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KURUMLAR VERGISI KANUNU'NUN 5/1-E
MADDESININ UYGULAMASINDA YURT DISINDA

BULUNAN TASINMAZLARIN DURUMU

REAL PROPERTIES SITUATED ABROAD
IN THE CONTEXT OF CORPORATE TAX LAW 5/1-E
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5520 sayih
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Kurumlar Vergisi Kanununun
kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde
yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni
siireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa
senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan
kazanclarin %75°lik kisminin, kurumlar vergi-
sinden istisna edildigi hikim altina alinmistir.
Mezkur Kanun’un uygulamasina iligskin usul
ve esaslari iceren 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi
Genel Tebliginde elden cikarilacak tasinmazlar-
dan dogacak kazancin, bu istisna uygulamasina
konu olabilmesi igin tasinmazin “Turk Medeni
Kanunu’nun 705’inci maddesi geregince kurum
adina tapuya tescil edilmis olmasi gerektigi”
ifade edilmistir. Tebli§g'de yer alan bu agiklama
kurumlarin yurt disinda bulunan tasinmazlarin
istisna uygulamasindan yararlanip yararlana-
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ABSTRACT

In Corporate Tax Law numbered 5520 Article
5 paragraph 1 clause (e), it is stated that %75 of
earnings stemming from sales of real properties
and equity investment and sales of founding
shares, redeemed shares and priority rights
existing in the company3 assets for at least two
years will be exempt from corporate tax.

In  Corporate Tax General Communique
serial numbered 1 that includes the principles
and procedures relating to the mentioned Law, it
is stated that real properties must be registered
according to the Article 705 of Turkish Civil Code
to be subject to this exemption. The statements
in the communique brings about the questions
on whether real properties in abroad is going to
benefit from this exemption or not.

In this article, the matter of whether the

gains regarding real property sales inabroad are
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mayacagina iliskin sorulari da beraberinde ge- exempt from tax is examined under the relevant
tirmistir. legislation.

Bu calismamizda, kurumlar vergisi miukel- Keywords: real estate, registration, tax
leflerinin  yurt disinda bulunan tasinmazlarini exemption

elden cikarmalarindan dogan kazanclarin, is-
tisna uygulamasina konu edilip edilemeyecegi
hususu ilgili mevzuat hukimleri gergevesinde
incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Tescil, istisna

1- GIRIS

Kiresellesen diinyada bir Glkenin mukimi olan miikellefler sadece kendi Ulkelerinde degil; baska ul-
kelerde de iktisadi faaliyetlerde bulunmaktadir. Mikellefler, faaliyette bulunulan dlkelerin kanunlarinin
misaade etmesi halinde kendi mukimi olduklar tlkeler disinda da tasinmaz iktisap edebilmektedirler.

Tasinmazlarin elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglara yonelik olarak vergi kanunlarimizda
cesitli dizenlemeler ihdas edilmistir. Yapilan diizenlemelere bakilacak olursa; vergi idaresinin tasin-
maz alim ve satimi konusunda hassasiyetinin yiksek oldugu sdylenebilir. Sdyle ki; bir yandan mikel-
leflerin bagh ekonomik degerlerini ekonomiye kazandirmak ve mali yapilarini 6z kaynaklari vasita-
siyla guclendirmelerini saglamak maksadiyla ¢esitli istisnalar getirilmis iken; peceleme, muvazaa vb.
durumlar ile vergi kayip ve kagagina sebebiyet verilmesinin 6niine gecilmek icin istisnalar siki sekil
sartlarina baglanmistir.

Bilinecegi Uzere temel bir hukuk prensibi olarak “Usul esasa mukaddemdir.” Ancak; usul sartla-
rinin siki sikiya dizenlenmesi fakat bazi noktalarda mevzuat hikimlerinde aciklik birakilmasi, akil-
larda soru isaretlerine neden olmaktadir. Soru isareti yaratan konulardan birisi de kurumlarin yurt
disinda bulunan tasinmazlarini elden ¢ikarmalarindan dogan kazanclarin 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu ve yer alan istisna diizenlemelerinden yararlanip yararlanamayacagidir.

2- 5520 SAYILI KURUMLAR VERGISIi KANUNUNDA YER ALAN DUZENLEMELER

Gayrimenkul ve istirak hisselerinin satisindan saglanan kazanclarin kurumlar vergisinden istisna
edilmesi uygulamasi ilk defa, 4108 sayili Kanunlile Kurumlar Vergisi Kanununa eklenen gegcici 23’0n-
cl madde ile ve gegici olarak sistemimize girmistir. Dizenlemenin ilk hali; 01.01.1994 - 31.12.1998
tarihleri arasinda uygulanmak tzere, tam mikellefiyete tabi kurumlarin istirak hisselerinin veya gayri-
menkullerinin satisindan dogan kazanclara ydnelik istisna uygulamasini iceriyordu. Baslangicta gegici
ve sireli olarak 6ngoriilen dizenleme siireg icinde gesitli degisikliklere ugrasa da 6zu korunarak siire-
lerin uzatilmasi suretiyle devam ettirildi. Bilahare, 5281 sayili Kanun’un231’inci maddesiyle 5422 Sayili
Kurumlar Vergisi Kanununa eklenen 8/12’nci madde ile uygulamalarin gegici olmasina son verildi.3

1213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 6183 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda Kanun, 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu,
5422 Sayil Kurumlar Vergisi Kanunu ve 3065 Sayili Katma Degder Vergisi Kanununda Degisiklikler Yapilmasi Hakkinda Kanun
2Vergi Kanunlarinin Yeni Turk Lirasina Uyumu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

3istanbul Yeminli Mali Misavirler Odasi, Kurumlarin Gayrimenkul ve istirak Hissesi Satislarinda Zarar Dogmasi Halinde Bu
Zarar indirim Konusu Yapilabilir mi?, http://istanbulymmo.org.tr/resimler/dosyalar/418.pdf, Erisim Tarihi: 25 Mayis 2016

57


http://istanbulymmo.org.tr/resimler/dosyalar/418.pdf

58

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun yururlige girmesi ile birlikte tasinmaz ve istirak hissele-
rinin elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglara yénelik istisna uygulamasina iliskin dizenlemelere
Kanun’un 5’inci maddesinde yer verilmistir.

5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanununun “istisnalar”baslikhi 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin (e)
bendi asa§idaki gibidir.

“Kurumlarm, en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni
sureyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve righan haklarinin satisindan dogan ka-
zanclarin % 7571ik kismi.

Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi
satisin yapildigiyili izleyen besinciyilinsonuna kadar pasifte 6zel birfon hesabinda tutulur. Ancak satis
bedelinin, satisin yapildigi yih izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu sire
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen
vergiler ziyaa ugramis sayilir.

istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir he-
saba nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar mikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim
icin uygulanan istisna dolayisiylazamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergilerziyaa ugramis sayilir. Ayni
siire icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gdre yapilan devir ve bélinmeler harig) halinde de bu hu-
kim uygulanir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde
bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri kazanclar istisna kapsam1 disindadir.”

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun yayim tarihi olan 21.06.2006 tarihinden sonra gergeklesecek tasin-
mazlar ve istirak hisseleri ile kurucu senetleri ve intifa senetlerinin satislarindan dogan kazanclara,
anilan Kanun’un 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (€) bendinde yer alan hiukimler uygulanacaktir.
Buna gore, bentte yer alan sartlar dahilinde elde edilen kazanglarin %75’ istisna kazang olarak dik-
kate alinacak olup kalan kisim ise vergilendirilecektir.

6111 sayili Kanun4ile 25.02.2011 tarihinden itibaren uygulanmak (izere mevcut maddeye eklenen
parantez ici hikim geregi tasinmazlarin kaynak kuruluslarca kira sertifikasi ihraci amaciyla varlk
kiralama sirketlerine satisi ile bu varliklarin varlk kiralama sirketlerince tasinmazin devralindigi ku-
ruma satisindan dogan kazanglarin tamami vergiden istisna edilebilecektir.

2.1- Madde Gerekgesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun istisnalari dizenleyen 5’inci maddesinin madde gerekce-
sinde, (e) bendinde yer alan istisnanin temel amacinin kurumlarin mali yapilarinin giglendirilmesinin
tesviki oldugu ifade edilmistir.

Bu nedenle ekonomik agidan firmalara ilave imkan saglamayan islemler istisna kapsami disinda
kalacaktir. Bu baglamda, kurumlarin yonetimini etkileyecek sekilde birbiriyle iliskili kisi veya kurum-
lar ya da ayni gruba dahil sirketler arasinda yapilacak tasinmaz ve istirak hissesi satislarindan fiktif
olarak elde edilecek kazanclara istisna uygulanmasi séz konusu olmayacaktir.

4 Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu ve Diger Bazi Kanun ve
Kanun Hiukmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun



MAKALELER

sayl: 204 -« eylul 2016

Ayni sekilde, elden cikarilan tasinmaz veya istirak hissesinden saglanan likiditenin yine atil hale
dénusmesine neden olacak sekilde fonksiyonel olarak benzer sabit kiymetlere kanalize edilmesi du-
rumu, istisna uygulamasi ile saglanmasi éngérillen amaca uygun dismeyecektir.

Kanun’un madde gerekgesinde ifade edilen mali yapinin giclendirilmesi amaci 3 seri No.lu Ku-
rumlar Vergisi Genel Tebligi ile 1seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligine eklenmistir.

2.2- istisnadan Yararlanacak Olan Miikellefler
1 seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde s6z konusu istisna hiikkminden, dar mikellef ku-
rumlar da dahil olmak Uzere, tim kurumlar vergisi mukelleflerinin yararlanabilecekleri ifade edilmistir.

2.3- istisnanin Uygulanmasina Konu Olacak iktisadi Kiymetler

2.3.1- Tasinmazlar

istisnaya konu olan tasinmazlar, 4721 sayili Tirk Medeni Kanununda ‘“Tasinmaz” olarak tanim-
lanan ve esas niteligi bakimindan bir yerden baska bir yere tasinmasi mimkin olmayan, dolayisiyla
yerinde sabit olan mallardir.

Bunlar Turk Medeni Kanunu’nun 704’tnct maddesinde;

- Arazi,

- Tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,

- Kat mulkiyeti kiatagine kayith bagimsiz bélimler olarak sayilmistir.

1seri No.lu Kurumlar Vergisi Tebliginde; elden ¢ikarilacak tasinmazlardan dogacak kazancin, bu
istisna uygulamasina konu olabilmesi igin tasinmazin “Turk Medeni Kanunu’nhun 705’inci maddesi
geregince kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi gerektigi" ifade edilmistir.

Tebligin tapuya tescili sart kosmus olmasinin sebebi; Medeni Kanunun “Tescil” bashkli 705’inci
maddesinin tasinmaz mdulkiyetinin kazanilmasini tescile baglamasidir.

Mezkur madde uyarinca tasinmaz milkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari,
cebrf icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda &ngorilen diger hallerde, mulkiyet tescilden énce
kazanilir. Ancak, bu héllerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, mulkiyetin tapu kutugine tescil
edilmis olmasina baghdir.

Ote yandan Danistay 3. Dairesi tarafindan verilen bir kararda da, tapu sicilinin ayr bir sayfasinda
tasinmaz olarak kayith olmayan Ust hakki devrinden dogan kazancin istisnadan yararlanamayacagi
belirtilmistir. Cunkd; Medeni Kanun’un 826°nci maddesi geregince Ust hakkinin ayr bir tasinmaz gibi
islem gdrebilmesi igin bagimsiz ve surekli nitelik tasimasi ve ayrica tapu siciline ayri sayfa agilarak ta-
sinmaz olarak kaydedilmesi gerekmektedir. Bu nedenle tapu sicilinde ayri bir sayfaya kayitli olmayan
Ust hakkinin devrinden dodan kazang istisna uygulamasindan yararlanamayacaktir.5

2.3.2- i§tirak Hisseleri, Kurucu Senetleri ve intifa Senetleri
Maddede yer alan “istirak hisseleri” deyimi, menkul degerler portféytne dahil hisse senetleri ile
ortaklik paylarini ifade etmektedir.

5Danistay 3. Dairesinin 04.11.2010 Tarih, Esas: 2008/1923, K:2010/3454
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Bunlar,

- Anonim sirketlerin ortaklik paylari veya hisse senetleri (Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore ku-

rulan yatirim ortakliklari hisse senetleri dahil),

- Limited sirketlere ait istirak paylari,

- Sermayesi paylara bdlinmus komandit sirketlerin komanditer ortaklarina ait ortaklik paylari,

- is ortaklklari ile adi ortakliklara ait ortaklik paylari,

- Kooperatiflere ait ortaklik paylari olarak siralanabilir.

Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore yatirim ortaklhklarinin anonim sirket statisinde kurulmasi ge-
rekmektedir. Bu yuzden yatirim ortakliklarinin hisse senetleri de istisna uygulamasinda istirak hisse-
si olarak kabul edilmektedir.6

Ancak Sermaye. Piyasasi Kurulu'nun dizenleme ve denetimine, tabifonlarin katilma belge-
leri ise. istirak hissesi olarak degerlendirilmeyecektir.

Milga 5422 sayili Kanunun uygulanmasinda, kurucu senetleri ile diger intifa senetlerinin elden
¢ikarilmasindan dogan kazancglar anilan Kanun’un 8’inci maddesinin (12) numaral bendine gdre ku-
rumlar vergisinden istisna edilmekteydi. 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununda yapilan diizenle-
meyle konuya Kanun’un lafzinda da yer verilmek suretiyle uygulamaya aciklik kazandirilmistir.

2.3.3- Ruchan Haklari

Anonim sirketler ile eshamli komandit sirketlerin sermaye artirrmina gitmeleri durumunda, bu
sirketlerin hisse senetlerini aktifinde bulunduran kurumlar, bedelli veya bedelsiz olarak yapilan bu
sermaye artirimina katilabilecekleri gibi yeni hisse senedi ru¢ghan hakki kuponlarini (6ncelikli alim
hakki) baskalarina da satabilmektedirler.

S8z konusu richan haklarinin satisindan elde edilen kazanclarin %75 istisnadan yararlanabile-
cektir.

3- KURUMLARIN YURT DISINDA BULUNAN TASINMAZLARINI ELDEN CIKARMALARINDAN

DOGAN KAZANCLAR iSTISNA UYGULAMASINA KONU EDILEBILIR Mi?7

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun uygulamasina iliskin olarak ¢ikarilan 1seri No.lu Kurumlar Vergisi
Genel Tebliginde yapilan agiklamalar; mikelleflerin sadece Turkiyede bulunan ve tapuda adlarina tes-
cil edilmis olan gayrimenkullerinin satisindan dogan kazancin istisnadan yararlanabilecegi anlamina
sebebiyet vermektedir. Clnkl teblig, elden ¢ikarilacak tasinmazlardan do§acak kazancin, istisna uy-
gulamasina konu olabilmesi igin tasinmazin kurum adina tapuya tescil edilmesini sart kosmustur.

Oysaki tapuya tescil sarti mukelleflerin sadece Tirkiye igerisinde sahip olduklari tasinmazlar
icin s6z konusu olabilecektir. Mikelleflerin Turkiye disinda sahip olduklari tasinmazlari Tirk Medeni
Kanunu’nun 704°0nct maddesi geregince kurum adina tescil ettirmeleri imkansizdir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin (e) bendinde, tasinmazlarin yurt
icinde veya yurt disinda olmasinin istisna uygulamasi agisindan farklilik doguracagina dair bir hiikim

6 Ernst&Young, 100 Soruda Kurumlar Vergisinden istisna Kazanglar Rehberi, http://www.vergidegundem.com/
files/100sorudKVistisna2008.pdf, Erisim Tarihi: 23 Mayis 2016

7 Onur Gok, “Kurumlarin Yurt Disinda Bulunan Tasinmazlarini Elden Cikarmalarindan Sagladiklari Kazanglar istisnadan Ya-
rarlanabilir  mi? http://www.vergialgi.net/vergi/kurumlarin-yurt-disinda-bulunan-tasinmazlarini-elden-cikarmalarindan-
sagladiklari-kazanclar-istisnadan-yararlanabilir-mi/, Erisim Tarihi:11 Mayis 2016
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bulunmamaktadir. Kanunda yer almayan bir sartin tebli§ ile getirilmesi ve yurt disinda bulunan gay-
rimenkullerin istisnadan yararlanamayacaginin ileri strilmesi hususu normlar hiyerarsisine aykirilik
getirecektir. Kaldi ki s6z konusu maddenin gerekgesinde istisnanin getirilis amacinin, mikelleflerin
mali yapilarini gliclendirmek oldugu ifade edilmis ve bu amacin yerine getirilirken de satisi gergekles-
tirilecek olan tasinmazin muhakkak Tirkiye'de bulunmasi gerektigine dair bir agiklama yapilmamistir.

Tebligde yapilan bu agiklamanin, satisa konu edilen tasinmazlarin gergcekten kurumlarin mulki-
yetinde olmasini saglamak ve kurumlarin tasarrufunda olmayan tasinmazlarin sanki kendilerininmis
gibi aktiflerinde gostermek suretiyle istisna uygulamasindan yararlanmalarini engellemek oldugu
soylenebilir.

Her ne kadar Tebligde yapilan agiklamanin bir giivenlik miessesesi oldugu kabul edilecek olsa da
Kanun'da yer almayan bir sarti getirmek hukuken dogru bir yaklasim olmayacaktir.

Bu nedenle kurumlar vergisi mikelleflerinin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan ve yurt
disinda bulunan tasinmazlarini elden ¢ikarmalarindan dogan kazanglarin yiizde 75, Kanun’un 5’inci
maddesinin 1’inci fikrasinin (e) bendinde ve 1seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde yazil diger
sartlarinda saglanmasi halinde kurumlar vergisinden istisna edilecektir. Cesitli kaynaklarda da bu
cercevede gorus belirtilmistir.8Ancak s6z konusu husus ile temas edecek mukelleflerin cezal tarhi-
yatlar ile muhatap olmamasi icin konu hakkinda idareden 6zelge talep etmesinde fayda vardir.

4- SONUC

Calismamizin basinda da belirttigimiz tzere, kurumlarin tasinmaz ve istirak hisselerini elden ¢i-
karmalarindan sagladiklari kazanclara iliskin olarak vergi kanunlarimizda gesitli dizenlemeler yapil-
mistir. Vergi idaresi tasinmaz ve istirak hissesi alim satimi yoluyla vergi kayip ve kacadini énlemek
maksadiyla bu kiymetlerin satisindan dogacak kazanclarin istisnadan yararlanabilmesini siki sekil
sartlarina baglamistir. idarenin bu konudaki hassasiyetinin neden bu kadar yiiksek oldugunu rakam-
lar ortaya koyuyor. Soyle ki;

Gelir idaresi Baskanhgi tarafindan kamuoyu ile paylasilan bilgilere gére 2013 yilinda 1155, 2012
yilinda ise 975 kurumlar vergisi mukellefi, yilhk kurumlar vergisi beyannameleri tzerinde bu istis-
na uygulamasindan yararlanmistir. S6z konusu istisna uygulamasi nedeniyle 2013 yilinda toplam
8.257.917.937,47 TL, 2012 yilinda ise toplam 4.502.428.766,25 TL kazang kurumlar vergisi disi bira-
kilmistir.9Bu durum iki yilda toplam 2.552.069.340,74 TL( 12.760.346.703,72 x 0,20) kurumlar vergi-
sinin hazineye intikal etmemesi demektir. Yapilmakta olan Uclncu kdprinun yatirim maliyetinin 4,5
milyar TLD olduunu dislinecek olursak, devletin iki yilda vazgectigi vergi gelirinin boyutunun ne
denli yuksek oldugu daha somut bir sekilde ortaya cikacaktir.

8Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, Denetim ilke ve Esaslari,6. Baski, Cilt 2, s:526

Vergi Mufettisleri Dernegi, Beyanname Diizenleme Rehberi, Mart 2016, s:79

Emre Kartaloglu, Kurumlarin Yurtdisinda Bulunan Tasinmazlarinin Satisindan Elde Edilen Kazanglardan Vergi Alinacak mi? ,
http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/emrekartaloglu/002/, Erisim Tarihi: 27 Nisan 2016

9Veriler Gelir idaresi Bagkanhgi’nin web sitesinden alinmistir. Makalenin kaleme alindidi tarih itibariyle 2014 ve 2015 yillarina
ait veriler Baskanlik tarafindan henuiz yayimlanmamistir, http://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/istatistikler, Erisim Ta-
rihi: 25 Mayi1s 2016

Dhttp://www.3kopru.com/haberler/RAKAMLARLA-3-KOPRU/13, Erisim Tarihi: 25 Mayis 2016
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Tasinmaz ve istirak hisselerini elden ¢ikarak mukelleflerin halinde istisnadan yararlanmadan 6n-
ce kendi durumlarini tetkik etmeleri ve tereddiit hasil olan hususlarda 6zelge talebinde bulunmalari ;
ileride cezali tarhiyatlar ile muhatap kalmamalari agisindan oldukca 6nemlidir.
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1seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi

Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanu-
nu ve Diger Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun
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