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"EKONOMIDE iNSAATIN ONEMI VE AGIRLIGI

Insaat sektorii, Ulkemiz ekonomisinin en 6nemli 3 sektoriinden biridir.
[hracat, turizm ve insaat, iilke ekonomisine yon veren, ivme kazandiran,
yarattigr katma deger ve istihdama olumlu katkisi bakimindan devamli
olarak desteklenmesi gereken sektorlerdir.

Aralik 2014 - Aralik 2015 arasinda gecen 1 yillik siirecte SATILAN YENI
KONUTLARIN DEGERI 160 MILYAR TL, IKINCI EL KONUTLARIN
DEGERI 120 MILYAR TL olarak tahmin ediliyor. Son bir yilda sadece
KONUTA GIDEN PARA 280 MILYAR TL dolayinda. Milli gelirimiz cari
fiyatla 1.9 trilyon dolayinda. Sadece KONUT ALIMLARINA GIDEN
PARA  MILLI  GELIRIMiZIN YUZDE si civarinda.
Bu rakama AVM, ticari yapilar ve altyapilar icin yapilan harcamalar dahil
degil.

- KONUT SATISLARI 2015 YILINDA 2014 YILINA gore % 10,6 ARTIS
GOSTERDI. 2015 YILINDA 1 MILYON 289 BIN 320 KONUT SATILDI.
Sadece ARALIK ayinda 142 Bin 509 KONUT SATILDI.
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"EKONOMIDE iNSAATIN ONEMI VE AGIRLIGI

- 2015 yilinda satilan 1 MILYON 289 BIN 320 KONUTun 598 BIN 667
adedi ilk el, 690 BIN 653 adedi ise ikinci el satis. Neredeyse satilan her
iki evin biri yeni konut.

- 2015 yilinda yapilan toplam satislarin 435 bini ipotekli (taksitli)
satis. 854 bini pesin satis. Kabaca satilan her 3 evin 1'i taksitli, 2’si pesin
satilyor.

Konut satiglarinin yaklasik yuzde 18.6's1 Istanbul'da.
ISTANBULUDAN SONRA SIRASIYLA ANKARA, IZMIR, ANTALYA,
BURSA, MERSIN, CANAKKALE, KOCAELI, TEKIRDAG, KAYSERI
KONUT SATISLARININ EN CANLI OLDUGU ILLER. EN AZ SATIS iSE
HAKKARI'de.

- 2015 yilinda yabancilara 22 BIN 830 KONUT SATILDI. En cok satis
IRAK lilara yapildi. IRAK’LILARI sirasiyla SUUDI ARABISTAN,
KUVEYT, RUSYA VE INGILTERE [ZLEDI.

- 2015 yilinda 775 BIN ERKEK, 382 BIN KADIN KONUT SAHIBI
OLDU.
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" EKONOMIDE iNSAATIN ONEMIi VE AGIRLIGI

Merkez Bankasi Konut Fiyatlar1 artis Endeksine gore Ekim 2014'den
Ekim 2015%e kadar gecen stirede konut fiyatlar1 ylizde 18.7 oraninda artmus.
Konut fiyatlarindaki bu inanilmaz artis karsisinda konuta talebin diismesi
gerekirken, talep artiyor. Daha cok konut satiliyor.

Konut normal olarak ihtiya¢ icin satin alinir Ama simdilerde
bankalardaki mevduat faizinin enflasyonun gerisinde kalmasi, dolar ve
altin fiyatinin asirn dalgalanmasi karsisinda birikimi olanlar, “NASIL
OLSA FIYATI DAHA DA ARTACAK” diyerek konut satin aliyorlar.

Bunun sonucu, konut talebi canliligini koruyor, birikimler konuta gidiyor.

Yani, insaat her zamanki gibi canliligini ve cazibesini devam ettiriyor.
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INSAAT KAVRAMI VE CESITLERI

Insaat;
“Malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle, meydana getirilen bir
gayrimenkuliin yap1 kismina iliskin faaliyetlerin tiimu”

olarak tanimlanabilir. Gayrimenkul literatiiriinde insaat;
- Menkul ingaat ve

- Menkul olmayan (taginmaz) insaat

olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.

Menkul insaat :

Surekli kalmak amaci olmaksizin, belirli bir hizmete ayrilmak tzere
meydana getirilen insaattir. Ornegin; kuliibeler, barakalar, yazlik sinema
ve tiyatro sahneleri, panayirlarda insa olunan tezgahlar, bayramlar
nedeniyle insa olunan tribtinler vb.
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INSAAT KAVRAMI VE CESITLERI

Menkul Olmayan (Tasinmaz) insaat:

Menkul olmayan ingaat, insan eliyle topraga bagli olarak ve devaml
kalmak amaciyla meydana getirilmis bulunan ve ekonomik deger tasiyan
yapilardir. Bunlar, menkul insaat disinda kalan ve topraga dogrudan
dogruya veya vasitall bir sekilde bagli olan insaattir. Ornek: Kopriiler,
yollar, meydanlar ve binalar.

Bu gruba giren insaatlar, ozellikleri ve yapimindaki gerekli uzmanlik ve
teknik nedenler dolayisiyla ti¢ boliimde toplaniyor:

- Konutlar,

- Isyeri, fabrika binasi ve ek tesisleri, otel, hastane, okul, spor tesisleri vb.
ticari, sinai, sosyal ve kiiltiirel yapilar,

- Yol, koprti, baraj, liman, havaalani vb. 6zel uzmanlik isteyen insaatlar.



iINSAAT KAVRAMI VE CESITLERI

Vergi Uygulamalar Yéniinden Insaatlar Ise;

- Ozel insaatlar;

- Taahhiit seklindeki insaatlar,

olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.

1) Ozel Ingaatlar

- Satis amacli insaatlar,

- Sahsi Amacli, Kiralama Amacli, Kendi Gereksinimi Icin Yapilan Insaatlar

2) Taahhiit Seklindeki insaatlar

Taahhiit, kendi nam ve hesabina gercek ve tiizel kisilere karsi, sozlesmeli veya
sozlesmesiz olarak bir isin yapilmasini veya bir malin teslimini tstlenmek
demektir. Normal taahhiide dayanan insaat islerinin hizmet ifalarindan farkli ve
belirgin bir ozelligi bulunmamaktadir. Bunlara ornek olarak taahhiit seklindeki
ingaat yapim igleri ile yillara yaygin insaat ve onarma isleri verilebilir.



OZEL iNSAAT iSLERi NASIL VERGILENIYOR?

Gayrimenkul ve ingaat islerinin vergilendirilmesi konusu ge¢misten
bugiine siiregelen, Vergi Idaresi ile Miikellefler arasinda ihtilaflara
neden olan konularin basinda gelmektedir. Vergi Idaresimin
gayrimenkul ve insaat islerinin vergilendirilmesine yonelik
kafasinin karisik olmasi, yeterli ve diizenli, saglam ve yillar boyu
degismeden uygulanabilecek bir yasal diizenleme yapamamasi
da, sektorde yasanan sikintilar1 artirmaktadar.

Insaat sektériiniin sorunlarinin dogru olarak anlasilmasi, cagin
gereklerine ve vergi yoluyla haksiz rekabete neden olunmadan
adaletli bir sekilde coziimlenmesi, dogru bir vergilemenin de
temel amaci olmalidir. Insaat sektoriinii en karli sektor olarak
gorerek tizerine gidilmesi, yarardan ¢ok zarar verecektir.

Demek ki, oncelikle sektorde yasanan sorunlar ve problemler sektor
temsilcileriyle masaya yatirilarak, giiniin kosullar1 da dikkate alinip
cozuimler uretilmeli, bu sekilde yasanan her olayin yargiya tasinmasi
engellenmelidir.
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- OZEL INSAAT ISLERI NASIL VERGILENIYOR?

Insaat islerinde ;

- Gelir/Kurumlar Vergisi,

- KDV,

- Tapu Haraq,

- Damga Vergisi,

- Diger Vergi ve Harclar (Bina insaat harci, parselasyon harci,
zemin a¢ma ve toprak hafriyati harcy, ifraz ve tevhid harci, plan
ve proje tasdik harci, yapt kullanma izin harci, itfaiye harci, yol

harcamalarina katilma payi, kanalizasyon harcamalarina
katilma payy, su tesisleri harcamalarina katilma payi vb.)

olmak tizere ¢ok sayida vergi ve har¢ bulunmaktadir.



OZEL iNSAATTA TiCARIHKAZANC DEGERARTIS
KAZANCI AYRIMI

1) GELIR/KURUMLAR VERGISI YONUNDEN

Gelir Vergisi Kanununda ozel insaat islerinin vergilendirilmesine yonelik
diizenlemeler, Kanunun 37, miikerrer 8o ve miikerrer 81. maddelerinde yer
almaktadir.

- S0z konusu 37. maddede, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanclarin ticari kazang¢ oldugu, gayrimenkullerin alim, satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde edilen
kazanclarin ticari kazang¢ olarak vergilendirilecegi hitkme baglanmistir.
Ticari kazanci belirleyen temel unsur faaliyetin sermaye ve emekten olusan bir
organizasyona dayanmasi ve bu organizasyonun islemlerindeki devamliliktir.

- Miikerrer 80. maddede ise deger artis kazanglar tanimlanmuis, iktisap sekli
ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢c) 70. maddenin
birinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal
(gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklar
gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil
icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclarin deder artis kazanci
sayilacag hiikiim altina alinmastir.
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OZEL iNSAATTA TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Ayni maddede, "elden c¢ikarma" deyiminin, “yukarida yazili mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulmasini” ifade ettigi, bir takvim yilinda elde edilen deger artis1 kazancinin,
menkul kiymet ve dijer sermaye piyasasi araglarinin elden cikarilmasindan
saglananlar harig, 2016 yili i¢cin 11.000 TL.sinin gelir vergisinden miistesna oldugu
ayrica belirtilmistir.

- Miikerrer 81. maddede ise, deger artisinda safi kazancin, elden ¢ikarma
karsihiginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her
tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri
ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve
odenen vergi ve har¢larin indirilmesi suretiyle bulunacagi, mal ve haklarin elden
ctkarilmasinda iktisap bedelinin, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildigi
ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu'nca belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki (2006 yilindan itibaren toptan esya fiyat endeksi yerine, tiretici fiyat
endeksi (UFE) dikkate alinacaktir.) artis oraninda artirilarak tespit edilecedi, bu
endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin % 10 veya iizerinde olmasinin sart
oldugu hitkme baglanmaistir.
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— OZEL iNSAATTA TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Bu iki hiikiimden de fark edilecegi tizere, deger artis kazanclari,

- Belirli kaynaklara baglanmasi miimkiin olmayan,

- Belirli donemlerde (periyodik olarak) meydana gelmeyen,
Devamli degil ari1zi olan

- ve ¢ogu zaman bir tesebbiis sonucu olmaksizin,

kisilerin bazi mal varliklarinda kendiliginden meydana gelen kazanc ve iratlardir.
Bu gelir tirtina digerlerinden ayiran en onemli 6zellik, devamlilik gostermeyen
gelirlerin bu kapsamda degerlendirilmis olmasidir.

Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80. maddesinde yer alan ve DEGER ARTISI
KAZANCI KAPSAMINDA DEGERLENDIRILEN MALLARIN BUYUK
COGUNLUGU GAYRIMENKUL (TASINMAZ) NITELIKLI olup, gayrimenkuller,
Tirk Medeni Kanununda "Tasinmaz" olarak tanimlanan ve esas niteligi
bakimindan bir yerden baska bir yere tasinmasi miimkiin olmayan, dolayisiyla
yerinde sabit olan mallardir.
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OZEL iNSAATTA TiCARI KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Bunlar, Tiirk Medeni Kanununun 704. maddesinde;

- Arazi,

- Tapu siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,
- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boltimler

olarak sayilmistir.

Gayrimenkullerin elden c¢ikarilmalarindan dogan kazancin niteliginin
belirlenmesi, yani "deger artis kazanci”" - “ticari kazan¢” mi oldugunun
belirlenmesi onemlidir. Gayrimenkul alim satimda elde edilen gelirin niteliginin
belirlenmesinde ILK ONEMLI UNSUR "FAALIYETTEKI DEVAMLILIK”tir.
Gayrimenkul alim satim igleri devamli olarak, bir meslek halinde siirdiiriiliiyorsa
elde edilen kazan¢ TICARI KAZANCtir. Burada devamlilik unsurunu belirleyen
en belirleyici ol¢lit ‘kazan¢ doguran islem sayisindaki ¢okluk’tur. Bir diger
unsur ise “ticari bir organizasyonun varligi”dir. Gayrimenkul alim satimi, sekli
ve maddi sartlar ile kurulmus bir ticari organizasyon iginde yapiliyorsa elde
edilen kazanc ticari kazanctir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile
acitkca  belli olmadigt  hallerde ise kazan¢ tiri  “faaliyetteki
devamlilik” ve “satisin hangi amagla yapildigir” unsurlarina gore tespit edilir.
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OZEL iNSAATTA TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belirlenmesinde en
énemli unsur, "TICARI BIR ORGANIZASYONUN VARLIGI"dur.

a) TICARI ORGANIZASYON

6102 sayili Tirk Ticaret Kanununun 3. maddesinde, anilan Kanunda
diizenlenen hususlarla bir ticari isletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve
fiillerin ticari is niteliginde oldugu hitkme baglanmis, 11. maddesinde ise ticari
isletme, esnaf isletmesi icin 6ngoriilen sinir1 asan diizeyde gelir saglamayi
hedef tutan faaliyetlerin devaml ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletme
olarak tanimlanmustir.

Ayni Kanunun 12. maddesinde ise tacir, bir ticari isletmeyi kismen de olsa
kendi adina isleten kisi olarak tanimlanarak, bir ticari isletmeyi kurup actigini,
sirkiiler, gazete, radyo, televizyon ve diger ilan araglarryla halka bildirmis veya
isletmesini ticaret siciline tescil ettirerek durumu ilan etmis olan kimsenin de
fiilen isletmeye baslamamis olsa bile tacir sayilacagi hitkme baglanmuistir.
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OZEL INSAATTA TICARI KAZANC DEGER/ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Ayrica, anillan Kanunun “Ticari is karinesi” baslikli 19. maddesinin (2)
numaral fikrasinda “Taraflardan yalniz biri icin ticari is niteliginde olan
sozlesmeler, Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, dijeri icin de ticari
is sayilir.” hikkmiine yer verilmistir.

Gelir Vergisi Kanununda ticari faaliyetin tanimi yapilmamis olmakla birlikte,
her turli ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang sayilacagi
hitkme baglanarak ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilen bazi kazanc
turleri bentler halinde sayillmistir.

Bu cercevede, ticari faaliyetin tanimi yapilirken Tirk Ticaret Kanununun ticari
is ve tacire iligkin hiikiimleri ile Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanca iliskin
hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

Esasen TICARI FAALIYET; emek-sermaye karistmi_bir organizasyona
bagh olarak piyasa ekonomisi icerisinde bedel karsiligi gerceklestirilen
alim-satim, imalat, insaat veya hizmet ifasi1 gibi faaliyetler olarak
tanimlanabilir.

15



==

OZEL iNSAATTA TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Bir faaliyetin;
- Ticaret siciline kayit olmak suretiyle icra edilmesi veya
- Ticari muhasebe tutmayi gerektirecek hacim ve 6nemde olmasi ya da

- Faaliyetin ozelligine gore isin; sermaye veya yer tahsisi, personel istihdamu,
reklam ve tanitim gibi pazarlamaya yonelik islemlere girisilmesi, dis kaynak
temini, ise mahsus makine ve arac tedariki gibi suretlerle ytriitiilmesi

hallerinde, sayillan bu unsur ve sartlarin tiimu veya bir kismi yerine getirilmek
suretiyle ticari organizasyon, sekli ve maddi unsurlar ile kurulmus olmaktadir.
Dolayisiyla, ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile acik bir sekilde
varlik gosterdigi durumlarda, ytrttiilen faaliyet ticari mahiyettedir.

Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlan ile acikca belli olmadig:
hallerde ise faaliyetin ticari mahiyetini belirleyen ve ayn1 zamanda ticari
organizasyonun devamlilik unsurunun da gostergesi olan objektif olcii,

MUAMELEDE COKLUK OLUP OLMADIGIDIR.

16



OZEL iNSAATTA TiCARI KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Devamlilik unsuru, bir hesap donemi iginde ayni veya ayri faaliyet alanlarinda
ticari mahiyet arz eden islemlerin birden fazla yapilmasini ifade etmektedir.
Ancak, ayn1 hesap doneminde tek islem nedeniyle kural olarak ticari faaliyetin
devamlilik unsurunun olustugunu kabul etmek miimkiin olmamakla birlikte,
faaliyetin ticari bir organizasyon gerektirmesi durumunda devamlilik
unsurunun her haliikkarda mevcut bulundugu kabul edilmektedir.

Diger taraftan, ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlamn ile acikca belli
olmadig1 hallerde faaliyetin ticari mahiyette olup olmadiginin dogru sekilde
tespiti icin devamlilik unsurunun varligi tek basina yeterli olmayip, ytriitilen
faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin devamlilikla birlikte, faaliyeti icra
eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde;

- Kazang saglama potansiyeline sahip olmasi,

- Yuritilen faaliyetin hacim ve onemi itibariyla sahsi ihtiya¢ kapsam ve
sinirlarini asmasi

gerekmektedir.
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OZEL iINSAATTA TiCARi KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

"SATISIN HANGI AMACLA YAPILDIGI“ hususu da cok onemlidir.
Gayrimenkul alim satimi kazang elde etmek icin yapiliyorsa soz konusu alim
satim islemi ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilir. Gayrimenkul alim
satiminda ticari bir amag¢ yoksa sahsi ihtiyacin karsilanmasi ya da servetin
korunmasi amaciyla yapiliyorsa elde edilen kazang¢ deger artis kazanci olarak
degerlendirilir.

b) SAHSI IHTIYAC KAPSAM VE SINIRI

Ticari bir organizasyon cercevesinde yuritilen faaliyetlerden elde edilen
kazanclarin tamami ticari kazanca iliskin hiikimler cercevesinde
vergilendirilmektedir.Faaliyeti ytrttenlerin kazanc¢ saglama niyet ve kastinin
bulunup bulunmamasi, s6z konusu emek-sermaye karisimi organizasyon
cercevesinde icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine etki
etmemektedir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlariyla acikca
tespit edilemedigi durumlarda ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile
yapildigin1 belirleyen objektif oOlcii olarak muamelede cokluk olup
olmadigina bakilmasi gerekmekle birlikte, devamlilik arz eden
muamelelerin hangi amacla yapildig: da 6nem tasimaktadar.
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 —OZEL INSAATTA TiCARI KAZANC DEGER ARTIS
KAZANCI AYRIMI

Dolayisiyla, her olayin kendi 6zelligi icerisinde ayrica degerlendirilmesi, buna
bagli olarak sahsi ihtiyac ya da servetin korunmasi amaci tasiyan faaliyetlerden
elde edilen kazanglarin ticari kazan¢ olarak degerlendirilmemesi
gerekmektedir.

)
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OZEL INSAAT iSLERINDE KDV

2) KDV YONUNDEN

3065 sayilli KDV Kanununun 1/1. maddesine gore, Tirkiye'de yapilan
ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesindeki mal
teslimleri ve hizmet ifalar1 KDV'ye tabi bulunmaktadir.

GVK.nin ilgili hitkiimleri incelendiginde, 6zel insaat faaliyetleri ticari

kazang- deger artis kazanci araliginda yer almaktadir. KDV acisindan
bakildiginda,

- Ticari kazan¢ kapsamina giren ingaat faaliyetleri KDV’ye tabidir.

- Deger artis kazanci kapsamina giren ingsaat faaliyetleri ise verginin
konusuna girmediginden, KDV’ye tabi degildir.
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————— ——

KENDI ARSASI UZERINE INSAAT YAPANLAR

Kendi arsasi lizerine insaat yapanlarin vergilendirilmesi konusu;

- Gergek kisilerin kendi arsasi tizerine ingaat yapmasi,

- Ttizel kisilerin kendi arsasi tizerine ingaat yapmasi
Olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.
Gergek kisilerin kendi arsasi tizerine insaat yapmalari konusu ise;

- Kisilerin gayrimenkul ticareti ile ugrasmasi,

- Kisilerin gayrimenkul ticareti ile ugrasmamasi

Olarak ikiye ayrilmaktadir.
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ARSASI UZERINE INSAAT YAPAN GERCEK KISILER

1) Gercek Kisi Gayrimenkul Ticareti Ile Ugrasiyorsa ve Insaat1 Bu
Amacla Yapiyorsa

iktisap sekli ne olursa olsun kendi arsasi iizerine Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca yayimlanan Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar ile
Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik
geregi muteahhitlik yetki belgesi almak suretiyle insaat yapanlarin bu
faaliyetlerinin ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilmesi ve soz
konusu insaat faaliyetlerini yuriiten arsa sahipleri adina insaatin
baslangi¢ tarihi itibariyla ticari kazan¢ yoniinden miikellefiyet tesis
edilmesi gerekmektedir. GVK'da gayrimenkul insa ve ticareti ile
ugrasilmasi bash basina ticari faaliyet olarak diizenlenmistir.

Kendi arsasi tizerine insaat yapan vergi miikellefi gercek kisilerce,
insaat slresince katlanilan maliyetlerin bina maliyeti olarak
muhasebelestirilmesi, satis icin insa edilen bolimlerin 153-Ticari
Mallar, kullanim amac¢hi olanlarin ise 252-Binalar hesabina
kaydedilmesi gerekmektedir.
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ARSASI UZERINE INSAAT YAPAN GERCEK KISILER

Bu sekilde insa edilen binalar satilmadig: siirece gelir vergisine ve
KDV’ye, ilgili hesaplara alinirken yapilan muhasebelestirme iiglemi de
(aktiflestirme) KDV’ye tabi olmayacaktir. Sadece arsadan binaya gecis
islemi cins tashih harcina tabi olacaktir. Ne zaman satis yapilirsa, satis
fiyati - maliyet hesaplamasi yapilarak, kazan¢ hesaplanacak ve
vergilendirme vyapilacaktir. Yine satis sirasinda satilan bagimsiz
boliimiin durumuna gore % 1, 8 ve 18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

2)Gercek Kisi Gayrimenkul Ticareti Ile Ugrasmiyorsa
Maliye Bakanligi’'nin Goriisii:

Ticari faaliyet bir tiir emek sermaye organizasyonu olup, kazanc
saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi icra edilen faaliyetin
"ticari faaliyet" olma niteligini etkilememektedir. Ancak, bir faaliyetin
ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazan¢ saglama niyet ve kasti
gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun biitiin
unsurlari ile birlikte degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline

sahip olmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
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Gergek kigilerin ticari gaye olmaksizin, servetin nitelik degistirmesi
veya bir takim zorunlu nedenlerle gayrimenkul insa etmeleri ticari
faaliyet olarak kabul edilmemektedir. Ancak, 6zel insaat yapiminda
gayrimenkullerin sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarin1 asmasi ve
ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlarini acikca tasimasi,
yapilan faaliyetin ticari sayillmasi icin yeterlidir.

Sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarini asan mesken veya sahsi ihtiyag
kapsam ve sinirlarint asmamakla birlikte isyeri ya da mesken ve diikkan
tnitelerinden olusan ingsaatin yapilmasi durumunda, ticari bir
organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile acikca ortaya ¢ikmasi
nedeniyle bu faaliyetin de ticari sayllmas: gerekmektedir. (MB. GIB.
Adana VDB.nin 09/04/2014 tarih ve 84412373-130[1/1.-2013/3705]-23
sayili, Istanbul VDB.nin 08/08/2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-
GVK 64-1241 sayil, (MB. GIB. 04.09.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.
06.16.01-120(37-11/13]-885 sayili 6zelgeleri)
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Olmasi Gereken Uygulama:

Iktisap sekli ne olursa olsun kendi arsas: iizerine Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca yayimlanan Yapi1 Miiteahhitlerinin Kayitlarm ile
Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik
(16.12.2010 tarih ve 27787 sayili Resmi Gazete) geregi miiteahhitlik
yetki belgesi almak suretiyle insaat yapanlarin bu faaliyetlerinin ticari
faaliyet kapsaminda degerlendirilmesi ve s6z konusu ingsaat
faaliyetlerini yuriten arsa sahipleri adina insaatin baslangic tarihi
itibartyla ticari kazan¢ yoniinden miikellefiyet tesis edilmesi
gerekmektedir.

Soz konusu miiteahhitlik yetki belgesini alan arsa sahiplerince insaat
faaliyetlerinin  sahsi ihtiyag¢ kapsam ve sinirlarm  dahilinde
gerceklestirildiginin iddia ve ispat edilmesi halinde, Vergi Dairesince
faaliyetin sahsi ihtiya¢ kapsaminda oldugunun tespiti halinde ticari
kazanc yontinden miikellefiyet tesis edilmeyecektir.
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insa edilen gayrimenkullerin bir kisminin isyeri vasfinda olmasi insaat
faaliyetinin mutlak surette ticari nitelik tasidiginin kabuli icin yeterli olmayip,
faaliyetin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini asip asmadiginin degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Yonetmelige gore, YALNIZCA BELIRLI BIR YAPIM ISINDE KULLANILMAK
VE BES YIL ICINDE BIR DEFAYA VE TEK BIR YAPIYA MAHSUS OLMAK
UZERE, YAPI SAHIBINCE ALINACAK GECICI YETKI BELGESI ILE
YURUTULEN, TEK PARSELDE BiR BODRUM KATI DISINDA EN COK IKI
KATLI VE TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 500 M?YI GECMEYEN INSAAT
FAALIYETLERI NEDENIYLE MUTEAHHITLIK YETKI BELGESI ALINMASI
SOZ KONUSU OLMADIGINDAN, BU INSAAT FAALIYETININ TIiCARI
FAALIYET KAPSAMINDA DEGERLENDIRILMEMESI gerekir.
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Ornegin; (A) sahsi, 2003 yilinda iktisap ettigi arsasina kendisi, babasi ve iic
cocugu icin toplam 5 adet daireden olusacak ve toplam yapi ingaat alani 500m?
den fazla olan bir bina insa etmeye karar vermis, ingaat faaliyetine Cevre ve
Sehircilik Bakanligimdan miiteahhitlik yetki belgesi almak suretiyle 2016
yilinda baslamistir. Insaat alaninin 500 m? den fazla olmasina bagh olarak
miuteahhitlik yetki belgesi almis olmasina ragmen yapilan faaliyetin sahsi
ihtiya¢ kapsaminda olmasi ve insaatin devami sirasinda da aksi yonde bir
tespitte bulunulmamis olmasi nedeniyle (A) sahsi adina ticari kazang
miikellefiyeti tesis edilmeyecektir.

Baska bir Ornek: (B) sahsi, sahip oldugu arsaya toplam yapi insaat alan1 650
m?olan, kendisi ve iki oglu icin ikiser adet daire birer adet isyeri olmak tizere
toplam 6 adet daire ve 3 adet is yerinden olusacak bir bina insa etmeye karar
vermis, bu binanin ingasina miiteahhitlik yetki belgesi almak suretiyle 1/10/2015
tarihinde baglamistir. (B)'nin ve iki ¢ocugunun miilkiyeti kendilerine ait
meskenleri bulunmakta olup, miteahhitlik yetki belgesi -cercevesinde
yuritilen soz konusu insaatta, bagimsiz boliim sayisi itibariyla sahsi ihtiyag
kapsam ve sinirlari asilmis oldugundan, (B) adina ingaata basladig: tarih olan
1/10/2015 tarihi itibariyla ticari kazan¢ yoniinden miikellefiyet tesis edilmesi
gerekmektedir.
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Diger bir Ornek: (X) 2003 yilinda iktisap ettigi arsasi iizerinde toplam
yapl ingaat alam1 750 m?2 olan 10 adet is yerinden olusacak bir bina
insasina, Cevre ve Sehircilik Bakanligindan miiteahhitlik yetki belgesi
almak suretiyle 10/09/2015 tarihinde baslamistir. Sahsi ihtiya¢c kapsam
ve sinirlar1 dahilinde ytritilmesi s6z konusu olmayan bu ingaat
faaliyeti nedeniyle, (X) adina insaata basladigi 10/09/2015 tarihi
itibariyla ticari kazan¢ yontinden miikellefiyet tesis edilecektir.
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- Aktifine kayith arsasi lizerine insaat yapan sirketler agisindan insa edilen
bagimsiz boliimler, imal edilen emtia niteligindedir.

- Insaat siirecinde katlanilan insaat giderleri ile arsanin maliyeti bagimsiz
boliimlerin ya da binanin maliyeti olarak kabul edilecektir. Insaatin baska bir
miiteahhit veya taserona yaptirildigi durumlarda ise, bunlarin dizenledigi
hakedis faturalar1 ve diger giderler ile arsa maliyeti toplam maliyet olarak
dikkate alinip muhasebelestirilecektir. Insaatin baskasina yaptirildigi ve
yapilan isin birden fazla yila sirayet ettigi durumlarda miiteahhit ve tagseronlara
yapilan hakedis ve avans 6demelerinden % 3 stopaj yapilmalidir.

- Insa edilen bina ya da bagimsiz boliimler satmak amaciyla insa edilmis ise,
bunlar tamamlandiktan sonra 153-Ticari Mallar hesabina alinacak, kendi
kullanimlar icin yapilmissa 252-Binalar hesabina alinarak
muhasebelestirilecektir.

- Bu sekilde insa edilerek muhasebe kayitlarina satilmak ya da kullanilmak
tizere alinan bina ya da bagimsiz bolumler satilmadig: siirece, herhangi bir
sekilde kurumlar vergisine tabi olmayacaktir. Tek fark, 153-Ticari Mallar
hesabina alinanlar icin amortisman ayrilamayacak, sirket kullanimlari icin 252-
Binalar hesabina alinanlar icin amortisman ayrilacaktir.
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-Insa edilen bina ya da Dbagmmsiz bolimlerin ilgili hesaplara
alinmasi/aktiflestirilmesi vergiyi doguran olay sayilmadigindan, 153 ve 252
no.lu hesaplara alinirken kendi kendine KDV hesaplanmayacak, ancak ingaat
nedeniyle yiiklenilen KDV’ler indirim konusu yapilacaktir.

- Sadece insaatin yapiliyor olmas1 kurumlar vergisini dogurmamaktadir. Insa
edilen bagimsiz boliimler ne zaman satilirsa, satistan dogan kazang (satis fiyati
— birim maliyet) o hesap doneminin kazanci olarak dikkate alinacaktir.

- Aktife kayitli arsanin tizerine insa edilen binanin aktiflestirilmesi (ilgili
hesaplara alinmasi) isleminde bu asamada tek muhatap olunacak sey, Harclar
Kanununa ekli 4 sayili tarifenin 13/a maddesinde yer alan cins tashih harcidir.
Cunkd, arsa binaya ya da bagimsiz diger bir bolime dontstiiralmustiar. Cins
tashih harci 2016 yi1linda her bir bagimsiz boliim i¢in 189 TL.dir.

- Insa edilen binanin ya da bagimsiz boliimlerin satilmas: halinde, bunlarin
niteligi ve turtine gore % 1, 8 ve 18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

- Insaat siiresince de Belediye Gelirleri Kanununda yer alan bina insaat, itfaiye,
yap1 kullanma izin, parselasyon gibi bir cok har¢ da 6denecektir.
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ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI;

- Arsasina parasi ve sermayesi olmadigi i¢in kendi imkanlar ile ingsaat yapamayan
veya baska miteahhitler araciligiyla arsasina insaat yaptirmak isteyen veya insaat
icin para harcamak istemeyen arsa sahipleri ile,

- Arsa satin almak istemeyen ya da arsaya parasini baglamayip bunu insaatin
yapiminda kullanmak isteyen miiteahhitler

icin gelistirilmis, karsilikli anlasmaya dayal1 bir insaat modelidir.

Kat karsihigi insaat sézlesmesi (diizenleme seklindeki kat karsilig: insaat
ve satis vaadi sozlesmesi), (arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi); arsa
sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan, miiteahhidin, arsa sahibinin
kendisine devredecegi belirli arsa paylarina karsilik olarak arsa iizerine
bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle bir yapt meydana getirmeyi ve
sonunda bu bagimsiz boliimlerden belirlenmis olanlar1 arsa sahibine
devretmeyi taahhtit ettigi sozlesme tiiriidiir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesine
dayali olarak yapilan islerde, arsa sahibi arsasinin bir kismin1 miiteahhide
devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda insa edecegi bagimsiz boliimlerin bir
kismini arsa sahibine devretme taahhtidiinde bulunmaktadir.
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Bu suretle, arsa sahibi arsanin tamami veya bir bolimiuini devrederek, her hangi
bir harcama yapmadan bina yada bagimsiz boliim sahibi olmakta, miiteahhit ise
ingaatin en biiylik maliyet kalemini olusturan arsa icin baslangicta herhangi bir
odeme yapmadan ingaatini yapmaktadir.

Ulkemizde bu kadar yaygin olarak kullanilmasina ragmen bu insaat modeli ile
ilgili olarak gerek Tirk Hukuk Sisteminde, gerekse vergi mevzuatinda bugiine
kadar kanun diizeyinde ozel bir diizenleme yapilmamis, konu ilgili kanunlarin
genel cercevesi icerisinde degerlendirilerek yorumlanmis ve yorumlanmaktadir.
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MALIYE BAKANLIGI’'NIN GORUSU VE UYGULAMASI (KDV GENEL
UYGULAMA TEBLIGI- 60 SIRA NO.LU KDV SIRKULERI)

® Arsa Karsilig1 Insaat Isinde Iki Ayr1 Teslim S6z Konusudur.

- Birincisi, arsa sahibi tarafindan konut veya isyeri karsiligi miiteahhide arsa
teslimi;

- Ikincisi ise, arsaya karsilik olarak miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan
konut veya isyeri teslimidir.

e Arsa Sahibi Tarafindan Miuiteahhide Arsa Teslimi

Ticari Isletmeye Dahil Olmayan Arsa Paylar:

Kendi arsasi tizerine kat karsiligi insaat sozlesmesi imzalamak suretiyle insaat
yaptiran kimselerin arsasini veya arsa paylarini miiteahhide insaat baglamadan
veya ingaat devam ederken tapuda devretmesi halinde satis islemi gerceklesmis
olacagindan, arsanin iktisap tarihi ile satis tarihi arasindaki siirenin bes yili
asmamasi durumunda arsa satisindan dogan kazan¢ GVK.nin deger artisi
kazancina iligkin hiikiimleri cercevesinde vergilendirilecektir.
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Kat karsiligi ingaat sozlesmesine istinaden insaatin baslangicinda arsanin
ayrica tapuda devri olmaksizin miiteahhitce yapilan insaat isine tahsis edilmesi
halinde, arsanin satisindan soz edilemeyeceginden ve heniiz sozlesme geregi
karsilikli edimler yerine getirilmediginden arsa sahibi agisindan bu asamada
deger artis kazancinin dogmasi s6z konusu olmayacaktir.

Uygulamada siklikla kat karsiligi ingaat sozlesmeleri kapsaminda arsanin
insaatin baslangicinda tapuda devri yapilmamakta, ingsaatin tamamlanmasini
miiteakip sozlesme geregi arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin
arsa sahibine devri (tapuda tescil ile veya fiili kullanima birakmak suretiyle) ile
es zamanli olarak miiteahhidin payina diisen bagimsiz boliimlere ait arsa
paylarinin da miiteahhide devri gerceklestirilmektedir. Bu durumda, arsa
paylarinin insa edilen bagimsiz boliimlerle takas/trampa edilmek
suretiyle elden cikarilmasi s6z konusu oldugundan, arsa deger artis
kazanc da, karsilikli edimlerin gerceklestigi bu tarih itibariyla elde
edilmis olacaktir.

Arsa sahibinin, gercek usulde vergi miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide
teslimi veya ticari bir isletmeye dahil olmayan arsalarin kat karsiligi
miiteahhide teslimi KDV’nin konusuna girmediginden, KDV'ye tabi degildir.
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Ticari Isletmeye Dahil Olan Arsa Paylan

Kat karsilig1 insaat sozlesmesine istinaden ticari isletme blinyesindeki
bir arsanin insaat faaliyetine tahsis edilmesi durumunda ise arsanin
insaat baglamadan veya ingaat devam ederken tapuda devri nedeniyle
dogacak kazanc ticari kazan¢ (kurum kazanci) olarak
vergilendirilecektir.

Arsanin ticari bir isletmeye dahil olmasi1 halinde, konut veya isyeri
karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi prensip olarak KDV’ye
tabidir. Ancak, ana faaliyet konusu gayrimenkul ticareti ve
kiralamasi1 olmayan Kurumlar Vergisi miikellefi sirketlerin
aktiflerinde en az iki tam yil siireyle bulunan arsalarimi kat
karsiligi miiteahhitlere vermeleri islemi ise, KVK'nmin 5/1-e
maddesinde yer alan ayn1 kapsamli istisnadan faydalanamasalar
dahi, KDV K’'nin 17/4-r maddesine gore KDV’den istisnadir.
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e Miiteahhitce Arsa Sahibine Konut ya da Isyeri Teslimi

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri ve/veya  konut
teslimleri KDV’ye tabidir. Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin
karsiligr olarak vyapilan teslimlerde, emsal bedel tizerinden KDV
hesaplanmasi gerekir.

® Peki, Emsal Bedel Nasil Tespit Edilecek? Fatura Hangi Bedel
Uzerinden Diizenlenecek?

Arsa karsiligi insaat islerinde emsal bedelin tespiti hem arsa sahibi hem
de miiteahhit acisindan ¢ok onemli olup, yapilacak vergilendirmeyi de
dogrudan etkilemektedir. Clinkd,

- Arsa Sahibi Acisindan; arsasinin devrinden dogacak vergilemede
arsanin satis bedeli, arsasi karsilig1 alacagi bagimsiz boliimleri satmasi
halinde yapilacak vergilemede, bagimsiz bolimlerin maliyet bedeli
olacaktrr.

-Miiteahhit Acisindan ise, insa edilen binanin arsa maliyeti, yine bu

bedel olacak.
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Maliye Bakanligi’'nin Son Goériisii ve Uygulamasi

Maliye Bakanligi, emsal bedel tespitinde yillarca israr ettigi VUK'un 267.
maddesinin Gi¢linci sirasinda yer alan TAKDIR ESAS'NDAN NIHAYET
VAZGECTI.

YENI GORUSU; Emsal bedel,

VUK’un 267. maddesinde yer alan siralamaya gore (Birinci Sira:
Ortalama Fiyat Esasi, Ikinci Sira: Maliyet Bedeli Esasi, Uciincii Sira:
Takdir Esasi) tespit edilecek,

- Bu bedel tizerinden fatura diizenlenecek ve KDV hesaplanacak

seklindedir (MB. GIB. Izmir Vergi D. Bsk. 05.08.2013 tarih ve
67854564-1741-857 say1l1 Ozelgesi).
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ARSA KARSILIGHNSAAT iSLERF

e Emsal bedel tespitinde ILK SIRA, ORTALAMA FIYAT ESASIDIR.
Ortalama fiyat esasinda, emsal bedeli belirlenecek malin daha 6nceki
aylardaki satis bedelleri ve miktarlarina dayanarak emsal bedeli
belirlendiginden, soz konusu olayda oOnceki aylara ait bir satig
goriilmemesi halinde bu esasin kullanilmast miimkiin degildir. Satilmak
amaciyla insa edilen binalarda olusacak bagimsiz boliimler ¢cogu zaman
daha arsadan, temelden veya bina insa halindeyken satilmaktadir. Bu
sekilde satilan bagimsiz bolimlerin emsal bedeli, kendi satis bedelleri
olmaktadir. Satilmayanlar icin ise, satilan bolimlerin degeri emsal bedel
olacaktir. Bu sekilde, emsal bedel belirleme sorunu ortadan kalkacaktir.

Ancak, genellikle satis bedeli gercek degerinin altinda gosterildiginden,
hem arsa sahibinin, hem de miiteahhidin kat karsilig1 ingaat isini, insa
olan gayrimenkulii satmak amaciyla degil, kendi hisselerine diisecek
bolimleri kiraya vererek, kira geliri elde etmek veya kendilerinin
kullanim1 icin de yapabilecek olmalar1 nedeniyle, kat karsiligi insaat
islerinde emsal bedel tespitinde ortalama fiyat esasi yoOntemini
onermemekteyiz. Ortalama fiyat esas1 yontemi (baz1 6zel durumlar

hari¢) sektorel bazda insaat sektoriine uygun diissmemektedir.
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e Bize gore, arsa karsilig1 insaat islerinde arsa sahibine teslim edilecek
bagimsiz béliimler acisindan IKINCI SIRADAKI MALIYET BEDELI
ESASI kullanilmalidir. MALIYET BEDELI ESASI'nda ise, malin maliyet
bedeline toptan satislar icin % 5, perakende satislar icin % 10
eklenerek emsal bedel belirlenmektedir. Arsa karsiligi olmak tizere
arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsilig1 ayni olan bir taahhiit
soz konusudur. Ayni taahhiitler olmasina ragmen, s0z konusu olayda
maliyet bedelinin belirlenmesi miimkiin oldugundan, bu esasin
kullanilmas1 mimkiindir. Biz de, arsa karsiligi insaat islerinde arsa
sahibine verilecek konut/isyerlerinin emsal bedellerinin tespitinde
maliyet bedeli esasinin dikkate alinmasini 6neriyoruz.

e Maliyet bedeli esasinin kullanilmasi da mimkiin olmazsa, emsal
bedelin takdir komisyonunca takdir esasina gore belirlenmesi gerekir.
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Miteahhit acisindan kendisine kalan bagimsiz boliimlerin maliyet
bedeli, yapilan ingaat faaliyeti nedeniyle ustlenilen maliyetlerin
toplamindan olusmaktadir.

TOPLAM INSAAT MALIYETI:

Insaat1 Yapanlar Tarafindan Arsa Sahibine Verilen Bagimsiz
Boliimlerin Insas1 Icin Yapilan Harcamalar + Kendilerine Ait
Bagimsiz Boliimler Icin Yapilan Harcamalar

MUTEAHHIDIN TOPLAM ARSA MALIYETI:

Insaatin Toplam Maliyetinin Arsa Sahibine Verilen Bagimsiz
Boliimlere Isabet Eden Kismi + Arsa Sahibine Daire Teslimi
Disinda Yapilan Nakit Veya Kira Odemeleri

Bu durumda miiteahhidin kazanci, insasi tamamlanarak arsa sahibine
teslim edilen bagimsiz bolimler icin kesilen faturada yer alan tutar ile
kendisine ait dairelerin satis bedeli toplamindan, toplam ingaat
maliyetlerinin disiilmesi sonucu hesaplanacaktir.
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Ornegin; Ayse Teyze sahibi oldugu arsay1 TOLU Ltd. Sti.ne kat
karsiligi vermis olup, yapilan sozlesmeye gore toplam 20 adet insa
edilecek dairenin 8 adedi kendisine verilecektir.

Insaata iliskin veriler ve maliyetler asagidaki gibidir:

Miiteahhide Kalan Daire 12

Ayse Teyze’ye Verilen Daire 8
Toplam Insaat Maliyeti 3.600.000 TL.
1 Adet Dairenin Insaat 180.000 TL.
Maliyeti (3.600.000/20)

1 Adet Dairenin Arsa Pay1 120.000 TL.
Maliyeti (3.600.000/20) x 8

/12

1 Dairenin Toplam Maliyeti 300.000 TL.

41



ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

Buna gore soz konusu insaatin toplam maliyet tablosu ile arsa sahibi ve
miiteahhide dagilimi asagidaki gibi olmaktadr:

Yapilan
Harcama

insaat
Maliyeti

Arsa Maliyeti
TOPLAM

Toplam
Maliyet (TL)

3.600.00

2.400.000

6.000.000

Ayse
Teyze'ye

Diisen (TL)

1.440.000

960.000

2.400.000

TOLU Ltd.

Sti. ye
Diisen
(TL)

2.160.000

1.440.000

3.600.000
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Uygulamada, karsilikli olarak diizenlenecek faturada (gider Pusulasi) hangi
bedelin gosterilecegi konusunda da ciddi tartismalar var. Bir kisim yazarlara gore,
arsa sahiplerine arsanin karsiligi olarak verilecek konut/isyerlerinin arsa
payt hari¢c maliyet bedeli iizerinden faturanin diizenlenmesi gerektigi ileri
striilirken, diger bir kisim tarafindan ise arsa pay: dahil maliyet bedeline
yiizde 5 ya da 10 kar ilave edilerek faturalanmasi ve emsal bedelin bu
sekilde tespit edilmesi gerektigi iddia olunmaktadir.

Her iki goriis de kendi icerisinde tutarli olmakla birlikte, bu konuda Maliye
Bakanligi’'nin goriisii; arsa pay1 dahil emsal bedelin tespiti ve faturalasmanin bu
tutar Uzerinden yapilmasi gerektigi dogrultusundadir. 60 Sira No.u KDV
Sirkiilerinde; arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte, miiteahhide yapilan arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek fatura veya
miiteahhit tarafindan dizenlenecek gider pusulasinda, arsa karsiligi alinan
bagimsiz boliimlerin emsal bedelinin (arsa pay1 dahil) gosterilecegi, ayni tarihte
es zamanli olarak miiteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz boliim teslimleri
icin muteahhit tarafindan faturanin da bagimsiz bolimin niteligine gore emsal
bedel (arsa pay1 dahil) tizerinden diizenlenecegi belirtilmistir.
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Peki Emsal Bedel Nasil Tespit Edilecek?

Arsa sahiplerine arsanin karsiligi olarak verilecek daire/isyerlerinin emsal
bedelinin, VUK 267. maddede yer alan MALIYET BEDELI ESASINA gore tespit
edilmesi gerekir. Burada karar verilmesi gereken husus, maliyet bedeline % 5 mi
yoksa % 10 mu kar ilave edilecegi noktasindadir. Yani arsa sahiplerine arsanin
karsilig1 olarak verilecek bagimsiz boliimler toptan satis mi, yoksa perakende satis
olarak m1 degerlendirilecek?

KDV uygulamasinda “Perakende Satisin Tanimi” 2007/13033 sayil
Kararnamenin 1. maddesinin dordiincti fikrasinda su sekilde yapilmistir:
“Perakende safhadaki teslimden maksat; teslimi yapilan iiriinlerin aynen
veya islendikten sonra satisimi yapanlar ile isletmelerinde kullanacak
olanlar disindakilere satilmasidir. Uriinleri, aynen ya da islendikten sonra
satanlar ile isletmesinde kullanacak olanlarin gercek usulde KDV
miikellefi olmamalar1 halinde bunlara yapilan teslimler de perakende
teslim sayilir.” Bu tanim esas alindiginda (ki genellikle boyle yapilmaktadir) arsa
sahiplerinin gercek usulde KDV miikellefi olmadigi durumlarda arsanin karsiligi
olarak yapilan teslimler perakende satis (+ % 10), vergi miikellefi iseler toptan
satis (+ % 5) olarak kabul edilmektedir
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Yukarida yer alan ornekte, arsa sahibi Ayse teyze'nin herhangi bir gercek usulde
vergi mikellefiyeti bulunmadigindan, arsanin karsiligi olarak diizenlenecek
faturada, arsa pay1 dahil bedele % 10 ilave edilerek emsal bedelin (2.400.000 TL. +
240.000 TL. (2.400.000 TL. x % 10)= 2.640.000 TL. olarak tespit edilmesi ve
bulunacak tutar tzerinden bagimsiz bolimun tabi oldugu oranda KDV
hesaplanmasi, fatura tutarinin da satis hasilati olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir.

Bazi1 yazarlar; emsal bedelin sadece KDV yoniinden bu sekilde tespit edilmesi ve
faturada sadece KDV'nin gosterilmesi gerektigini, bu sekilde hesaplanan KDV'nin
KDV beyannamesinin ilave edilecek KDV satirinda beyan edilmesi gerektigini
ileri stirmektedirler. Aslinda son derece pratik bir oneri olmakla beraber, bu
uygulama Maliye Bakanlig1 goriisiine uygun diismemektedir. Kaldi ki, bu sekilde
yapilacak bir uygulama, miiteahhidin KDV iadesini de ortadan kaldirmaktadir.

¢ Peki, Fatura Ne Zaman Diizenlenecek?

KDV Genel Uygulama Tebligi ve 60 Sira No.lu KDV Sirkiilerinde; arsa karsiligi
ingaat iglerinde vergiyi doguran olayin, miiteahhidin arsa karsilig1 konut, isyeri
gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesecegi belirtilmistir.
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Dolayisiyla, arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, hem arsa
teslimi hem de arsanin karsilig1 olarak yapilacak teslimler acisindan, miteahhidin
arsanin karsiligini olusturan konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine
teslimiyle es zamanl olarak gerceklesmektedir. Tasinmazda teslim kural olarak
tapuya tescil ile gerceklesir. Tapuya tescilden once konut ve igyerlerinin alicinin
tasarrufuna terk edilmesi durumunda vergiyi doguran olay, bu tarihte
gerceklesmektedir.

YARGI ORGANLARININ GORUSU
- Arsanin Gercek Kisiye Ait Olmasi

Danistay, bugiine kadar verdigi kararlarda konuyu Maliye Bakanligi
uygulamasinin tam aksi yontinde degerlendirmis,

- Kisinin kat karsiligi arsasini miiteahhide vermesi ve insa edilen binada
kat sahibi olmasinin servetin degerlendirilmesi, servetin bicim
degistirmesi oldugu, trampa olarak dederlendirilemeyecedgi,
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- Gerek arsa karsiliginda arsa sahibine yapilan teslimlerin gerekse bu
sekilde elde edilen tasinmazlarin arsa sahipleri tarafindan satisinin ticari
mahiyette olmamasi nedeniyle KDV’ye tabi tutulamayacagi

gortisindedir. (Dn. 4. D.nin 9.4.2013 tarih ve E.2012/9089, K.2013/2111, 7.2.2013
tarih ve E.2012/6722, K.2013/547, 21.11.2013 tarih ve E. No:2010/3166 K. No :
2013/8525 sayili Kararlari.

- Arsanin Ticari Bir Isletmeye Dahil Olmas:
Danistay,
- Arsanin ticari bir isletmeye dahil oldugu veya

- Arsa alim-satimini devamli ve meslek haline getirerek yapan kisilere ait oldugu
durumda,

gerek arsa tesliminin gerekse arsanin karsiligi olarak miiteahhitce yapilan konut
veya is yeri teslimlerinin KDV’ye tabi oldugu gortistindedir.

47



ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

e ARSA SAHIPLERININ ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERININ
DEGER ARTIS KAZANCI YONUNDEN DEGERLENDIRILMESI

Ticari Bir Isletmeye Dahil Olmayan Arsa Payinin Durumu

Kendi arsasi tizerine kat karsilig1 ingsaat sozlesmesi imzalamak suretiyle
insaat yaptiran kimselerin arsasini veya arsa paylarini miiteahhide
insaat baslamadan veya insaat devam ederken tapuda devretmesi
halinde satis islemi gerceklesmis olacagindan, arsanin iktisap tarihi ile
satis tarihi arasindaki siirenin bes yili asmamasi durumunda arsa
satisindan dogan kazan¢ Gelir Vergisi Kanununun deger artisi
kazancina iligkin hitkiimleri cercevesinde vergilendirilecektir.

Kat karsiligi ingsaat sozlesmesine istinaden ingaatin baslangicinda
arsanin ayrica tapuda devri olmaksizin miiteahhitce yapilan insaat isine
tahsis edilmesi halinde, arsanin satisindan soz edilemeyeceginden ve
hentliz sozlesme geregi karsilikli edimler yerine getirilmediginden, arsa
sahibi acisindan bu asamada deger artis kazancinin dogmasi soz

konusu olmayacaktir.
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Uygulamada siklikla kat karsiligi insaat sozlesmeleri kapsaminda arsanin
ingsaatin baslangicinda tapuda devri yapilmamakta, ingaatin tamamlanmasini
miiteakip sozlesme geregi arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin
arsa sahibine devri (tapuda tescil ile veya fiili kullanima birakmak suretiyle) ile
es zamanlt olarak miiteahhidin payina diisen bagimsiz boliimlere ait arsa
paylarinin da miiteahhide devri gerceklestirilmektedir. Bu durumda, arsa
paylarinin insa edilen bagimsiz bolimlerle takas/trampa edilmek suretiyle
elden c¢ikarilmasi soz konusu oldugundan, arsa deger artisi kazanci da karsilikli
edimlerin gerceklestigi bu tarih itibariyla elde edilmis olacaktir.

Arsa alimi Icin Gider Pusulasi Diizenlenmesi, Tevkifat Yapilmasini
Gerektirir mi?

Gelir Vergisi Kanununun 94. maddesinde, gercek kisilerin kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi kapsaminda miiteahhitlere arsa teslimlerinde tevkifat yapilacagina
dair hiikiim bulunmadigindan, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
KAPSAMINDA GERCEK KISILERDEN TESLIM ALINAN ARSALAR iCiN
GELIR VERGISI TEVKIFATI YAPILMASI KANUNEN MUMKUN DEGILDIR.

(GIB. Ankara VDB.nin 27.10.2015 tarih ve 27575268-105[234-213-54]-1078
sayili Ozelgesi)
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ORNEK: Bay (E), 10/8/2010 tarihinde satin aldig1 arsayi, 20/1/2012 tarihinde
kat karsiligi olarak tapuda devir olmaksizin miiteahhide teslim etmis olup,
ingaatin tamamlanmasint miiteakip almis oldugu bagimsiz bolumler ise,
5/8/2016 tarihinde tapuya tescil edilmistir. Bagimsiz boliimlerin tapuya tescil
edildigi 5/8/2016 tarihi ayni zamanda Bay (E) tarafindan kat karsiligi insaat
sozlesmesi kapsaminda miiteahhidin payina diisen bagimsiz boliimlere isabet
eden arsa paylarinin da elden cikarildig: tarih olup, arsa iktisap tarihinden
itibaren bes yil gectikten sonra elden c¢ikarilmis oldugundan, arsa payinin
devrinden kaynaklanan kazan¢ deger artisi kazancinin konusuna
girmemektedir.

Ticari Bir isletmeye Dahil Olan Arsa Payinin Durumu

Arsa ticari bir isletmeye dahilse veya arsa sahibi gayrimenkul alim satimini bir
meslek haline getirerek devamli olarak yapiyorsa, arsa teslimi ticari faaliyet
olarak degerlendirilecek, kayithi degeri ile fatura tutar arasindaki fark, ticari
kazan¢ olarak degerlendirilerek vergilendirilecektir. Fatura tutar1 tizerinden
ayrica KDV hesaplanacaktir. Arsa tesliminin KDVK 17/4-r maddesinde
diizenlenen istisna kapsamina girdigi durumlarda KDV hesaplanmayacaktir.
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Arsa Karsiligi Alinan Bagimsiz Boliimlerin Satisi

Maliye Bakanligi'nin Mevcut Goriisii

Maliye Bakanlig1 kat karsiligi alinan gayrimenkulleri yeni bir iktisap
olarak kabul etmekte ve deger artisi kazancinin tespitinde
gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi tarihi, fiilen kullanimin tapu
tescilinden once gerceklesmesi halinde ise bu tarihi esas almaktadir.

1) Arsa karsiligi alinan gayrimenkullerin toplu olarak bir defada
satilmasi halinde, satis islemi iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde
yapilmissa deger artis kazanci olarak degerlendirilmekte, 5 y1l gectikten
sonra  yapilmigssa deger artis kazanci  kapsaminda @ da
vergilendirilmemektedir. Her iki satis islemi de ticari olmadigindan,
KDV'ye tabi tutulmayacaktir.

2) Gayrimenkullerin satisinin ticari bir organizasyon icerisinde
yurutilmesi veya bu tiir bir organizasyon icinde yuritiilmemekle
beraber;
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- Ayn1 kisiye farkl: tarihlerde,

- Farkl1 kisi ve tiizel kisilere ayni tarihte,

- Degisik kisi ve tiizel kisilere degisik tarihlerde veya birbirini
izleyen yillarda,

- Bir kisminin teslim alindigi1 yil icinde toplu olarak, diger
kisminin ise takip eden yilda satilmasi

ise ticari faaliyet olarak kabul edilmekte ve vergilendirilmektedir.

Ote yandan, bu sekilde yapilan satislar;

- Devamli olarak gayrimenkul alim - satim isiyle ugrasildigina karine
teskil edeceginden, vyapilacak olan bu satigslar tizerinden KDV
hesaplanacagi,

- Vergi miikellefiyetinin ilk satigtan itibaren tesis edilecegi
hususlar da gozden kacirilmamalidir.
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- Arsanin ivazsiz iktisap edilmesi de durumu degistirmemekte, bu arsa
karsiligi alinan tasinmazlarin satisinin ticari bir organizasyon igerisinde
yuritilmesi veya aymi kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte
satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satilmasi devamli olarak gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine tegkil edeceginden, elde edilen kazang
ticari kazan¢ olarak vergilendirilecek, ayrica KDV'de hesaplanmasi
gerekecektir. (MB.GIB. Izmir VDB.nin 14/08/2012 tarihli ve 84098128-120-
762 sayili 6zelgesi)

Maliye Bakanligi’'nin Yeni Taslak Halindeki Goriisii

Kat karsiligi insaat sozlesmesi geregi arsa sahibine teslim edilen bagimsiz
boliimlerden ti¢ veya daha azinin ayni yil icinde veya birbirini takip eden iki yil
icinde satilmast durumunda, s0z konusu satislar dolayisiyla elde edilecek
kazancin deger artis1 kazanci olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Bununla birlikte, kat karsilig1 insaat sozlesmesi geregi arsa sahibince iktisap
edilen bagimsiz boliimlerin iktisap tarihinden itibaren bes yil gectikten sonra
satilmasi halinde ise elde edilecek kazancin her haliikarda deger artis1 kazanci

kapsaminda vergilendirilmeyecegi tabiidir.
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- Gelir vergisi miikellefi olmayanlarca gerceklestirilen bagimsiz bolim
satiglarinin ticari mi yoksa deger artisi kazancinin konusuna giren mahiyette
mi oldugunun tespitinde, insa edilen bagimsiz boliim satislar ile varsa bunlar
disinda kalan diger gayrimenkul satiglarinin birlikte degerlendirilmesi
gerekmekte olup, ayni yil icinde veya birbirini takip eden iki yil icinde bir
miikellefce gerceklestirilen tiim satiglarin ticiin tzerinde olmasi halinde,
dordiinci satis isleminin gerceklestigi tarih itibariyle faaliyet ticari nitelik
kazanmaktadir.

- Ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin kat karsilig1 verilmesi sonucu elde
edilen bagimsiz bolimlerin daha sonra elden ¢ikarilmasi halinde bu
gayrimenkuller ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkul olarak
degerlendirileceginden, elde edilen kazan¢ deger artisi kazanci kapsaminda
vergilendirilmeyecektir. Ancak miikellef tarafindan ayni yil icinde veya birbirini
takip eden iki yil icinde ticten fazla daire satisi yapilmasi nedeniyle ti¢lincii
satistan sonraki gayrimenkul satisindan elde edilecek gelir ticari kazang
hiitkiimlerine gore vergilendirilecektir ve dordiincti satisin gerceklestigi tarih
itibariyle ticari kazan¢ yontinden miikellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.
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Danistay’'in Goriisii

o«Kisinin kat karsiligi arsasint miiteahhide vermesi ve insa edilen binada
kat sahibi olmasi servetin dederlendirilmesi, servetin bicim
degistirmesidir. Olayda, ticari bir organizasyon ve devamlilik olmaksizin
davacinin 1998 yilinda satin aldigi bir arsa icin kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapmak suretiyle maliki oldugu dairelerin satisi ile elde ettigi
kazancg servetin sekil degistirmesi niteligini haizdir. Dolayisiyla, ihtilai%l
donemde davacinin elde ettiji gelirin ticari kazang¢ olarak kaf‘),ul edilmesi
ve KDV’ye tabi tutulmast mumkiin degildir.» (Dn. 4. D.nin 7.2.2013 tarih ve
E.2012/6722, K.2013/547 sayil Karari)

¢ «Davacimin satistni yaptigi tasinmazlarin biiyiik bir cogunlugunun
davacinin sahip oldugu arsanin kat karsiligi insaat ve satis vaadi
sozlesmesi ile miiteahliqide verilmesi sonucu elde ettigi bagimsiz boliimler
ve arsa sahibi olmasi nedeniyle yaptigi1 devirler oldugu goriilmektedir.
Dolayisiyla, alim ve satimlarin ticari amag¢ disinda sahip oldugu servetin
degerlendirilmesine yonelik oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Davacinin
ticari amag ile tasinmaz alim-satimi yaptigina yonelik baskaca bir
inceleme ve tespitte yapilmamistir. Bu durumda, tesis edilen miikellefiyetin
iptaline ve dolay:myig miikellef olmayan davaci adina yapilan cezali
tarhiyatin kaldirilmasi gerekir.” (Dn. 4. D.nin 9.4.2013 tarih ve E.2012/9089,
K.2013/2111 sayili Karari )g
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“Davacinin satistim yaptigr tasinmazlarin biiyiik bir ¢ogunlugu, sahip
oldugu arsalarin kat karsiligi insat ve satis vaadi sozlesmesi ile
miiteahhide verilmesi sonucu elde ettigi bagimsiz boliimler ve arsa sahibi
olmasi nedeniyle yaptigi devirlerdir.

Dolayisiyla, alim ve satislarin ticari amag¢ disinda sahip oldugu servetin
degerlendirilmesine yonelik oldugu ve diger bir ifadeyle servetin nitelik
degistirmesinden ibaret oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Esasen
davacinin ticari amag ile tasinmaz alim-satimi yaptigina yonelik bir
inceleme ve tespitte yapilmamastir.

Bu durumda, davacinin gayrimenkullerin satisindan elde edilen kazang
ticari kazan¢ oldugu ve KDV’ye tabi bulundugu gerekgesiyle davanin
reddedilmesinde hukuka wuyarlik bulunmamaktadir.” (Dn. 4. D.nin
16.05.2013 tarih ve E. 2012/3743, K. 2013/3494 sayih Karari)

Goriildiigii  gibi, KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINDE MALIYE
BAKANLIGI'NIN GORUSU ILE DANISTAY'IN KARARLARI TABAN TABANA
ZITTIR. Miikellefler asagidaki 3 durumla kars1 karstya kalmaktalar ve bir karar
vermek zorundadirlar:

56



ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

BIRINCI YOL: Maliye Bakanlig: ile ters diisiip cezali tarhiyatla karsi karsiya
kalmamak bakimindan KDV Genel Uygulama Tebligi ve 60 Sira No.lu KDV
Sirkiilerine gore, arsa payinin miiteahhide tesliminde ve bagimsiz bolimlerin
arsa sahibine tesliminde ayr1 ayr1 KDV hesaplanir ve beyan edilir.

IKINCI YOL: Danistay’in kararlari cercevesinde her iki teslim icin de KDV
hesaplanmaz ve beyan edilmez. Bu konuda yapilacak cezali tarhiyata karsi,
dava acilir.

UCUNCU YOL: Maliye Bakanligi'min goriisii dogrultusunda KDV hesaplanur,
ancak Danistay Kararlar1 gerekce gosterilerek ihtirazi kayitla beyan edilerek
dava acilir. Kazanilmasi halinde de s6z konusu KDV tutarlari iade olarak geri
talep edilir.

Ancak, bu konuda karar verilirken su hususa da dikkat edilmesi gerekir:
KDV Kanununun 29/2. maddesi uyarinca indirimli orana tabi teslimler
nedeniyle yiiklenilen ve indirim yolu ile giderilemeyen KDV’ler miikelleflere
iade edilmektedir. Danistay’'in karar1 esas alindiginda, KDV’ye tabi tutulmayan
teslimler nedeniyle ytiklenilen KDV tutarlarinin indiriminin yapilamayacagi ve
iadesinin istenilemeyecegi goz oniine alinmali, meydana gelecek kazanc¢ kayb1
dikkate alinarak, karar verilmelidir.
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MUTEAHHIDE DUSEN DAIRE VE OFISLERIN KAT IRTIFAKI
KURULARAK, MUTEAHHIDIN GOSTERECEGI 3. KISILERE ARSA SAHIBI
TARAFINDAN SATILMASI HALINDE, ARSA SAHIBINE BIR VERGI
YUKUMLULUGU DOGAR MI?

Kat karsiligi insaat s0zlesmesine gore miiteahhide diisen bagimsiz boliimlerin
kat irtifaki kurularak arsa sahipleri tarafindan miiteahhidin gosterecegi ticiincii
sahislara satisinin yapilmasi halinde, arsa sahiplerine bu satiglar nedeniyle

herhangi bir vergi yukiimlilagi dogup dogmayacagi konusunda tereddiitlerle
karsilagilmaktadir.

Vergi Usul Kanununun 3/B maddesinde; vergilendirmede vergiyi doguran
olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyetinin esas oldugu,
vergiyi dodguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek
mahiyetinin yemin hari¢ her tiirlii delille ispatlanabilecegi, vergiyi
doguran olayla ilgisi tabii ve ac¢ik bulunmayan sahit ifadesinin
ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacags, iktisadi, ticari ve teknik
icaplara uymayan ve olayin o6zelligine gore normal ve mutad olmayan
bir durumun iddia olunmasi halinde ispat kiilfetinin bunu iddia eden

tarafa ait oldugu hitkme baglanmistir.
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Arsa sahibiyle yapilan sozlesmenin Genel Sartlar boliimiinde, arsa sahiplerine
kac¢ adet daire verilecegi ve bu dairelerin hangi daireler oldugu belirtilerek,
diger dairelerin miiteahhide birakilacagi ifade edilmektedir. Ayrica, sozlesmeye
dairelerin paylasim listesi eklenmekte, bu listede hangi dairelerin kime
distigu belirtilmektedir.

1) Tapuda arsa sahipleri adina kayithh olmakla birlikte kat karsiligi insaat
sozlesmesine gore miiteahhide diisen daire ve ofislerin tapu mevzuat1 geregi
arsa sahipleri tarafindan tciinci kisilere satisi islemleri ve hasilatlarinin
miiteahhidin kazanci olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. S6z konusu
bagimsiz bolimleri arsa sahipleri tarafindan tciincii kisilere tapuda
devir islemi arsa sahipleri yoniinden gercek bir satis islemi olarak
degerlendirilemeyeceginden, arsa sahipleri adina gelir vergisi yoniinden
herhangi bir vergileme yapilmayacaktir.

2) Arsa karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca ingsaat isine karsilik olarak
miiteahhide devredilmesi gereken gayrimenkullerin, arsa sahiplerince
miiteahhit tarafindan gosterilecek olan tictincii sahislara devredilmesi olayinda,
soz konusu devirler arsa sahiplerinin satis1 olarak kabul edilemeyeceginden, bu

)



ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

islemlerin esas olarak miiteahhidin satis islemi olarak kabul edilmesi ve satisa
iliskin faturanin da miteahhit tarafindan alici adina satis bedeli tizerinden
diizenlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, arsa sahiplerinin, miiteahhidin
gosterecegi Uciincl kisilere devredilecek tasinmazlar igin fatura diizenleme
yukimliligi de bulunmamaktadir.

3) Gayrimenkul devir ve iktisabina yonelik tescil iglemi karsiliginda tapu harc
tahsil edilmekte olup, tapu harci, tescili yapilan gayrimenkuliin devrinin
tapuya tescili sirasinda dogmaktadir.

Buna gore, soz konusu gayrimenkullerin arsa sahiplerince miiteahhide
devredilmeyip miiteahhidin gosterecegi tctinci kisilere satisi durumunda,
tapuda yapilacak her bir tescil islemi i¢in tapu harci aranilmasi gerekmektedir.
Tapu harci burada dogal olarak arsa sahipleri adina tahakkuk edecek, ancak
sozlesmeye gore 0demesi miiteahhit tarafindan yapilacaktir.

60



ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

- Arsanin Kurumlar Vergisine Tabi Kurumlarin Aktifinde Yer almasi
Halinde Durum

Arsa karsiligi ingaat islerinde arsanin verilip karsiliginda daire/isyeri alinmasi
islemlerinin aslinda satistan bir farki bulunmamaktadir. Ancak, vergi
uygulamasinda bu durum trampa olarak degerlendirilmektedir.

Kurumlarin arsalarini kat karsiligi vermeleri islemi Kurumlar Vergisi
Kanununu 5/1-e maddesinde diizenlenen ve kurumlarin en az iki tam yil
sureyle aktiflerinde yer alan taginmazlarin satisindan dogan kazanglarin %
75 lik kismini istisna tutan diizenlemeden faydalanamamaktadir. Ayrica,
tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde
bulundurduklar1 degerlerin satisindan elde ettikleri kazancglar da istisna
kapsami disinda oldugundan, yine bu kurumlarda arsalarimi kat karsiligi
vermeleri halinde so6z konusu istisnadan faydalanamamaktadir. Ancak, ana
faaliyet konusu tasinmaz ticareti ve kiralanmasi olmayan kurumlarin arsalarini
kat karsiligi vermeleri halinde, KDV Kanununun 17/4-r maddesinde
diizenlenen istisnadan faydalanmalar1 ve arsa satislarinin KDV’den istisna
olmasi mimkiin bulunmaktadir.
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HASILAT PAYLASIMI SISTEMI iLE INSAAT ISLERI

e Hasilat paylasimi sistemi; son yillarda kat karsiligit modeline alternatif
olarak ortaya c¢ikan ve giderek yayginlasan bir bina insa modelidir.
Baslangicta sadece TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanligl) ve Emlak Konut
tarafindan kullanilmakta olan bu sistem, 0zel sektor insaat islerinde de siklikla
kullanilmaya baslanilmistir. Hasilat paylasimi esasi, kisi ya da kurumlarin
arsalarini, miiteahhit firmalara arsa iizerine insa edilecek bagimsiz
boliimlerin satis bedellerinin belirli bir yiizdesi karsiligi devretmeleri
olarak tanimlanmaktadir. Hasilat Paylasimi Sozlesmesi ile, arsa sahibi arsasini
miiteahhide satacagini taahhiit etmekte, miiteahhit ise insa ettigi binadaki
bagimsiz boliimlerin satis bedelinin belli bir ylizdesini arsa sahibine arsa satis
bedeli olarak odeyecegini taahhiit etmektedir.

e Hasilat Paylasimi Sisteminin aslinda para karsiligi arsa satisindan bir farki
bulunmamaktadir. Yapilan sozlesme, bir nevi gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesidir. Isin basinda arsanin satis bedeli heniiz belli degildir ve insa
edilecek bagimsiz bolumlerin satisi gerceklestikce ortaya cikacaktir.  Arsa
sahibi, arsasini isin basinda miiteahhide satmamakta, miiteahhit tarafindan
insa edilen binadaki bagimsiz boliimler satildik¢a, o da satilan boliime isabet

eden arsa payini miiteahhide devretmis olmaktadir.
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~ HASILAT PAYLASIMI SISTEMI iLE INSAAT ISLERI

e Bu sistemde arsa sahibi pasif, miiteahhit ise aktif konumdadir. Miiteahhit
ingsaatin yapimindan, insaatin projelendirilmesi, izin ve ruhsatlarin alinmasi,
tanitim, pazarlama, musteri bulma, miisteriye satis vb. projeyle ilgili tiim is ve
islemleri tistlenmektedir.

e Arsa isin basinda miiteahhide devredilmediginden, arsa iizerine insa edilen
bina da arsa sahibi tizerine olmaktadir. Bina, arsa sahibi adina insa edildiginden
bu binaya ait bagimsiz bolumlerin satis bedellerinin alici tarafindan
yatirilabilmesi icin bankada arsa sahibi adina bir hesap acilmaktadir. Alicilar
tarafindan bu hesaba yatirilan avans veya satis bedellerinin belirlenen orandaki
kismi, arsa sahibi tarafindan miiteahhidin hesaplarina aktarilmaktadir. Ancak,
taraflarin aralarinda anlagmalar1 halinde ortak hesap da acilabilmektedir. En
dogrusu ortak hesap acilmasidir.

e Bu sistemde insa edilen bagimsiz bolumlerin tuctlincti kisilere devir ve
tescilinden once, arsa sahibinin bu bagimsiz boliimlere ait arsa payini
miiteahhide devretmesi gerekmektir. Arsa bir isletmenin aktifinde kayitliysa
veya sahibi gayrimenkul alim satimim1i mutad meslek olarak yapiyorsa arsa
payinin devri i¢in miteahhit adina fatura diizenlenmesi gerekecektir.
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~ HASILAT PAYLASIMI SISTEMI ILE INSAAT ISLERI

e Arsanin ticari bir isletmeye dahil olmadigi-sahsi mal varligi oldugu durumlarda
ise, arsa sahibinin fatura diizenlemesi s6z konusu olamayacagindan,
miteahhidin kendisine yapilacak arsa pay1r devri ic¢in gider pusulasi
diizenlemesi gerekecektir.

e Maliye Bakanligi, hasilat paylasimi sistemi ile yapilan ingaat isleri ile ilgili
gorusiini 60 Sira No.du KDV Sirkiileri ile belirlemistir. Bakanlik “Hasilat
paylasimi”, “gelir paylasimi” vb. adlarla yapilan isleri, “arsa karsilig1 ingaat isi”
kapsaminda degerlendirmektedir.

e Arsa Karsiligi Insaat Isinde insa edilen bagimsiz birimler, Hasilat
Paylasimi Esasinda ise, insa edilen konut ve/veya isyerlerinin satig hasilatlari
arsa sahibi ile miiteahhit arasinda paylagilmaktadir.

e Hasilat paylasimi modelinde, insa edilen konut ve/veya isyerlerinin satisindan
elde edilen hasilatin arsa sahibine kalan kisminin arsa satis bedeli olarak
degerlendirilmesi gerekir.
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~ HASILAT PAYLASIMI SISTEMI iLE INSAAT ISLERI

e Arsanin bir iktisadi isletmenin aktifine kayitli olmasi ya da arsa
sahibinin arsa alim-satiminmi mutad ve siirekli bir faaliyet olarak
sirdirmesi halinde, arsa sahiplerinin arsa faturasi diizenlemeleri ve
genel oranda (% 18) KDV hesaplamalari, ancak arsa tesliminin
Kanunun 17/4-r maddesi kapsamina girdigi durumlarda KDV istisnasi
uygulamalan gerekir.

e Hasilatin miiteahhit firmaya kalan kisminin ise ticari kazanc¢-kurum
kazanci olarak degerlendirilmesi gerekir.

e Arsa sahibi gercek usulde vergi miikellefi degilse, miiteahhit firmanin,
arsa sahibine kalan hasilat pay1 tutarinda gider pusulasi diizenlemesi
ancak KDV hesaplamamasi gerekir.

e Hasilat paylasimi esasina gore insa edilen konut ve isyerlerinin satisi
KDV'ye tabidir. Bu satislara iliskin fatura sadece miiteahhit tarafindan
diizenlenecektir.
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HASILAT PAYLASIMI SISTEMI iLE INSAAT ISLERI

e Hasilat paylasimi esasinda, bankalarda arsa sahipleri adina bankalarda
acilan hesaplarda miiteahhit adina biriken avanslar nedeniyle elde edilen
faizlerin miiteahhitlere aktarilmasi islemi, miiteahhidin arsa sahiplerine
yaptig1 bir teslim veya hizmetin karsiligi olmadigindan KDV’ye tabi
olmayacaktir.

e Maliye Bakanligr'min Ozelge ile Bildirdigi Son Gériisii
Maliye Bakanlig1 verilen son tarihli bir 6zelgede;

«Ozelge talep formunuzda, miilkiyetinizde bulunan tasinmaz
tizerine konut insa edilmesi amaci ile bir adi sirketle hasilat
paylasim seklinde sozlesme imzaladigimiz belirtilerek, tapuda
adiniza kayith olan ve herhangi bir devir ve teslime konu
etmediginiz s6z konusu tasinmaz icin katma deger vergisi (KDV)
hesaplanip hesaplanmayacagina iliskin Baskanligimiz gortisti talep
edilmistir. (...)
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HASILAT PAYLASIMI SISTEMI ILE INSAAT ISLERI

Gayrimenkul alim, satim ve insa islerinin hasilat paylasimi
sozlesmesine istinaden icra edilmesi, arsa sahibi yoniinden ticari
organizasyonun varligina karine teskil edeceginden, hasilat
paylasimi sozlesmesine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet
eden kazang tutarinin ticari kazanca iliskin hiikiimler ¢cercevesinde
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, hasilat paylasimi sozlesmesi kapsaminda tapuda
arsamin devriyle ilgili herhangi bir islem yapilmamas: halinde,
arsamin insaati yapacak ve satis islemlerini gerceklestirecek adi
sirkete satisindan soz edilemeyecektir.

Buna gore, arsa sahibinin miilkiyetinde kalmasi sartiyla, hasilat
paylasimi sozlesmesine istinaden arsanin s6z konusu adi sirkete
birakilmasi islemi, teslim mahiyetinde olmadigindan KDV'ye tabi
olmayacaktir.
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HASILAT PAYLASIMI SISTEMI iLE INSAAT ISLERI

Ote yandan, arsa sahibi olarak insaat ve satis islemlerini yapacak
olan adi sirketle imzalanan hasilat paylasimi sozlesmesine
istinaden insa edilen bagimsiz boliimlere iliskin ilk satisin
gerceklestirildigi tarih itibariyla adiniza ticari kazang¢ yoniinden
miikellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.» (MB. GIB. Ankara
VDB.nin 19.2.2014 tarih ve 84974990-130[01-2013/81]-109 sayili
ozelgesi)

Bu ozelge, Bakanligin kendi cikardigi 6o No.lu Sirkiilere aykiri. Hasilat
paylasimi, arsa satis bedelinin tespiti disinda kat karsiligi insaat isi ile bire
bir aynidir. Arsa sahibinin bir ticari faaliyetinden soz edilemez. Aksine bir
yorum, ki Bakanlik¢a yapilmistir, hukuka ve 60 No.lu Sirkiilere aykiridir.
Hasilat paylasimi usuliiniin ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi
gerektigi konusundaki yasal diizenleme, Yeni Gelir Vergisi Kanun
Tasarisinda yer almaktadir. Bu tasar ve hikiim kesinlesmeden, hasilat
paylasiminin arsa sahibi yoniinden ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi
mumbkin degildir.
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~ SIRKET ARSASININ HASILAT PAYLASIMI SISTEMI
ILE VERILMESI HALINDE VERGI UYGULAMASI

Maliye Bakanlhigi'min Gorisii: Sirket Arsasinin Hasilat Paylasimi
Yontemiyle Satisinda KV ve KDV Istisnas1 Uygulanamaz

Sirket faaliyetleri arasinda tasinmaz ticareti ve kiralamasi bulunmasa dahi
kurumlar vergisine tabi sirketlerin aktifinde en az iki tam yil sireyle
kayitli bulunan arsalarin hasilat paylasimi modeliyle satisi halinde
tasinmaz ticareti yapilmis olacagindan, kurumlar vergisi ve KDV
istisnalarinin uygulanmasi miimkiin degildir. (GIB. Biiyiik Miikellefler
VDB.nin, 18.04.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.99.16.02-KVK-5/1-e-102
sayil1 Ozelgesi.)

Oysa, Bakanligin arsa sahibi sirketlerin faaliyetlerinin tasinmaz ticareti
kapsamina girmemesi kaydiyla kat karsilig1 arsa teslimlerinin KDV’den
istisna olacag1 yoniinde verdigi cok sayida 6zelgesi bulunmaktadir. (GIB.,
[zmir VDBnin, 15.08.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.35.17.01-35-02-766
sayil1 Ozelgesi)
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SiIRKET ARSASININ HASILAT PAYLASIMI ILE
VERILMESI

Kisisel Goriisiimiiz ve Degerlendirmemiz

Hasilat paylasimi modelinin genel olarak isleyisi su sekildedir: Insaat ruhsati arsa
sahipleri adina alinarak bagimsiz bolumlerin kat irtifaki kurulmakta, kat
irtifaklarinin nihai alicilara satisinda tapu devirleri arsa sahipleri tarafindan
yapilmakta, tapu devirleri sonrasinda insaat sirketine hasilat paylasimina gore
arsa faturasi kesilmektedir. Bu isleyis modeli tamamen hasilat paylasimi
yontemine ozgudiir. Prensip olarak vergileme islemlerinin de, soz konusu 0zgiin
isleyis tarzi dikkate alinarak belirlenmesi gerekir.

- Hasilat Paylasimi Yonteminde Arsa Nakit Karsiligi Satilmakta Olup, Bir
Trampa S0z Konusu Degildir.

Hasilat paylasimi yontemiyle arsa satisinin arsa karsiligi ingaat isi olarak kabul
edilerek ve trampa kapsaminda degerlendirilerek kurumlar vergisi istisnasindan
yararlandirilmamasi dogru bir yaklasim degildir.

Hasilat paylasimi yontemiyle arsa satisinda bir trampa ya da bir mal veya hakkin
baska bir mal veya hak ile degistirilmesi soz konusu olmayip, insa edilen bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilecek hasilatin belli bir kisminin arsa satis
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VERILMESI

bedeli olarak alinmasi s6z konusudur. Burada, 1 Sira No.lu KVK Tebliginde yapilan
aciklamaya uygun olarak arsanin bir bedel karsiligi satisi ve bir kazang elde
edilerek kurumun mali yapisinda bir iyilesme soz konusu olmaktadir. Sonucta,
arsa nakit karsiligi olarak devredilmekte, bedeli ise nakit olarak tahsil
edilmektedir. KVK’'nin 5/e maddesinde yer alan

“Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis kazancinin
istisnadan yararlanan kism satisin yapildigr yili izleyen besinci yilin
sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin,
satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesi sarttir. Bu stire icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden
istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis
sayilir.”

seklindeki hiitkiimde yer alan satis tarihi olarak hasilat paylasimi sozlesmesinin
yapildig tarihin degil, arsa satis faturasinin diizenlendigi tarihin esas alinmasi
gerekir. Ayrica, bu sekilde yapilan arsa satiglari, Kanun'un 17/4-r maddesinde yer
alan sartlarin gerceklesmesi halinde KDV'den de istisna olacaktir.
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- Hasilat Paylasimi Yontemiyle Arsa Satisinin Tasinmaz Ticareti Olarak
Degerlendirilmesi Miimkiin Degildir.

Genel olarak, arsa veya diger tasinmazlarin birden fazla alim satiminin yapilmas;,
yapanlar acisindan tasinmaz ticareti olarak kabul edilmekte ve buna gore
vergilendirme vyapilmaktadir. Yani birden fazla birbirinden bagimsiz satisg
yapilmasi, islemi esas faaliyet konusu haline getirmektedir.

Hasilat paylasimi yonteminde, insaat ruhsati arsa sahipleri adina alinarak kat
irtifaki kurulmakta, kat irtifaklar1 kurulan bagimsiz boliimlerin nihai alicilara
satisinda tapu devirleri arsa sahipleri tarafindan yapilmakta, tapu devirleri
sonrasinda yani isin bitiminde ise arsa sahipleri tarafindan toplam hasilattan
kendilerine diisen pay tutarinda insaat sirketlerine arsa faturasi
diizenlenmektedir.

Hasilat paylasimi yonteminde arsa sahiplerinin arsanin karsiliginda bagimsiz
bolimler almasi ve bilahare satmasi soz konusu olmadigindan, arsa sahipleri
yoninden bir tasinmaz ticareti yapildigi iddiasinda bulunulmasi veya bunlarin
tasinmaz ticaret yaptiginin kabul edilmesi miimkiin degildir.
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Kisisel goriisimiize gore, faaliyet konusu tasinmaz ticareti ve kiralanmasi
olmayan sirketlerin aktifinde en az iki tam yil siireyle kayithh bulunan
arsalarin hasilat paylasimi yontemi ile satisinin, normal usulle yapilan bir
arsa satisindan herhangi bir farki bulunmamaktadir. Her iki satis sekli
arasinda, sadece arsa satis bedelinin tespit edilme sekli bakimindan
farklilik soz konusudur. Arsa satis bedeli, normal yolla yapilan satista
genellikle pazarlikla belirlenirken, hasilat paylagimi yonteminde arsa
lizerine insa edilen bagimsiz boliimlerin toplam satis bedelinin belli bir
orani olarak tespit edilmektedir. Sadece satis bedeli tespit usulli esas
alinarak, bu yontemle yapilan arsa satiglarinin tasinmaz ticareti olarak
kabul edilmesi mimkiin bulunmamaktadir.

Faaliyet konusu tasinmaz ticareti ve kiralanmasi olmayan sirketlerin
aktifinde en az iki tam yil siireyle kayitlh bulunan arsalarin hasilat
paylasimi yontemiyle satisinin diger kosullarinda saglanmasi kaydiyla
KDV Kanununun 17/4-r maddesine gore KDV’'den, satistan dogan
kazancin % 75lik kisminin ise KVK'nin 5/e maddesi uyarinca kurumlar

vergisinden istisna tutulmasi gerektigi goristindeyiz. =
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KAT IRTIFAKLI SATISLARbA VERGILENDIRME

e “KAT IRTIFAKLI SATIS”, konut veya is yerlerinin heniiz insaat devam ederken
hatta temel bile atilmadan Once arsa tizerine kat irtifaki kurularak satilmasidir.
Bu sekilde yapilan satislarin vergilendirilmesi ve fatura diizeni konusunda
farkli gorusler ve uygulamalar bulunmaktadir.

e Maliye Bakanligi’'nin Goriisii ve Uygulamasi

Maliye Bakanligi bu konuda bugiine kadar iki farkli goris icerisinde olmustur.

Onceki Gériisii ve Uygulamasi

Miiteahhitlerin kendi namlarina yaptiklar1 insaatlarda, insaatin bitiminden
once ozel sozlesme veya satis vaadi ile veya arsa pay1 tizerinden yapilan
satislarda, bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan, alinan bedeller ise
avans niteligi tasidigindan, fatura diizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi so0z
konusu olmayacaktir. Ancak, alinan avans icin fatura diizenlenmesi halinde,
KDV Kanunu'nun 10/b maddesine gore faturada gosterilen bedelle sinirli olarak
vergiyi doguran olay meydana geldiginden, avans bedeli tizerinden KDV
hesaplanacaktir. Ayrica, kat irtifaki kurularak satisi yapilan daire veya ditkkanin
satis bedeli belli olmakla birlikte, maliyetler heniiz belli olmadigindan, yani
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KAT IRTIFAKLI SATISLARbA VERGILENDIRME

ingaat tamamen bitirilmedigi miiddetce insaat maliyeti olusmadigindan,
insaatin devami sirasinda yapilan satislar karsiliginda alinan tutarlarin
avans olarak degerlendirilmesi ve s6z konusu dairelerin teslim edildigi
donem kazancina/gelirine dahil edilerek gelir ve kurumlar vergisine
tabi tutulmasi gerekmektedir.

Yeni Goriisii ve Uygulamasi

Bakanlik yayimmladigi 60 No.Jdu KDV Sirkilerinin 8.2.1 ayriminin son
paragrafinda, "Diger taraftan, konut olarak projelendirilen, insaat
ruhsati da konut olarak alinan insaatlarin heniiz tamamlanmadan arsa
pay1 veya kat irtifaki iizerinden satislari, konut sayilacak ve net alani
dikkate alinarak yukardaki aciklamalar cercevesinde KDV'ye tabi
tutulacaktir.” agiklamasina yer vermistir.

Buna gore, konut olarak projelendirilen ve insaat ruhsat1 da konut olarak alinan
ingaatlarin heniiz tamamlanmadan kat irtifaki tizerinden satigslar1 konut
sayilarak KDV’ye tabi tutulacaktir.
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KAT IRTIFAKLI SATISLARDA VERGILENDIRME

Konu hakkinda verilen bazi 6zelgelerin 6zetleri asagidadir:

“Konut olarak projelendirilen ve insaat ruhsati da konut olarak alinan
insaatlarin heniiz tamamlanmadan kat irtifaki iizerinden satislar1 konut
sayilarak KDV’ye tabi tutulacak, dolayisiyla kat irtifaki tesis edilmek suretiyle
satis1 gerceklesen konutlarin 150 mz'den kiiciik olmast halinde 2007/13033 sayili
BKK eki I sayih Listenin 11 inci sirasina gore % 1 oraninda KDV uygulanacaktir. “
MB. GIB. istanbul VDB.nin 28.3.2014 tarih ve 39044742-130-648 sayih 6zelgesi)

“Insaat1 biten dairelerin bina iskan ruhsatlari ainmadan ve cins tashihi islemleri
yapilmadan yeni malik adina tapuda kat miilkiyeti de tesis edilmesi miimkiin
degildir. Ancak kat irtifak tesisi iizerine verilen tapuya istinaden satis yapilmis
veya alicinin kullanimina birakilmis olmast halinde teslim gerceklesmis
oldugundan, bu dairelerin satisina iliskin faturalarin tapuya tescil tarihinden
veya fiilen kullanima baslandig1 tarihten itibaren yedi giin icinde diizenlenmesi
gerekmektedir. Ancak, insasi bittigi halde kat irtifakina gore de satisi yapilmayan
veya alicinin kullanimina birakilmayan daireler icin fatura diizenlenmemesi ve
bu dairelerin envanterde durumlarina gore mamul veya yart mamul stoklar
arasinda gosterilmesi gerekmektedir.” (MB. GIB. Sanlhurfa VDB.nin 9.8.2012 tarihli
ve B.07.1.GIB.4.63.15.01-213-19 sayili 6zelgesi)
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“Insaatimizin konut olarak projelendirilmis olmasi ve insaat ruhsatinin da konut
olarak alinmis olmasi kaydiyla arsa pay: veya kat irtifaki ilizerinden yapilan
teslimlerinizin konut teslimi olarak degerlendirilmesi miimkiin bulunmakta;
tamamlanmamis konutun net alaninin 150 m?ye kadar olmasi halinde satis
bedeli, bu bedel bilinmiyorsa emsal bedeli iizerinden %1, 150 m*den biiyiik olmasi
halinde ise satis bedeli, bu bedel bilinmiyorsa emsal bedeli iizerinden %18
oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir. “ MB. GIB. Istanbul VDB.nin 23.11.2011
tarihli ve B.07.1.GIB.4.34.19.02-019.01-2110 sayih 6zelgesi)

“Bahsi gegen insaat isindeki kat irtifaki arsa paylarimi devretmeniz isleminde
KDV uygulamasi1 bakimindan vergiyi doguran olay, s6z konusu tasinmazlarin
alicilar adina tapuya tescili veya tapu tescilinden once tasinmazlarin kullanima
hazir hale getirilip hak sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi sirasinda
meydana gelecektir. Ancak, insaat tamamlanmadigi halde fatura diizenlenmis ve
alici adina tapuda tescil yapilmis olsa dahi, fiilen konut teslimi s6z konusu
olmadigindan bu isleme iliskin olarak en erken konutlarin fiilen teslim edildigi
vergilendirme doneminde iade talebinde bulunulabilecektir. “ MB. GIB.
Kahramanmaras VDB.nin 18.11.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.46.15.01-
B.07.1.GIB.4.46.15.0-22 sayili 6zelgesi)
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KAT IRTIFAKLI SATISLARDA VERGILENDIRME

Dolayistyla, Maliye Bakanliginin yeni goristine gore, kat irtifaki
kurularak vyapilan satislar icin fatura diizenlenmesi ve KDV
hesaplanmasi gerekmektedir. Ancak, fatura dizenlenmesi ve KDV
hesaplanmasit gelir ve kurumlar vergisi yoninden vyapilacak
vergilendirmeyi etkilememektedir. Clinkii, satis bedeli belli olmakla
birlikte, maliyetler heniiz tam olusmamustir. Kar, satis bedeli - maliyet
olduguna gore, satis esnasinda karin tam olarak hesaplanmasi soz
konusu olamamaktadr.

Bu nedenle, yine insaatin devami sirasinda yapilan bu satislar
karsiliginda alinan tutarlarin GVK ve KVK yoniinden avans
olarak degerlendirilmesi ve satistan dogan karin soz konusu
gayrimenkullerin tamamlanarak alicilara teslim edildigi donem
kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi gerekmektedir. Yani,
yeni goriis GVK ve KVK yoniinden yapilacak vergilendirmeyi
etkilemezken, KDV yoniinden vyapilan uygulamayr komple
degistirmistir.
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——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

Yeni Gelir Vergisi Kanun Tasarisinda kentsel rantlarin vergilendirilmesi, ozel
insaat isleri, kat karsiligi veya hasilat paylasimi usuliiyle yapilan insaat islerine
iliskin ILK DEFA olmak iizere yasal diizenlemeler yapilmakta, belli bir siire
gectikten sonra yapilan GAYRIMENKUL VE ISTIRAK HISSESI satislarindaki
MUTLAK VERGISIZLIK AVANTAJI ORTADAN KALDIRILMAKTA,
BUNLAR NE KADAR SUREYLE ELDE TUTULURSA TUTULSUN BELLI
ORANDA VERGI ODENMESiI SAGLANMAKTADIR.

e Bagkasinin arsasi tizerine taahhiit niteligi bulunarak veya bulunmadan
tasinmaz insa etme faaliyeti TICARI KAZANC sayilacak.

e Insaat faaliyeti arsa sahibinin ticari isletmesi biinyesinde gerceklestirilecekse,
arsanin iktisap sekli ve tarihine bakilmayacak, kendi arsasi tizerine insaat
yapan veya kat karsiligi insaat isleri ddhil yaptiranlar ticari kazan¢ hiikiimlerine
tabi olacak.
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——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

e Kat karsiligi insaat isleri dahil baskasina yaptirilan ingaatlarda, hasilat
miiteahhit ile arsa sahibi arasinda paylasilacaksa ve bu kararlastirilmis ise, arsa
sahibi de ticari faaliyet kapsaminda vergilendirilecek.

e Arsa sahibi tarafindan insa edilen veya ettirilen tasinmazlarin ya da kat karsiligi
insaat sozlesmesi cercevesinde insa edilip arsa sahibine birakilan tasinmazlarin
briit kapali alanlar1 toplaminin;

a) Bin metrekareyi asmasi halinde, arsa sahibinin ilk satig tarihinden
itibaren ticari faaliyete basladigi kabul edilecek.

b) Besyiiz metrekare ile bin metrekare (bin metrekare ddhil) arasinda
ise, insa edilen tasinmazlarin satisinin arsa sahibine veya miiteahhide ait ticari
bir organizasyon cercevesinde gerceklestirilmesi halinde arsa sahibinin ilk satig
tarihinden itibaren ticari faaliyete basladig1 kabul edilecek.
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——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

c¢) Besyiiz metrekareyi (besyiiz = metrekare  dahil)
asmamasi halinde ise insaat faaliyeti nedeniyle arsa sahibi yoniinden
ticari kazan¢ hiikiimleri uygulanmayacak.

Metrekare biytikligiiniin hesabinda, ayni takvim yili icinde insasina
baslanan, siirdirilen veya tamamlanan birden fazla ingaat isi
bulunuyorsa, bu iglerin tamami topluca dikkate alinacaktir.

Metrekare buylikliigii esas alinarak arsa sahibi ac¢isindan ticari faaliyet
kapsamina giren insaat islerinde arsa sahibi ag¢isindan;

1- Insaatin bitim tarihini takip eden takvim yili basindan itibaren {ic
takvim yili i¢cinde tasinmaz satisi yapilmamasi halinde, bu siirenin
sonunda anilan taginmazlar insaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli
tizerinden iktisap edilmis sayilacak.
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YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

2- Yapilan son satis isleminden baslayarak ti¢ yil icinde herhangi bir tasinmaz
satisi yapilmamasi durumunda, ticari faaliyetin sona erdigi kabul edilerek
satisa konu edilmeyen tasinmazlar isletmeden ¢ekilmis sayilacak. Taginmazlar,
isletmeden ingsaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli tizerinden cekilecek.

Kanun tasarisinda ozel ingsaat islerinde kazancin tespitine yonelik
diizenlemeler de yapilmistir.

Tasarida,

“Ozel insaat islerinde, insa edilen veya ettirilen her bir bagimsiz béliim
ya da miistakil yap1 alictya teslim edildigi yil bunlara iliskin kar veya
zarar tespit edilir. Insaat1 tamamlanan bagimsiz béliim veya miistakil
yapiya ait tapunun devir ve tescil islemi yapilmamis olsa dahi bagimsiz
boliimlerin ya da miistakil yapinin fiilen alicitmin tasarrufuna
birakilmasi teslim sayilir.”

seklinde bir diizenleme yer aliyor. Bu sekilde, ozel ingaat islerinde vergiyi
doguran olayin bagimsiz bolimiin aliciya teslim edildigi y1l dogdugu hiikiim
altina aliniyor.
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~——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI
Kanun tasarisinda;

- Ingaat faaliyetine tahsis edilen arsanin ticari bir isletmeye dahil olmasi
halinde arsanin emsal bedeli yerine maliyet bedelinin esas alinacag;,

Kat karsiligi insaat islerinde arsa sahibine verilen tasinmazlarin miiteahhit
defter kayitlarinda olusan maliyet bedelinin, miiteahhit yoniinden, iktisap
edilen arsa payinin maliyet bedeli oldugu

hiikiim altina aliniyor.

Arsa sahibinin iktisap ettigi tasinmazlarin maliyet bedeli ise, arsa sahibinin
uhdesinde kalan arsa payinin emsal bedeli ile miiteahhit defter kayitlarinda
olusan maliyetlerden arsa sahibine verilen tasinmazlara isabet eden tutarin
toplamindan olusacak.



——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

Kanun Tasarisinda; kat karsiligi ingaat isleri disinda kalan ozel insaat islerinde
arsa sahibinin arsasini insaat yapimina tahsis etmesi halinde, arsanin maliyet
bedeli olarak insaatin basladigi tarihteki emsal bedelin esas alinacagi
belirtilmistir. Insa edilen taginmazlarin maliyet bedelinin de arsanin emsal
bedeline insaat dolayisiyla katlanilan maliyet ve giderlerin eklenmesi suretiyle
bulunacag: belirtilmistir.

Kanun tasarisinda; birden fazla bagimsiz boliim ya da miistakil yapi iceren o6zel
ingaatlarda, hangi bolim veya yapiya isabet ettigi kesin olarak tespit
edilemeyen giderlerin, her bir bolim veya yapinin briit alaninin, insaatin
toplam briit alanina oranlanmasi suretiyle dagitilacagi belirtilmistir. Yine ayni
madde de oOzel insaat isleri veya bu islerin diger islerle birlikte yapilmasi
halinde ortak genel giderler ve amortismanlarin dagitiminin yillara yayin ingaat
ve onarim islerinde oldugu gibi yapilacagi agiklanmistir.

Yine Tasarida; ticari faaliyet sayilan birden fazla isin bulunmasi veya bu islerin
diger iglerle birlikte yapilmasi halinde, her bir insaat isinin hasilat ve
giderlerinin ayr1 bir defterde izlenmesi veya ayni defterde ayr ayn
izlenebilmesine imkan verecek sekilde gosterilmesinin zorunlu oldugu
belirtilmistir. 84



——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL INSAAT
ISLERI
Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanclarin;
1) Iki tam yildan fazla siireyle elde tutulanlar % 20'si,
2) Uc tam yi1ldan fazla siireyle elde tutulanlar % 40",
3) Dort tam yildan fazla siireyle elde tutulanlar % 60'1,
4) Bes tam yildan fazla siireyle elde tutulanlar % 75'i,
gelir vergisinden miistesna tutuluyor.
Kalan tutar tizerinden, “yiizde 15-35 arasinda” gelir vergisi alinacak.

Ikamet amaciyla alman ve fiillen oturulan tek konutun elden
¢ikartilmasindan dogan kazanclar, yeni bir ev alinma mecburiyeti
olmadan “deger artis kazanc1” olarak gelir vergisine tabi tutulmayacak
Bu istisnaya, “arsa paymin devri sonucu tek konut alan” arsa
sahiplerinin o evi elden cikarmalarindan dogan “deger artis kazanci” da
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——YENI GELIR VERGISI TASARISI VE OZEL iﬁsAAT
ISLERI

Yeni Gelir Vergisi Tasarisi nda, mevcut Kurumlar Vergisi Kanunu'nda
yer alan “iki yil siire ile elde bulundurulan gayrimenkullerle ilgili
ytizde 75'lik istisna” korunuyor.

Ancak, digerleriyle ilgili yeni yasadan onceki edinimleri kapsayan bir
diizenleme goze carpmiyor.

Meclis Plan ve Biitce Komisyonu'nda, bu diizenlemenin yapilacagi ve
“kazanilmis haklarin korunacagini” tahmin ediyoruz.

Ivazsiz yani miras ya da bagis yolu ile edinilen gayrimenkullerin elden
¢ikartilmasinda, bundan dogan kazang¢ “deger artisi kazanci” olarak
gelir vergisine tabi tutulmayacak.
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"150 M2’NIN ALTINDAKI KO‘NUTLARDA YENI KDV
UYGULAMASI

Net alani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde yeni KDV uygulamasina iliskin
yasal diizenleme, 6322 sayili Kanunla 15 HAZIRAN 2012 tarihinden gecerli olmak

tuzere KDV Kanununun 28. maddesinde yapilan degisiklikle yapildi. Yeni
dizenlemede BAKANLAR KURULUna,

«Insaatin }/aplldlgl arsanin veya konutun vergi degeri ve bulundugu yeri
esas alarak konut teslimleri icin KDV orani belirleme”

yetkisi verildi. Bakanlar Kurulu o1.01.2013 tarihli Resmi Gazete'de yayimladig:
2012/4116 sayili Kararname ile, net alan1 150 m2’ye kadar konut teslimlerinde yeni
KDV uygulamasinin esaslarini belirledi. 2012/4116 Saillh BKK ile, 2007/13033 sayili
BKK’'nin 1. maddesine agagidaki (6) numarali fikra eklendi:

“(6) (I) sayih listenin 11. sirasinda yer alan net alam 150 m2’ye kadar
konutlardan; 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapr alam ve riskli alan olarak belirlenen vyerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler harig), liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve



150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENI KDV
UYGULAMASI

ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de
dahil olmak iizere, yapr1 ruhsatimin alindigi1 tarihte, iizerine yapildigi
arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim mz vergi dederi;

a) Besyiiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirast (bin Tiirk Liras1 hari¢) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde
belirtilen vergi orant,

b) Bin Tiirk Liras: ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani

uygulanmr.”

Ayni Kararnamenin 12/b maddesinde ise, “7. madde hiikmiiniin, yap1 ruhsati
01.01.2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati1 projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten
itibaren yapilacak konut insaati projelerine iliskin konut teslimlerine
uygulanmak iizere yayimi tarihinde yiirtirliige girecegi” karar altina alind1.
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150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

1 Ocak 2013 Tarihinde Yiiriirliige Giren Yeni Uygulamanin Esaslan

Net alan1 150 m2’ye kadar konut teslimlerinde KDV orani, konutun;

- 5216 sayili  Biyiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
biiytiksehirlerde,

- Diger sehirlerde
olup olmamasina gore degismektedir.

Su an itibariyle Tiirkiye'de Biiyiiksehir Belediyesi statiisiinde 30 il
bulunuyor:

Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Diyarbakir,
Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kahramanmaras,
Kayseri, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa, Mardin, Mersin, Mugla, Ordu,
Sakarya, Samsun, Sanlurfa, Tekirdag, Trabzon, Van.



150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

1- Biyiliksehirlerde Net Alan1 150 M2’ye Kadar Olan Konut
Teslimlerinde Yeni KDV Uygulamasi

5216 sayili Buytliksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde bulunan
net alani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde KDV orani; konutun,

- Yap1 ruhsatinin alindig: tarih,

- Yap1 ruhsatinin alindig: tarihte tizerine yapildig1 arsanin Emlak Vergisi
Kanununun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi
degeri,

- Insaat sinifi,

- 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde olup olmamasina

bagli olarak degismektedir.
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150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

a- Yap1 ruhsati 31.12.2012 Tarihinden (Bu Tarih Dahil) Once Alinan Konut
Insaat1 Projeleri ile Kamu Kurum ve Kuruluslar ile Bunlarin Istirakleri
Tarafindan Ihalesi Bu Tarihe Kadar Yapilan Konut Insaati Projelerine
Iliskin Konut Teslimleri

Yeni diizenleme, yap1 ruhsati 01.01.2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati
projeleri i¢in gecerli oldugundan,

- Yapi1 ruhsati 31.12.2012 tarihinden (bu tarih dahil) 6nce alinan konut ingaati
projeleri,

- Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 31.12.2012
tarihine kadar yapilan konut insaat1 projelerine

iliskin net alani 150 m2’ye kadar konut teslimleri eski diizenlemeye tabi olacak ve
teslimlerinde % 1 oraninda KDV hesaplanacaktir. Ornegin, Insaat ruhsati 2013

ilindan once alinan konut projeleri kapsaminda insa edilen net alani 150 m2’ye
Kadar konutlar 2015 hatta 2016 yilinda (fa teslim edilse % 1 KDV hesaplanacaktir.
Ayni durum proje tizerinden ya da kaba insaat halinde iken alinan konutlar i¢in de
gecerli olup, yapi ruhsati 2013 yilindan once alinmissa, yine eski KDV uygulamasi
gecerli olacak, bu alimlarda % 1 KDV hesaplanacaktir.
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—150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

b- Yap: Ruhsati 01.01.2013 Tarihinden Itibaren Alinan Konut Insaati
Projeleri ile Kamu Kurum ve Kuruluslar1 ile Bunlarin Istirakleri
Tarafindan Ihalesi Bu Tarihten Itibaren Yapilacak Konut Insaati
Projelerine Iliskin Konut Teslimleri

Biiyiiksehir Belediyesi statiisiindeki yerlerde bulunan net alani 150 m?ye kadar
konutlardan;

ba) Yapi ruhsati o1.01.2013 tarihinden itibaren alinan,

bb) Liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan (ruhsatin sonradan revize edilip
insaat kalitesinin ytikseltilmesi hali de dahil),

bc) Yapr ruhsatinin alindigi tarihte, tizerine vyapildigi arsanin Emlak Vergisi
Kanunu'na istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

- 499,99 TL.ye (Bu tutar dahil) kadar olan konutlarin tesliminde % 1,
- 500 TL. ile 999,99 TL. arasinda olan konutlarin tesliminde % 8,

- 1.000 TL. ve tizerinde olan konutlarin tesliminde ise % 18

KDV hesaplanacaktir.
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150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

Bu uygulama, ingsaat devam ederken veya temelden kat irtifaki kurularak yapilan
satiglar icinde gecerlidir.

KDV uygulamasinda yukarida belirtilen tiim sartlarin timiiniin gerceklesmesi
esastir. Aksi halde, yeni KDV uygulamasina gore islem yapilamayacaktir. Ornegin,
diger sartlar1 tasisa dahi, litks ve birinci sinif insaat olarak yapilmayan konut
insaat projeleri kapsamindaki net alani 150 m2’ye kadar olan konut
teslimlerinde eski uygulama gecerli olacak, % 1 KDV hesaplanacaktir.

c- 6306 Sayili Kanun Kapsamindaki Yerlerde insa Edilecek Net Alani 150
m2’ye Kadar Olan Konut Teslimleri

Biiyliksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki Buytiksehirlerde Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontstiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda,

- Rezervyapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile
- Riskli yapilarin bulundugu yerlerde

yapilacak konut insaati projelerine iliskin net alami 150 m2’ye kadar konut
teslimleri yeni KDV diizenlemesinin kapsami disinda birakilmustir.
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150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

6306 sayili Kanuna gore;

Rezerv Yap1 Alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak {izere, TOKI'nin veya Idarenin (idare, belediye
ve miicavir alan sinirlarn icinde belediyeleri, bu sinirlar disinda il ozel
idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik
tarafindan vyetkilendirilmesi hdlinde biiyiiksehir belediyesi sinirlari
icindeki ilce belediyelerini) talebine baglh olarak veya resen, Maliye
Bakanliginin uygun gortist alinarak Bakanlikca belirlenen alanlar.

Riskli Alan: Zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol acma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanliginin gortisu de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi tizerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan.

Riskli Yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamais
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapu.
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150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

Dolayisiyla, biiyiiksehirlerde bulunsa dahi 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontstiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde yapilacak
konut ingaat1 projelerine iliskin net alani 150 m2’ye kadar konut teslimleri yap1
ruhsatinin alindigi tarihe bakilmaksizin % 1 oraninda KDV’ye tabi olacaktir.

Konu hakkinda verilen bir 6zelgede,

«5216 sayili Kanun kapsamindaki biiyiiksehir belediye sinirlar1 icinde
bulunan gayrimenkuliin tapu kaydinda «6306 sayili Kanun kapsamindaki
riskli yap1» seklinde bir serh bulunmasi halinde, burada yapilacak net alani
150 mz2’nin altinda bulunan konut teslimlerinde arsa birim m2 vergi
degerlerine  ve  Biiyiiksehir = Belediyesi = Kanunu  kapsamindaki
biiyiiksehirlerde bulunup bulunmadigina bakilmaksizin % 1 oraninda KDV
uygulanacaktir.»

seklinde aciklama yapilmustir. (GIB. Ankara VDB.nin 5/9/2013 tarihli ve
84974990.130(28-2013/48)/2851 sayili 6zelgesi)
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~150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

Uygulamada, sikca karsilasilan bir konu ise, 6306 sayili Kanun
kapsamindaki bir binanin kat maliklerinden alinan bedel karsilig:
yikilip yeniden insasinda uygulanacak KDV orani ile ilgilidir.

% 1 KDV orani uygulamasi, 6306 sayili Kanun kapsamindaki yerlerde insa
edilen net alani 150 m2'nin altindaki konutlarin satis kapsamindaki
teslimlerinde s6z konusudur. Ancak, 6306 sayili Kanun kapsaminda olsa
dahi bir binanin kat maliklerinden alinan bedel karsilig1 yikilip yeniden
insa edilmesi olayinda ortada bir konut teslimi degil insaat taahhiit
hizmeti soz konusudur.

Dolayisiyla, bu islem nedeniyle diizenlenecek faturalarda genel oranda (%
18) KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

96



~150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

2- Biiyliksehir Statiisiinde Olmayan Sehirlerde Net Alan1 150 m?’ye
Kadar Konut Teslimlerinde KDV

Yeni diizenleme, Biyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
biiyliksehirlerde yap1 ruhsati 1 Ocak 2013 tarihinden itibaren alinan net
alani 150 m?’ye kadar olan konut teslimleri i¢in gecerlidir.

Dolayisiyla, Blyiiksehir Belediyesi statiisiinde olmayan diger sehirlerdeki
net alani 150 m?’ye kadar olan konut teslimlerinde eskiden oldugu gibi
ingaatin sinifina ve arsasinin emlak vergisi degerine bakilmaksizin % 1
KDV orani uygulanmasina devam edilecektir.

Yani, bu sehirlerde bulunan veya ingsa edilen net alani1 150 m?’ye kadar

konut tesliminde uygulanan % 1 KDV oraninda bir degisiklik so6z konusu
degildir.

0 74



150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

3- Net Alan1 150 m2’ye Kadar Ikinci El Konut Teslimlerinde KDV
Oran

[kinci el konut teslimlerinde KDV, konut;
- Bir isletme aktifine kayitli ise,
- Isletmeye dahil olmasa dahi miizayede mahallinde satilirsa,

- Tasinmaz alim satimini devamli olarak yapan birisi tarafindan
satilirsa

sOz konusu olmaktadir.

Bu cercevede, net alani 150 m2ye kadar olan ikinci el konut
teslimlerinde uygulanacak KDV orani, konutun yeni KDV uygulamasi
kapsamina girip girmemesine gore degismektedir:

- Yap1 ruhsati 1/1/2013 tarihinden itibaren alinmis olan ve yeni KDV
duizenlemesi kapsamina giren ikinci el konut teslimlerinde; tizerine
yapildigi arsanin Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri besytuz Turk Lirasina kadar
(besytiz Tiirk Lirasi haric¢) olanlar % 1, besytiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk
Lirasi (bin Tuark Lirasi hari¢) arasinda olanlar i¢in % 8, bin Tirk Lirasi
ve Uizerinde olanlar i¢in ise % 18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

98



150 M2’NiN ALTINDAKi KONUTLARDA YENi KDV
UYGULAMASI

- 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstirilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde yapilan konut insaati projelerine
iligkin net alani 150 m2'ye kadar olan ikinci el konut teslimlerinde ise % 1
oraninda KDV hesaplanacaktir.

- Yap1 ruhsati 31/12/2012 tarihinden once alinmis olan net alani 150 m2’ye
kadar olan ikinci el konut teslimlerinde % 1 oraninda KDV
hesaplanacaktir.

4- Net Alan1 150 m2 ve Uzeri Konut Teslimlerinde KDV Oram1 Aynu,
% 18

Yeni diizenleme net alani 150 m2'nin altindaki konutlara yonelik olarak
yapilmis olup, net alani 150 m2 ve tlzeri konutlarin KDV oraninda
herhangi bir degisiklik so6z konusu degildir. Bu konutlarin teslimi
onceden oldugu gibi % 18 oraninda KDV’ye tabi olacaktir.
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5- Emlak Vergi Degerleri Ile Fiili (Gercek) Alis Bedelleri Birbirinden
Farkli Ise, Projeye Uygulanacak KDV Oranimin Tespitinde Hangi
Deger Esas Alinacak?

Uygulamada miiteahhitlerce satin alinan arsalarin yapi ruhsatlarinin
alindig1 tarihteki emlak vergi degerleri ile fiili (gercek) alig bedelleri
birbirinden 6nemli olciide farklilasabilmektedir. Ornegin; Biiyiiksehir
belediyesi kapsaminda olan Ordu’da Miiteahhit (A) tarafindan o1.01.2015
tarihinde satin alinan 1.000 metrekare arsa icin yap1 ruhsatinin alindigi
01.02.2015 tarihinde belirlenen emlak vergi degerinin 400.000,00-TL
oldugunu, ancak miiteahhidin s6z konusu arsayi 1.500.000,00-TL’ye satin
aldigini ve soz konusu arsa tizerinde net alani 100 metrekare olan toplam
50 daire inga edilecegini varsayalim.

- Emlak vergi degeri esas alindiginda 400.000,00 TL/1.000m2 = 400,00 TL

- Gergek degeri esas alindiginda 1.500.000,00 TL/1.000m2 = 1.500,00 TL
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Miikellef tarafindan insa edilen konutlarin tizerine yapildig1 arsanin
gercek birim metrekare degeri olan 1.500,00-TL dikkate alinirsa soz
konusu konutlarin teslimi % 18 oraninda KDV’ye tabi olacak iken,
birim metrekare emlak vergi degeri olan 400,00-TL dikkate alindiginda
%1 oraninda KDV'ye tabi olacaktir.

Kararnamede, “yap1 ruhsatinin alindig: tarihte, iizerine yapildig:
arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine
istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri’nin baz
alinacagi ozellikle belirtildiginden, KDV oranlarinin tespitinde fiili
(gercek) alis bedellerinin degil, yap1 ruhsatinin alindig: tarihte gecerli
olan emlak vergi degerinin esas alinmasi gerekmektedir. Dolayisiyla,
ornegimizdeki dairelere % 1 KDV uygulanacaktir.
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6- Yeni Diizenlemenin Degerlendirilmesi
Yeni diizenleme yapilmasinin iki nedeni bulunmaktadir:
- Birincisi, ozellikle biiyiiksehirlerde olusan rantin vergilendirilmesi,

- Ikincisi ise, net alan1 150 metrekareye kadar olan konut teslimleri nedeniyle
yapilan KDV iadeleridir. Ki bu iadeler son yillarda biiytik tutarlara ulagmistir.

Her iki neden icin de bazi onlemlerin alinmasi bir zaruret haline gelmis olabilir!
Ancak, Kanunun ana ilkelerinden sapilmamali ve buna uygun hareket edilmelidir.

Net alani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde KDV oranini etkileyen husus,
konutun Biyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde liiks ve
birinci sinif ingaat olarak insa edilmesidir. Biiyiiksehir Belediyesi statiisiinde
olmayan ancak, tizerine yapildigi arsanin degeri ve satis bedeli daha
yiiksek olan konutlar liiks konut sayilmayacak mi1? Bunlara % 1 KDV orani
uygulanmasi1 dogru mu? Liiks ve birinci sinif insaatlarin yiiksek oranh
KDV’ye tabi tutulmasi, insaat sektoriinii daha alt siiflardaki insaat
yapimina yonlendirebilir mi? Bu durum, olasi bir deprem felaketinin
giindemde oldugu iilkemiz acisindan sakinca yaratabilir mi?
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Emlak vergisi bakimindan arsanin birim m? vergi degeri tespitine karsi acilacak
davalar, bundan sonra dogrudan KDV oraninmi da etkileyecektir. Bu sekilde, son
yillarda emlak vergisi uygulamasi bakimindan cok sik yasanan sikintilar, KDV
uygulamasina da yansiyacaktir. Ozellikle bu husus goz ardi edilmemelidir. Bize
gore, yukarida belirtilen sakincalar disinda anilan BKK'da bazi degisiklikler
yapilmasi gerekmektedir.

a) Arsa Degeri ve Emsal Yoniinden

Yukarida da belirtildigi tizere, arsalarin emlak vergisi degeri, konutlara
uygulanacak KDV oraninin tespiti bakimindan onem tasimaktadir. Ancak,
arsalara yapilacak insaatlarda, “emsal olay1” da ¢ok onemlidir. Ayni1 buyuklikteki
arsalardan birine 10, digerine 30 daire (ikisinde de 100'er m2’lik daireler)
yapilabiliyor. Ornegin 1.000 m2’lik bir arsada o,5, 1, 2 veya 5 emsal, o arsa iizerine
yapilacak ingsaat m2’sini yakindan ilgilendiriyor. Ayn1 sokakta veya caddede “arsa
emlak vergisi m2 degeri” ayni ama tizerine yapilacak insaat yoniinden, farklh
emsaller oluyor. Kararnamede emsal olay1 dikkate alinmamuistir. Dolayisiyla,
Kararnamede emsal olaymna da aciklik getirilmesinde fayda oldugunu
diistiniiyoruz.
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b) Liiks ve Birinci Stmif Insaat Tespitinde 30 Yil Onceki Mevzuata
Tabi Tutma Sikintilara Neden Olacak

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, her yil ingaat siniflarina gore “yapi yaklasik birim
maliyetleri’ni yayinlamaktadir. Nitekim, 2015 yili birim maliyetleri 19/3/2015
tarihli ve 29300 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig ile belirlenmistir.

Soz konusu Tebligde yapilar 5 smnifa ayrilmis, konutlar III ve IV gruplarda
siniflandirilmis, ancak litkks smif adi altinda bir siniflamaya yer verilmemistir.
Birinci smifta ise; kiimesler, barakalar, golgelikler, cardaklar
bulunmaktadir. Belediyeler tarafindan verilen tim ruhsatlar bu Tebligdeki
siniflamaya gore verilmekte ve tabi olduklari sinif belirtilmektedir.
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Maliye Bakanlig1 ise, insaat siniflarinin 15.12.1982 tarihli ve 17899 sayili Resmi
Gazete'de yayimladigi «Bina Insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel»’e gore
yapilmasi gerektigi gorisiindedir. Bu cetvele baktigimizda;

- Liiks Insaat: Dis duvarlar: mermer, ¢ini, bakir kaplamali, Cat1 6rtiisii: Bakir
ve kursun kaplamals, 1s1 yalitimli, Tavan: Ikiden fazla odas: gizli 1siklandirma, ses
tecritli asma tavan (sert agac, aliminyum, alc1 vb.), ic duvarlar: Ikiden fazla odasi
1s1 ve ses yalitimli, sert agac kaplama, Taban (doseme): Ikiden fazla odasi
mermer ve benzeri tabii tas, ahsap parke, hali kaplamal..

- Birinci Sinif Insaat: Dis duvarlar: Tabii (troverten vb.) ve suni tas, kaliteli
ahsap ve metal kaplamali, Cat1 ortiisii: 1s1 yalitiml ve aliminyum kaplamali cati,
Tavan: Piiskiirtme sivali, 1 veya 2 odasi ahsap kaplama veya diiz alc1 sivali. I¢
duvarlar: ikiden fazla odasi yagh boya, yikanir kagit vb. madde ile kaplama vs.

Seklinde tanimlanmaktadr.
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Goruldugu gibi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tebligindeki insaat
siniflari ile Maliye Bakanligi'nin esas alinmasini istedigi Cetveldeki insaat
siniflar1 birbirlerinden oldukc¢a farklidir. Maliye Bakanligi'min esas
alinmasini istedigi Cetveldeki ingsaat siniflari, 30 y1l onceki malzemeler,
teknoloji, insaat kalitesi vs. esas alinarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ve
diinyada insaat yapiminda ve kalitesinde her sey o kadar degisti ki, 1982
yili tanimini 2015'de uygulamak, hatta bulmak miimkiin degil.

Su an icin KDV orani yoniinden Cevre ve Sehircilik Bakanlig1r Tebligine
gore alinan ingaat ruhsatlarindaki ingaat siniflari yeterli olmayacak,
Maliye Bakanligi'nin istedigi insaat siniflarinin ayrica tespit ettirilmesi
gerekecektir.

Dolayisiyla, ingaat siniflarinin Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tebligine gore
yapilmasi gerektigi yoniinde bir dizeltme yapilmasi ihtiyaci
bulunmaktadir.
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¢) Kararnamede Dilimlerin Otomatik Artmasini Saglayacak Mekanizma
Unutulmus, Bu Eksiklik Giderilmeli, KDV Oran Tarifesi Her Yil Artirilmal

Yeni KDV uygulamasinda KDV oranlari, arsanin m2 emlak vergisi degerine gore
tespit edilmistir. Emlak vergi degeri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu geregince
dort yilda bir defa takdir edilmekte ve bu deger miikellefiyetin baslangic yilini
takip eden yildan itibaren her yil, bir onceki y1l vergi degerinin 213 sayili1 Vergi
Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunmaktadir. Ancak, arsa m2
emlak vergisi degerleri emlak vergisi yoniinden devamli olarak artirildigi halde,
Kararnamede hiikiim bulunmamasi nedeniyle KDV oranlarini belirleyen emlak
vergisi deger dilimlerinde herhangi bir artis olmamaktadir. Bu ise disiik oranh
KDV uygulamasini yakinda imkansiz hale getirecektir. Bu nedenle,
Kararnamedeki soz konusu eksiklik giderilerek, dilimlerde otomatik artig
saglanmalidir. Ornegin, yeniden degerleme oranina baglanabilir.
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1) MALIYE BAKANLIGI'NIN DUZENLEMESI

Maliye Bakanlig1 net alan hesabini KDV Genel Uygulama Tebliginde yapmustir.
Buna gore, net alan deyimi "konut icerisinde duvarlar arasinda kalan temiz
alan” olarak tanmimlanan faydali alan: ifade etmektedir. Plan ve proje geregi
konut disinda bir amacla kullanilacak boliimleri de ihtiva eden ingaatlarda
indirimli oran sadece konut olarak kullanilacak boliimlere uygulanir.

Net alanin hesaplanmasi konusunda asagidaki sekilde hareket edilir:

a) Balkon, komiirliik, garaj, asansor boslugu ve benzeri yerler, konutlardan ayri
olarak kullanilmalar1 miimkiin olmadigindan prensip olarak net alan hesabina

dahildir.

b) Faydali alan genel olarak duvar ylizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul
edilerek, proje tizerinde gosterilmis bulunan kaba yap1 boyutlarinin her birinden

5'er cm. diistilmek suretiyle hesaplanir. Ancak;

-Konutlarda kap1 ve pencere seritleri, duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari, 1sikliklar ve
hava bacalari,
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-Karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri,

-Bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m.den yiiksek teraslarin
toplaminin 2 m?'si ¢ok katlh binalarda yapilan cekme katlarin etrafinda kalan ve
ticaret bolgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana
gelen teraslar,

-Cok kathi binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansorler,

-Iki katl tek ev olarak yapilan konutlarda ic merdivenlerin altinda 1,75 m.
yuksekliginden az olan yerler,

-Bodrumlarda konut basina bir adet, konutun bulundugu bina disinda
konut basina 4 m*'den biiyiik olmamak iizere yapilan komiirliik veya depo,

-Kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici dairesi, miisterek hizmete ayrilan
depo, camasirlik,

-Bina icindeki garajlar ile bina disinda konut basina 18 m?'den biyiik
olmamak iizere yapilan garajlar,

faydali alan disindadir. Bina disindaki komiirlik ve depolarin 4 m?'yi, garajlarin 18
m?'yi asan kismi, ait olduklar1 konutun faydali alanina dahil edilirler.
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e Bloklar arasi mesafeler icindeki sosyal alanlar altinda kalan
otoparklarin bina icerisinde yapilan garaj olarak degerlendirilmesi ve
faydali alana dahil edilmemesi gerekir. (MB.nin 30/06/2011 tarihli ve
65722 sayil1 6zelgesi).

e Akilli bina projelerinde dairelere paylastirilarak her kata yapilacak
elektrik ve tesisat odalari, faydali alan disinda degerlendirilecek olup
konutlara iligkin faydali alanin tespitinde dikkate alinmasina gerek
bulunmamaktadir. (GIB izmir VDB.nin 19/4/2013 tarihli ve 21152195-
130-242 say1l1 6zelgesi)

e (Cok kath binalarda yapilan son katlardaki dubleks daire olarak tabir
edilen konutlarin faydali alaninin hesaplanmasinda, bu konutlarin
tamamen acik alan niteliginde olan teras kisminin hesaplamaya dahil
edilmemesi gerekir. (MB.nin 14/7/2008 tarihli ve 55/5528-2591/70791
sayil1 Ozelgesi)
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e Bir konuttaki balkonlarin 2 m2’si faydali alan disinda oldugundan, projede yer
alan cat1 teraslarinin (¢ok katli binalarda yapilan c¢ekme katlarin etrafinda
kalan ve tavani olmayan gokytiziine agik olan teraslarin) bir konuta ait olmasi
halinde 2 m2’si, herhangi bir konuta ait olmamasi halinde ise tamami faydal
alan disinda  degerlendirilecektir.  (MB.nin  3/5/2012 tarihli ve
B.07.1.GIB.4.34.17.01-KDV.29-1525 say1l1 6zelgesi)

e Tek katli olarak yapilacak olan konutlarda misterek kullanim so6z konusu
olmadigindan, bu konutlarin buytklagi hesaplanirken komirlik, depo,
kalorifer deposu, siginak, kapici ve kalorifer dairesi, camasirlik ve garaj gibi
yerlerinde faydali alan icerisinde degerlendirilmesi ve 150 m2’lik net alanin
hesabinda dikkate alinmasi gerekir. Bu kapsamda, garaj, mekanik oda ve
pergoleye ait alanlar1 150 m2'lik net alanin hesabinda dikkate alinacaktir. (GIB.
Istanbul VDB.nin 3/12/2012 tarihli ve 39044742-130 say1l1 6zelgesi)
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¢ [nsa edilecek konutlarda yer alacak olan fransiz balkonun istisna olan (2 m2)'si
disuldiikten sonra kalan kismi faydali alan kapsaminda meskenin net
kullanim alanina dahil edilecektir. Ancak, ¢ok katli mesken insaatinda imar
yasasi geregince bulunmasi zorunlu olan yangin merdiveni ve bu merdivene
meskenlerden ulagilmay1 saglayan yangin kacis koridoru ise faydali alan disinda
oldugundan, net kullanim alanina dahil edilmeyecektir. (GIB. Adana VDB.nin
7/9/2012 tarihli ve B.07.1.GIB.4.01.16.02-2011-2694-KDV-92 sayil1 6zelgesi)

e [ki kath bir evin iki kat1 da ayr1 ayr kullanilabilecek yapida ise, 150 m2’lik
net alanin hesabinda her kat ayr ayri, her iki kat birbirini tamamlayic1 ve
birbirine bagl ise 150 m2’lik net alanin hesabinda (dubleks dairelerde oldugu
gibi) iki katin toplam alan1 dikkate alinacaktir.

e Bahceli konut satiglarinda 150 m2’lik alanin hesabinda bahge goz oniinde
bulundurulmayacak, konutun bagimsiz olarak kullanilmaya esas her bir
bolimu tek basina dikkate alinacaktir. Konutu cevreleyen arsa ve arazi, bu
konutla birlikte degerlendirilecek ve konutun tabi oldugu oranda KDV'ye tabi
olacaktir. Konutla birlikte degerlendirilecek arsa ve arazinin buyuklugu ise
mahalli orf ve adete gore tespit edilecektir.
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2) CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NIN DUZENLEMESI

Bagimsiz boliim net alanina iliskin diizenleme Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin 16. maddesine 01.06.2013
tarihinden itibaren yiriirlige girmek tizere eklenen 41 numarali bent hiikmii
ile hayata gecirilmis olup, 01.06.2013 tarihinden itibaren konutlarda 150 m?lik
net alan hesabi1 bu yeni diizenlemeye gore yapilmaktadir. S6z konusu bent
hitkmii aynen asagidadr:

“41. Bagimsiz Boliim Net Alani: Bagimsiz boliim icerisindeki kapali olup
duvarlar arasinda kalan net alandir. Bu alana; kap1 ve pencere esikleri,
2.5 cm’i gecmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik,
tesisat ve hava bacalar ile 1sikliklar, bagimsiz boliim icindeki asansor ve
galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 m.
yiiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarda
bagimsiz boliim icindeki otopark, siginak, odunluk, komiirliik, hidrofor
ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez.
Acik cikmalar, balkonlar, zemin, cati ve kat teraslari, kat ve cati
bahceleri gibi en az bir cephesi acik olan mekanlar ile ayn1 katta veya
farkl1 katta olup bagimsiz boliumiin eklentisi olan mekanlar ile ortak
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alanlar bagimsiz boliim net alani icinde degerlendirilmez. Bagimsiz
boliimiin icten baglantili olarak cati aralar1 dahil birden fazla katta yer
alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait
alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim net alani1 bulunur.”

3) PLANLI ALANLAR TiP iMAR YONETMELiIGI’'NDEKI DUZENLEMENIN
MALIYE BAKANLIGI DUZENLEMESINDEN FARKI

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 01.06.2013 tarihinden itibaren so6z konusu
Yonetmeligin 16. maddesinde yaptigi yeni diizenlemeyle, konutlarda net alan
hesabini tamamen degistirmis, KDV Tebligi uyarinca net alan hesabina
dahil edilen bir cok alan1 (Balkon, teras kat, otopark, kat ve cat1 bahcesi,
komiirliik, depo vb.), net alan hesabinin disina cikarmastir.

Yeni hesaplama yontemi, KDV Tebligindeki hesaplama sekline gore net alani
150 m*nin lzerinde olan bir¢ok konutun net alaninin 150 m?nin altinda
kalmasi sonucunu dogurmakta, konutlara uygulanacak KDV oranini da %
18'den % 1 veya 8’e indirmektedir.

Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'ne gore;

- Bagimsiz boliim net alani; bagimsiz boliim icerisindeki kapali olup duvarlar
arasinda kalan net alandr.
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- Bu alana; kap1 ve pencere esikleri, 2.5 cm’yi gecmemek kosuluyla siva

paylari, kolonlar, duman, ¢cop, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1gikliklar,
bagimsiz bolim icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 m. ytiksekliginden az olan yerler, tek
bagimsiz bolumli mistakil binalarda bagimsiz bolim igindeki
otopark, siginak, odunluk, komiirlik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su
ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmemektedir. - A¢ik ¢ikmalar,
balkonlar, zemin, ¢at1 ve kat teraslari, kat ve ¢at1 bahgeleri gibi en az bir
cephesi acik olan mekanlar ile ayni katta veya farkli katta olup bagimsiz
boliimiin eklentisi olan mekanlar (depo ve komiirliik gibi), otoparklar
ile ortak alanlar bagimsiz bolim net alani iginde
degerlendirilmemektedir.

- Genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansor bosluklar1 net alan
hesabina dahil edilmemektedir.

- Fransiz balkonlar ve teraslar konut net alaninin hesabinda dikkate
alinmamaktadir.
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DURUM

2) DANISTAY KDV UYGULAMA GENEL TEBLIGI’'NIN NET ALAN
HESABI ILE ILGILI BOLUMUNUN YURURLUGUNU DURDURDU,
BUNA YAPILAN ITIRAZI REDDETTI

Konutlarda 150 m*’lik net alan hesabi;
- Uygulanacak KDV oraninin tespiti ve
- KDV iadesi talep edilip edilemeyecegi

yoniinden biiylilk onem tasimaktadir. Clinki, net alani 150 m?nin
altinda kalan konut teslimleri indirimli oranda (% 1, % 8) KDV’ye tabi
oldugundan, bu konutlarin ingasi nedeniyle yiiklenilip indirilemeyen
KDV’ler, KDV Kanunu' nun 29/2. maddesine gore miiteahhitlere
nakden veya mahsuben iade edilmektedir. Konutlardaki indirimli KDV
orani uygulamasi alicilara % 7 ila 17 arasinda bir fiyat avantaji,
miiteahhitlere ise KDV iadesi ile indirimli orandan kaynaklanan fiyat
avantaji nedeniyle daha fazla konut satma imkani saglamaktadr.
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Konutlardaki indirimli KDV orani uygulamasinda oteden beri stire
gelen en onemli problem, 150 m?lik net alanin hesabina iligkindir.
Bunun nedeni ise, bu konuda yetkili iki merci olan Maliye Bakanligi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligimin 150 m?¥lik net alan hesabinin
birbirinden farkli olmasindan kaynaklanmaktadir.

Her iki Bakanligin bu konuda iki farkli ve birbirine zit “net
alan” diizenlemesi bulunmaktadir. Maliye Bakanligi'nin 30 Seri No.lu
KDV Genel Tebliginde yer alan ve daha sonra tim KDV Tebliglerini
yururlikten kaldiran birlestirilmis KDV Genel Uygulama Tebligine
aynen aktarilan net alan hesabi, yaklasik 47 yil once yayimlanan Halk
Konutu Standartlari ile 3 Seri No.lu Konut Insaati ve Yatirnmlarda Vergi,
Resim, Har¢ Muafiyet ve Istisnasi Genel Tebligi'ne dayanmaktadir.

Her iki diizenleme de bugiin giincel ve yurirlikte degildir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligimin net alan hesabi ise Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginin 16/41. maddesinde yer almakta olup, uygulama bu bent
hiikmiinde belirtilen agiklamalar cercevesinde yurutilmektedir.
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Ancak, Maliye Bakanligi'min Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligini degil de,
gincelligini ve gecerliligini yitirmis olan Halk Konutu Standartlari’'ni esas alan
diizenlemesinde 1srar etmesi, uygulamada 150 m?¥lik net alan hesabi
konusunda yasanan tereddiitleri yinelemis, miiteahhitleri gecmisten bugiine
yasadiklart bir ikilemle yine bas basa birakmistir. Aslinda birlestirilmis KDV
Tebligi'nin Gelir Idaresi Baskanlig1 web sayfasinda yayimlanan taslak seklinde,
net alan hesabinin Planlhi Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'ne gore yapilacag:
hususunda acgiklamalara yer verilmis, fakat Tebligin Resmi Gazete'de
yayimlanan son seklinde bilinmeyen bir nedenle bu ac¢iklamalar cikarilmis,
yerine onceki diizenleme aynen konulmustur. Bu durum ise, net alan hesabi
konusunda yasanan sorunun aynen devam etmesine neden olmustur.

Iinsaat sektoriiniin 6nde gelen sirketlerinin iiye oldugu bir dernek tarafindan
Maliye Bakanlig1 diizenlemesinin Yonetmelige aykir1 oldugu gerekcesiyle, KDV
Tebliginin ilgili boliminin yurarlaginin durdurulmasi ve iptali i¢cin dava
acildi. Danistay 4. Dairesi, insaat sektortiniin talebini hakli bularak, Tebligin
ilgili bolimiiniin yurtrligint durdurdu.
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Danistay Dordiinct Dairesi'nin 10.12.2014 tarih ve E.2014/4835 sayili yliriitmeyi
durdurma kararinin ozeti su sekildedir:

“KDV oranlarinin belirlendigi Kararnamede, karar kapsamindaki mal ve
hizmetleri tanimlamaya Maliye Bakanlig: yetkili kilinmais ise de, davali
idarenin diizenleme yetkisinin yasada ve kararnamenin uygulanmasi ve
acik yetki verilmesi durumunda usule iliskin hususlar belirlemeyle
sinirli olmali, KDV orani Bakanlar Kurulu Karari ile % 1’e indirilen mal
ve hizmetlerin tanim ve kapsami, genel hukuk kurallar icinde ve genel
kabul goren uygulamalarda belirlendigi sekilde ele alinmalidir. Net
alani 150 m?'ye kadar olan konutun tanimlanmasinda, bu konuda teknik
diizeyde diizenleme ve tanimlama yetkisi ve yeterliligi bulunan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginin dikkate alinmasi gerekir. Bu hususta teknik bilgi ve
uzmanligr olmadig:1 gorillen Maliye Bakanligima KDV oranlarinin
belirlendigi Kararnameyle her ne kadar tanimlama yetkisi verilmisse de,
bu yetki sinirsiz olmayip uzman kuruluslardan goriis alinmasi veya bu
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konuda teknik diizeyde diizenleme ve tanimlama yetkisi bulunan
kurumlarin diizenlemelerinden vyararlanilmasi “Idarelerin takdir
yetkilerine giren islemleri tesis ederken mutlak ve sinirsiz hareket
edemeyeceklerine iliskin idare hukuku ilkesi’nin bir geregi olup, bu
ilkeye aykirn diisen dava konusu diizenlemede hukuki wuyarhk
goriilmemistir.”

Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, Maliye Bakanligi'nin Konutlarda
Net Alan Hesabiyla ilgili Olarak Danistay 4. Dairesi Tarafindan Verilen
Yiiriitmeyi Durdurma Kararina Kars1 Yaptigi Itirazi Reddetti!

Maliye Bakanligi, Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu'na itiraz bagvurusunda
bulunarak, KDV Genel Uygulama Tebligi'nde yer alan diizenlemesinin Kanuna
uygun oldugunu savunmus ve Danistay 4. Dairesi tarafindan verilen yurtitmeyi
durdurma kararinin kaldirilmasini talep etmistir.

Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu ise, 25.3.2015 tarihli ve YD. Itiraz
No:2015/5 sayili Karam ile, Maliye Bakanligimin yiritmenin durdurulmasi
kararina karsi itiraz dilekcesinde ileri stirdiigii iddialari, kararin kaldirilmasini
gerektirecek nitelikte bulmayarak, itiraz talebini reddetmistir.
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Peki Simdi Ne Olacak?

Kisisel ~goriisiimiiz, Maliye Bakanhgi’min Planlh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'ndeki diizenlemeye uyma konusunda daha once olusan olumlu
iradesini dikkate alarak, mevcut goriisiinden vazgecip, net alan hesabinin
Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligi'ne gore yapilmasi gerektigi konusunda yeni
diizenleme yapmasi gerektigi dogrultusundadir. Ciinkii, net alan hesabi teknik
bir konu olup, bu husustaki yetki Cevre ve Sehircilik Bakanliginda
bulunmaktadir. Bu nedenle, Maliye Bakanligimin giincelligini yitirmis
diizenlemesinde 1srar etmemesi gerektigi gortisindeyiz.

Ancak, Maliye Bakanlig1 yetkilileri bu konuda yeni bir diizenleme yapmak icin
Danistay'in esastan verecegi karar1 beklediklerini ifade etmektedirler.
Danistay'in bir an evvel bu konuyla ilgili esastan verecegi karar, sektorii
rahatlatmasinin yaninda uygulamada olusan boslugu da giderecektir.
Yaptigimiz goriismelerde, bu konudaki Kararin 2016 yilinin ilk 3 ay1 icerisinde
verilecegi belirtilmistir.
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" OFiS VE HOME OFiS’i KONUT OLARAK SAT USTE
KDV IADESI AL BITTI Mi?

Konut ve isyeri satiglarina uygulanacak KDV orani, oteden bu yana tapu kayitlari
esas ahnaraY; tespit edilip, net alani 150 m?’ye kadar konut teslimlerinde % 1, isyeri
teslimlerinde ise % 18 oraninda KDV uygulanmakta iken, Maliye Bakanlig1 ezber
bozan bir goriis degisikligine giderel%, uzun yillardan bu yana stregelen
uygulamasini degistirmis, 60 Sira No.lu KDV Sirkiilerinde, uygulanacak KDV
oraninin tasinmazlarin yapi ruhsati ile tapu kayitlarinda ne sekilde
Eﬁsterildiginden cok, fiilen ne amacla kullanildigi/kullanilacag: hususuna
akilarak tespit edilecegini agiklamistir.

Yapilan bu diizenleme, yapi ruhsati veya tapuda rezidans, isyeri, biiro olarak
gosterilen net alani 150 m?’ye kadar olan tasinmazlarin fiilen konut olarak satildigi
durumlarda, satislarin indirimli oranda (% 1) KDV’ye tabi olmasi ve bu satislar
nedeniyle yiiklenilip indirim konusu yapilamayan KDV’lerin, KDV Kanunu'nun
29/2. maddesine gore nakden veya mahsuben iade olarak talep edilebilmesi
sonucunu dogurmustur. Boylece, insaat sirketleri basta olmak tizere miiteahhitler,
yap-satc¢rlar hic hesapta yokken, biiro ve isyerlerini konut olarak % 1 KDV'yle
satma ve ustiine KDV iadesi alma hakki kazanmislardir. Bu kapsamda bugiine
kadar ¢ok sayida nakden veya mahsuben KDV iadesi yapilmistir.
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Uygulama bu sekilde devam ederken, Maliye Bakanligi herhangi bir mevzuat
degisikligi olmamasina ragmen 2015 yili basindan itibaren verdigi ozelgelerde
yukarida belirtilen gortisinden vazgecerek, yapi ruhsati veya tapuda rezidans,
igyeri, biiro olarak gosterilen net alani 150 m?’ye kadar olan tasinmazlarin fiilen
konut olarak satilsa dahi, bu satiglarin isyeri veya biiro satisi olarak
degerlendirilecegini ve % 18 oraninda KDV hesaplanacaginmi acgiklamistir.
Verilen bu ozelgeler, Maliye Bakanliginin s0z konusu uygulamadan
vazgectigini/vazgecme egilimine girdigini gostermektedir.

Bu cercgevede verilen son tarihli bazi ozelgelerin ozetleri ise asagidadir:

“Sirketiniz tarafindan Bornova 2. Bolge ... parselde bulunan 3616 m?
biiyiikliigiindeki “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani”’nda bulunan arsa
tizerine yapilacak tasinmazlarin her ne kadar konut olarak teslim
edilecegi beyan edilmis olsa da;

- Insaat ruhsatinin konut olarak degil, ofis (isyeri) ve diikkan olarak
verildigi,
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- S0z konusu tasinmazlarin fiili durumda isyeri olarak kullanilabilecegi,
verilen insaat ruhsatinin da bu tasinmazlarin isyeri olarak
kullanilmasini miimkiin kildigi,

- S0z konusu tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmak iizere satin
alinabilecegi

hususlar dikkate alindiginda, s6z konusu tasinmaz teslimlerinin % 18
oraninda KDV ye tabi tutulmasi gerekmektedir.”(MB. GIB. izmir VDB'nin,
08.04.2015 tarih ve 21152195-35-02-174 say1h Ozelgesi)

“Ortakliginiz tarafindan yapi ruhsatinda ofis (isyeri) olarak goriinen
tasinmazlarin her ne kadar konut olarak teslim edilecegi beyan edilmis
olsa da;

- Insaat ruhsatinin konut olarak degil, ofis (isyeri) olarak verildigi,

- S6z konusu tasinmazlarin fiili durumda isyeri olarak kullanilabilecegi,
verilen insaat ruhsatinin da bu tasinmazlarin isyeri olarak
kullanilmasini miimkiin kildigi,
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- S0z konusu tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmak iizere satin
alinabilecegi

hususlar dikkate alindiginda, s6z konusu tasinmaz teslimlerinin % 18
oraninda KDV’ye tabi tutulmasi gerekmektedir”(MB. GIB. Sivas
Defterdarligi'nin, 16.03.2015 tarih ve 67630374-130[2014-41]-1 sayili Ozelgesi)
Bize gore, Maliye Bakanligi’'nin goriis degistirmesinin nedeni, artan KDV
iade talepleri ve olay1 somutlastiramamasidar.

Tapuda konut olarak goziikkmekle beraber fiilen isyeri, isyeri olarak
goziikmekle beraber fiilen konut olarak kullanilan tasinmazlarin satisinda da,
fiili kullanimin esas alinmasi ve buna gore vergileme yapilmasi Vergi Usul
Kanunu'nun 3/B maddesi hitkmiiniin de bir geregidir. Bu madde hitkmiine
gore,vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyeti esastir. Dolayisiyla, Maliye Bakanliginin
KDV oraninin, tasinmazlarin fiili kullanim durumuna bakilarak tespit
edilmesine yonelik goriist ve uygulamasini dogru ve yerinde buluyoruz.
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Cinkd, bu goris ve akabinde gerceklestirilen uygulama, sektore bir dinamizm
kazandirmis, satislar1 ve firmalarin mali portrelerini olumlu yonde etkilemis,
sektordeki durgunlugu bir nebze gidermistir. Ancak, bize gore, Maliye
Bakanligimin bu gorisiini yayinladig: sirkiiler veya verdigi ozelgelerle degil,
KDV Kanunu'nun 28. maddesi uyarinca ¢ikarilacak bir BKK ile yapmasi daha
uygun olurdu.

Ancak, olay bu cercevede devam ederken verilen son oOzelgeler, Maliye
Bakanligimin bu goriisiinden de vazgectigini gostermektedir. Bu durumda,
artik yap1 ruhsati veya tapuda rezidans, isyeri, biiro olarak gosterilen net alani
150 m>’ye kadar olan tasinmazlar fiilen konut olarak satilsa dahi, % 18 oraninda
KDV’ye tabi olacaktir. Su an bu dogrultuda ozelgeler verilmektedir.

Kisisel gortisimiiz, taginmaz satiglarinda KDV oraninin, tasinmazlarin fiili
kullanim durumu dikkate alinarak belirlenmesi gerektigi yoniinde olup, Maliye
Bakanligi'min 60 Sira No.lu Sirkiilerde yer alan bu dogrultudaki goriisiine aynen
katiliyoruz. Ayrica, bu goriis ve uygulamasinin devam ettirilmesi gerektigine
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inaniyoruz. Aksine bir goriis degisikligi, indirimli orana tabi olma ve KDV
iadesi gibi iki avantajdan yararlanamama sonucunu doguracak, bu durum ise
hesaplarini bu goriis cercevesinde yapan ve ingaata basglayan hatta bu
dogrultuda ozelge alan cok sayida sirketi zorda birakacak, sektorde haksiz
rekabete neden olacaktir. Ayrica, 60 Sira No.lu KDV Sirkiileri halen yurtrliikte
iken, verilen ozelgelerle gorius degisikligine gidilmesinin yerinde olmadigini,
Maliye Bakanligi'nin sektorde yaratacagi olumsuz etkileri gozontinde tutarak,
son verdigi aksi yondeki ozelgelerdeki gortsiinii yeniden degerlendirmesinin
faydali olacagini, gereksiz ihtilaflar1 simdiden onleyecegini diistintiyoruz.
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EN AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAYITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA ISTISNA

3065 sayilli KDV Kanunu'nun 17/4-r maddesi ile, kurumlarin en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satig1 suretiyle gerceklesen devir ve
teslimleri, bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin bor¢larina karsilik gayrimenkul ve
istirak hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satiglar dahil) bankalara devir ve
teslimleri KDV'den istisna edilmistir.

Kurumlarin en az iki tam yil stireyle aktiflerinde yer alan tagsinmazlarin satisinda KDV
istisnasi uygulanabilmesi i¢in asagidaki sartlarin bulunmasi gerekmektedir.

a) Tasinmazlarin iki Tam Yil Siireyle Aktifte Bulundurulmasi

Istisna uygulamasina konu olacak tasinmazlarin iki tam yil siireyle (730 giin) aktifte yer
almis olmasi gerekmektedir. Tasinmazlar Tiirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde;

e Arazi,

e Tapu siciline ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,
e Kat milkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz bolimler

olarak sayilmistir.
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Tasinmazlarin satisinda istisna uygulanabilmesi i¢in, Tirk Medeni Kanunu'nun
705. maddesi geregince kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi gerekmektedir.
Kurumlar adina tapuya tescili yapilmamis tasinmazlarin satisinda istisna
uygulanamayacaktir. Fiiliyatta cins tashihinin kurum adina tapuya tescilinin
yapilmasinda cesitli nedenlerle gecikmeler olabilmektedir. Bu gibi durumlarda,
tasinmazin isletme aktifinde iki y1l stireyle bulunup bulunmadiginin tespitinde,
isletmede iki yi1ldan fazla stireyle sahip olunarak fiilen kullanildiginin, yapi insaati
ruhsati, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile tevsik
edilebilmesi miimkiin olabilecektir.

b) Istisnadan Yararlanilabilmesi i¢cin Kurum Olunmasi Gerektigi

Madde hitkmiine gore, istisnadan gercek kisilerin yararlanmasi miimkiin degildir.
istisnadan ancak Kurumlar yararlanabilecektir. Bu diizenlemede “kurum”dan
kasit ise, KVK.nin 1. maddesinde sayilan isletmelerdir. Kurumun tam ve dar
miikellef olmas: istisna uygulamasi bakimindan 6énem tasitmamaktadir. Istisnanin
uygulanabilmesinin temel sarti, tasinmazlarin asgari iki tam yil Kurum aktifinde
yer almasi, Kurumun bu degerlere iki yil siireyle bilfiil sahip olmasidir.
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c) Tasinmaz Ticareti Ile Ugrasilmamasi

Madde hiikmiinde, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapanlarin, bu
amacla ellerinde bulundurduklar1 tasinmazlarin satisinin istisnanin kapsami
disinda oldugu belirtilmistir. Ancak, kurumlarin faaliyetlerinin yurttiilmesine
tahsis ettikleri tasinmazlarin satisinda KDV istisnasinin uygulanmasi gerekir.

Faaliyet konusu tasinmaz ticareti ve kiralamasi olan kurumlarin, bu amacla
iktisap ettikleri ve ellerinde tuttuklar1 kiymetlerin satisinda istisnadan
yararlanmalar1 mimkiin degildir.

d) Tasinmazlarin Satis Suretiyle Devir ve Tesliminin Yapilmasi Gerektigi

istisnanin uygulanabilmesi icin, Kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde
yer alan tasinmazlarinin satis suretiyle devir ve tesliminin yapilmasi gerekir. Satis
disindaki bagis, hibe seklinde devir ve teslimler istisnanin kapsami disindadir.

e) KDV Istisnas1 Bakimindan, Satis Bedelinin Tahsil Edilip Edilmemesinin
Onemli Olmadig:

KDV Kanununun 17/4-r maddesinde, kurumlarin en az iki tam yil aktiflerinde
kayitli olan gayrimenkullerinin satisinda KDV istisnasi uygulanabilmesi icin,
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satis bedelinin tahsil edilip edilmemesinin bir onemi bulunmamakta,
satisin gerceklesmesi yeterli sayilmaktadir. Ayrica, KDV istisnasi bakimindan,
satistan dogan kazancin sermayeye ilavesi ya da ayr bir fon hesabinda
gosterilmesi gibi bir sart da soz konusu degildir.

iki Yildan Fazla Sirket Aktifinde Bulunan Tasinmazlarin icra Yoluyla
Satisinda KDV Istisnasi

Uygulamada, sirket aktifinde iki yildan fazla kayith bulunan taginmaz ve istirak
hisselerinin cesitli nedenlerle icra yoluyla satilmasi halinde, bu satigslara da KDV
istisnas1 uygulanip uygulanmayacagi konusunda tereddiitlerle karsilasilmaktadir.

Maliye Bakanligi, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil siireyle yer alan tasinmaz
ve istirak hisselerinin icra yoluyla satilmasi halinde de, bu satisin Kanun'un 17/4-r
maddesi uyarinca KDV’den istisna olacag: goriisiindedir. (MB. GIB. Ankara
VDB’nin, 16.08.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.06.17.01-KDV-4:2010-14017-11/-846
sayili Ozelgesi)
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EN AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAYITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA ISTISNA

En Az Iki Tam Yil Siireyle Sirket Aktifinde Kayitli Bulunan Arsalarin Kat
Karsilig1 Miiteahhitlere Verilmesi Isleminde KDV

Uygulamada, en az iki tam yil suireyle sirket aktifine kayithi bulunan arsalarin kat
karsiligt miiteahhitlere verilmesi islemine Kanunun 17/4-r maddesinde
diizenlenen KDV istisnasinin  uygulanip uygulanmayacagi konusunda
tereddtitlerle karsilagilmaktadir.

Anilan 17/4-r maddesinden de fark edilecegi tizere, kurumlarin aktifinde en az iki
tam yil slireyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimleri KDV'den istisna bulunmaktadir. Istisnanin uygulanabilmesi icin,
kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satis
suretiyle devir ve tesliminin yapilmasi gerekmektedir. Tasinmazlarin satis
disindaki bagis, hibe seklinde gerceklesen devir ve teslimleri istisnanin kapsami
disindadir.

Maliye Bakanligi, kat karsiligi insaat islerinin KDV kargisindaki durumunu
“trampa” ekseninde degerlendirmistir. Trampada bir malin karsiligini diger bir
mal teskil etmektedir. Trampada mallarin milkiyeti karsilikli olarak el
degistirdiginden, her iki taraf icin de teslim gerceklesmis sayilmaktadir.
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EN-AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAY/ITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA ISTISNA

Sozu edilen 17/4-r maddesinde, kurumlarin en az iki tam yil sureyle
aktiflerinde yer alan tasinmazlarinin satisi suretiyle gerceklesen
devir ve teslimlerinin KDV’den istisna oldugu hitkme baglanmus, satisin
karsiliginin mutlaka para olmasi gerektigine iligskin herhangi bir sarta yer
verilmemistir.

Trampa karsiliklt iki ayr1 teslim, diger bir ifade ile iki ayr1 satig
oldugundan, sirket aktifine en az iki tam yil streyle kayith bulunan
arsalarin kat karsiligi miuteahhitlere verilmesi islemi, arsayir aktifinde
bulunduran sirketin faaliyetleri arasinda tasinmaz ticareti ve kiralamasi
olmamasi kosuluyla, KDV Kanununun 17/4-r maddesine gore KDV’den
istisna bulunmaktadir. Maliye Bakanligi da aymi1 goriiste bulunmaktadir.
(MB. GIB. Izmir VDB’nin, 15.08.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.35.17.01-35-
02-766, Sivas Defterdarligi’nin 02.08.2012 tarih ve
B.07.4.DEF.0.58.10.00-2010-24-55-8 sayili Ozelgeleri)
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EN AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAYITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA ISTISNA

Tir Degistirerek Sermaye Sirketine Dontiisen Kollektif
Sirketlerin Aktifine Kayitli Tasinmazlarin Satisinda KV ve KDV Istisnasi
Bakimindan 2 Yillik Siirenin Baslangi¢ Tarihi

Uygulamada, kollektif sirket aktifine kayitli iken bu sirketlerin tiir degistirerek sermaye
sirketine dontismeleri nedeniyle dontsiilen sermaye sirketi aktifine gecen tasinmazlarin tiir
degisikliginden sonraki tarihlerde satisinda kurumlar vergisi ve KDV istisnalarinin
uygulanabilmesi i¢in aranilan “en az iki tam yil siireyle aktife kayitli olma” sartinda yer
alan iki yillik stirenin hesabinda hangi tarihin esas alinacagi konusunda teredditlerle
karsilagilmaktadir.

Kollektif sirketlerin tiir degistirerek sermaye sirketine doniismesi TTK'nin 181’e gore gecerli
tur degistirmedir. Yine ayn1 Kanun'un 180. maddesine gore “(...) Yeni tiire doniistiiriilen
sirket eskisinin devamidir.” Yeni tiire donustiirtilen sirketin eskisinin devami olmasi ve
killi halefiyetin bir sonucu olarak kollektif sirket aktifine kayith iken tir degisikligi
sonucunda sermaye sirketi aktifine gecen tasinmazlarin satisinda KV ve KDV istisnasi
uygulamalari acisindan aranilan 2 yillik aktifte bulundurma stiresinin baslangi¢ tarihi olarak,
tur degistirerek sermaye sirketine dontisen kollektif sirketin aktifine kaydedildigi tarihin
esas alinmasi gerekmektedir.
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EN-AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAVITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA iSTiSNA

Ancak, bu sekilde islem yapilabilmesi icin, tir degisikligi isleminin
GVK'nin 81/3. maddesi kapsaminda ve bu maddede belirtilen sartlar
cercevesinde gerceklestirilmesi gerekmektedir. Maliye Bakanligi da aym
goriistedir. (GIB. Izmir VDB'nin, 23.01.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.35.17.01-
35-02-64 sayil1 Ozelgesi)

Organize Sanayi Boélgesindeki On Tahsis Belgeli Gayrimenkul
Tesliminde KDV Istisnasi

Tahsis islemi yapilan ancak tapuda tescil islemi yapilmamis arsalarin
satilmast durumunda, satis isleminin KDV Kanunu'nun 17/4-r maddesi
kapsaminda istisna edilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Diger taraftan,
tahsis iglemi yapilmig gayrimenkullerin tapuya tescil edilmesi ve daha
sonra elden ¢ikarilmasi isleminde, KDV Kanununun 17/4-r maddesinde
diizenlenen istisnanin uygulanmasi bakimindan, tahsis islemi yapilan
gayrimenkullerin ilk iktisap tarihinin esas alinmas1 gerekmektedir (GIB.
Kayseri VDB'nin, 23.12.20mn tarih ve B.07.1.GIB.4.38.15.01-KDV-20-872-
146 say1l1 Ozelgesi)
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EN AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAYITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA iSTISNA

TAPUYA TESCIL EDILEN ANCAK SIRKET AKTIFINE KAYDEDILMESI
UNUTULAN TASINMAZLARIN SATISINDA KURUMLAR VERGISI VE KDV
ISTISNASI UYGULANABILIR Mi?

Istisna uygulamasina konu olacak tasinmazlarin en az iki tam yil (730 giin) siireyle
kurum aktifinde yer almasi, diger bir ifade ile bu degerlere iki tam y1l stire ile bilfiil
sahip olunmasi gerekmektedir. Aktife alinma kosulu istisna uygulamasinda
sekli bir sart olmayip, asli bir sart olarak aranilmaktadir. Satisa konu edilen
tasinmazin aktife alindig1 tarihten itibaren sirket aktifinde iki tam yil siireyle yer
almasi gerekmektedir. Fiilen kullanilmakta olunsa bile aktife alinmamis
tasinmazlarin satisindan dogan kazancin kurumlar vergisinden ve satis isleminin
de KDV’den istisna miistesna tutulmasi miimkiin degildir.

Buna gore, tapu siciline tescil edilmis olsa dahi sirket aktifine kaydedilmesi
unutulan ve satis tarihi itibariyla iki tam siireyle aktifte bulunma sartini
saglamayan taginmazlarin satisindan elde edilen kazancin kurumlar vergisinden
ve satig isleminin de KDV’den istisna tutulmasi kanunen mimkin
bulunmamaktadir.

136



==

EN AZ 2 YIL SUREYLE AKTIFE KAYITLI
TASINMAZLARIN SATISINDA ISTISNA

Maliye Bakanligi'min ayni1 dogrultudaki goriisii ise asagidadir:

“Tapu siciline kaydedilmis olsa dahi satis tarihi itibariyla iki tam siireyle
aktifte bulunma sartimi saglamayan bahse konu gayrimenkuliin satisindan
elde edilen kazancla ilgili olarak kurumlar vergisi ve katma deder vergisi
istisnasindan yararlanilmasit miimkiin bulunmamaktadir.”

(MB. GiB. Denizli Defterdarligi’min 28/03/2014 tarih ve 13334133-KVK-02-6
sayil1 6zelgesi)

Belediye ve il Ozel Idarelerinin Miilkiyetinde En Az Iki Tam Yil Siireyle
Bulunan Tasinmazlarin Satisinda KDV istisnasi

Belediyeler ile il 0zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil siireyle bulunan
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri KDV Kanunu'nun
17/4-r maddesine gore KDV'den istisnadir. Ancak, Maliye Bakanligi, belediyelerin
kat karsiligi insaat isi kapsaminda elde ettikleri konut ve is yerlerinin satisini
tasinmaz ticareti olarak degerlendirmekte ve istisna kapsami disinda
birakmaktadir.
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KONUT YAPILMAK-UZERE PROJELENDIRIEMIS
ARSA TESLIMINDE KDV

Mal ve hizmetlere uygulanacak KDV oranlarinin tespitine iligkin olarak ¢ikarilan
2007/13033 sayili BKK ile, Kararnameye ekli (I) sayili listenin 11. sirasinda yer alan
“belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut Idaresi Baskanhg ve bunlarin
%51 veya daha fazla hissesine yada yonetiminde oy hakkina sahip olduklari
isletmeler tarafindan konut yapilmak iizere projelendirilmis arsalarin
(sosyal tesisler icin ayrilan boliimler dahil) net alani 150 m2’nin altindaki
konutlara isabet eden kismi"nin tesliminde KDV oram1 % 1 olarak
belirlenmistir.

Buna gore;

- Belediyeler,

- 11 Ozel Idareleri,

- Toplu Konut Idaresi Baskanligi,

- Bunlarin % 51 veya daha fazla hissesine yada yonetiminde oy hakkina sahip
olduklar: isletmeler tarafindan konut yapilmak tizere projelendirilmis arsalarin
(sosyal tesisler ic¢in ayrilan bolimler dahil) tesliminden bu arsalarin net alani 150

m2'nin altindaki konutlara isabet eden kismi % 1, kalan kisimlar1 ise genel oranda
(% 18) KDV’ye tabi bulunmaktadir.
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OZEL YAP-iSLET-DEVRET’DE VERGILENDIRME
USULU DEGISTI

ingilizce Build-Operate-Transfer (BOT) olarak adlandirilan, bizde de Yap-
Islet-Devret (YID) olarak adlandirilan uygulama, adindan da farkedilecegi
gibi, bir yatirim ve hizmet modelidir.

Bu modelde yatirimci, 6nce yatirimi gerceklestirmekte, sonra belli bir stire (10
yil, 20 yil, 40 y1l vs.) isletmekte, ardindan da arsa sahibi kisi ya da sirkete veya
kamu kurumuna devretmektedir.

Yap-Islet-Devret modeli iki tiirlii uygulanmaktadr:

Bunlardan biri 6zel YiD’lerdir. Bu modelde, bir gercek kisi ya da kuruma ait
arsa Uzerine (otel, hastane, fabrika, akaryakit, bayii, 6grenci yurdu, eglence
merkezi, alis veris merkezi, is merkezi vb.) bina insa edilmekte, insa eden
tarafindan belirli bir siire (10 yil, 20 yil, 40 yil gibi) kullanildiktan sonra, arsa
sahibine devredilmektedir.

Digeri de kamu yatirimlarinin finansmaninda, kamu-ozel sektor isbirligi
seklinde adlandirabilecegimiz modeldir. Bu baglamda Yap-islet-Devret
uygulamalar ile ilgili ilk yasal diizenleme, 3096 sayili “Bazi Yatirnm ve
Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmasi
Hakkinda Kanun”dur.
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OZEL YAP-iSLET-DEVRET’DE VERGILENDIRME
USULU DEGISTI

Bu model yardimiyla buyiik elektrik santralleri, koprii, tiinel ve barajlar,
turizm yatirmmlari, hava alanlari, metrolar, oto yollarin yapimi
gerceklestirilmistir. Devlete mali bir ylik getirilmeden, bir cok tesisin ya da
hizmetin gerceklestirilmesi saglanmistir. Devam da etmektedir.

Bu tiir yatimmlarin vergilendirilmesinde de yatirimciya gerek ozel YID’lerde
gerek kamu YID’lerde bazi avantajlar taninmaktadir. Ancak, Maliye Bakanlig:
bir Ozelgesi ile, OZEL YiD’lerdeki vergi avantajim kaldirdi. Ozelge ile,
kiraladiklam arsa iizerine otel, fabrika, okul, hastane, 6grenci yurdu,
eglence merkezi, akaryakit istasyonu gibi binalar insa edenlere “vergi
soku” yaratacak bir diizenleme yapilmaistir.

1) Oteden Beri Siirdiiriilen Vergi Uygulamasi

- Kiraci, yap-islet-devret sozlesmesiyle kiraladigi arsaya, bina insaati icin
yaptigi harcamalar1 “6zel maliyet bedeli” olarak defterine kaydediyor , yani
aktiflegtiriyor (Bu asamada, arsa sahibine fatura kesimi ve KDV hesaplamasi
s0z konusu degil).

- Ardindan bu 6zel maliyet bedelini kira sozlesmesi siiresine, ornegin 10 yila
ya da 25 yila bolerek belirledigi oran iizerinden her yil “gider”yaziyor.
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- Kira siiresi bitiminde, yaptiklar bina ve tesisi arsa sahibine 10 - 25 yillik
kiraya karsilik “emsal bedeli” tizerinden “bedelsiz” devrediyorlar.

-  Bu asamada kiracinin, kiralayana bedelsiz = devrinde KDV
hesaplaniyordu (Kiraya veren gercek kisi ise ylizde 20de stopaj
hesaplaniyordu).

- Kiraya veren de ayni (bina ve tesis) olarak tahsil ettigi kira gelirini, beyan
edip vergi odiiyordu.

Nitekim, Gelir Vergisi Kanununun 72/3. maddesinde, “Gayrisafi
Hasilat” basligi altinda yapilan diizenlemede asagidaki gibi.

“Kiraci1 tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya iktisadi degerini
devamh surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler,
kira miiddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden
diisiik degerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) olarak
kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kiralayan
bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus addolunur.”

141
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2) Ozelge Ile Getirilen ve Halen Devam Ettirilen Uygulama

- Kiraci, kiraladig1 arsa tizerine insa ettigi bina ve tesisi, “fiilen kullanmaya
basladig1” tarihte; bina insaati harcamalarina, kar marji (6rnegin yiizde 20)
ekleyerek bulacagi tutari (+ ytizde 18) KDV’siyle bina yapim hizmeti olarak
kiralayana yani mal sahibine fatura edecek.

- Kiraci sirket, insaat harcamalarini, “6zel maliyet bedeli” olarak aktifine
alamayacak.

- Bina ve tesisin yapim hizmeti nedeniyle olusacak yiizde 20 kazanc¢ ya da
yiizde 25 kazanc faturanin diizenlendigi yilin kurum kazancina dahil edilecek
(6rnegin 50 milyon TL maliyeti olan bina ve tesis icin 10 milyon TL ya da 12.5
milyon TL kazang¢ bildirilip, kurumlar vergisi 6denecek) ve % 18 KDV
hesaplanacak, varsa yiiklenilen KDV indirim konusu yapilacak ve kalan tutar,
vergi dairesine yatirilacak.

- Kiraci, arsa sahibine fatura ettigi ancak tahsil etmedigi tutar1 “alacak
olarak” kayitlarina intikal ettirecek. Bu tutar kira siiresine bolerek alacak
tutarindan distip gider yazacak.
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- Arsa sahibine hesaben yapilan kira 6demesi (arsa sahibi ger¢ek kisi ise) ylizde
20 stopaja tabi tutulacak.

- Arsa sahibi her y1l hesaben elde ettigi kira gelirini beyan edip, vergisini
odeyecek.

3) Ozelge Oncesi ve Sonrasinin Degerlendirilmesi

Vergi Usul Kanunu'nun, yap-islet-devret modeline iliskin uygulamay1 “6zel
maliyet bedeli” cercevesinde aciklayan 272 ve 327. maddeleri halen
yurturliikte. Maliye Bakanligi, mevcut yasalar yirirliikkte olmasina ragmen, bir
ozelge ile “yap-islet-devret” seklindeki yatirimlarin vergilendirilmesini,
ozellikle Kurumlar Vergisi ve KDV yoniiyle yeniden (bir 6zelge ile) belirliyor.

Yatirimciya, yatirmma tamamladigr anda, Kurumlar Vergisi ve KDV yiuki
getiriyor. Ozelge ile yapilan diizenlemeler, bu giine kadar olan uygulamay:
neredeyse biuitliniiyle degistiriyor.
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4) Peki, Yeni Uygulamadan Etkilenmemek Icin Ne Yapilabilir?
Kisisel gortisimiize gore, 0zelge ile getirilen yeni uygulama;

- Herhangi bir tist hakki tesis edilmeden,

- Kira sozlesmesine istinaden

baskasinin arazisi tizerine yapilan bina ve tesisler i¢in gecerlidir. Clinkii, bu gibi
durumlarda, kira sozlesmesine istinaden baskasinin arazisi tizerine yapilan
bina, cins tashihi yapildiginda arsa sahibinin miilkiyetinde olacaktir. Maliye
Bakanligi, kotiiye kullanimi da oOnlemek agisindan, bu sekilde yapilan
islemlerde fiilen kullanima baslama veya cins tahsisi agsamasinda teslimin
gerceklestigini kabul ederek vergileme yontemini buna gore belirlemistir.

Yeni getirilen bu uygulamadan etkilenmemek icin, baska kisilerin arsalari
tizerine yap islet devret modeliyle bina yapilirken, Medeni Kanunun 826.
maddesi uyarinca tst hakkinin tesis edilmesi gerekir. Ciunki, tist hakks
stresinin bitimine kadar herhangi bir teslimden bahsedilemeyeceginden, yeni
vergileme yoOnteminin, bu sekilde gerceklestirilen isleme uygulanmasi
miumbkiin degildir.
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4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 826. maddesinde tst hakkina iligskin su
aciklamalara yer verilmistir.

“Bir tasinmaz maliki, {i¢iincii kisi lehine arazisinin altinda veya
tistiinde yap:1 yapmak veya mevcut bir yapry1 muhafaza etmek yetkisi
veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadik¢a bu hak,
devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli
nitelikte ise tist hakk: sahibinin istemi iizerine tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan iist hakk, siirekli
niteliktedir.”

Ust hakkina iliskin soz konusu maddenin devaminda, iist hakkinin sona
ermesiyle yapilarin, arazi malikine kalacagi ve arazinin biittinleyici parcasini
olusturacag ile tst hakkinin, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil igcin
kurulabilecegi aciklamalarina yer verilmistir. Bu durumda, gelir ve katma deger
vergisi, ust hakk: siiresinin bitiminde, anilan binanin arsa sahibine tesliminde
dogacaktir. Dolayisiyla, yeni uygulama, bagimsiz ve siirekli nitelikte tesis edilen

bir tist hakkina istinaden gerceklestirilen yap islet devret modelleri i¢in gecerli
degildir.
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KENTSEL DONUSUM PROJELERINE SAGLANAN
VERGISEL AVANTAIJLAR

Kentsel dontisim projelerine iliskin usul ve esaslar 31.05.2012 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontsturiilmesi Hakkinda Kanun'da diizenlenmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller
ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harclar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye tcreti ve diger ticretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta
muameleleri vergisinden miistesna tutularak kentsel dontisim vergisel yonden
de desteklenmistir (6306 sayili Kanun md. 7/9).

Bu kapsamda saglanan vergisel tesvikler asagida siralanmaistir:

1) Indirimli KDV Orani Tesviki

Bilindigi tizere, o1/01/2013 tarihinde uygulamaya giren 2012/4116 sayili
BKK kapsaminda net alani 150 m2’ye kadar konut teslimlerine iliskin indirimli
KDV uygulamasi biiyliksehirlerde insa edilen liiks veya birinci sinif konutlar
icin tizerine inga edilen arsanin birim m2 vergi degeri baz alinarak yeniden
belirlenmistir. Bu kapsamda, net alani 150 m2’ye kadar olan konut
teslimlerinde KDV orani, konutun tizerine insa edildigi arsanin yap1 ruhsati
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tarihindeki birim m2 vergi degeri esas alinarak; arsanin birim m2 vergi degeri
Besytiz Tirk Lirasi ile bin Tiark Lirasi (bin Tirk Lirasi hari¢) arasinda olan
konutlarin tesliminde % 8, Bin Turk Lirasi ve uzerinde olan konutlarin
tesliminde ise % 18 oranina yiikseltilmistir.

Ancak, bu dizenlemeye iliskin parantez i¢i hiikiimle, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler
bu oran artisinin disinda tutulmustur. Dolayisiyla, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alan1 ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerlerde yapilan insaatlar nedeniyle teslim edilen net alani 150 m2'nin altindaki
konutlar icin % 1 oraninda KDV uygulanacaktir.

2) Damga Vergisi, Har¢, BSMV Istisnas1

6306 sayili Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harclar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye ticreti ve diger ticretlerden;
kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta
muameleleri vergisinden miistesnadir.
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6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak belirlendigi anlasilan
bagvuruya konu tasinmaza iliskin olarak 6306 sayili Kanun kapsaminda
diizenlenecek kat karsiligi insaat sozlesmesinin, 6306 sayili Kanun'un 7'nci
maddesinin 9'uncu fikrasina gore noter ve tapu harglari ile damga vergisinden
istisna tutulmasi gerekmektedir. (GIB. Istanbul VDB.nin 17.6.2013 tarih ve

97895701-140[57-2013/6 |-865 sayili 6zelgesi)
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Arsa lizerine yaptirilacak insaat islerine iliskin kat karsilig1 insaat sozlesmeleri
veya hasilat paylasim sozlesmeleri ya da miiteahhit firmalarin kendi arsalar
lizerine yapmis olduklart insaat isleri kapsaminda diizenlenen kagitlar ile
noterde ve tapuda yapilacak islemlerde damga vergisi ve har¢ so6z konusu
olabilmektedir.

Arsa sahipleri ile miiteahhit firmalar arasinda, arsa sahiplerine ait arsalar
lizerine ingaat yaptirilmasi ve insa edilecek binada bulunan mesken veya
isyerlerinin bir kisminin arsa sahiplerine teslim edilmesi (kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi) ya da s6z konusu mesken veya isyerlerinin satisindan elde edilecek
hasilattan arsa sahiplerine pay verilmesi karsiliginda arsa/arsa payinin devri
taahhiidinti iceren belli parayr ihtiva eden so6zlesmeler (arsa karsilig
gelir/hasilat paylagim s6zlesmeleri) diizenlenebilmektedir.

Soz konusu sozlesmelerin diizenlenmesi nedeniyle 488 sayili Damga Vergisi
Kanununa gore damga vergisi yukumlaligi olusmakta ayrica, s6z konusu
sozlesmelerin noter tarafindan diizenlenmesi veya onaylanmasi durumunda
492 sayili Harclar Kanunu kapsaminda noter harc yiakimlalagt de
dogmaktadir.
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Ayrica soz konusu sozlesmeler veya miiteahhit firmalarin kendi arsalar1 tizerine
yapmis olduklar insaat isleri kapsaminda; tapuda yapilacak arsa/arsa payi
devri, ipotek tesisi, sozlesmelerin tapuya serhi, kat irtifaki tesis edilmesi,
mesken ve igyerlerinin cins degisikligi islemleri ile miiteahhide veya ti¢ctinct
kisilere devri islemleri nedeniyle Harclar Kanunu kapsaminda tapu harci
yukimliligt dogabilmektedir.

Uygulamada, bu sozlesmelere baglh olarak mal tedarik sozlesmeleri, ingaat
isinin taseron firmalara yaptirilmasina iliskin sozlesmeler, insa edilen bagimsiz
bolimlerin satisina iliskin sozlesmeler de diizenlenebilmekte olup, bu
sozlesmeler nedeniyle damga vergisi ve noterde isleme konu edilmesi
durumunda har¢ ytikiimlilagia dogabilmektedir.

Bu kapsamda asagidaki islemler gindeme gelebilmektedir;

- Noterde veya noter disinda miiteahhit ile arsa sahibi arasinda kat karsilig1
ingaat sozlesmesi diizenlenmesi

- Arsa milkiyetinin tapuda miiteahhide devri

- Inga edilen binada bulunan bagimsiz boliimlerin bir kisminin arsa sahibine
devri
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- Insa edilen binada bulunan bagimsiz boliimlerin miiteahhit adina tescili
- Insa edilen binada bulunan bagimsiz boliimlerin {iciincii kisilere satisi

- Tapuda yapilacak ipotek tesis islemi

- Diizenlenen sozlesmelerin tapuya serh islemi

- Tapuda kat irtifaki tesis iglemi

- Bagimsiz boliimlerin tapuda yapilacak cins degisikligi islemi

- Ingaatla ilgili mal-malzeme tedarik sozlesmesi diizenlenmesi

- Taseron sozlesmesi diizenlenmesi

- Yapi denetim sozlesmesi diizenlenmesi vb.

Diger taraftan, soz konusu islemler ve bu islemler nedeniyle diizenlenen
kagitlar icin damga vergisi ve har¢ alinmasi gerekmekle birlikte, 488 sayili
Damga Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harclar Kanununda veya 6zel kanunlarda
istisna hiikkmi bulunmast durumunda s6z konusu islemlerden harg,
diizenlenen kagitlardan damga vergisi aranilmayacaktir.
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Noterliklerde Yapilan Islemlerde Damga Vergisi ve Harc
Yiukiumluliagi
Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri

Noterde diizenleme seklinde “tasinmaz satis vaadi ve kat karsiligi
insaat sOozlesmeleri” farkli sekil ve iceriklerde diizenlenebilmekte olup,
bu kapsamda, arsa sahiplerine ait arsanin tizerinde belirlenen
kosullarda insaat yapilmasi igin;

- Arsa sahipleri arsanin tamamini veya belirli bir kismin1 miiteahhit
firmaya devretmeyi, bunun karsiliginda miiteahhit firmalar da
belirlenen kosullarda bina insa etmeyi ve insa edilecek binada yer alan
bagimsiz bolimlerin paylasim esaslarina gore belirlenen bir kismini
arsa sahiplerine devretmeyi,

- Arsa sahipleri arsa tesliminin yani sira miiteahhit firmalara ilave
odemeler yapmayi, miiteahhit firmalar da belirlenen kosullarda bina
insa etmeyi ve insa edilecek binada yer alan bagimsiz bolumlerin
paylasim esaslarina gore belirlenen bir kismini arsa sahiplerine
devretmeyi,
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- Arsa sahipleri arsanin tamamini veya belirli bir kismin1 miiteahhit firmaya
devretmeyi, miiteahhit firmalar da arsa sahipleri tarafindan devredilen arsa
payina karsilik olmak tizere insaatta yer alan bagimsiz bolimlerin paylasim
esaslarina gore belirlenen bir kismini devretmenin yani sira arsa sahiplerine
ilave odemeler yapmayi ayrica, kira yardimi veya tasinma yardimi odemeyi

taahhtit edebilmekte olup, soz konusu sozlesmelere iliskin damga vergisi ve
noter harci uygulamasinda, bu sekilde ayni1 sozlesmede yer alan birden fazla
islemin bir arada bulunmasi 6nemli rol oynamaktadir.

Buna gore, “diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sozlesmeleri’nde,

- Arsa sahiplerince arsanin teslimi,

- Bu teslime istinaden arsa sahibine, yapilacak insaat nedeni ile kira yardimi,
tasima yardimi v.b. ilave para 6deme taahhiitleri dahil insa edilecek dairelerin
bir kisminin verilmesi,

- Miiteahhidin sunacagi insa hizmeti karsiliginda arsa sahiplerince ilave para
odenmesine iliskin taahhtitler dahil bir kisim dairelerin miiteahhide verilmesi
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islemlerinin diizenlenebildigi dikkate alindiginda, s6z konusu islerin ayni
tarihte ve ayni is kagidinda diizenlenmis olmasi halinde, birbiri ile ilgili isler
olarak degerlendirilmesi ve bu islere iliskin olarak gosterilecek degere gore
hesaplanacak en yiiksek har¢ ve damga vergisi alinmasini gerektiren islem
tizerinden nispi noter harci ve damga vergisi aranilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, Harclar Kanununa gore cezai sart basl basina bir akde konu
olmadik¢a har¢ alinmamakla beraber damga vergisi yoniinden cezai sarta
iliskin hitkiim bulunmasi ve cezai sartin daha yiiksek bir tutar olmasi halinde,
damga vergisinin en yiiksek tutar olan cezai sarta iligkin tutar tizerinden
hesaplanmasi gerekmektedir.

Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri

Hasilat paylasimi seklinde diizenlenen sozlesmeler uyarinca yapilan islerde
insa edilen bagimsiz bolumler yerine bunlarin satisindan dogan hasilat/gelir
paylasilmaktadir. Hasilat paylasimi yontemi ile ytriitiilen insaat islerinde; arsa
sahipleri arsalarini, inga edilecek bagimsiz boliimlerin satis bedellerinin belli
bir ytizdesi karsiliginda devretmeyi taahhiit etmekte, miiteahhit de tiim ingaat
maliyetlerini tstlenmek suretiyle insa edecegi bagimsiz boliimlerin toplam
satis hasilatinin belli bir oraninda hasilat elde etmektedir.
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Hasilat paylasim sozlesmelerinde, esas itibariyle arsa sahibi miiteahhide
arsasini vermesi karsiliginda, miiteahhidin arsa tlzerine insa edecegi
tasinmazlarin satisindan saglanmasi ongorillen toplam gelirin belli bir
yluzdesinin arsa sahibine 0denmesi olarak belirlendigi, toplam satis bedeli
tahmini bir bedel olarak alinirken insa edilecek tasinmazlarin satisindan elde
edilecek gelirden arsa sahibine odenecek bedelin sozlesmede belirlenen
bedelin altina diismeyeceginin belirlendigi hususlar1 goz ontinde
bulundurularak, s6z konusu sozlesmelerde baska bir diizenleme olmadig:
siirece, arsa sahibine arsa karsiligi odenecek tutar iizerinden damga
vergisi ve harca tabi tutulmasi gerekmektedir.

Diger Sozlesmeler

Arsa lizerine yaptirilacak ingsaat islerine iligkin olarak noterde isleme konu
edilen;

- Arsa satis sozlesmesi,
- Mal tedarik sozlesmesi,
- Insaat isinin taseron firmalara yaptirilmasina iliskin s6zlesme,

- Insa edilen bagimsiz béliimlerin satisina iliskin s6zlesme,
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- Yapi denetim sozlesmesi

gibi sozlesmelerin diizenleyici hiikiimlerine uygun sekilde gosterilecek deger
tizerinden noter harcina ve damga vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

Noter Disinda Yapilan Sozlesmelerde Damga Vergisi Yikiimlilagi

Damga vergisinin konusu 488 sayili Kanuna ekli (1) sayili tabloda sayilan
kagitlar olup, bir kagida iliskin damga vergisinin dogmasi i¢in noterde
diizenlenme zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu nedenle insaat islerine iliskin
olarak noter disinda diizenlenen;

- Kat karsilig1 insaat sozlesmesi,
- Hasilat/gelir paylasim sozlesmesi,
- Arsa satis sozlesmesi,

- Insa edilen binada bulunan bagimsiz boliimlerin {iciincii kisilere sat1s
sozlesmesi,

- Ingaatla ilgili mal-malzeme tedarik sozlesmesi,
- Insaat isinin taseron firmalara yaptirilmasina iliskin s6zlesme,

- Insa edilen bagimsiz béliimlerin satisina iliskin s6zlesme,
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- Yap1 denetim sozlesmesi

gibi sozlesmeler de, icerdigi belli tutar ya da atif yaptigi kagitlardan
hesaplanabilir tutar tizerinden niisha sayisi dikkate alinarak damga vergisine
tabi tutulacaktir.

Tapuda Yapilan islemlerde Damga Vergisi ve Harc Yiikiimliiliigii

Arsa lizerine yaptirilacak ingaat islerine iligskin kat karsilig1 insaat sozlesmeleri
veya hasilat paylasim sozlesmelerine bagli olarak veya miiteahhit firmalarin
kendi arsalar1 tlizerine yapmis olduklar1 insaat isleri kapsaminda tapuda
gerceklestirilecek;

- Arsanin/arsa payinin miiteahhide devri isleminden, 492 sayili Kanuna bagh
(4) sayili tarifenin I/20-a maddesi uyarinca, arsanin/arsa payinin beyan edilen
devir ve iktisap bedelinden az olmamak tizere emlak vergisi degeri tizerinden
devir eden ve devir alan icin ayr1 ayr1 nispi,

- Miteahhide devredilen arsa/arsa pay1 tizerinde arsa sahibi lehine ipotek tesis
edilmesi isleminden, ipotekle saglanan bor¢ miktar1 tizerinden 492 sayil
Kanuna bagli (4) sayili tarifenin I/7-a maddesi uyarinca nispi,

5%



OZEL INSAAT ISLERINDE'DAMGA VERGISIVE
HARC UYGULAMALARI

- Kat karsiligi insaat sozlesmesi, hasilat paylasimi sozlesmesi veya bu
sozlesmelere konu islere iligkin olarak diizenlenecek diger sozlesmelerin
tapuya serh edilmesi nedeniyle 492 sayili Kanuna bagl (4) sayili tarifenin 1/13-
c maddesi uyarinca maktu,

- Insa edilecek binada bulunan bagimsiz béliimlerin cins degisikligi islemleri
nedeniyle (Her bir bagimsiz boliim vesair tesis i¢in) 492 sayili Kanuna baglh (4)
sayili tarifenin I/13-a maddesi uyarinca maktu,

- Insa edilecek binada bulunan mesken ve isyerlerinin devri isleminden, 492
sayili Kanuna bagh (4) sayili tarifenin I/20-a maddesi uyarinca, arsanin/arsa
payinin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak tizere emlak
vergisi degeri tizerinden devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayr1 nispi,

tapu harci aranilmasi,

-tapuda yapilacak ipotek islemi nedeniyle diizenlenecek kagitlarin damga
vergisine tabi tutulmasi,

gerekmektedir.

Ayrica, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununa gore kat irtifaki kurulmasi islemi
miilkiyetin bagkasina devrini ihtiva etmedikce, s6z konusu islemden tapu harci
aranilmamasi gerekmektedir.
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Ote yandan, arsa/arsa pay1 veya insa edilecek binada bulunan mesken ve
igyerlerinin tapuda devri isleminden sonra, emlak vergisi degerinden daha
distiik bir bedel tizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki
farka isabet eden har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilecektir. Bu suretle tarh
edilecek tapu ve kadastro harci icin, Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai
cezas1 % 25 nispetinde uygulanacaktir.

Kat karsiligi insaat islerine iligkin sozlesme geregi miiteahhidin payina isabet
etmekle birlikte arsa sahiplerince miiteahhitlere arsa payr devri
yapilmadig: icin tapuda arsa sahibi adina kaydedilen bagimsiz
boliimlerin veya tizerine kat irtifak: tesis edilmis arsaya insa edilecek
tasinmaza ait bagimsiz boliime isabet eden arsa payinin ticiincii kisilere
satis1 nedeniyle tapuda gerceklesecek devir islemlerinde, devredene
iliskin tapu harc1 miikellefiyeti tapuda devir islemini gerceklestiren arsa
sahibine aittir.

Buna gore, tapuda gerceklesen so0z konusu devir islemlerinden sonra;
bankalarca verilen kredilere iliskin kayitlarin, miiteahhitlerce diizenlenen
faturalarin veya yapilan satig isleminin gercek degerine iligskin diger belgelerin
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tetkikinden tapuda beyan edilen satig bedelinin gercek satis bedelinden diisiik
oldugunun tespit edilmesi durumunda, tespit edilen gercek satig tutar ile
tapuda beyan edilen deger arasindaki fark tizerinden gayrimenkuli devir alan
ile birlikte tapuda devir islemini gerceklestiren arsa sahibi adina ikmalen tapu
harci tarhiyati yapilacaktir.

Diger taraftan, miteahhit tarafindan arsa satin alinmasi ve bagimsiz
bolimlerin satisina iliskin diizenlenen sozlesmelerin ihtiva ettigi tutar
tizerinden damga vergisine tabi tutulmasi gerekmekte olup, tasinmazlarin
devrinin bagka bir kagit diizenlenmeden tapu midurligiinde diizenlenen
resmi senet ile yapilmasi durumunda 488 sayili Kanuna ekli (2) sayili tablonun
[V/7 fikrasi ile gayrimenkullerin ferag ve intikal zabitlar1 damga vergisinden
istisna edildiginden, tapuda diizenlenen resmi senet nedeniyle damga vergisi
aranmayacaktir.
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Bina Insaat Harc1
2464 sayili Kanunun Ek 1 inci maddesinde, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar
icinde yapilan her tirlii bina insaatinin (ilave ve tadiller dahil) ingaat veya

tadilat ruhsatinin alinmasinda Ek Madde 6 da yer alan tarifede gosterilen
nispet ve hadlerde bina ingaat harcina tabi bulunmaktadir.

Bina ingaat harcinin matrahi, her bir konut veya isyeri biriminin ayr1 ayr1 insaat
sahasinin yiizol¢timleri olup Ek Madde 6 da konut ingaat1 ve is yeri insaat1 i¢in
m? basina ingaat alanina gore en az ve en cok miktarlar belirlenmistir.

Kayit ve Suret Harc1

2464 sayili Kanunun 79 uncu maddesinde, belediyeler ve belediyelere bagl
miiesseselerden istenecek her tiirli kayit suretleriyle, gayrimenkullerle ilgili
harita, plan, proje ve kroki suretlerinin verilmesi bu harca tabi bulunmaktadir.

Soz konusu harcin hesaplanmasinda sahifeye bagli suretlerde sahife adedi,
sahifeye bagli olmayan suretlerde ise normal bir daktilo sahifesinin alani birim
kabul edilir, bulunacak itibari sahife adedi esas alinir. Harcin hesaplanmasinda
yarim ve yarimi asan sahifeler tam sahife sayilir.
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Harita, plan ve krokilerin suretlerine ait har¢larin hesaplanmasinda, alani 1 m?
den kiiciik olan suretler 1 m? sayilir, metre kareyi asan miktarlar hesaplamada
tam’a ¢ikarilir. 2005/8730 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ekinde yer alan listenin

(IV) numarali bolimiinde belediye gruplar itibariyla kayit ve suret harci
miktar1 ayr1 ayr belirlenmistir.

Imarla Ilgili Harclar

Anilan Kanunun “Imar ile Ilgili Har¢lar” baslikli 8o inci maddesinde de imar
mevzuati geregince belediyelerce tahsil edilecek harc¢lar;

- parselasyon harci

- ifraz ve tevhit harci

- plan ve proje tasdik harci

- zemin acma izni ve toprak hafriyati harci

- yap1 kullanma izni harci

olarak sayilmustir.
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Parselasyon Harci;

Ilk parselasyon; Bir tasinmazin onayli 1/1000 6lcekli imar Uygulama Planlar:
geregince tapuya tescil edilebilecek ve {izerinde imar mevzuatina uygun insaat
yapilabilecek parcalara boliinmesidir.

2464 sayilli Kanun 8o inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine gore;
Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar icinde Imar Kanununa goreilk kez yapilan
veya istek tizerine gerceklestirilen miiteakip parselasyon islemleri(tesvik
belgesini haiz organize sanayi bolgeleri hari¢ olmak {izere) “Parselasyon
Harcina” tabidir.

Ifraz ve Tevhit Harc1

Ifraz; Bir tasinmazin imar mevzuati yoniinden insaata elverisli parsellere
bolinmesidir. Tevhid (Birlestirme); Birden fazla parseli, tizerinde bina
yapilabilecek sekilde birlestirmektir.

2464 sayili Kanun 8o inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gore,
verilecek ifraz ve tevhit kararlar1 “Ifraz ve Tevhit Harcina” tabidir. Bu harc
makbuz karsiliginda veya basili damga vurulmak suretiyle pesin olarak odenir.
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Plan ve Proje Tasdik Harc1

Plan ve Proje Tasdiki; 6785 sayili Imar Kanununun 20/7/1972 tarih ve 1605
sayili Kanun’'la degisik 4 tincii maddesinde belirtilen ve yap1 ruhsati almak icin
dilekce ekinde belediyeye verilmesi gereken mimari, statik ve tesisat, plan,
proje resim ve hesaplarin tasdikidir.

2464 sayili Kanun 8o inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendine gore, proje
tasdik islemleri “Plan ve Proje Tasdik Harcina” tabidir. Bu har¢ makbuz
karsiliginda veya basili damga vurulmak suretiyle pesin olarak 6denir.

Zemin Acma izni ve Toprak Hafriyat1 Harc

Zemin Ac¢ma; Gayrimenkul sahiplerince pis su mecralarinin yapinin
bulundugu sokaktaki lagim sebekesine veya varsa umumi fosseptige
baglanmasi veya elektrik, temiz su, iletisim hatt1 gibi teknik alt yapi
hizmetlerinin gotiriilmesi amaci ile belediyelerce tespit edilecek esaslar
dahilinde yol, kaldirim, meydan veya benzeri yerlerin kazanilmasidir. Toprak
Hafriyati; Temel kazisi ile insaat sahasinda daha onceden mevcut olup da bu
ingaat sebebiyle kaldirilmasi gereken yikim artii malzemenin belediyece
gosterilecek yere dokiilmesi ve bu yerlerin tesviyesi faaliyetlerinin biitiintidiir.
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2464 sayilli Kanun 8o inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendine gore,
zemin ve yol kanal acma izni verilmesi, yapim ve yikim artigi malzeme ile
toprak kazisinin tasinmasi icin belediyelerce yer gosterilmesi ve bu yerlerin

tesviyesi “Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat1 Harcina” tabidir. Bu harg
makbuz karsiliginda veya basili damga vurulmak suretiyle pesin olarak o6denir.

Yap1 Kullanma Izni Harc

Yapi Kullanma Izni; Belediye Fen ve Saglik gorevlilerince yapinin
tamamlanmasini miiteakip, 6785 sayil Imar Kanununun ilgili maddelerine
gore yapilan kontrol sonucunda verilen iskan (oturma) iznidir. 2464 sayil
Kanun 8o inci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendine gore, yap1 kullanma
izni verilmesi isleri “Yap: Kullanma Izni Harcina” tabidir. Bu har¢ makbuz
karsiliginda veya basili damga vurulmak suretiyle pesin olarak odenir.

Ucretler

2464 sayili Kanunun 97. maddesinde, belediyelerin bu Kanunda har¢ veya
katilma pay1 konusu yapilmayan ve ilgililerin istegine bagli olarak ifa edecekleri
her turli hizmet icin belediye meclislerince diizenlenecek tarifelere gore ticret
almaya yetkili olduklari, ancak belediyelere tekel olarak verilmis islerin kendi

ozel hitkiimlerine tabi olduklar1 hitkme baglanmaistir.
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Belediyelerce ticret uygulamasina iliskin olarak 16/05/2005 tarihli ve 25817 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan 31 seri no.lu Belediye Gelirleri Kanunu Genel
Tebliginde gerekli agiklamalar yapilmistir.

Anilan tebligde, belediyelerin har¢ veya katilma payi konusu yapilmayan ve
ilgililerin istegine bagl olarak ifa edecekleri her tiirli hizmet icin belediye
meclislerince diizenlenecek tarifelere gore tcret almalarinin mimkin
bulunmakta oldugu ve ticretlerin hizmetten faydalananlardan yapilan hizmetin
maliyeti goz ontinde bulundurularak adalet, esitlik ve genellik prensiplerine
uygun olarak tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir.

166



OZEL iNSAAT iSLERINDE KDV iNDiRiMI
KONUSUNDA OZELLIK TASIYAN DURUMLAR

1) Kargoda, Postada Kaybolan Faturalar, Gider Kaydi ve KDV
Indirimi

Satici firmalar, faturanin kendilerinde kalan niishasinin fotokopisi
tizerine “Ash Gibidir” yazarak kaseleyip imzalamakta, alicilar ise saticilar
tarafindan belirtilen sekilde onaylanan fatura fotokopilerini kayitlarina
intikal ettirmekte ve KDV’lerini indirim konusu yapmaktadirlar.

Ancak, Maliye Bakanligi, gider kaydi ve KDV indiriminin prensip olarak
fatura asillarina gore yapilmasi gerektigi, fatura asillarinin kaybedildigi
durumlarda ise faturanin saticilarda ialan niishasinin noter tasdik%i
fotokopilerine (Bu 6rnek tizerine, “Zayi olan aymi tarih ve sayiyi
tastyan fatura ash yerine kullanilmak amaciyla tasdik edilmistir.”
seklinde noterce serh diisiilmesi gerekir.) dayanilarak gider kayd: ve

KDV indiriminin yapilabilecegi goriisundedir.
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2) KDV Indirim ve ladesinde Miiteselsil Sorumluluk ve Kurtulma
Yollar:

Mal veya hizmet alim-satiminda saticinin KDV'yi Hazine'ye intikal
ettirmediginin tespit edilmesi halinde, bu satic1 tarafindan dogrudan mal
teslim edilen veya hizmet ifa edilen miikellefler, islem bedeli tizerinden
hesaplanan vergi ile sinirli olmak tizere, Hazine'ye intikal etmeyen
vergiden satici ile birlikte miiteselsilen sorumlu olurlar.

KDV Genel Uygulama Tebligi'nde yapilan aciklamalara gore, alicilarin
KDV dahil toplam islem bedelini;

5411 sayilli Bankalar Kanunu hiikiimlerine gore faaliyette bulunan
bankalar vasitasiyla odemeleri ve bankaya yapilacak odeme sirasinda
diizenlenecek belgede saticinin (veya adina hareket edenlerin) adi-soyadi
(tiizel kisilerde unvani) ile bankadaki hesap numarasini ve vergi kimlik
numarasini dogru olarak yazdirmalari,

- Odemenin cekle yapilmis olmasi halinde cekin Tiirk Ticaret
Kanununun 785. maddesinin (1) . numarali fikras1 kapsaminda

diizenlenmis olmasi1 (ARTIK HAMILINE YAZILI CEKLERDE KABUL
EDILIYOR)
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- Odemenin kredi kart1 (iade talebinde bulunan kisi veya kuruma ait), tapu devri,
kamu kurum ve kuruluslar araciligiyla (6n 6deme avansi seklinde kamu kurum ve
kuruluslarinin veznesine 6deme gibi) yapilmasi,

- Odemenin PTT yoluyla yapilmas: halinde, 6deme sirasinda diizenlenecek
belgenin ibrazi (saticinin veya adina hareket edenlerin adi- soyadi (ttizel kigilerde
unvani) ile banka hesap numarasi ve vergi kimlik numarasi dogru olarak
yazdirilmak kaydiyla)

halinde miiteselsil sorumluluk uygulamasi ile muhatap tutulmazlar.

Bu cercevede herhangi bir hesaba bagli olmaksizin gonderilen havaleler, kasadan
odeme yapilmasi sorumlulugu kaldirmaz. Ayrica dis ticaret sermaye sirketleri ve
sektorel dis ticaret sirketleri gibi ihracata aracilik eden miikelleflerin bu
uygulamadan yararlanabilmeleri i¢in ihracatina aracilik ettikleri miikelleflerin de
odemelerini yukarida belirtilen sekilde tevsik etmeleri gerekir.
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Ancak aliai ile satic1 arasinda muvazaaya dayanan bir igslem yapildiginin
veya menfaat saglayan dogrudan bir iligkinin veya hisimlik, sermayesine
katilma, organizasyon veya yonetimi icinde yer alma seklinde dolayli bir
iliskinin bulundugunun vergi incelemesine yetkili olanlarca diizenlenmis
raporlarla tespit edilmesi halinde 6deme yukaridaki sekilde tevsik edilmis
olsa bile miiteselsil sorumluluk kalkmaz.

o Sirket ortagr veya calisanlarina ait kredi karti ile yapilan alimlar
miiteselsil sorumluluk uygulamasindan kurtulmak icin yeterli degildir.

e Senet mukabili yapilan Odemeler, miiteselsil = sorumluluk
uygulamasindan kurtulmak icin yeterli degildir.

e Firmalar arasinda mahsuplasma yoluyla yapilan o0deme, miiteselsil
sorumluluk kapsaminda yapilmis odeme olaraE kabul edilmesi miimkiin
bulunmamaktadir. (MB. GIB. Istanbul VDB’nin, 03.02.2012 tarih ve
B.07.1.GIB.4.34.19.02-019.01-435 say1l1 Ozelgesi)
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3)Isi Birakan Miiteahhitlerin Indiremedikleri KDV Ne Olacak?

Faaliyetini terk eden miteahhitlerce yiiklenilip indirilemeyen KDV artik
“indirilemeyecek KDV” haline dontustigiinden, GVK ve KVK yoniinden
gider olarak dikkate alinabilir.

4) Arsa Sahibi Adina Yapilan Giderlerin Durumu ve KDV Indirimi

Kat karsilig1 ingaat islerinde taraflar aralarinda yaptiklari sozlesmelerle,
karsilikli ytikiimliliklerini belirlemektedirler. Bu ytikiimliliiklerden
birisi de, insaatla ilgili olarak yapilacak giderlerin kim tarafindan
karsilanacagidir.

Tip sozlesme haline gelen ve genel kabul goren bu sozlesmelere, yapilan
ingaatlara iligkin olarak ilgili mevzuatlar1 geregi arsa sahibi tarafindan
odenmesi gereken bazi giderlerin (belediye, su idareleri, elektrik
sirketlerine ve yapi denetim sirketlerine yapilan 6demeler) miiteahhitler
tarafindan tistlenilmesi hususunda hiikiimler konulabilmektedir.
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[lgili mevzuati geregi arsa sahibi tarafindan 6denmesi gereken giderlerin
(belediye, su idareleri, elektrik sirketlerine ve yapi1 denetim sirketlerine
yapilan oOdemeler) taraflar arasinda yapilan s6zlesmeye istinaden
muteahhit tarafindan karsilanmasi halinde, bu giderlerin miiteahhitler
tarafindan gelir ve kurumlar vergisi yontiinden gider olarak dikkate alinip
alinamayacagi ve KDV’lerinin indirim konusu yapilip yapilamayacagi
konusunda tereddiitlerle karsilasilmaktadir.

e Maliye Bakanligi'nin Goriisii ve Uygulamasi

Birinci Goriisu

Vergi Usul Kanunu'nun 3. maddesine gore vergilendirmede olayin gercek
mahiyeti esas oldugundan, so6z konusu 6demelerin yapr sahibi adina
miiteahhitler tarafindan yapildiginin taraflar arasinda diizenlenen ve bu
hususlarinda yer aldigi sozlesme veya banka dekontu ile
belgelendirilmesi halinde, bu 6demelerin GVK'nin 40. maddesine gore
ticari kazancin tespitinde gider olarak dikkate alinmasi mimbkin
bulunmaktadir. (GIB, Ankara VDB.nin, 10.07.2006 tarih ve
B.07.1.GIB.4.06.16.01 sayil1 Ozelgesi.
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Ikinci ve Son Gériisii (Mevcut Uygulama)

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca miiteahhitler tarafindan 6denen
ancak faturasi arsa sahibi adina diizenlenmis bulunan ve insa edilecek
binanin ruhsat1 icin cesitli kurumlara (belediye, su idaresi, elektrik
idaresi, yapt denetim sgirketi vb.) yapilan har¢, katilim pay1 vb. icin
odenen bedellerin, ticari kazancin tespitinde gider veya maliyet olarak
indirim konusu yapilmasi miimkiin degildir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacak giderlerin indirim
konusu yapilabilmesi icin giderlerin tevsike esas belgelerle
belgelendirilmesi ve bu belgelerin miikellef adina diizenlenmesi
gerekmektedir. S0z konusu 6demeler icin arsa sahibi adina diizenlenecek
fatura vb. belgelerde yer alan KDV'nin, miiteahhitlerce 6denmis olsa dahi
indirim konusu yapilmasi veya gider olarak dikkate alinmasi1 miimkiin
degildir  (GIB. Istanbul VDB/nin, 22.06.20m1 tarih ve
B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 40-811 ve 22.03.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.
19.02-105[229-2012/VUK-1- . . .]-1120 say1l1 Ozelgeleri)
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Kisisel Goriisiimiiz

Miikelleflerin yaptiklar1 harcamalarin kayitlarda gosterilebilmesi ve KDV’sinin
indirilebilmesi icin; VUK'da sa%fllan belgelerle belgelendirilmesi ve belgelerin
miikellefler adina diizenlenmis olmasi gerekir.

Genel prensip ve u?fgulama bu sekilde olmakla beraber, bazi durumlarda ilgili
mevzuati vb. nedenlerle adina belge diizenlenenler ile gercekte 6demeyi yapanlar
farkh kisiler olabilmektedir.

Bize gore, bu sekilde yapilan giderler, aslinda adina belge diizenlenenin degil,
odemeyi gercekte yliklenen miikellefin gideridir ve dolayistyla bu miikellefin safi
gelir ve kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekir. Bu goriis, VUK'un 3/B
maddesine de uygundur. Kat karsiligi insaat islerinde, hemen hemen tum
masraflara mﬁtea¥1 itler tarafindan katlanildigindan ve bu durum orf ve adetler
ile bu konuda yerlesik hale gelen tip sozlesmelerle de sabit oldugundan, ilgili
mevzuati vb. nedenlerle arsa sahipleri adina miiteahhitlerce katlanilan gider ve
maliyetlerin, VUK'un 3/B maddesi geregi miiteahhitlerin safi gelir ve kazancinin
tespitinde indirilecek gider olarak diff(kate alinmasi gerektigi gorustindeyiz.
Cunki, bu giderlere iliskin belgeler arsa sahipleri adina diizenlenmis olmakla

beraber, giderlere katlananlar gercekte miiteahhitlerdir.
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Kisisel gortisumuize gore, kat karsilig1 insaat islerinde, arsa sahipleri
adina yapilan 6demeler;

- Yapilan isle ilgili ise,

- Taraflar arasinda yapilan sozlesmede bu o6demelerin miiteahhitler
tarafindan yapilacagina dair bir hitkiim varsa,

- Odeme miiteahhitler tarafindan yapilmis ve bu husus 6deme belgeleri
ile ispat ve tevsik edilebiliyorsa

belgeler arsa sahipleri adina diizenlenmis olsa dahi, anilan odemeler
miiteahhitler tarafindan dogrudan gider veya maliyet unsuru olarak
dikkate alinabilmeli ve KDV’si de indirim konusu yapilmalidir.
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5) Calinan Mallarda KDV Indirimi

(Calinan-kaybolan mallarin KDV Kanunu'nun 30/c maddesi kapsaminda
zayi olan mal olarak degerlendirilmesi gerekir. Mallarin ¢alindiginin polis
tutanagi, duruma gore mahkeme karar1 ile ispat ve tevsik edilmesi
halinde, Kanun'un 30/c maddesine gore mallarin zayi oldugunun kabul
edilmesi ve bu mallar nedeniyle yiiklenilen KDV’lerin indirilmemesi
gerekir. gﬁnkﬁ, calinan mallar nedeniyle yiiklenilen KDV’lerin Kanun'un
30/c maddesine gore indirilmesi mimkiin degildir.

Mallarin calindiginin ya da kayboldugunun gecerli belgelerle ispat ve
tevsik edilememesi halinde, mallarin calinmadigi, belgesiz satildig1 kabul
edilecektir. Bu durumda ise, kayboldugu veya calindigi iddia olunan
mallarin emsal satis bedeli tzerinden hasilat yazilmasi ve KDV
hesaplanmasi s6z konusu olacaktir.

6) Binek Otomobile Ait Indirilemeyen KDV’nin Dogrudan Gider
Yazilabilecegi

Binek otomobillerine ait olup indirilmesi miimkiin olmayan KDV ve OTYV,
do%rudan gider olarak dikkate alinabilecegi gibi, maliyete de dahil
edilebilecektir. Maliye Bakanligi'nin goriisti de bu dogrultudadir.
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Net alan1 150 m2'ye kadar olan konut teslimleri % 1 KDV’ye tabi olup,
indirimli orana tabi islemler kapsamindadir. KDV Kanununun 29/2.
maddesine gore, indirimli orana tabi iglemler nedeniyle ytiklenilip
indirilemeyen KDV’lerin Bakanlar Kurulu tarafindan ilgili yil igin
belirlenen asgari iade tutarini asan kismi, miikelleflere yili icinde
mahsuben, yili gectikten sonra da nakden ve mahsuben iade
edilmektedir. Iadeye iliskin usul ve esaslar son olarak KDV Genel

Uygulama Tebligi ile belirlenmistir.

Yili Icinde Talep Edilen Mahsuben iade Tutarlarinin Hesaplanmasi

Indirimli orana tabi islemleri bulunan miikellefler, bu islemleri nedeniyle
yiuklendikleri ve indirim yoluyla telafi edemedikleri icin yili icinde
mahsuben iadesini talep edecekleri KDV tutarimi aylar itibariyla ve
kiimiilatif olarak hesaplarlar. lade talebinin, ilgili vergilendirme
donemleri itibariyla indirimli orana tabi tim islemleri kapsamasi
gerekmekte olup, islemlerin ayristirilip sadece bir kismina yonelik
hesaplama yapilmasi ve bu sekilde iade talep edilmesi miimkiin degildir.
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Hesaplama asagidaki sekilde yapilacaktir:

- Hesaplamaya her yilin Ocak ayi itibarryla baslanir. Ay icindeki iade
hakki doguran islemin biinyesine giren vergiden, islem dolayisiyla (% 1)
veya (% 8) orani uygulanarak hesaplanan KDV disiiliir ve ay ici itibariyla
“ladeye esas KDV’ tutarina ulasilir. Bu tutar Ocak ay1 devreden KDV
tutari ile karsilagtirilir. Karsilastirmada devreden vergi tutari olarak, sayet
ayni donemde iade talep edilmis ise iadesi talep edilen tutar diisiiimeden
onceki devreden vergi tutari dikkate alinir.

Beyannamede sonraki doneme devreden vergi yer almiyorsa o
donem icin donem sonu iade hesab1 “sifir” kabul edilir.

Sonraki doneme devreden vergi mevcutsa ve iadeye esas KDV tutarini
(yiiklenilen KDV - hesaplanan KDV farki) asiyorsa iadeye esas KDV tutari,
asmiyorsa devreden vergi tutar1 “lade Edilebilir KDV” olarak kabul edilir.
Bu tutar ilk ay sonu itibariyla iade edilebilir KDV tutaridir.
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- Subat ayinda indirimli orana tabi islemin biinyesine giren vergiden, islem
dolayistyla hesaplanan vergi diisiilerek Ocak ayinda yapildigi gibi ay ici iadeye esas
KDV tutarina ulasilir. Bu tutar, Ocak sonu iade edilebilir KDV tutar ile toplanir ve
toplam Subat sonu devreden vergisi ile karsilastirilir. Karsilastirmada devreden
vergi tutari olarak, sayet ayni donemde iade talep edilmis ise iadesi talep edilen
tutar disilmeden onceki devreden vergi tutari dikkate alinir. Karsilagstirma Ocak
aymndaki gibi yapilarak, Subat sonu “lade Edilebilir KDV” tutarina ulasilir. Bu
tutar, iadeye hak kazanilan iki aylik kiimilatif KDV tutaridir.

Subat ayinda indirimli orana tabi islem yoksa Subat i¢i iadeye esas KDV de
olmayacagindan devreden vergi ile karsilastirma Ocak sonu iade edilebilir KDV
esas alinarak yapilir.

Yil icerisinde yapilacak tiim iade taleplerinde, onceki donemlerde iade talebinde
bulunulup bulunulmadigina bakilmaksizin, ilgili yil icin belirlenen alt sinir ve
iadesi talep edilen tutarlar dikkate alinmadan iadenin talep edildigi her bir
doneme kadar yukarida belirtildigi sekilde kiimiilatif bir hesaplama yapilmasi
gerekmektedir.
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e Indirimli Orana Tabi Islemlerde Azami Iade Tutar:

Indirimli orana tabi teslim veya hizmetle ilgili olarak yiiklenilen vergi ile
s0z konusu islemler tizerinden hesaplanan vergi arasindaki farkin,

- % 1 oranina tabi islemler icin islem bedelinin % 17'sini,
- % 8'e tabi islemler icin ise islem bedelinin % 10'unu
asan kismi, iade hesabina dahil edilmeyecektir.

Azami iade tutarinin belirlenmesinde iade talebinde bulunulan
doneme kadar yapilan toplam igslem bedeli dikkate alinir, ay ici
hesaplamalarda azami iade edilebilir tutarin asilmasi bu durumu
degistirmez. Ancak islemin biinyesine dogrudan giren
harcamalara iliskin olarak yiiklenilen verginin, azami iade
tutarini asmasi hahnde, miikellefin iade talebl, asan kisim icin
miinhasiran vergi inceleme raporu sonucuna gore yerine getirilir.
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Izleyen Yil Icerisinde Talep Edilen Nakden/Mahsuben Iade
Tutarlarinin Hesaplanmasi

Yili icinde mahsuben iade edilemeyen verginin izleyen yil icinde nakden veya
yukarida belirtilen bor¢lara mahsuben iadesinde, yili icinde mahsuben iade edilen
tutarlar dikkate alinmadan aylar itibartyla kiimiilatif hesaplama yapilir, bulunan
tutardan yili icinde mahsuben iadeler diisiiliir, kalan tutarin islemin yapildig: yil
icin belirlenen iade edilmeyecek alt sinir1 asan kisminin nakden veya mahsuben
iadesi, izleyen yilin Ocak-Kasim vergilendirme donemlerine iliskin KDV
beyannameleri ile talep edilebilir.

ladesi talep edilebilir tutar, izleyen yilin Ocak vergilendirme doneminden iadenin
talep edildigi doneme kadar verilen beyannamelerde yer alan devreden vergi
tutarlar ile karsilastirihir. ladenin talep edildigi doneme ait karsilastirmada
devreden vergi tutari olarak iadesi talep edilen tutar diistilmeden onceki devreden
vergi tutar1 dikkate alinir.
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Buna gore;
-Devreden vergi tutari, izleyen yilin Ocak vergilendirme doneminden iadenin

talep edildigi doneme kadar biitiin donemlerde iadesi talep edilen tutar: asiyorsa,
talep edilen tutarin tamami iade edilebilir.

-Devreden vergi tutari, izleyen yilin Ocak vergilendirme doneminden iadenin
talep edildigi doneme kadar herhangi bir donemde iadesi talep edilebilir tutar:
asmiyorsa, iadenin talep edildigi doneme kadar verilen beyannamelerde yer alan
en dusiik devreden vergi tutar iade edilebilir tutar olarak dikkate alinir.

-Izleyen yilin Ocak vergilendirme déneminden iadenin talep edildigi doneme
kadar aradaki donemlerden herhangi birisinde 6denecek vergi cikmasi halinde,
iade talep edilemez.

Yillik iadelerde azami iade tutarinin belirlenmesinde, iade talebinde bulunulan
yildaki toplam islem bedeli esas alinir, ay ici hesaplamalarda azami iade edilebilir
tutarin agilmasi bu durumu degistirmez.
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izleyen yil icerisinde iade talebinde bulunulabilmesi icin islemin yapildig1 yil
icerisinde hi¢ iade talebinde bulunulmamis ya da iade talep edilmekle birlikte
talep edilen tutarlarin iadesi gerceklesmemis olmalidir.

Iade Hesabina Dahil Edilecek - Edilmeyecek Yiiklenim KDV’ler
Indirimli orana tabi islemlerden dogan iade tutarinin hesaplanmasinda,

- Once islemin biinyesine dogrudan giren harcamalar nedeniyle yiiklenilen
vergiler dikkate alinir,

- Daha sonra ilgili donem genel yonetim giderleri icin yiiklenilen
vergilerden pay verilir.

- Bu sekilde hesaplanan tutarin, azami iade edilebilir vergi tutarinin
altinda kalmasi halinde, en fazla aradaki farka isabet eden tutar kadar
ATIK dolayisiyla yiiklenilen vergilerden iade hesabina pay verilebilir.

indirimli orana tabi olmayan teslim ve hizmetler ile indirimli orana tabi islemlerle
ilgisi bulunmayan giderler dolayisiyla ytiklenilen vergiler iade hesabina dahil
edilmez.
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Ornegin;
- Ankastre urtinli mobilyali olarak konut teslimlerinde; buzdolabi, firin,
davlumbaz, bulasik makinesi, mobilya, vestiyer, televizyon ve benzeri egyalar
eklenti mahiyetinde oldugundan, bunlarin teslimi konut tesliminden bagimsiz bir

teslim olarak degerlendirilecek, soz konusu esyalarin temininde yiiklenilen KDV,
iade hesabina dahil edilemeyecektir.

- Konutun insasina yonelik harcamalar (arsa bedeli dahil), genel yonetim giderleri
ve ATIK’lerden isleme isabet eden paya iliskin yiiklenilen KDV’ler iade hesabina
dahil edilecektir.

- Konutlarin ortak kullanimina ait olan sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclar1 karsilamak
tizere diizenlenmis cocuk parki, bahge diizenlemesi, havuz, pergole, kamelya, ¢im
ekimi, spor alani, alisveris merkezi gibi alanlara iliskin konutun yapimi igin
zorunlu olmayan harcamalar nedeniyle yiiklenilen KDV iade hesabina dahil
edilemeyecektir. Ancak arazinin yapisindan dolay1 yapilmasi zorunlu olan site ici
cevre diizenlemeleri (istinat duvari, perde duvar, site cevre duvarlari, site ici
zemin sertlestirme ve benzeri isler) nedeniyle yiiklenilen vergilerin iade hesabina
dahil edilmesi miimkiindiir.
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- Stoklarda yer alan mallara iligkin yiiklenilen vergiler gerceklesen indirimli orana
tabi islemlere iligkin iade hesabina dahil edilmeyecek, satis isleminin
gerceklestirildigi doneme ait iade hesabinda dikkate alinabilecektir.

- ATIK’ler nedeniyle yiiklenilen vergilerden, s6z konusu iktisadi kiymetlerin
indirimli orana tabi islemlerde kullanilmasi kaydiyla, iade hesabina pay verilmesi
mumkinddr.

- Indirimli orana tabi islemin gerceklestigi donem icinde veya oncesinde bu
islemle ilgili olarak yapilan mal ve hizmet alimlarina ait fatura ve benzeri
belgelerin, belge diizenleme siiresi icerisinde olmakla birlikte, indirimli orana tabi
islem gerceklestikten sonra diizenlenmesi veya zamaninda diizenlenen belgenin
islemin gerceklestigi vergilendirme doneminden sonra temin edilmesi halinde, bu
belgelerde yer alan KDV tutarlari, islemin gerceklestigi vergilendirme donemi iade
hesabina diizeltme beyannamesi verilmek suretiyle dahil edilebilir. Bu durumda
iade, YMM Raporu ile talep edilmisse, raporda gerekceleriyle birlikte aciklanir.
lade YMM Raporu ile talep edilmemis ise miikelleften yazili izahat istenir,
izahatin yeterli goriiliirse bu tutarlar da iade edilir.
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Yil1 icerisindeki Mahsup Taleplerinin Yerine Getirilmesi

Vergilendirme donemleri itibariyla 5.000 TLyi asmayan mahsup talepleri vergi
inceleme raporu ve teminat aranmaksizin yerine getirilir. 5.000 TL ve ustiindeki
mahsup talepleri, vergi inceleme raporu veya YMM Raporuna gore yerine getirilir.
Talep tutarinin 5.000 TLyi asan kismi kadar teminat gosterilmesi halinde ilgili
belgelerin tamamlanip teminatin verildigi tarih itibarryla mahsup talebi gecerlik
kazanir ve teminat, vergi inceleme raporu veya YMM Raporu ile ¢oziilebilir.

iade talebi; mahsuben iadenin vergi inceleme raporuna gore sonuclandirilmasi
durumunda iade talep dilekgesinin verildigi tarih itibariyla, YMM Raporu ile talep

edilmesi halinde ise YMM Raporunun ibraz edildigi tarih itibariyla gecerlik
kazanir.
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Yili icinde Mahsup Edilemeyen Vergilerin iadesi

Indirimli orana tabi islemlerden dogan iade alacagimmin yili icinde mahsuben iade

edilemeyen kismi, izleyen yil icinde miikellefin istegine bagh olarak nakden veya mahsuben
iade edilebilir.

lade talebi en erken izleyen yilin Ocak dénemine ait olup Subat ay1 icinde verilecek, en gec
Kasim donemine ait olup Aralik ay1 i¢inde verilecek KDV beyannameleri ile yapilabilecektir.
Ug aylik vergilendirme dénemine tabi olan miikelleflerde iade talebi en erken izleyen yilin
ilk ¢ aylik, en gec tciinci ti¢ aylik vergilendirme donemlerine ait beyannamelerle
yapilabilecektir.

Indirimli orana tabi islemlere iliskin olup indirim yoluyla telafi edilemeyen yiiklenilen vergi
tutarlari, yili icinde mahsup edilen vergiler dikkate alinmadan, islemlerin yapildig1 yilin
tamami icin yillik olarak ve Aralik donemi sonu itibarryla hesaplanar.

Bu tutardan, yili icinde mahsup edilen vergiler diistildiikten sonra kalan kismin islemin
gerceklestigi yil icin belirlenen alt sinir1 (2015 yili i¢in 19.500 TL., 2016 yil1 i¢in 20.600 TLyi)
asan kismu "lade Edilebilir KDV" olarak hesaplanir. Bu tutar, izleyen yilin Ocak
vergilendirme doneminden iadenin talep edildigi vergilendirme donemine kadar aradaki
donemlere ait devreden vergi tutarlar ile karsilastirilmak suretiyle “iade edilecek KDV
tutar1” belirlenir.
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Bu sekilde hesaplanan KDV alacaginin 5.000 TLyi agsmamasi halinde nakden
ve/veya mahsuben iade talepleri vergi inceleme raporu, teminat ve YMM Raporu
aranilmadan yerine getirilir.

iade talebinin 5.000 TL ve iistiinde olmasi halinde 5.000 TL'yi asan kismin nakden
ve/veya mahsuben iadesi vergi inceleme raporu, YMM Raporu veya teminat
karsiliginda yerine getirilir. Iade talebi;

-Vergi inceleme raporu sonucuna gore talep edilmis ise mahsuben iade
taleplerinde vergi inceleme raporu disindaki diger belgelerin tamamlanmis olmasi
kosuluyla iade talep dilekgesinin verildigi tarih itibariyla; nakden iade taleplerinde
vergi inceleme raporunun vergi dairesi kayitlarina intikal ettigi tarihte,

-Nakden/mahsuben iadenin YMM Raporu ile talep edilmesi halinde, belgelerin
tamamlanip YMM Raporunun eksiksiz olarak ibraz edildigi tarihte,

-Nakden/mahsuben iadenin teminat karsiligi talep edilmesi halinde ise teminatin
gosterilip belgelerin tamamlandig: tarihte,

gecerlik kazanur.
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VIR sonucuna gore yapilan mahsuben iade taleplerinde, diger belgelerin
tamamlanmas: kosuluyla VIR beklenmeksizin iade yapilacaktir. Yili icerisinde
mahsup edilemeyen KDV’nin iadesi icin izleyen yilda ayrica bir iade talebinde
bulunulmasi gerektiginden, yili igcinde mahsuben iadeye vyonelik olarak
diizenlenen YMM Raporunun izleyen yil talep edilecek nakden/mahsuben iade
icin  gecerliligi ~bulunmamaktadir. Izleyen yil icerisinde yapilacak
nakden/mahsuben iade talebi icin ayrica bir YMM Raporu diizenlenmesi
gerekmektedir.

5.000 TLyi asan tutarlar i¢in teminat gosterilmesi halinde teminatin gosterilip
belgelerin tamamlanmasindan sonra nakden ve/veya mahsuben iade talepleri
yerine getirilir, teminat vergi inceleme raporu veya YMM Raporu ile ¢oziilir. YMM
Raporlarinda, iadenin talep edildigi yil icin belirlenen limitler gecerli olur.
Ornegin; 2015 yilinda gerceklesen islemlerle ilgili olarak 2016 yili icerisinde
yapilacak iade taleplerinde 2016 yili icin YMM Raporu ile azami alinabilecek iade
tutarina iliskin limitler gecerli olacaktir. 2016 yili icin belirlenen tutar 946.000

TL.dir.
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Siiresinden Sonra Iade Talebinde Bulunulmasi

fade alacaginin ait oldugu aylik dénemde mahsuben iadesinin talep edilmesi
ihtiyaridir. Bu sebeple indirimli orana tabi islemleri bulunan miikellefler hak
kazandiklar1 iade miktarini cari yilin sonraki donemlerinde mahsuba konu
edebilecekleri gibi, bir sonraki yilda da nakden veya mahsuben geri alabilirler.

Ancak stiresinde iade hakkini kullanmayan miikelleflerin, daha sonra diizeltme
beyannameleri ile iade talebinde bulunmalar1 miimkiin degildir.

izleyen yilin Ocak-Kasim donemlerinde usuliine uygun olarak iade talebinde
bulunan miikelleflerin de talep edilen iade tutarini artirmak amaciyla, sonraki
yillarda bu donemlere iliskin diizeltme beyannamesi vermek suretiyle iade
talebinde bulunmalar1 s6z konusu degildir. Ancak izleyen yil igerisinde talep
edilen iade tutarinin, ayni yil icerisinde diizeltme beyannamesi ile artirilmasi
mumkiin olup, bu sekilde artirilan kismin iadesi miinhasiran vergi inceleme
raporuna gore yerine getirilir.
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e Insaat1 Devam Ederken Satilan ve Faturasi Diizenlenen Konutlarda KDV
Iadesi Ne Zaman Yapilacak?

indirimli orana tabi i?lemler nedeniyle KDV iadesi yapilabilmesi icin, oncelikli ve
mutlak sart, indirimli orana tabi mallarin tesliminin veya hizmetlerin ifasinin
gerceklesmesidir. Teslim ve hizmet yapilmadan iade alinmasi s6z konusu degildir.

Insaat halindeyken yapilan konut satislar1 tapuya tescil edilmis olsa dahi, heniiz
konutun teslimi yapilamadigindan, bu satisin tesfim kapsaminda
degerlendirilmesi ve iadeye konu edilmesi miimkiin degildir. Cink, faturanin
onceden diizenlendigi bu gibi durumlarda hesaplanan KDV, konut teslimine
degil, 6denen avansa iliskin olup, ortada heniiz bir konut teslimi soz konusu
degildir. Islemden once fatura diizenlenmesi ile vergiyi doguran olay meydana
gelmekte ancak iade hakkini doguran islem vuku bulmamaktadir.

iade hakki, konutlarin insaatinin tamamlanip alicilarin kullanimina birakilmas:
ile yani iskan raporunun alinmasi veya daha once kullanima terk edilmesi ile
dogmaktadir. Bu nedenle, iade talebinin konutlarin fiilen teslim edildigi yil
icinde yapilmasi gerekmektedir.
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" MUTEAHHITLER KENDILERINE FATURA ETTIiKLERI
KONUTLAR iCIN KDV iADESi ALABILIR Mi?

Uygulamada, miiteahhitlerin satmak tizere insa ettikleri ancak
satamadiklar1 konutlar1 isletmeden cekmek suretiyle kendi adlarina
fatura etmeleri halinde, bu konutlar nedeniyle yiiklenip indiremedikleri
KDV’leri iade olarak talep edip edemeyecekleri konusu tartismalidir.

Gelir Idaresi Baskanlig,

“Miiteahhitlerin satmak tiizere insa ettikleri net alami1 150 m?¥ye
kadar olan konutlar1 satamayip isletmeden cekis gostererek kendi
adlarina fatura etmeleri islemini KDV Kanunu'nun 2. maddesinde
diizenlenen  “teslim” kapsaminda nihai satis olarak
degerlendirmemekte ve bu sekilde fatura edilen konutlar
nedeniyle yiiklenilip indirilemeyen KDV’lerin Kanun'un 29/2.
maddesine gore iade edilemeyecegi”

Gortisundedir. (Ist.::}nbul VDB'nin, 30.01.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.17.01-
KDV.29-340 sayil1 Ozelgesi)
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- MUTEAHHITLER KENDILERINE FATURA ETTiKLERI
KONUTLAR iCIN KDV iADESi ALABILIR Mi?

Indirimli orana tabi bu islemler nedeniyle yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen
KDV’nin iadesi, Kanun'un 29/2. maddesinde yer alan o6zel diizenlemenin bir geregi olup,
iade hakkinin sinirlandirilmasi Kanun sistematigine de aykiridir. Kanun'da “mahsuben
iade” ve “nakden iade” sistemi getirilmis ve miikelleflerin hukuk giivenligi kanunla
saglanmistir. Vergi, devletin egemenlik gilicine dayanarak kamu giderlerine katilimi
saglamak amaciyla kisilerden aldigi ekonomik deger olmakla birlikte, yasal diizenlemeler,
sadece devlet yoniinden degil, ylikiimliiler yoniinden de hukuksal giiveni saglamalidir.

Anayasa’nin 73. maddesinde yerini bulan “vergide yasallik” ilkesi, ayn1 zamanda devletin
vergilendirme vyetkisinin Anayasal ilkelerle sinirlandirilmasidir. Devletin vergilendirme
yetkisinin siniri, ayn1 zamanda kisilerin hak ve 6zgtrliiklerinin de sinirin1 olusturmaktadir.
Verginin 6denmemesi durumunda devletin alacagi yasalarla glivence altina alinirken,
miikellefin mahsuben veya nakden iade alacaginin giivence altina alinmamasi diistiniilemez.
Verginin tarh, teblig, tahakkuk ve tahsiliyle ilgili diizenlemeler nasil vergi tekniginin
konusuysa, vergi iadelerine iliskin diizenlemeler de vergi tekniginin konusudur. Bu nedenle,
yasayla verilen bir hakkin idari diizenlemeyle veya verilen 6zelgelerle kaldirilmasi miimkiin
degildir (Dn. 4. D/nin, 13.02.2013 tarih ve E.2012/8397 sayili Karar1)
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" MUTEAHHITLER KENDILERINE FATURA ETTIKLERI
KONUTLAR iCIN KDV iADESi ALABILIR Mi?

Nitekim, benzer bir husus turizm sektorunde kullanilan amortismana
tabi iktisadi kiymetlere iligkin KDV’lerin iade edilecek KDV hesabina
dahil edilmemesi konusunda yasanmis, Anayasa Mahkemesi
diizenlemenin dayanagi olan Kanunun 29/2. maddesinde yer alan
cimleyi Anayasa'ya aykiri bularak iptal etmistir.

Sonrasinda Gelir Idaresi Baskanlig1 yayimladigi 14.08.2012 tarih ve 64 Sira
No.lu KDV Sirkiileri ile 14.02.2012 tarihinden sonra gerceklestirilen otel,
motel, pansiyon, tatil koyi ve benzeri konaklama tesislerindeki indirimli
orana tabi geceleme ve konaklama hizmetleri nedeniyle ytiklenilen ve
indirim yoluyla telafi edilemedigi icin iade olarak talep edilebilecek KDV
tutarlarinin hesabina, azami iade tutar1 asilmamak kaydiyla amortismana
tabi iktisadi kiymetler nedeniyle yiiklenilen vergilerden pay
verilebilecegini agiklamistir.
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- MUTEAHHITLER KENDILERINE FATURA ETTIKLERI
KONUTLAR iCIN KDV iADESi ALABILIR Mi?

KDV Kanunu yoniinden insa edilen indirimli orana tabi konutlarin tgiinci
kisilere satilmasi ile isletme sahibi tarafindan kendi adina fatura diizenlenerek
isletmeden c¢ekilmesi arasinda vergilendirme bakimindan herhangi bir fark
bulunmamakta, her ikisi de teslim kabul edilmekte ve KDV’ye tabi tutulmaktadir.
Bize gore, her iki sekilde de satilan ve/veya isletmeden cekilen konutlar
icin KDV Kanununun 29/2. maddesinde belirtilen sartlar ve teslim
gerceklesmekte, iade hakki dogmaktadir. Bu sekilde yapilan her iki islem
icin de KDV iade talebinde bulunulmasi miimkiin olup, Kanun’a aykir bir
husus bulunmamaktadir. Bu nedenle, Gelir Idaresi Baskanligr’min
Kanun'un amacini asan ve miikelleflerin iade haklarini sinirlandiran hatta
kaldiran goriisiine katilmak miimkiin degildir. Clinkii, gerek Kanun'un 29/2.
maddesinde ve gerekse 119 Seri No.lu Teblig'de, iade kapsamina girecek bir
teslimin mutlaka nihai tiiketim amach bir satis olmasi gerektigine iliskin bir
hiikiim bulunmamakta, teslimin gerceklesmesi yeterli gortilmektedir. Aksine bir
diisiince, yasa hiikmiinii zorlama ve amacini asarak yorumlanmasi
anlamina gelir ki, bu da KDV Kanun'una ve Anayasa’ya aykindair.
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" MUTEAHHITLER KENDILERINE FATURA ETTIKLERI
KONUTLAR iCIN KDV iADESi ALABILIR Mi?

KDV Kanunu yoniinden insa edilen indirimli orana tabi konutlarin tgiinci
kisilere satilmasi ile isletme sahibi tarafindan kendi adina fatura diizenlenerek
isletmeden c¢ekilmesi arasinda vergilendirme yoniinden herhangi bir fark
bulunmamakta, her ikisi de Kanun'un 2 ve 3. maddelerine gore teslim kabul
edilmekte ve KDV’ye tabi bulunmaktadir.

Kisisel gortisimiize gore, her iki sekilde de satilan ve/veya isletmeden cekilen
konutlar icin KDV Kanunu'nun 29/2. maddesinde belirtilen sartlar ve teslim
gerceklesmekte, iade hakki dogmaktadir. Her iki islem i¢in de KDV iade talebinde
bulunulmasi miimkiin olup, Kanuna aykir1 bir husus bulunmamaktadir. Gelir
idaresi Baskanligi'min Kanun'un amacini asan ve miikelleflerin iade haklarim
sinirlandiran hatta kaldiran bu goriisii, KDV Kanunu'nun 29/2. maddesine ve
Anayasa'ya aykirt olup, Kanunun 29/2. maddesinde ve buna iliskin olarak
yayimlanan KDV Genel Uygulama Tebliginde, iade kapsamina girecek bir teslimin
mutlaka nihai tiiketim amacli bir satis olmasi gerektigine iliskin bir diizenleme
bulunmamakta, teslimin gerceklesmesi yeterli goriilmektedir.



ASGARI ISCILIK FARK PRIMLERI GIDER
YAZILABILIR Mi?

Kayit dis1 istihdamla miicadele i¢in bagvurulan yontemlerden birisi de, Asgari
Iscilik Uygulamasidir. Bu uygulamada, SGK'ya bildirilmesi gereken asgari
calisma giin sayisi ve/veya prime esas kazang tespiti yapilir ve isveren
tarafindan fiilen yapilan bildirimle karsilastirilir, SGK tarafindan tespit edilen
iscilik tutar ile bildirilen iscilik tutar1 arasinda fark bulunmasi halinde, fark
iscilik tutar tizerinden hesaplanan primler isverenden tahsil edilir.

Asgari Iscilik Uygulamasi 5510 sayili Kanunun 85. maddesinde diizenlenmistir.
Buna gore, SGK, igverenin, isin emsaline, niteligine, kapsam ve kapasitesine
gore isin yuriitimu agisindan gerekli olan sigortali sayisinin ¢alisma siiresinin
veya prime esas kazang¢ tutarinin altinda bildirimde bulundugunun tespiti
halinde, isin yuriitimi acisindan gerekli olan asgari iscilik tutari; yapilan isin
niteligi, isyerinin buyukligl, benzer isletmelerde calistirilan sigortali sayisi,
ilgili meslek veya kamu kuruluslarinin gortisii gibi unsurlar dikkate alinarak
tespit eder. Daha sonra, isveren tarafindan yeterli iscilik bildirilmis olup
olmadigini arastirir. Yeterli isciligin bildirilmemis oldugu anlasilirsa, eksik
bildirilen iscilik tutari tizerinden hesaplanan prim tutari, gecikme cezasi ve
gecikme zammiu ile birlikte bir ay icinde 6denmek tizere igsverene teblig edilir.
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ASGARI ISCILIK FARK PRIMLERI GIDER
YAZILABILIR Mi?

SGK Tarafindan Hesaplanan Fark Iscilik Primleri Gelir/Kurumlar
Vergisi Matrahinin Tespitinde Gider Olarak Dikkate Alinabilir
mi?

5510 saylli Kanunun "Primlerin odenmesi” baslikli 88. maddesinin
onbirinci fikrasinda, kuruma fiilen 6denmeyen prim tutarlarinin,
gelir vergisi ve kurumlar vergisi uygulamasinda gider
yazilamayacag belirtilmistir.

Buna gore, isverenin eksik iscilik bildiriminde bulunmasi dolayisiyla
SGK tarafindan eksik iscilik tutar: tizerinden hesaplanan ve kesinlesen
prim 0demeleri, isverenin iscisine yaptirdigi hizmetin karsilig1 olarak
fiilen 0dedigi ticret dolayisiyla yapilan bir prim 6demesi olmayip, 5510
sayilli Kanunda yer alan bir diizenlemeden kaynaklanmaktadir.
Dolayisiyla, eksik iscilik bildirimi dolayisiyla SGK tarafindan eksik
iscilik tutar1 tizerinden hesaplanan primler, donemine ve ait oldugu yila
bakilmaksizin, igveren tarafindan fiilen o6dendigi donemde gider

yazilabilecektir.
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ASGARHSCILIK FARK'PRIMLERI GIDER
YAZILABILIR Mi?

Nitekim, Maliye Bakanligi tarafindan verilen bir 6zelgede de,

“SSK priminin gider olarak dikkate alinabilmesi icin bu primlerin SGK’ya
fiilen 6denmis olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, eksik iscilik tutari
tizerinden hesaplanan sigorta primleri, donemine ve ait oldugu yila
bakilmaksizin SGK’ya fiilen 6dendigi tarihte gider yazilacaktir.”

Seklinde goriis bildirilmistir (GIB. Mersin VDB.nin o05/08/2013 tarihli ve
18008620-2011-721-8-79 sayili 6zelgesi).

Fark Iscilik Primleri Nedeniyle Odenen Para Cezalari, Gecikme Zam ve
Faizleri Kurum Kazancindan Indirilebilir Mi?

SGK tarafindan Asgari Iscilik Uygulamasi nedeniyle re'sen tahakkuk ettirilen
fark iscilik sigorta primlerine iliskin olarak 6denen para cezalar ile gecikme
zam ve faizlerinin GVK.nin go ve KVK.nin 11/d maddelerine gore gelir ve
kurumlar vergisi yoniinden safi kazancinin tespitinde gider olarak dikkate
alinmas1 miimkiin degildir. Odenen bu para cezalan ile gecikme zamlar1 ve
faizleri kanunen kabul edilmeyen gider olarak dikkate alinacaktir.
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ASGARI ISCILIK FARK PRIMLERI GIDER
YAZILABILIR Mi?

Fark Iscilik Primleri Fiilen Odenen Ucret Olarak Degerlendirilip
Vergilendirilebilir Mi?

Isverenin eksik iscilik bildiriminde bulunmasi dolayisiyla Sosyal
Guvenlik Kurumu Bagkanligi tarafindan eksik iscilik tutar
utizerinden hesaplanan ve kesinlesen prim odemeleri, isverenin
iscisine yaptirdigir hizmetin karsilig: olarak fiilen 6dedigi iicret
dolayisiyla yapilan bir prim odemesi olmayip Sosyal Sigortalar ve
Genel Saglik Sigortas1 Kanununda yer alan bir dizenlemeden
kaynaklanmaktadir.

Dolayisiyla 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu uyarinca eksik iscilik tutar1 olarak odenen primler
uizerinde bir vergilendirme yapilmamasi gerekmektedir. Vergi
mevzuatina gore, nakden veya hesaben ticret 6demesi yapildigi halde
kayitlara intikal ettirilmediginin incelemeye yetkililerce tespit edilmesi
halinde ise bu tutarlar Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore ilave vergi
tarhina esas alinabilir.
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INSAAT ISLERINDE VERGI INCELEMELERI

Vergi incelemesinden amag; defter, hesap ve kayitlara dayanilarak
odenmesi gereken vergilerin dogrulugunu arastirmak, tespit etmek ve
saglamaktir.

Ingaat isleriyle ugrasanlarin, incelemenin kanundan dogma bir husus
oldugunu, incelemeyi yapanlarin kendilerine karsi bir husumetlerinin s6z
konusu olamayacagini diisinmeleri, hatta bir incelemede diizeltilen bazi
yanliglarinin ileride daha biiytik hatalar onleyebilecegini kabul etmeleri
ve memnuniyet duymalar: gerekir. Inceleme elemanlarinin da, yaptiklar
incelemelerle yalniz Devlet adina birtakim hususlarn tespit ettikleri ve
ingaat isleriyle ugrasan miikelleflerin aslinda yalniz Devlete karsi sorumlu
olduklarini unutmamalarn ve kanunlarin tamidigi izin oraninda,
miikelleflere yardimci olmalar gerekir. Vergi incelemesi ile amaclanan,
yalniz islem ve kayitlarda yapilan hata ve hilelerin arastirilmasi ve
meydana c¢ikarilmasi degil, kaynaklarini yok etmek suretiyle hata
yapilmasini Onleyici etkilerin de yaratilmasidir.
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Ozel Insaatlarda Vergi Incelemesi

Daire ve igyeri ingaat1 yapip satanlarda vergi incelemesi; genellikle asagida
belirtilen durumlarin saptanmasi amacina yoneliktir.

- Satilan daire, kat ve ditkkanlarin satig bedellerinin diisiik gosterilmesi,
- Ingaat maliyetlerinin dogru tespit edilmemesi,
- Beyan doneminin kaydirilmasi,

- Miiteahhidin isletmeden ¢ekmis oldugu degerlerin ya da arsa sahibine
vermis oldugu bagimsiz boliimlerin degerinin yanlis tespit edilmesi,

- Apartman insa edenin defter tutmamasi veya vergi miikellefiyetini
gizlemesi,

- Genellik arz eden diger durumlar.
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- Alic1 Ifadelerine Basvurma

Inceleme elemanlarinin, 6zel insaatlarla ilgili olarak vergi incelemesi
yaparken basvurduklar1 yollardan biri de, alici durumunda olan kisi ve
kurulusglarin ifadelerine basvurarak, apartman dairesi veya diikkanlarin
gercek satis bedelini belirlemeye calismaktadir. Vergi incelemesinde alici
ifadelerine basvurulmasi, incelemenin etkinligi bakimindan, son derece
onemli bir uygulamadir.

Miiteahhitle iliskide bulunan, bagka bir anlatimla, bizzat olayin icinde
bulunan ve hep birden miiteahhit aleyhine vyanlis beyanda
bulunacaklarinin disiiniilmesi olanagi bulunmayan daire ya da diikkan
alicilarinin verdigi bilgilere maddi delil olarak itibar edilmesi zorunlu
bulunmaktadir.
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Gergekten de, alicilarin timiinin ifadesine bagvurulmayip, bir kisminin
ifadesine basvurulmasi ve bu ifadesine basvurulanlarin da azinlikta
kalmalar halinde, azinlikta kalanlarin ifadelerini tim satiglar i¢in esas
almak son derece hatali bir uygulama olacaktir. Bu gibi durumlarda,
matrah farkinin yalnizca ifadelerine basvurulanlarla ilgili olarak
bulunmasi gerekir.

Danistay, azinlikta kalan alici ifadelerinin cogunlukla
yayginlastirilamayacagi goriisiindedir.

Vergi incelemesinde, alic1 ifadelerine bagvurulurken, miiteahhitle alici
arasinda herhangi bir cekismenin bulunup bulunmadigina dikkat etmek
gerekir. Danistay’da miikellef ile alic1 ya da alicilar arasinda bir nizanin
(anlagmazligin) var oldugunun anlasilmasi halinde, alicilarin iadelerine
itibar edilemeyecegi yoniinde kararlar vermistir.
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- Insaat Maliyetlerinin Dogru Tespit Edilmemesi

insaat Maliyetlerinin Oldugundan Diisiik Gésterilmesi

Ozel insaat islerinde, miikelleflerin hasilatlarim1 rahatca belirleyebilme
sansi, alislarinda da gerektigi kadar titiz davranmamalari sonucunu
dogurabilmektedir. Ayrica faturasiz mal almak suretiyle KDV yoniinden
de bir avantaj saglandigi diistintildigiinde nicin ingaat maliyetlerinin
oldugundan eksik olarak kayitlara yansitildig1 anlasilmaktadir. Ayrica ozel
insaatlarda, iscilik giderlerinin belgelenemiyor olmasi da ingaatin gercek
maliyetinin kayitlara yansimamasina neden olmaktadir.

Vergi incelemesinde, maliyetlerin kayitlara tam yansimadigi tespit
edildiginde, vergi inceleme elamani, “vergilendirmede olaylarin gercek
mahiyeti esastir” temel prensibi ile kendiliginden kayitlara
yansitilamayan maliyetleri dikkate alabilir. Ancak bu tamamiyla inceleme
elemanini takdirine ve tespitte kullanmis oldugu objektif kriterlere
baglidir. Aksi takdirde belgesiz bir giderin kabulii s6z konusu olamaz.
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insaat Maliyetlerinin Oldugundan Yiiksek Gosterilmesi

Ozel insaat islerinde de aym taahhiit islerinde oldugu gibi naylon fatura
almak, fazla tutarda akaryakit ve nakliye gideri gostermek, stokta duran
malzemeleri ya da devam eden insaatlara iliskin harcamalari, biten
insaatin maliyetine aktarma suretiyle, insaat maliyetlerinin oldugundan
yiksek gosterilmesi soz konusu olabilir.

Beyan Doneminin Kaydirilmasi

Daire ve dilkkanlar satilmis olsa dahi, kar-zararin tespiti isin bitiminde
yapilabilmekte ve gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olunmasina gore
izleyen yilin Mart ya da Nisan ay1 icinde beyan edilmektedir. Cok sik
rastlanmamakla birlikte, 0zel ingsaat isi yapan miikellefler, ingsaat fiilen
bitmesine ragmen, ingaat stiriyormus gibi kayit yapmak suretiyle o
insaata iliskin beyanini bir sonraki doneme kaydirabilmektedirler. Oysa,
ingsaatin tamamen bittigi tarihi sonradan tespit etmek cok gii¢c degildir.
Insaata iliskin belediyelerde yer alan kayztlar, icinde oturanlarin yerlesim
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tarihi, gecici oturma izni bagvurusu, bu kisilerle yapilan sozlesmeler,
adres kayit sistemi ve bunun gibi bircok noktadan hareketle ingaatin
fiilen bitim tarihi tespit edilebilmektedir.

- Miiteahhidin Isletmeden Cekmis Oldugu ya da Arsa Sahibine
Vermis Oldugu Bagimsiz Boliimlerin Degerinin Yanlis Tespit
Edilmesi

Yapmis oldugu insaattaki bagimsiz boliimleri satmak zorunda olmayan ve
bir nevi gayrimenkul yatirimi yapan miiteahhitlerin, bu bagimsiz
bolumleri kendi tizerine ¢ektikleri karsilasilan olaylardandir. Gerek gelir
veya kurumlar vergisi matrahinin, gerekse katma deger vergisi matrahinin
tespiti icin, cekis islemlerinde degerlemelerin emsal bedelle yapilmasi
gerekmektedir.
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Genellik Arz Eden Diger Durumlar

Inceleme elemani, 6zel insaatlarda yukarida belirtilen yonlerden yaptig:
incelemelerin yani sira, miteahhidin bildiriminde yer alan bilgilerin
defter kayitlarina uygun olup olmadigini arastirir. Bu arastirma; bildirim,
bilanco, mizan, defter kayitlar1 ve belgeler arasi uygunlugun
saptanmasina yonelik olup, daha sonra bilanco kalemlerinin ve ilgili
hesaplarin incelenmesini icermektedir. Ozellikle belgeler incelenirken,
uydurma bir belge olup olmadigina dikkat edilir. Gerekirse karsit
inceleme yoluna basvurulur.

Inceleme yapilirken, miiteahhidin ihmal, unutma veya yeterince bilgi ve
tecriibeye sahip olmamasi sonucu yaptigi hatalar1 da arastirilir. Bunlar;

- Bilanco hatalar:: Bilanconun ¢ikarilip diizenlenmesi sirasinda yapilan
hatalardr.

- Degerleme hatalari: Degerleme yapilirken VUK'un degerleme ile ilgili
hiikiimlerine uyulmamasi veya yanlis uygulanmasidir.
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- Kayit hatalar:: Yapilan islemlerin yanlis hesaplara kaydolunmasi veya
belgelerdeki tutarlarin defterlere yanlis kaydedilmesidir.

- Matematik hatalar1: Belge ve kayitlardaki toplama, ¢ikarma, bolme ve
carpma hatalarindan dogan yanligliklardir.

- Unutma hatalar1: Bazi belgelerin defterlere kaydedilmemesidir.

- Amortisman miktarindaki hatalar: Amortismana tabi kiymetler
tizerinden yanlig amortisman ayrilmasidir.

- Diger hatalar: Vergi kanunlarmin yanlis anlasilmasindan, stopaj
matrahinin saptanmasindan, beyanname diizenlenmesinden ve benzeri
durumlardan ileri gelen hatalardir.

Danistay; maliyet ve satis kazancinin tespit edilemedigi
durumlarda bina maliyetinin %25'inin, satis bedelinin ise % 20’sini
safi kar olarak kabul etmektedir.
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- Taahhiit Seklinde Yapilan Insaatlarda Vergi Incelemesi

Taahhiit seklindeki insaat ve onarma isleriyle ilgili olarak yapilan vergi
incelemesi, genellikle asagida belirtilen durumlarin saptanmasi amacina
yoneliktir.

- Malzeme sarfinin ve ingaat giderlerinin saptanmasi,

- Ingaat maliyetlerinin ya da giderlerin hangi yollarla yiikseltildigi (sahte
veya muhteviyat1 itibariyle yaniltici belge kullanimi (naylon fatura
kullanimi, akaryakit ve nakliye giderlerinin oldugundan fazla
gosterilmesi, bitmeyen ingaatta kullanilan malzemeye iligskin faturalarin
biten isin maliyetine yansitilmasi, hi¢ bir insaatta kullanilmamis stokta
duran malzemenin ingaat maliyetine yansitilmasi),

- Insaat ve onarma isleriyle ilgili olarak defter tutulmamas: veya vergi
miikellefiyetinin gizlenmesi (Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde,
alinan istihkaklarin % 20’si safi kar olarak kabul edilebilir.)
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- Incelenecek Miikellef Secimi

Incelenecek miikellef seciminde (ihbar ve sikayet disinda) VERGI
DENETIM KURULUNA devredilen RISK ANALIZ SISTEMINE gore
secim yapilacak (istisnalar olabilir).

RISK ANALIZ SISTEMI
Tim ekonomik faaliyetler, vergiyle ilgili veriler ve istatistiki bilgiler

Bakanlik biinyesindeki “ulusal mali bilgi altyapis1” altinda
toplanmaktadir.

Bu otomasyon projesinde; risk kriterleri sektor, bolge ve miikellef bazinda
tanimlanip, ortalama standart degerden sapmalar dikkate alinarak her
miikellefin risk puanlar1 hesaplanir.
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INCELEME SECIMINDE KRITERLER NELER OLABILIR?
- Sektor Ortalamasinin Altinda Karlilik Orani

- Yiiksek Genel Gider Veya KKEG

- Diizeltme Beyanlari

- Stirekli Devir Kdv

- Stirekli Zarar,

- Iliskili Taraflarla Ticari Iliskiler
- Stopaj Kdv Ve Muhtasarla Uyumsuzluklar

- Yiiksek Kasa Ve Ortaklar Cari Hesabi (Borclu Cari, Acik Odeme/Als,
alacakli Cari A¢ik Satig Stiphesi ; Adat?)

- Ihbarlar
- Capraz Incelemeler, Istisna Uygulamalar:

- Banka Kredi Verileriyle ,Tapu Harcryla Uyumsuzluklar, Tapu
Kayitlarindaki Yogun Hareketler,
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VERGI INCELEMESI:

Vergi incelemesi, miikelleflerinin haklarinin ve ytikiimliliklerinin ve
sonuclarinin iyi bilinmesi gereken ciddi bir siirectir.

Gerek inceleme sirasinda ,gerekse sonrasinda izlenecek yolda yapilacak
hatalar, miikellefin yasal haklarin1 kaybetmesine ve ciddi maddi, manevi
zararlara ugramasina yol acabilir.

INCELENECEK MUKELLEFIN HAKLARI:
1)Kimlik Ibrazi ,Arama Karar1 Ibraz::

Miikellefin isyerindeki incelemelerde inceleme elemaninin kimligini
isteme, (vuk 136)aramali incelemelerde sulh yargicinin kararini gérme
hakki vardir.

2)Konu Kapsam:

Inceleme elemanindan ,incelemenin konusu ve kapsami hakkinda bilgi
alma hakki (140/1)
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3) Incelemeye Baslama Tutanag: :
konu, kapsamin ,tarihin belirlendigi,4 6rnek (bir vd,bir muklf,bir bsknlik

(140/2))
4) Inceleme Yeri :

Prensip olarak miikellefin isyerinde (139/2) yapilir. Isyeri miisait olmaz
veya imkansiz olursa dairede yapilir. (isyeri faal. engellenmemesini isteme

hakki) (140/3)

5)Defter Belge Ibraz Siiresi Ve Ek Siire Isteme:

Yasal stire 15 giindiir. Ama zor durumlarda ek stire istenebilir.
6)Miisavir, Avukat, Temsilci Bulundurma Hakki :

Hesaplarla ilgili smm veya ymm ve avukat ve temsilci bulundurabilir.

7)Defter Ve Belgeleri Inceleme Sirasinda Miifettisin Gézetiminde
Kullanabilme Hakki (140/9)

8) Bilgi Alma Hakki
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9)Incelemenin Siiresinde Bitirilmesini Isteme Hakki:

Tam incelemeler bir y1l, sinirli incelemeler alt1 ayda bitirilir. Bitmezse
idareden izinle alt1 ay uzar ama bu durum da miikellefe yazili bildirilir.

(140/6)

10) Tutanak:

kendi aciklama ve yorumlarini yazdirma(i41,bir 6rnegini alma)
1)Ihtiyati Hacize Itiraz (7 Giin)

12)Raporun Mevzuata Uygunlugu:

inceleme elemani; kanun ,kararname, tiiziik, yonetmelik ,genel teblig,
sirkiiler ve aykiri rapor yazamaz. (140/5)

Muktezalara ise; aykir tenkitler raporda yazilir ama bunlar eger gib
tarafindan verilen o0zelgeler veya bunlara paralel goriisler ise rapor okuma
komisyonu ,muktezaya uygunluk kistasini uygulayacaktir. (425 VUK
Tebligi, 63 no sirk)
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13) Rapor Degerlendirme Komisyonuyla Goriisme Hakki:
Miikellefin talebi halinde veya komisyon gerekli gortir ise
14)Muhbirin Adin1 Isteme Hakki:

ihbar haksiz cikarsa (142)

15) Uzlasma ,Dava A¢ma Haklar1

INCELENEN MUKELLEFIN YUKUMLULUKLERI:
1)Incelemenin Yapilacag: Yer (257)

Isyerinde calisma yeri gosterme, resmi saatlerde calismanin saglanmasi,
isyerini gezdirip, istenilen yerleri gosterme
2)Defter Belge Ibrazi
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3)Inceleme Siireciyle Ilgili Sorumluluklar:
- Her Tiirlii Bilgi Ve izahat1 Vermek (257),

- 134 E Gore Fiili Envanter Yapilacak Ise Gerekli Arac ,Gerec, personel
Tahsisi

- 148 E Gore Istenilen Bilgiler

- 127/C Ye Gore Yoklamaya Yetkili Memurlar da Yasal Defter Belge
Disinda Baska Deliller Gortirse El Koyabilir.

- Tutanak Imzasindan Imtina Hallerinde Defterler Dairede
Alikonur(141/2)
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INSAAT SIRKETLERININ INCELENMESINDE ELESTIRI KONUSU
OLACAK HATALAR:

- Hasilatla Ilgili Hatalar

- Maliyetle Ilgili Hatalar

- Istisna Uygulamalariyla Ilgili Hatalar

- Ozellikli Insaat Modellerinde Hatalar

- Kdv ile Ilgili Hatalar

- Dv Ile Ilgili Hatalar

HASILAT TESPITIYLE ILGILI HATALAR

hasilat veya maliyetin dogru tespit edilemedigi durumlarda inceleme
elemani resen takdir yetkisini kullanir : Ge¢mis yargi kararlarinda;

- yillara yaygin islerde %20 si,
- maliyetin %25 1i,
- satisin %20 si

safi kar kabul edilmektedir.
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MALIYET TESPITIYLE iLGILI HATALAR
- Alis —Verisin Bedeli Mutlaka Bankadan Odenmeli,

- Yogun Alis Yapilan Saticilar Nezdinde Giiniinde Capraz Inceleme,
maliye Kod Listesinden Sorgulama

- Saticinin Altinda Imalatci Olmasi Giiven Verir,

- Alinan Malzemenin Imalatta Kullanilabilir Olmasi,

- Saticiya Bu Cins Ve Miktar Malin Girisi,

- Nakliye Irsaliye Ve Faturast,

- I¢ Denetime Direnc¢ Gosteren Firmalarla Iliskiyi Durdurma,
Maliyet Dagitiminin Onemi

- Vergi Matrahinin Tespiti Acisindan ; Maliyetin Dogru Dagitilmamasi ;
- Imal Edilen Bagimsiz Birimlerin Bir Kisminin Stokta Kalmasi,

- Diisiik KDV Oranina Tabi Bolimlerin Maliyetine Fazla Pay Verilmesi,
- Ingaatin Bir Kisminin Sabit Kiymet Olarak Aktifte Kalmasi,
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MALIYET TESPITIYLE ILGILI HATALAR
- liskili Kisilere Satilan Birimlerin Maliyetinin Eksik Tespit Edilmesi

Gibi Durumlarda Sikint1 Yaratir.,
DOGRUDAN GIDERLER:

Arsa Maliyeti + Insaat Malzemesi + Iscilik + Vergi, Resim Harc +
Finansman

DOLAYLI GIDERLER
- Ortak Genel Giderler (Her bir Ise Yapilan Harcama Oraninda)
- Amortismanlar (Her bir Iste Kullanilan Giin Sayisina Gore)

DOGRUDAN GIDERLERIN DAGITIMINDA; FIiiLI MALIYETE
ULASMAYA CALISILMALIDIR.
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MAL ALIMI VE AKTIF ALIMI ILE IiLGILI FINANSMAN GIDERLERI:

- Emtia Aliminda; aktife Girinceye Kadar ,Tahakkuk Eden Kur Farki Ve
Faizler Maliyete; Daha Sonrakiler Dogrudan gidere Atilir (Vuk Teb 238)

- Danistay Dava Daireleri 1988” Imalatla Ilgili Finansman Gideri Dogdugu
Donemde Zarar Yazilir”

- Maliye Goriisiinde Israrli , Insaat Isi Tamamlanincaya Kadar Maliyette
Durmasi Uygun (ciinkii Imalat Konusu, Binadir)

- Sabit Kiymet Aliminda; Kiymetin Alindigi Donem Sonuna Kadar
Tahakkuk Eden Faiz Ve Kur Farklarinin Maliyete Atilmasi Zorunlu, daha
Sonrakiler Thtiyaridir (VUK Teb 163)
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BANKA KREDISI ILE KONUT ALIM-
SATIMINDA TAPU HARCI

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harcinin, emlak vergisi
degerinden az olmamak tizere, beyan edilen gercek devir ve iktisap bedeli
tizerinden hesaplanmasi gerekmektedir. “Emlak vergisi degeri” ifadesi;
Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade
etmektedir.

Buna gore gayrimenkullerin devir ve iktisaplarinda o0denecek olan tapu
harcinin, emlak vergisi degerinden az olmamak tzere, gayrimenkulii devir
alanin devredene odeyecegi gercek bedel tizerinden beyan edilmesi gerekir. Bu
bedel en dusiik olarak, devredilen gayrimenkuliin emlak vergisi degeri
olabilecek ancak; gercek devir bedelinin emlak vergisi degerinden fazla olmasi
halinde ise, tapu harcinin bu gercek devir bedeli tizerinden hesaplanarak
odenmesi gerekecektir.

Harcin olciist ise, devir eden ve devir alan icin ayr1 ayri olmak tizere devir
bedeli izerinden binde 20’dir. Buna gore, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda
tapu harcinin, emlak vergisi degerinden az olmamak {iizere, beyan edilen
gercek devir ve iktisap bedeli tizerinden devir eden ve devir alan icin ayr1 ayri

binde 20 oraninda hesaplanmasi ve 6denmesi gerekmektedir.
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Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha disiik bir bedel
tizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki fark tizerinden
hesaplanan harcin ikmalen veya re'sen tarh edilerek hem gayrimenkuli
devreden hem de devir alandan ayr1 ayr tahsil edilmesi gerekmektedir. Ayrica,
bu suretle tarh edilecek tapu harci icin, devreden ve devralan icin ayr ayri
harcin % 25’i oraninda vergi ziyai cezasi kesilmesi de zorunludur.

Ote yandan, bu sekilde eksik beyan edildiginden bahisle tarh edilen tapu
harcina, Vergi Usul Kanununun 112. maddesine gore, kendi vergi kanunlarinda
belirtilen ve tarhiyatin ilgili bulundugu doneme iliskin normal vade tarihinden
itibaren, son yapilan tarhiyatin tahakkuk tarihine kadar gecen siireler icin 6183
sayilli Kanuna gore tespit edilen gecikme zammi oraninda gecikme faizi
uygulanmaktadir. Gecikme faizinin de aym siire icinde 6denmesi zorunludur.
Gecikme faizinin hesaplanmasinda ay kesirleri nazara alinmamakta olup,
uzlasilan vergilerde gecikme faizi; uzlasilan vergi miktarina, tarhiyatin ilgili
bulundugu doneme iliskin normal vade tarihinden itibaren wuzlagma
tutanaginin imzalandig tarihe kadar gecen siire icin uygulanmaktadir.
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Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin Yonetmelik'de Konut Kredilerine
iliskin Olarak Yer Alan Diizenleme

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan 1.11.2006 tarih ve
26333 saylll Resmi Gazete'de yayimlanan Bankalarin Kredi Islemlerine
iliskin Yonetmelik'de, bankalarca verilen kredilere iliskin usul ve esaslar
diizenlenmistir. S6z konusu Yonetmeligin "Konut, tasit ve tiiketici
kredilerine iliskin sinirlamalar” baglikli 12/A maddesi ile konut kredilerine
iliskin bir sinirlama getirilerek, azami kredi tutari, evin toplam ekspertiz
degerinin %75'ini gecemeyecegi hitkiim altina alinmistir. Bahsi gecen 12/A
maddesinin ilgili boliimi de aynen asagidadir:

"MADDE 12/A - (Ek:RG-31/12/2013-28868) (1) Tiiketicilere, konut
edinmeleri amaciyla kullandirilacak kredilerde ve tasit kredileri harig
konut teminath kredilerde veya vyapilacak finansal kiralama
islemlerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun dederine
orani yiizde yetmis besi asamaz. Sinirlamaya konu krediler icin teminat
olarak alinan gayrimenkullerin degerlemesinin Kurul veya Sermaye
Piyasast Kurulu tarafindan vyetkilendirilmis degerleme sirketlerine
yaptirilmasi ve sinirlamada bu degerlerin kullanilmasi zorunludur.”
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TAPU HARCI

Konut Kredisi Ile Gayrimenkul Alim-Satiminda Tapu Harc1 Uygulamasi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, gayrimenkuliin konut kredisi veya pesin ya da
vadeli olarak satin alinmasinin, tapu harci yoniinden herhangi bir farki
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin konut kredisi ile satin alindig1 durumlarda da, tapu harcinin,
emlak vergisi degerinden az olmamak tiizere, gayrimenkuli devir alanin
devredene odeyecegi gercek bedel tizerinden devir eden ve devir alan igin ayr
ayr1 binde 20 oraninda hesaplanmasi ve 6denmesi gerekmektedir. Bu bedel en
disiik olarak, devredilen gayrimenkuliin emlak vergisi degeri olabilecek ancak;
gercek devir bedelinin emlak vergisi degerinden fazla olmasi halinde ise, tapu
harcinin bu gercek devir bedeli tizerinden, devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayri
binde 20 oraninda hesaplanmasi gerekecektir.

Dolayisiyla, gayrimenkul banka kredisiyle de alinsa, tapu harcinin gercek devir
bedeli tizerinden O0denmesi gerekir. Devir bedelinin bir kisminin banka
kredisiyle bir kisminin ise nakit ya da banka havalesi ile 6denmesi halinde, bu
sekilde odenen tiim miktarlarin toplanmasi ve bu toplam tizerinden harc
odenmesi gerekir.
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BANKA KREDIiSI ILE KONUT ALIM-SATIMINDA
TAPU HARCI

Konut Kredisi Ile Gayrimenkul Alim-Satiminda Maliye Bakanligi'nin
Uygulamasi ve Mahkeme Kararlari

Maliye Bakanligi, son yillarda cok genis capli bir tapu harci incelemesi
baslatmis olup, halen devam etmektedir. Incelemelerin konusu ise sudur:
Ev alirken kredi kullananlarin cektikleri kredi miktar1 bilgileri bankalardan
alinip, bu kisilerin evi tapuya tescil ederken beyan ettikleri degerle kiyaslaniyor.
Eger kredi miktar1 daha ytliksekse, evin gercek degerinin altinda beyan edildigi
gerekcesiyle cezali tapu harci tarhiyati yapiliyor.

Cezali tarhiyatlara muhatap olanlar ise, olay1 vergi mahkemelerine intikal
ettirerek, yapilan tarhiyatlarin terkin edilmesini talep etmektedirler. Bugiline
kadar bu konuda a¢ilan davalar esas yoniinden tamamen Maliye Bakanligi
lehine sonu¢lanmakta, aleyhe sonug¢lanan bir ka¢ dava ise usul yoniinden
bozulmaktadir. Yargi organlari, konut kredisi ile gayrimenkul alim-
satiminda, banka kredisini bir kanuni olcii olarak kabul etmektedir.

Su an 2010 yilindan baslamak tiizere banka kredisiyle ev alan, ancak evi
degerinden diisiik gosteren alicilara ve saticilara, ilk beyan edilen rakam ile
tespit edilen gergek satis bedeli (konut kredisi tutar1) arasindaki fark tizerinden
gecmise doniik cezali tapu harci tarhiyatlari yapilmis ve yapilmaktadir.
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