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lLINSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN VERGILENDIRILMESI

insaat; imal ve insa sonucu elde edilen yapilar veya binalardir. Son vyillarda
ekonominin lokomaotifi olarak 6ne ¢ikan 6nemli bir sektér olmustur.

Gayrimenkul; sabit olan, bir yen bir yere tasinmasi mimkin olmayan esya veya
maldir. Turk Medeni Kanunu’na gére gayrimenkul mallar Gi¢ gruba ayrilmistir. Bunlar;
araziler, tapu siciline kayitl bagimsiz yapilar ve madenler olarak siralanmistir.

insaat ve gayrimenkul sektoril; katma deger yaratan ¢ok fonksiyonlu, cok 6zellikli ve
cok vergili bir sektordir.

Soyle ki;

Sektorun vergilendiriimesi iki sekilde islemektedir. Birincisi; gayrimenkul alim/satimi
isi ile ug@rasiimasi halinde vergilendirme. Ikincisi, insaat sektdriinde imal ve insa
sonucu elde edilen yapilarin imali insasi ve satisi asamalarindaki vergilendirme
islemidir.

Sektér, asagida sayilan vergilerin muhatabidir;

Gelir Vergisi,
Kurumlar vergisi,
Katma deger Vergisi,
Harclar



A. GELIR/IKURUMLAR VERGISI YONUNDEN

a) Ticari Kazanc Veya Kurum Kazancinin Dogusu:

Gelir Vergisi veya Kurumlar Vergisi kanununa goére ticari veya kurum kazanci iki
sekilde dogmaktadir. Ticari kazancin tespitinde 6nem arz eden iki unsur; tahakkuk ve
donemsellik ilkesidir.

Gayrimenkul satislarinda mulkiyetin devri esas itibariyle gayrimenkulin tapuda alici
adina tescil edilmesi ile gerceklesmektedir.

Buna gore, bagimsiz birimlerin devrine kadar gecen sire hasilatin heniz belli
olmadigi sure oldugu icin bagimsiz bélimlerin devrinin gergeklestigi dénemde
kazanc tahakkuk etmektedir.

Muteahhide verilecek arsa Uzerine yapilan dairelerin insasi tamamen bitmedikce,
muteahhit agisindan maliyet kesinlik kazanmayacaktir. Arsanin miteahhide devri ve
muteahhidin ingaat maliyetini yansitmasiyla emsal bedel Gzerinden is tamamlanmis
olacaktir. Insaatin devami siiresinde alinan bedeller avans nitelijinde
degerlendirilecektir. Bagimsiz birimlerin Gc¢tnci kisilere devri ile hasilat tesekkl
edecektir.



b) Gelir Vergisi Yonunden:

Gelir Vergisi Kanunu (GVK) mukerrer madde 80’e gbére, bir gayrimenkul, edinim
(iktisap) tarihinden baslayarak bes yil icinde elden c¢ikarilirsa olusan kazang “deger
artis kazanci” olarak vergiye tabi olacaktir. Bes yil gectikten sonra satilan bir
gayrimenkulden elde edilen kazang¢ ise tutari ne olursa olsun vergiye tabi
olmayacaktir. Deger artis kazancinin hesabinda iktisap bedeli, s6z konusu
gayrimenkuliin iktisap edildigi donem ile elden cikarildi§i déonem arasindaki UFE
endeksindeki artisa gore arttirillarak tespit edilecektir. Bu artirimin yapilabilmesi igin
s6z konusu endeks artisinin en az %10 ve Uzerinde olmasi zorunludur.

Bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satiimasi,
bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,
devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Gergek kisilerce bir takvim yili icinden birden fazla gayrimenkul alim satim islemi
yapllmasi Maliye idaresi tarafindan ticari faaliyet olarak, elde edilen kazanclar ticari
kazan¢c olarak degerlendirilebilmektedir. Burada tartismali olan husus “ticari
organizasyon”, “sermaye” ve “devamhlik” unsurlarinin tespitidir. Bu hususlar
tartismall olsa da, uygulamada bir takvim yil icinden birden fazla (bilhassa 3-4
defadan fazla) gayrimenkul satimi yapilmasi ticari kazang elde edildigi elestirigini
dogurabilecektir. Hatta takvim yil icinde bir kez olsa dabhi, birbirini takip eden yillarda
gayrimenkul satimlari varsa ticari faaliyet yapildigr elestirisi ile vergileme
yapilabilmektedir. S6z konusu birden fazla gayrimenkulin; * Ayni kisiye farkli
tarinlerde, * Farkl kisilere ayni tarihlerde, * Birbirini izleyen yillarda, Satiimasi,
devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil eder. Ticari
kazanc olarak degerlendiriimesi gerekir. Bu durumda, s6z konusu satislari nedeniyle
gercek kisi (gelir, kdv) mukellefiyeti dogacaktir.

Cok yaygin olan, arsa karsiligi insaat islerinde, miteahhitten insaat bittikten sonra
alinan dairelerin ayni yil icinde topluca satiimasi, ayni yil icinden birden fazla daire
satisi ya da birbirini izleyen yillarda dairelerin satislarinin yapiimasi yukarida ilgili
bélimde de izah ettigimiz Uzere kazanc¢ saglamak gayesiyle devamlilik arz edecek
sekilde ticari faaliyet yapildigi yorumu ile Maliye idaresi tarafindan ticari kazang
kapsaminda vergilendirme yapilmasi sonucunu dogurabilecektir. Ayrica, arsa
karsiligi elde edilen gayrimenkullerin elden cikariimasinda GVK muikerrer madde
80’'deki bes yilhik sirenin hesabi arsanin iktisap tarihinden degil, muteahhitten
dairenin teslim alindigi tarihten itibaren baslatiimaktadir.



c) Kurumlar Vergisi Yonunden:

Kurumlarin, gayrimenkul satislarindan elde ettikleri kazanclar esas itibariyle ticari
kazanclarina dahil olacaktir. Ancak, Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) madde 5/1-(e)
geregi, kurumlarin _en az iki tam yil (730 gun) sireyle aktiflerinde yer alan
tasinmazlarin satisindan dogan kazancin %75’lik kismi, bu kazancin satisi izleyen
besinci yilin sonuna kadar bilanconun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi
sartiyla kurumlar vergisinden istisna olacaktir. Ayni zamanda kurumlarin aktifinde en
az iki tam yil sdreyle bulunan tasinmazlarin satisi Katma Deger Vergisi (KDV)
Kanunu madde 17/4-(r) geregi KDV’nden istisna olacaktir. Gayrimenkul ticareti yapan
kurumlar bu istisnalardan yararlanamazlar.

Devir, tam ve kismi bdlinmede, devir veya bolinme suretiyle devralinan
tasinmazlarin iktisap tarihi, devir alinan veya bdélinen kurumdaki iktisap tarihidir
insaati devam eden gayrimenkullerde siire, arsa icin anlam ifade eder. insaat
tamamlanmadikca istisna sd6z konusu degildir. insa edilen binalarda 2 tam yil
insaatin tamamlanip tapuya tescil edildigi tarihten itibaren hesaplanir.

ki yillik istisna ile ilgili asagidaki dzellikli durumlar siralanabilir;

Bedelin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesi sarttir

Kazancin satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel
bir fon hesabinda tutulmasi gerekir. Sadece istisnadan yararlanan kazancg
(%75 veya daha az) kisminin s6z konusu fon hesabina alinabilir.

Satis kazancinin istege bagl olarak sermayeye eklenmesi mimkun.
Gayrimenkul ticareti ile ugrasanlar istisnadan yararlanamaz.

Yapi kooperatifleri istisnadan yararlanabilir.

Gayrimenkullerin bedelsiz devri, temliki, trampasi gibi islemler istisnadan
yararlandiriimaz.

Grup sirketleri arasindaki gayrimenkul satis islemlerio istisnadan yararlanabilir



d) insaat Devam Etmekte iken Satis:

insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak tahsil edilen bedeller karsihginda
fatura duzenlenmesine gerek bulunmamaktadir. Bedellerin kayitlara avans olarak
intikal ettirilmesi gerekir. Tapunun tescil ettirildigi tarih veya tapuya tescilinden énce
dairelerin hak sahiplerinin kullanimina tahsis edildigi tarihten itibaren yedi gin
icerisinde gercek satis bedeli Uzerinden fatura dizenlemeleri gerekmekte olup
bilahare ek bir bedel alinmasi halinde ek fatura kesilmesi gerekir.



e) Yillara Sari insaat isleri:

Yillara sari insaat isleri 6zel vergilendirme rejimine tabi olup, asgari asagidaki Uc
kosulu tasimasi gereklidir.

Faaliyetin konusu insaat (dekapaj dahil) veya onarma isi olmalidir:
Is, baskasinin nam ve hesabina ve taahhude bagl olarak yapiimalidir.

Is, birden fazla takvim yilina sirayet etmelidir.

insaat sektoriinde ¢ok yaygin olan arsa veya kat karsiligi insaat isleri bu kapsamda
degildir. Yillara sari insaat ve onarim isinden s6z edebilmek icin gerekli bir diger
husus ise ingaat ve onarim isinin baskasi hesabina, bir taahhiut geregi yapilmasidir.
Bir kimsenin satmak (izere kendi nam ve hesabina yapti§gl 6zel insaatlar da taahhit
niteligi tasimadigindan bu kapsama girmez..

insaat ve onarim isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesi gerekir. insaat veya
onarim kapsamindaki bir is, taahhit geregi olarak da yapilsa basladigi takvim yih
icinde bitiyorsa bu kapsama girmeyecektir.

Yillara sari insaat iglerinde bir hesap doneminden anlasiimasi gerekenin, 12 aylik bir
stire¢ olmadigidir. Ornegdin, 20 Haziran 2013 de baslayip 20 Nisan 2014 tarihinde
biten bir is on ayda bitmis olmasina karsin birden fazla takvim yilina sirayet
ettiginden, yillara yaygin insaat ve onarim isidir ve elde edilen gelir 2014 yihnin geliri
olarak beyan edilecektir. Bir diger durum ise baslangicta yillara sari insaat isi olarak
baslayan fakat bir diger yila sirayet etmeden nihayete eren islerdir. Bu durumda, isin
niteligi yillara sari is olmaktan ciktigindan dolayr normal ticari kazanclar gibi
vergilendirilecektir. Tersi durumda, stzlesmede isin bitis tarihi diger yila sirayet
etmiyor olsa bile fiilen is bir sonraki takvim yilinda bitmisse is nitelik olarak yillara sari
insaat isi olarak degerlendirilecektir.



B. KDV YONUNDEN

a) Kapsam:

Katma Deger Vergisi Kanunu’na ekli (1) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler %1
oraninda KDV'ye tabidir. Bu listenin 11. Sirasinda, net alani 150m? ‘ye kadar konut
teslimleri yer almaktadir.

15 Haziran 2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6322 Sayili Kanun'un 22.
Maddesi ile, KDV Kanunu'nun Bakanlar Kuruluna KDV oranlarini belirleme
konusunda yetki veren 28. Maddesinde degisiklik yapilmistir. Buna gore Bakanlar
Kuruluna, insaatin _yapildigi_arsanin _veya konutun vergi dederi ve bulundugu yeri
esas alarak konut teslimleri icin 28.maddedeki sinirlar icerisinde yeni oran belirleme
yetkisi verilmistir.

Bakanlar Kurulu; yukarida yer verilen yetkisini, 1 Ocak 2013 tarihli Resmi Gazete’'de
yayimlanan 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kullaniimistir.

Buna gore () sayil listenin 11. Sirasinda yer alan net alan 150 m?ye kadar
konutlardan; 5216 sayilli  Bulylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyuksehirlerde (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Ddnusturilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler hari¢) luks veya birince sinif ingaat olarak yapilan ve
ruhsatin sonradan revize edilip insaatin kalitesinin yikseltiimesi hali de dahil olmak
Uzere, yap! ruhsatinin alindigi tarihte Gzerine yapildigi arsanin Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. Maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;




500 TL ye kadar olan konutlarin tesliminde %1,

500 TL ile 1.000 TL (1.000 TL harig) arasinda olan konutlarin tesliminde
%8,

1000 TL ve uzerinde olan konutlarin tesliminde %18,

oraninda KDV hesaplanacaktir.

Yukaridaki hikimden de anlasilacagl uzere, BKK'daki sartlari (blyuksehir
belediyesi, lilks veya birinci sinif insaat ya da birim m? degeri gibi) tasimayan net
alani 150 m? ‘den kiiciik konutlar icin %1 oranli KDV uygulamasi devam etmektedir.
Buna gore 6rnegin, blyuksehir belediye sinirlari disinda, net alani 150 m? ‘den kucguk
bir konutun, insaat tlrine veya arsa birim metrekare degerine bakiimaksizin
tesliminde %21 oraninda KDV hesaplanacaktir. Ayni sekilde buyuksehir belediyesinde
olmakta birlikte liks veya birinci sinif insaat olarak yapilmamis olan 150 m? ‘den
kucuk konutlarda %1 oraninda KDV'ye tabi olacaktir.

Bitiin bunlarin disinda, BKK ile yapilan diizenleme sadece 150 m ‘den kiiciik
konutlar icin gecerli oldugundan, eskiden oldugu gibi, net alani 150 m? ‘den
buyik konutlar ile metrekaresine bakilmaksizin tim isveri teslimlerinde KDV
orani %18 olarak uygulanmaya devam edilecektir.

2012/4116 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile getirilen yeni oranlar; yapi ruhsati 1 Ocak
2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati projeleri igin gecerli olacaktir. Ayni
sekilde kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten
itibaren yapilacak konut insaati projelerine iliskin konut teslimlerinde de yukaridaki
BKK’da belirtilen oranlar uygulanacaktir.
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b) Teslim:

Genel olarak vergiyi doguran olay, gayrimenkulin tapuya tescili veya alicinin
kullanimina sunulmus vaziyette teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay ise, miteahhidin arsa karsilgi
konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gergeklesir. Arsanin bir
iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli
bir faaliyet olarak sirdiurmesi durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarinte, miteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa
karsihgi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli tUzerinden KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin, gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde
arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz birimler karsihginda muteahhide tesliminde ise
KDV uygulanmaz.

Arsa karsih@gl ingaat islerinde iki ayri teslim s6z konusu olmaktadir. Birincisi; arsa
sahibi veya sahipleri tarafindan yapilan arsanin teslimi, ikincisi ise; muteahhit
tarafindan yapilan arsaya karsilik verilen konut veya igyeri teslimidir.
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1) Arsanin muteahhitte tesliminde KDV olusabilmesi igin; arsa sahibinin bir sirket
olmasi veya arsa sahibi gercek kisi bir vatandas ise surekli halde kat karsihgi insaat
islerini yapiyor olmasi gereklidir. Bu kapsamda vatandaglar icin arsalarini konut ve
isyeri yapmak icin muiteahhitte kat karsiligi teslim etmeleri halinde KDV
olusmamaktadir.

2) Muiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan konut veya
isyeri teslimlerinde ise KDV uygulanacak olup bu KDV miktari emsal bedel izerinden
yapilacaktir. Miteahhit tarafindan herhangi bir bedel alinmaksizin kat karsiligi insaat
stzlesmesi kapsaminda konut veya isyeri tesliminde belediyelerin belirlemis oldugu
emsal bedel Gizerinden KDV hesaplanacaktir.

Hasilat paylasimi yontemi ile insaat isleri; kisi ya da kurumlarin arsalarini,
muteahhit firmalara arsa tzerine insa edilecek bagimsiz bélumlerin satis bedellerinin
belirli bir yuzdesi karsiligr devretmeleri olarak tanimlanmaktadir. Bu sekilde, insaatin
bagimsiz boélumlerinin satilarak hasilatin paylasiimasi amaclanmaktadir. Boylelikle
miteahhit tarafinda arsa icgin finans c¢ikisi olmamis ve finansal gucind insaat
yapimina yogunlastirmis olur.

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda ise baslama s6zlesmesiyle baslayan is, insaati
yapacak miteahhit tarafindan bagimsiz bolimlerin teslimiyle son bulur. isin
tamamlanmasi ile, arsa sahibi insaati yapan firmaya arsa bedelini, insaati yapan
firma ise arsa sahibine so6zlesmede oOngoérilen oranda insaat bedelini fatura
etmektedir.

Hasilat paylasimli insaat isi sdzlesmelerinde, bagimsiz bolumler arsa sahibi ile
milteahhit arasinda paylasiimayip, her bir bélimin satis bedeli Uzerinden
stzlesmede belirlenen oran nispetinde kazang elde etmek seklindedir.

Buna gore,

Bagimsiz birimlerin Uglincl sahislara satisinda, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarihte sadece miuteahhit tarafindan Gclncli sahislara fatura
dizenlenecek, faturada gosterilen toplam bedel Uzerinden bagimsiz birimin
niteligine gore % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.
Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde, vergiyi
doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan kendisine kalan pay icin
muiteahhide arsa satis faturasi dizenleyecek, fatura bedeli Gzerinden genel
esaslara gore KDV hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV’nin
konusuna girmemesi veya KDV'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde
KDV hesaplanmayacaktir.”
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c) Kentsel Doniisiim Kapsaminda Yapilan insaatlarda KDV:

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi belirlemesi yapilmis tasinmazin yikilmasi
sonrasinda, arsa sahipleri ile muteahhit arasinda yapiimis insaat so6zlesmesi
uyarinca insa edilecek bagimsiz bélimlerin arsa sahiplerine veya 3 Unci sahislara
tesliminde; Bagimsiz bélumlerden net alani 150 m? ye kadar olan konutlarin arsa
sahibine veya 3 lincl sahislara tesliminde arsa birim m2 vergi degerine ve Blyuksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki buytksehirlerde bulunup bulunmadiklarina
bakilmaksizin %1 oraninda KDV uygulanacaktir.

isyeri ve arazi teslimleri ile net alani 150 m2 nin (zerinde olan konut
teslimlerinde ise %18 oraninda KDV hesaplanacag! tabiidir.

1 Ocak 2013 tarihli Resmi Gazete’'de yayimlanan 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu
Kararina gore; (I) sayill listenin 11. Sirasinda yer alan net alan 150 m?ye kadar
konutlardan; 5216 sayilli  Buylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyutksehirlerde (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndsturidlmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler haric) olmak Uzere kademeli KDV oran uygulamasina
gecilmis bulunmaktadir. Yani kentsel dontusim kapsamindaki insat islerinde %1 orani
devam etmektedir.

01.01.2013 tarihli dizenleme ile 6306 sayili kentsel dontisum yasasi kapsamanda
riskli alan veya riskli yapilarda yapilacak konutlar igin net alani 150 m2 altinda
olmasi halinde KDV orani %1 olarak belirlenmigtir. Net alani 150 m2 ve uzeri riskli
alan veya riskli yapilarda yapilacak konutlarla, ticari alanlarin tamaminda KDV orani
%18 olarak belirlenmistir.

Ayrica, kentsel déntisim kapsaminda, arsanin muiteahhide teslimi ile muteahhidin
binalari arsa sahibine tesliminde tapu ve benzeri har¢c muafiyeti de bulunmaktadir.
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d) indirimli Orana Tabi KDV iadesi islemleri:

Katma Deger Vergisi Kanununun 29/2. maddesi uyarinca;

indirimli orana tabi islemler dolayisiyla yiuklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen
KDV tutarlarinin Bakanlar Kurulunca tespit edilecek siniri asan kisminin yili iginde
vergilendirme donemleri itibariyle mahsuben, yili icinde mahsuben iade edilemeyen
tutarlarin da izleyen vyil icinde mdukellefin istegine bagh olarak nakden ya da
mahsuben iadesi mimkuinddr.

Net alani 150 m®ye kadar konut teslimleri % 1, %8, %18 oraninda Katma Deger
Vergisi'ne tabidir. Dolayislyla, net olani 150 m®ye kadar konut teslimleri indirimli
oran olan % 1 ve %8 e tabi satis islemlerinde teslim edilen konutlar nedeniyle
yiklenilip indirilemeyen K.D.V.'nin iade Tutarinin Hesaplanmasi” asagidaki sekilde
olacaktir;

Muteahhitler; net alani 150 m2'ye kadar olan konut teslimleri nedeniyle yuklendikleri
ve indirim yolu ile gideremedikleri KDV tutarlarini,

ya yil icerisinde mahsup yoluyla,
ya da ertesi yil nakit ve/veya mahsup yoluyla,

iadesini isteyebilirler. Yil icerisindeki iade talepleri sadece mahsuben olabilir, nakden
iade talebi yasal olarak mumkin degildir.

14



C. HARCLAR YONUNDEN
Tapu Harcl:

Tapu harclarn 492 sayili Kanuna ekli (4) sayil tarifenin (I) numarali béliminde 20
madde halinde dizenlenmistir. Harcin 6lgtist devir eden ve devir alan igin ayri ayri
olmak Uzere devir bedeli tUzerinden binde 20’dir. Buna gbre gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu harci, emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere, beyan edilen
gercek devir ve iktisap bedeli Gzerinden devir eden ve devir alan icin ayri ayri binde
20 oraninda hesaplanir ve ddenir.

Gayrimenkullerin satisi ancak tapu siciline tescille gecerlilik kazanir. Bu nedenle
islemin yapilacag! Tapu Mudurlaga tarafindan;

Arsa sahibinin, miteahhide arsa payinin devrinde,
Muteahidin arsa sahibine daire ve/veya igyeri devrinde
Muteahidin Gguncu kisilere daire ve/veya igyeri satisinda,

emlak degerinden az olmamak Uzere, satis veya devir bedeli tGzerinden alici ve
saticidan ayri ayri olmak (zere binde 20 (binde yirmi) oraninda tapu harci
hesaplanacak ve bu har¢ s6z konusu kisiler tarafindan 6dendikten sonra tapuda
devir ve tescil islemleri

yapilacaktir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha disuk bir bedel
Uzerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin (bir diger ifadeyle harcin gercek devir bedelinden daha
dusuk bir bedel Gzerinden ddendiginin) tespit edilmesi halinde, aradaki fark tizerinden
hesaplanan har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilerek hem gayrimenkuli devreden hem
de devir alandan tahsil edilir. Ayrica, bu suretle tarh edilecek tapu harci igin,
devreden ve devralan icin ayri ayri harcin % 25’i oraninda vergi ziyal cezasi kesilir.
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[Il. UYYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR
A. GELIR/KURUMLAR VERGISi YONUNDEN
a) Satis veya devir bedellerinin dusuk gosterilmesinde yasanan sorunlar:

Gerek gayri menkul alim/sattiminda ve gerekse imall/insa sonucu satilan
gayrimenkullerin satisi bedellerinin disuk gosterilmesinin gelir/kurumlar vergisi
yoninden ciddi vergi kayiplarina ve buna bagl olarak incelemeler sonucu
mukelleflere ciddi cezalar kesilmektedir.

Gergek kisi veya kurumlarca ticari olarak yapilan teslimlerde satis bedellerinin dusuk
gosterilmesinin yani sira, istisna kapsaminda yapilan satis islemlerinde benzer
sikintilar ile karsilasiimaktadir. Soyleki; gecek kisiler kisilerce 5 (bes) yillik stre veya
kurumlarca 2 (iki) yilhk stre hesabinda yapilan hatali islemler sonucu da incelemeler
sonucu ciddi cezalar ile karsilasiimaktadir.

Gayrimenkul alim/satiminda yapilan bir diger yanlis ise, kredili satis islemlerinde
kredi kullanilmasi halinde, kredi miktarindan daha disuk bedel ile satici tarafindan
satis yapilmasi sonucu meydana gelen gelir/kurumlar vergi kayiplar ve karsilasilan
cezalardir.

Bu sorunlar ayni zamanda asagidaki sonuclari da dogurmaktadir.

Gelir/Kurumlar Vergisi Duzeltme Beyannamelerine Etkisi
YMM Gelir/Kurumlar Vergisi Tasdik Raporlarina Etkisi

b) Emsal bedel belirlenmesindeki sorunlar:

Bazi durumlarda emsal bedelin belirlenmesi bu kadar kolay olmayabilir. Ornegin,
hem arsa sahibi, hem muteahhit kat karsiligi insaat isini, insa olan gayrimenkuli
satmak amaciyla degil, kendi hisselerine disecek bélumleri kiraya vererek,
gayrimenkul sermaye iradi geliri elde etmek veya kendilerinin kullanimi icin de
tutabilirler.

Bu durumda; ortada bir satis islemi olamadigindan emsal bedel belirlenmesinde farkli
gorusler ve uygulamalar s6z konusudur.
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B. KDV YONUNDEN
a) Teslimde Kriter:

indirimli orana tabi konut teslimlerinden kaynaklanan iade taleplerinde fiili teslimin
gerceklestiginin tereddide yol agmayacak sekilde gerekli bilgi ve belgelerle ortaya
konulmasi gerekmektedir.

Vadeli Senet Duzenlenmek Suretiyle Tapu Tescili Yapilmadan Fiilen
Teslim Edilen Konutlara iliskin KDV lade Hakki:

Vadeli senet dizenlenmek suretiyle satisi gerceklestirilen konutlarin tapuya tescil
isleminden 6nce alicinin fiili kullanimina sunulmasi ve alici tarafindan malik gibi
kullaniimaya baslaniimasi halinde, konutlarin alicilarin fiili kullanimina birakildigi
anda vergiyi doguran olay meydana gelecek ve bu islemin gerceklestigi vergilendirme
doneminde de net alani 150 m2 nin altindaki konut teslimlerine iliskin olarak iade
hakki dogacaktir.

Kat irtifakli gayrimenkul teslimlerinde indirimli oran KDV iade dénemi:

insaat tamamlanmadig§i halde fatura duzenlenmis ve alici adina tapuda tescil
yapiimis olsa dahi, fillen konut teslimi s6z konusu olmadigindan bu isleme iligkin
olarak en erken konutlarin fiilen teslim edildigi vergilendirme dodneminde iade
talebinde bulunulabilecektir.
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b) insaat Sinifinda Kriter:

Bina ingaat siniflarinin tespitinde 14 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebliginde belirlenen aciklamalarin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla, bina insaat sinifinin tespiti 15.12.1982 tarihli Resmi Gazete'de

yayinlanmis Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel’e gore yapilacaktir.
c) Net Alan Hesabinda Kriter:

Danistay Dorduncu Dairesinin 10/12/2014 tarih ve Esas N0:2014/4835 sayili Karari
ile KDV Genel Uygulama Tebliginin "indirimli oran uygulamasinda net alan
belirlenmesine” iliskin ylritmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Bu cercevede, vyargl yolunun tiketiimesi sonucu s6z konusu Tebligin ilgili
bolimlerinin yurarldgunin devam etmesi halinde KDV Genel Uygulama Tebligine
gore islem tesis edilecektir.

Diger taraftan, nihai yargi karari neticesinde anilan Tebligin ilgili bélimlerinin iptali
halinde, net alan hesabina iliskin dikkate alinacak kriterler ve yapilacak hesaplamalar
yeni diizenlenecek mevzuat ile belirlenecektir.

10/12/2014 tarihli Karar oncesine kadar tesis edilen islemler acisindan teredduit
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, 10/12/2014 tarihi ve sonrasinda tesis edilecek
islemler acisindan esas alinacak hususlarda teredditler s6z konusudur.

d) Satis Fiyatinin Dusuklugi veya Maliyet Hesabinin KDV iadesine Etkisi:

insat sektoriinde sikca rastlanan disik bedel ile satis ve devir islemleri ile
maliyetlerin yiksek ¢ikmasi hallerinde indirimli orana tabi KDV islemlerinden de ciddi
sikintilara ve vergi kaybina yol agmaktadir.

Bu sorunlar ayni zamanda asagidaki sonuclari da dogurmaktadir.

KDV Dizeltme beyanlarina Etkisi
YMM KDV iade Raporlarina Ektisi
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C. HARCLAR YONUNDEN

a)Tapu Harci

Gerek gayri menkul alim/sattiminda ve gerekse imall/insa sonucu satilan
gayrimenkullerin satisi bedellerinin duisik gosterilmesinin, alim/sati tapu harclari
yonunden de gelir/kurumlar vergisinde oldugu gibi ciddi vergi kayiplarina ve buna
bagli olarak incelemeler sonucu mukelleflere ciddi cezalar kesilmektedir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha disuk bir bedel
Uzerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin (bir diger ifadeyle harcin gercek devir bedelinden daha
dusuk bir bedel Gzerinden 6dendiginin) tespit edilmesi halinde, aradaki fark Gzerinden
hesaplanan har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilerek hem gayrimenkulli devreden hem
de devir alandan tahsil edilir. Ayrica, bu suretle tarh edilecek tapu harci igin,
devreden ve devralan igin ayri ayri harcin % 25’i oraninda vergi ziyal cezasi kesilir.
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[ll. DEGERLENDIRME VE SONUC

Degerlendirme:

1. 01.01.2013 tarihli duzenleme ile 150 m2 nin altindaki konutlarda KDV
uygulamasi, asgari m2 birim fiyatinin emsal bedeli Gzerinden kademeli (%1,
%8, %18) sistem getirilmistir.

2. 01.01.2013 tarihli duzenleme ile 6306 sayili kentsel donusum yasasi
kapsamanda riskli alan veya riskli yapilarda yapilacak konutlar i¢cin net alani
150 m2 altinda olmasi halinde KDV orani %1 olarak belirlenmistir. Net alani
150 m2 ve Uzeri riskli alan veya riskli yapilarda yapilacak konutlarla, ticari
alanlarin tamaminda KDV orani %18 olarak belirlenmistir. Bina sahiplerinin,
binalarint 6306 sayili Kentsel Donusim Kanunu kapsaminda kat karsihgi
insaat sOzlesmesi ile yaptirirken bu hususlara dikkat etmesi ¢cok Gnemlidir.
Aksi halde sonradan ortaya cikan vergilendirme (6zellikle KDV acgisindan)
ciddi sikinti veya yanlis uygulamalara yol acabilecektir.

3. insaat ve gayrimenkul sektoériiniin katma deger yaratan ¢ok fonksiyonlu, ¢ok
Ozellikli ve ¢ok vergili bir sektérdur.

Ancak;

Mevzuatinin daginikligr ve karmasikligt,

Vergi yukundn agirhgi,

Piyasa kosullart,

Kurumsal yapinin olusturulamamasi,

Muhasebe sistemi ve belge disiplini eksikligi,
Sektorel denetimin yeterli veya saglikh islememesi,
Kayitdisiligin devam etmesi,
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Nedenlerinden dolayi, basta Yeminli Mali Musavirlerin tam tasdik denetimi ve
indirimli orana tabi KDV iade raporlarinda da ciddi sikintilar yasanmaktadir. idare
tarafindan yapilan denetimlerinde bu sektérde ¢cok dusiik olmasinin yani sira, yapilan
denetimlerde de ciddi miktarda olumsuz tespitler sonucu cezalar kesilmektedir.
Hazinenin kaybi ve adaletsiz bir gelir dagilimi da dikkatte alindiginda, sektorin
disipline edilmesi icin gerekli yasal duzenlemelerin ivedi bir sekilde yapilmasinda
fayda gorulmektedir.

Ote yandan, Kurumlar Vergisi ve Gelir Vergisi Kanunu’nda 6nemli sayilabilecek yeni
taslak dizenlemeler de meclis gindeminde beklemekte olup, konumuz ile ilgili
getirilmek istenen yeni diizenlemeleri asagidaki gibi 6zetleyebiliriz.

5520 sayili kurumlar vergisi ile 193 sayili gelir vergisi kanununu birlestirmek tzere
hazirlanan yeni gelir vergisi tasarisi 14. Maddesinde;

Taahh(t niteligi bulunsun ya da bulunmasin baskasinin arsasi Uzerinde
tasinmaz insa etme faaliyeti ticari kazang¢ hikimlerine tabii olacag,

iktisap sekli ve tarihi ne olursa olsun, kendi arsasi {izerine insaat yapan veya
kat karsiligi insaat isleri dahil yaptiranlarin bu insaat faaliyetlerinden dogan
kazanclari, insaat faaliyetinin arsa sahibinin ticari isletmesi bunyesinde
gerceklestiriimesi halinde ticari kazang hikiimlerine tabi oldugu,

Kat karsihgl insaat isleri dahil baskasina yaptirilan insaatlarda, hasilatin
muteahhit ile paylasiimasinin kararlastiriimis olmasi, faaliyetin arsa sahibi
yoninden de ticari faaliyet oldugu,ifade edilmektedir.

Yeni GVK tasarisinda istisna uygulamasina sinirlandirma  getirilmesi
ongorilmektedir. S6z konusu tasari aynen yasalasirsa gayrimenkulin elde tutulma
suresine gore istisna orani degisecektir. Buna gore gayrimenkul iki tam yil elde
tutulmussa kazancin %40’1, t¢ tam yilda %50’si, dort tam yilda %60’1, bes tam
yil elde tutulmus ise kazancin %75’i vergiden istisna olacaktir. Boylece
gayrimenkul satislarindan olusan kazanclarin belli bir oranda da olsa mutlaka
vergilenmesi 6ngorilmektedir. Benzer kademeli uygulama kurumlarin tasinmaz
satislarinda uygulanan kurumlar vergisi istisnasi agisindan da ongorulmektedir.

Tasarlya iliskin Onerimiz;

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'na iliskin taslak calismalarin yani sira KDV
uygulamalarinda yasanan sorunla dikkatte alinarak bazi yeni duzenlemeler ihtiyag
bulunmaktadir.

Soyleki;

Kentlerin_modern bir_yapiya kavusmasi ve ekonomik imkanlari olmayan eski ev
sahiplerinin sosyal boyutunu da g6z 6nune alarak, yapilacak yeni bir diizenlemede,
kentsel ddniusim kapsaminda yenilenen konutlarda yapilan kat karsiligl insaat
sOzlesmelerinde 150 m2 uUzeri konutlar icin de, indirimli KDV orani uygulanmalidir.
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Sonug:

Ekonominin lokomotifi olan insaat ve gayrimenkul sektoriinde; Hazinenin ciddi
vergi kaybi ve adaletsiz bir gelir dagihmi da dikkatte alindiginda, sektorin
disipline edilmesi icin gerekli yasal duzenlemelerin ivedi bir sekilde
yapilmasinda fayda gorulmektedir.
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