tarafindan kullaniimakta ise bina vergisindeki daimi muafiyeti sartlan saglanmus
olacaktir. Bu durumda da arazi vergisindeki gecici muafiyet OSB icin sona ererek katihmct icin
dogacak ise de bu durumda binanin bulunmasi ile de bina vergisindeki daimi muafiyet s6z
konusu olacaktur.
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B-BINA VERGISINDEKI MUAFIYETLER

7033 sayih Kanun'un 10. maddesinde yer alan emlak vergisindeki muafiyet 1319 Sayih Kanunun
4. maddesindeki DAIMI MUAFLIKLAR hukmunde yer almaktadwr. Ancak bu daimi muaflik
kanunun BINA VERGISI bolumt icin gecerli olmaktadur.

1319 Sayili Kanun'un 4. maddesi yukanda da yer verilen kanundaki degisiklik sonucunda;
‘Asagida yazilh binalar, kiraya verilmemek (24.11.1994 tarihli ve 4046 sayih Kanun kapsaminda
yapilan isletme hakki devirleri harig) sartiyla Bina Vergisinden daimi olarak muaftw. ((a), (b), (s), (y)
ve (z) fikralan icin kiraya verilmeme sartt aranmaz.)

m) Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara alt binalar (Vakif senedindeki cihete
tahsis edilmek sartiyle) ile organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler, endustri bdlgeleri, teknoloji
gelistirme bdlgeleri ve sanayi sitelerinde yer alan binalar....” haline gelmistir.

Eklenen bu madde ile sanayicinin/isletmelerin OSB’lerde yapacaklan yatinm ve ulke
ekonomisine saglayacaklan katki goéz onune alinarak yatinm maliyetlerinin azaltiimast amaci ile
OSB'lerde yer alan BINALARIN EMLAK VERGISINDE muaf tutulmast séz konusu olmustur.

Isbu muafiyet DAIMI muafiyetler arasinda yer almakta olup asagida belirtilen sartlan
saglamast halinde sanayicinin BINA VERGISINDEN MUAFIYETTEN faydalaniimast
mumbkundur;

1-Binamin OSB sinwrlan icerisinde olmasi gerekmektedir.

Burada bina taniminin énemi de bulunmaktadir. Emlak Vergisi Kanunundaki bina tarumu 2.
maddede yapilmustir. Buna gére “BINA”; “Bu kanundaki bina tabiri, yapildii madde ne olursa
olsun, gerek karada gerek su uzerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu kanunun
uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina mutemmimleri de bina ile birlikte nazara
alinir. Yuzer havuzlar, sair yuzer yapilar, cadirlar ve nakil vasitalarina takiip c¢ekilebilen seyyar
evler ve benzerleri bina sayilmaz.” denilmektedir.

Bu durumda Kanun'un lafzinda bina tanuminuin sabit insaat olarak gectigi anlasiimaktadir. Bina
sartinin saglanmast agisindan Emlak Vergisi Kanunu agisindan yeterli gorulmustur. Ancak bu
binanin sanayi fabrikast olarak kullanilabilir halde olmast gerektigi hem 3194 sayii Kanun hem de
Emlak Vergisi Kanunlan Genel Tebliginden de anlasimaktadwr. Emlak Vergisi Kanunlan Genel
Tebliginde bina vergilerine iliskin yapilan atiflarda 3194 sayili Kanun ile kullanulmast mumkun
olmayan ya da kullamimu yasak olan binalara iliskin bu verginin ve bina vergisi muafiyetlerinin
uygulanmasinin mumkun olmayacaqu belirtilmistir. Bu durumda da lafzi yorum ve genel
tebliginde yapilan izahatlann mefumu mualifi ile OSB sinirlan igerisindeki bir binaya iliskin olarak
binanin ilgili kurum olan OSB'den iskan yani yapt kullanma ruhsatimin alinrmis olmast ve binanin
kullanulabilir vaziyette bulunmast gerektigi anlasiimaktadir. Bu nedenlerle bina vergisinden daimi
muafiyetlikler icin binanin tapuya tescil edilmesi sart degil ise de bu binanmin ruhsath olmast ve
iskan/yapt kullanma belgesinin bulunmasinin ana sart oldugu degerlendirilmektedir.
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2-Binanin kiraya verilmemis olmasi gerekmektedir.
Aksi taktirde binanin isletmeci/sanayici tarafindan bir baska isletmeye/sanayiciye kiralanmasi
durumunda bu muafiyetten yararlanmast mumkun degildir.

. 7033 sayih Kanun dedisikligi ile isletmeciler/sanayiciler emlak vergisi anlaminda sadece
BINA vergisinden muaf olmakla birlikte arazi vergisine iliskin herhangi bir muafiyet isbu kanun
maddesi ile duzenlenmemistir.

Bu durumda ALOSBI sinirlan icerisindeki bir arazinin mulkiyeti sanayiciye/katihmciya
gecmis ise bu durumda arazi vergisine iliskin muafiyet ortadan kalkmaktadir. Bununla birlikte
arazi Uzerinde binanin bulunmasina gére Aliaga Belediye Baskanhigina verilecek bir
beyanname ile bina vergisi dogacaktir. Bu bina vergisine iliskin muafiyetin uygulanabilmesi i¢in
ise binarin ALOSBI siurlan icerisinde yer almast ve yapt kullamim belgesini alarak kullanima
uygun bir binamin mevcut olmasi gerekmektedir. Ayrica bu daimi muafiyetten faydalanabilmek
icin ALOSBI smurlan icerisindeki binanin katiimar disinda baska birinin kullanimu icin kiraya
verilmemesi de gerekmektedir.

Ozetle; izah edilmesi gerekirse ALOSBI sinirlan icerisinde bulunan arazilerin katihmcilar
tarafindan mulkiyetlerinin kendileri Uzerine alinmast ile birlikte arazi vergisi dogmakta ve arazi
vergilerine iliskin bir muafiyetleri bulunmamaktadir. Bununla birlikte bina vergisine iliskin
olarak katihmcilann ruhsatlara uygun olarak insa ettikleri binalarinin yapt kullanum belgelerinin
alinmasi ve bu binalann kiraya verilmemesi halinde ise bina vergisinden daimi olarak muafliklar
s6z konusu olacaktir. Ancak binanin katimar tarafindan kullanilmayarak kiraya verilmesi
halinde ise bu durumda daimi muafiyet sartlarn ortadan kalkacak, binanin kiraya verilmesiyle
birlikte bina vergisi dogacaktir. Bu hususlara dikkat edilerek katihmcilann emlak vergilerine
illiskin haklarint bilmelert énem arz etmektedir. Katiimcilar beyannamelerini verirken bina
vergisinin daimi muafiyete iliskin sartlann olustugunu verecekleri beyanname ile
bildirmeleriyle birlikte daimi muafiyet hukumlerinden yararlanarak bina vergisine iligkin 6nemili
bir maddi yukten muaf olacaklardur.
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