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1) SIRKET AKTIFINDEKI TASINMAZLARIN KAYITLI DEGERLERININ RAYIiC
DEGERLERINE YUKSELTILMESINE iIMKAN VERILMELIDIR.

Bilindigi Uzere, Vergi Usul Kanununun 5024 sayili Kanunla yeniden duzenlenen
mukerrer 298. maddesinde “Enflasyon Diizeltmesi Miiessesesi” ihdas edilerek,
yeniden degerleme uygulamasi 01.01.2004 tarihinden itibaren vyurdrlukten
kaldinnlmistir. Ancak, 2005 yili basindan itibaren s6zi edilen maddede “Enflasyon
Diizeltmesi Miiessesesi” icin gerekli sartlarin olusmamasi nedeniyle bugline kadar
sirket aktifine kayith tasinmazlarin enflasyon diizeltmesi yapilamamistir. Ayrica, Kanun
maddesinde yer alan sartlari haiz mukelleflerin enflasyon diizeltmesi haricinde baska
bir degerleme islemi yapmalari kanunen mimkin bulunmamaktadir. Dolayisiyla,
tasinmazlar, aktife kaydedildikleri bedelleri ile durmaktadirlar. Bu tasinmazlarin piyasa
rayicleri ise, kayitl degerlerine gore oldukca ylksektir.

Tasinmazlarin gerekli sartlarin olusmamasi nedeniyle enflasyon dizeltmesine tabi
tutulamamasi, uzun yillardan bu yana aktifinde belirtilen sekilde tasinmaz bulunan
sirketleri, normalin Uzerinde fiktif bir kazang ve vergisi ile karsi karsiya birakmistir. Bu
durum ise, sirketleri kayit disi islemlere ve daha az vergi 6demeye davet etmektedir.
Ulkemizin en biiyiik sorununun kayit disilik oldugu hususu dikkate alindiginda, basta
Devletimiz olmak Uzere sektorlerin, gercek ve tuzel tim kisi ve kuruluslarin kayit disi ile
mucadele etmesi blylk onem arz etmektedir.



Buna gore, gerek kayit disilikla miicadele ve gerekse sirketlerin fiktif bir
kazanc ve vergisi ile karsi karsiya kalmamalari bakimindan, yapilacak bir
diuzenleme ile, sirket aktifine kayith tasinmazlarin SPK lisansli
gayrimenkul ekspertiz sirketlerine yaptirilacak bir ekspertiz ile rayic
degerlerinin tespit ettirilmesi ve bu sekilde isletmelerin aktiflerindeki
tasinmazlarin rayic degerleri (piyasa degeri) Uzerinden bilancolarda
gosterilmesi saglanmali, tasinmazlarin kayith degerleri ile bu sekilde
tespit edilecek rayic degerleri arasindaki deger farklari da bilancoda 6z
sermaye hesaplari altinda acilacak 6zel fon hesabina kaydedilmelidir.

Bu sekilde olusmasi muhtemel fiktif karlar ve fiktif vergiler 6nlenmis
olacak, sirketler gereksiz vergi ylkinden kurtulacak, yapilacak
degerleme sonrasinda olusacak deger artislari isletmede tutulmus
olacak ve isletmeler icin sirket ici bir fon da yaratilmis olacaktir.



2) EKSPERTIZ BEDELI UZERINDEN YAPILACAK TAPU DEVIR
ISLEMLERINDE TAPU HARCI ORANI % 1’E INDIRILMELI, BU
SEKILDE KAYIT DISI iSLEMLER iLE GELIR/ KURUMLAR VERGISI ILE
KDV KAYBI ONLENMELIDIR.

Malumlariniz oldugu lizere, tasinmaz alim ve satim islemleri genellikle gercek alim satim
bedelleri Gzerinden degil, emlak vergisi degerleri Gizerinden yapilmaktadir. Bu durum ise,
vergi mukellefiyeti bulunmayan gergek kisiler arasindaki alim satimda tapu harci, ilk
elden satislar diye tabir edilen konut imalatcilari/saticilari tarafindan yapilan satislarda
ise tapu harcinin yaninda, gelir/kurumlar vergisi ile KDV kaybina da neden olmaktadir.

Belirtilen olumsuzluklarin dnlenmesi bakimindan Dernek olarak bu konudaki 6nerimiz,
SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerine yaptirilacak degerleme raporuna gore
belirlenecek ekspertiz bedeli lUzerinden tapuda yapilacak tasinmaz devirlerinde tapu
harci alici ve satici icin ayri ayri % 1’e indirilmelidir. Bu sekilde yapilacak bir degisiklik,
tasinmaz el degistirmelerinden dogacak deger artis kazanclarina bagh gelir vergisi
tahsilatini da artiracaktir.

Ote vyandan, bu sekilde ekspertiz raporu diizenlenmeden vyapilacak tasinmaz
devirlerinde ise, mevcut dizenleme (alici ve satici icin ayri ayri % 2) aynen korunabilir
ya da daha yliksek oranda tapu harci alinabilir.



3) YABANCILARA VE YURT DISINDAKi GURBETCILERE KONUT VE IS
YERi SATISLARI DIGER DOViZ KAZANDIRICI iSLEM SAYILMALI VE
BU ISTISNANIN TANITIMI iCiN ULUSAL BiR FON OLUSTURULARAK,
TANITIM HARCAMALARI BURADAN KARSILANMALIDIR.

Ulkemize déviz ve yabanci fon girisinin saglanmasi ve tesvik edilmesi amaciyla KDV Kanunu’nun
13. Maddesinde yapilan dizenleme ile, yabancilara ve yurt disindaki gurbetgilere konut ve is
yeri satigslarina KDV istisnasi getirilmistir. KDV istisnasi kapsaminda gergeklestirilecek bu
satislardan ulkemize ciddi anlamda doéviz girisi saglanacagi 6ngorilmektedir. Alicilar sadece bu
istisnadan yararlanmak suretiyle % 1- 18 arasinda bir fiyat avantaji saglayacak olup, bu oranlar
glinimuz sartlarinda yadsinamayacak ciddi bir avantajdir.

Ancak, bu istisnanin ve avantajli alimlarin yabancilara ve gurbetcilere mutlaka tanitiminin
yapilmasi ve bu konuda bir farkindalik yaratilmasi gerekmektedir. Bu sekilde 6zellikle yurt
disinda yapilacak olan s6z konusu yazih ve gorsel tanitimlar icin ciddi anlamda bir fon
gerekmektedir. insaat firmalarinin kendilerinin bu fonu karsilamalari ise, giinimiiz kosullarinda
pek mumkin gorilmemektedir. Bu konuda Devletimizin de i¢cinde olacagi bir fon kurulmasinin
ya da mevcut tanitim fonlarindan bu kapsamda yapilacak satislar icin de pay ayrilarak, so6z
konusu  tanitim  harcamalarinin  bu  fonlardan  karsilanmasinin ~ uygun  olacagi
degerlendirilmektedir. Ulkemiz acisindan en az ihracat kadar énemli ve ciddi anlamda déviz
girdisi saglayacak olan bu satislarin iyi tanitilmasi ve kendisinden beklenen basarinin
saglanmasi sektériimuz ve Devletimiz bakimindan buyik 6nem tasimaktadir.



4) YABANCILARA VE GURBETCILERE DOViZ KARSILIGINDA
YAPILAN KONUT VE iS YERI SATISLARI IHRACAT SAYILMALI
VE INSAAT SEKTORU EXIMBANK KREDILERINDEN
YARARLANDIRILMALIDIR.

Yabancilara ve gurbetcilere doviz karsiliginda KDV istisnasi
kapsaminda vyapilan konut ve is vyeri satislari Maliye
Bakanligi ve Ekonomi Bakanligi tarafindan yapilacak bir
dizenleme ile “Diger Doviz Kazandirici Faaliyetler” olarak
kabul edilmeli, bu satislari yapanlar ihracatci sayilmali ve
doviz girdisi saglayan insaat sektorinin Eximbank
kredilerinden yararlanmasinin yolu aciimalidir.



5) MORTGAGE KREDILERI ICIN BANKALARA ODENEN FAIZLER
NEDENIYLE GELIR VERGISI iADESI iMKANI GETIRILMELIDIR.

Bilindigi tizere ozellikle Amerika, Hollanda, ingiltere gibi gelismis ulkelerde konutlarin
aliminda kullanilan mortgage kredilerine 6denen faizin bir bolimi, krediyi kullanan
kisilerin 6dedigi gelir vergisi tutari ve dilimi dikkate alinarak ilgili vergi dairelerince
kisilere iade edilmektedir. S6z konusu uygulama 0Ozetle;

ilk ve/veya ikinci (bir ikamet, bir yatirrm amach) konut alimi icin krediyi kullanan kisi ve
esi icin yapilmaktadir.

Vergi iadesinin gelir duzeyi, geliri belli bir dlizeyin altinda olan kisileri ve esasinda orta
sinifin konut aliminin desteklenmesini icermesi esas oldugundan toplam yillik gelir
vergisi iadesi icin bir Ust sinir getirilebilmektedir (Amerika uygulamasi 100.000 USD vergi
iadesi sinirt bulunmaktadir)

Kisilerin yilin ilgili ayinda icinde bulundugu gelir vergi dilimi nispetinde krediye 6denen
faizin ayni yuzdeyle bulunan bolimu kisilerin tercihine gore aylik veya yillik olarak iade
edilmektedir.



Ornek: 125 bin TL’lik konut, % 80 nispetinde, 120 ay vadeli % 0.95 oranli bir mortgage
kredisiyle satin alinmistir. Alan kisi agisindan bakildiginda aylik taksit 6demesi 120 ay i¢in
1.400,24 TL, toplam geri 6deme 168.028 TL olmaktadir. 10 y1l boyunca gerceklesen yillik faiz
odemelerinin seyrine asagida yer verilmistir;

il 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10
Tutar 11.10 | 10.42 |9.65 |8.80 |7.83 |6.76 |555 |4.20 |2.69 |993
(TL) 9 4 8 0 8 1 4 3 9

Aylik 15.000 TL briit maas alan bir kisinin yillik 6dedigi gelir vergisi toplam1 43.051 TL,
ortalama vergi dilimi % 28 olmaktadir.

Vergi iadesi uygulamasi yapildiginda, 1. yil icin yapilacak vergi iadesi tutart yillik (11.109
TL’lik faiz 6demesinin % 28’1) 3.111 TL olmakta, yillar itibariyla 1ade tutar1 da azalan bir seyir
izlemektedir. Ornegin, 10. Y1l i¢in 6denen faizin iadesi (% 28’i) 278 TL olmaktadir. Krediye
odenen faiz 10 yil i¢in toplam 68.028 TL oldugundan, bu kosullarda ortalama % 28’lik
dilimdeki bir kisi i¢in toplamda 10 yilda 19.048 TL’lik bir vergi iadesi yapilacaktir. Ayni
kisiden kamu tarafindan tahsil edilen 10 yillik vergi tutari toplam1 430.510 TL oldugundan, 10
yil i¢inde yapilacak toplam iade tutar1 toplam verginin % 4,4’Udiir.



Ancak, soz konusu etkinin alimi yapan kisinin alim glict Gzerindeki ve
taksitlerdeki azalis etkisi ozellikle ilk yillarda biyik olmaktadir. ilk yil
icin 259 TL/ay ortalama vergi iadesi yapilacagindan, kisinin 6dedigi
taksit tutari 1.400 Tlden 1.141 TLlye gerilemekte, ilk yilda %19
diizeyinde kredi taksitinde azalis ve kisinin alim gliciinde/konut alimina
erisimde belli dizeyde bir artis olmaktadir.

Kamu acisindan elde edilebilecek olan diger gelir artislan
degerlendirildiginde (artan konut kredisi kullanimi nedeniyle
bankalardan alinacak olan kurumlar vergisi, firmalarin artan satislari
nedeniyle oOdeyecegi ilave kurumlar vergisi, artan konut satislari
nedeniyle alinan harglar vb. kamu gelirleri), toplamda % 4.4 dizeyinde
olusmasi beklenen ornek verilen maliyetin de ihmal edilecek seviyede
kalabilecegi veya hi¢ olusmayacagi dustunulmektedir.



6) iINDIRIMLI ORANA TABi KONUT SATISLARINDAN DOGAN KDV
IADELERINDE YASANAN SIKINTILAR COZULMELi, SEKTORUN KDV
IADESI TALEPLERI HIZLICA SONUCLANDIRILMALIDIR.

KDV iadelerinde sistemden kaynaklanan pek cok sorunla karsilasiimakta olup,
bunlar iade sirecini uzatmaktadir.

- KDV iadesi icin vergi dairesine basvurulup ilgili belgeler sisteme yiklenildikten
sonra, vergi dairesi sistem Uuzerinden KDV iadesi kontrol raporu Ureterek,
rapordaki eksikliklerin belirli bir siirede (30 giin) giderilmesini istemektedir. iade
hakki sahibi mukellefler tarafindan bu eksiklikler giderildikten sonra tekrar vergi
dairesine basvurulmaktadir. Vergi dairesi ise yeniden bir defa daha kontrol raporu
uretmekte ve eksiklik cikmasi halinde yeniden bu eksikliklerin giderilmesini
istemektedir. Genellikle, sistemin devamli olarak glincellenmesi sonucunda
mutlaka yeni eksiklikler ¢cikmaktadir. Her defasinda yeni KDV kontrol raporu
alinmasi iade siirecinin uzatmaktadir. Onerimiz, ilk defa alinacak KDV kontrol
raporuna gore cikacak eksikliklerin giderilmesi ve bir daha yeniden KDV kontrol
raporu uretilmemesi ve iadenin ilk rapor sonucuna gore yapilmasidir. Aksi halde,
iade slreci ongorilenin cok 6tesinde uzamaktadir.



- Karsit inceleme tutanaklari cok zaman ve is kaybi yaratmaktadir. Her sey
online durumda oldugundan, YMM’lerin karsit inceleme islemlerini sistem
uzerinden online yapmalarina olanak saglanmalidir.

- KDV iadesinde, muteselsil sorumluluk uygulamasi iade hakki sahibi
mukellefin mal ve hizmet aldigi bir alt mukellef ile sinirlandiriimali, daha
alttaki mukelleflerin olumsuzluklari KDV iadesine engel olusturmamalidir.

- iInsaatin yapimi en az 3 ve/veya 5 yil siirebilmektedir. Bu siirec icerisinde mal
ve hizmet satin alinan miukelleflerin bir kismi, iflas, zor duruma diisme vb.
nedenlerle ortadan kaybolmaktadirlar. Durumu inceleyen vergi mufettisleri,
bu mukelleflere ulasamadiklarindan, bunlari sahte belge dizenleyicisi olarak
kabul etmekte ve rapor dlzenlemektedirler. Veya vergi daireleri bu
mukelleflerin mukellefiyet kayitlarini re’sen kapatmaktadirlar. Her iki durumda
da, s6z konusu mikellefler 6zel esaslar kapsamina (KARA LISTE)
alinmaktadirlar. Bu durumda ise, bunlardan mal ve hizmet alan mukelleflerin
KDV iade talepleri, cesitli belgelerle ispat ve tevsik edilmesine ragmen yerine
getirilmemektedir. Bu konuya acil olarak ¢cozim getirilmelidir.



- KDV iade/mahsup taleplerinde vergi dairelerinde, hatta ayni vergi dairesinde
bile farkli farkli talepler ve uygulamalar yapilmaktadir. KDV iade Servislerinde
Raporlarin kontroliinin otesine gecilerek mukellef nezdinde vergi incelemesi
yapiliyormus gibi KDV iadesi ile alakasi olmayan bilgi ve belgeler istenilmekte,
bu duruma direnilmesi halinde islemi geciktirici tutumlara girilmektedir.
Ayrica, sik sik kontrol raporu alinarak her bir kontrol raporu icin ayri ayr 6zel
amacli rapor istenebilmektedir. Bu da iadeleri geciktirmektedir.

- Konutlarda net alanin hesabi konusu artik netlesti, artik net alan hesabi
Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligine gore yapilacak. Ancak, uygulamada,
halen fiilen gidilerek 6lcimleme yapilmaktadir. Bu uygulamaya artik bir son
verilmeli, mikellef beyanina itibar edilmelidir.

- Mukelleflerin satamayip isleri sonlandirabilmek icin kendi adlarina fatura
ettikleri konutlar icin, nihai satis olmadiklari gerekcesiyle KDV iadesi
yapilmamaktadir. Kanunda ve ikincil dizenlemede bu sekilde yapilmis bir
diizenleme bulunmamaktadir. Onerimiz, bu sekilde miikelleflerin kendi
adlarina fatura ettikleri satis gosterdikleri konutlar icin de KDV iadesi
yapilmasi gerektigi dogrultusundadir.



- Bir tasinmazin konut mu yoksa is yeri mi oldugu hususuna, tapu
kayitlarina bakilarak karar verilmelidir. Kullanim durumuna bakilarak
karar verilmesi son derece yanlis ve haksizliklara neden olacak
boyuttadir. Insaat firmasi tarafindan konut olarak satisi yapildiktan
sonra, alici tarafindan is yeri olarak kullanilmasindan dolayi, satici
firmanin sorumlu tutulmasi ve KDV iadesinin yapilmamasi son derece
yanlistir. Bu konunun bir an evvel ¢c6zime kavusturulmasi gerekir.

- Yil icinde aylara ve vyillara yayilan satislarda Yuklenilen KDV listesinin
tekrar tekrar yeniden sisteme yiklenmesi (GEK 35 kapsaminda) sistem
Uzerinde vyogunluk olusturmakta ve tikaniklara neden olmakta,
islemleri uzatmaktadir. Ayrica, sistem Uzerinde revize ve duzeltme
islemleri yapilamamakta ya da cok zor yapilabilmektedir. KDV iade
sistemi Uzerinde yasanan bu sikintilarin ve gereksiz/tekraren veri
girislerinin 6nlenmesi, iade islemlerinin verisel ve belgesel anlamda
kolaylastirilmasi uygun olacaktir.



7) KAT KARSILIGI iNSAAT ISLERINDE ARSANIN KARSILIGINDA
ARSA SAHIBINE VERILECEK KONUT VE IS YERLERININ EMSAL
BEDELi UZERINDEN DEGIiL, MALIYET BEDELIi UZERINDEN
FATURA DUZENLENMELI VE KDV HESAPLANMALIDIR.

Mevcut durumda, Maliye Bakanligi, kat karsiligl insaat islerinde arsanin
karsiliginda arsa sahibine verilecek konut ve is yerlerinin emsal bedeli
tzerinde fatura dizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi gerektigini belirtmektedir.
Bu husus ise, olaya tamamen KDV yonunden bakilmasindan
kaynaklanmaktadir.

Ancak, miteahhit firma acisindan arsanin degeri, arsa sahibine verilecek
konut veya is yerlerinin imal ve insasi icin katlanilan maliyet bedeli olmaktadir.
Bu durum, islemlerin gercek mahiyetinin esas olmasi ilkesine ve muhasebe
teknigine de uygundur. Bu nedenle, s6z konusu sorun giderilmeli, maliyet
bedeli Gizerinden fatura diizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi saglanmalidir.



8) KAT KARSILIGI VE HASILAT PAYLASIMI USULUYLE YAPILAN
INSAATLARDA SOZLESME UYARINCA ARSA SAHIPLERI ADINA
YAPILAN MASRAFLARIN GIDER  YAZILMASINA iziN
VERILMELIDIR.

Mevcut uygulamada, kat karsihgi veya hasilat paylasimi sozlesmelerine gore arsa
sahipleri adina yapilan masraflar (emlak vergisi, tapu ve noter harglari, yapi denetim
hizmetleri vb.) miteahhitler tarafindan gider yazilabiliniyorken, Maliye Bakanhgi gorus
degisikligine giderek, bu harcamalarin belgelerinin arsa sahipleri adina diizenlendigini
gerekce gostererek gider yazilmamasi ve KDV’lerinin indirilmemesi dogrultusunda
gorus vermis ve uygulamayi da bu dogrultuda yonlendirmistir.

Ancak, yapilan bu gorus degisikligi, gercekte s6z konusu harcamalarin esas yuklenicisi
olanlar tarafindan gider vyazilmasini ve KDV’sinin indirilmesini engellemis
bulunmaktadir. Bu durum ise, yapilan sozlesmelere ve hayatin olagan akisina aykiridir.
Maliye Bakanligi’'nin bir onceki uygulamasi daha dogru ve yerindedir. Bu nedenle,
sorunun ¢ozumu acisindan bir 6nceki uygulamaya donulmeli, s6zlesme ve 6deme
belgeleri ile tevsik edilmesi kaydiyla s6z konusu harcamalarin muteahhit firma
tarafindan gider yazilmasi ve KDV’sinin indirilmesine imkan saglanmalidir.



9) KONUTLARDA KDV ORAN INDiRIMI, TAPU HARCI
INDIRIMININ SURESI YIL SONUNA KADAR UZATILMALIDIR.

Bilindigi Uzere, % 18 KDV oranina tabi konut satislarinda KDV
orani 30.09.2017 tarihine kadar uygulanmak uzere % 8e
indirilmis bulunmaktadir. Yine ayni sekilde, konut ve is
verlerinin tapu harclari da alici ve saticidan ayri ayri alinmak
tzere 30.09.2017 tarihine kadar uygulanmak Uzere binde 20
den binde 15’e indirilmistir. Mevcut indirim uygulamasinda sin
derece basarili sonuclar alinmis olup, tasinmaz piyasasi
oldukca canlanmuistir.

Sektor olarak talebimiz, s6z konusu stirenin en az yil sonuna
kadar uzatilmasidir.



10) IS YERIi VE OFIS STOKLARININ ERITILEBILMESI
BAKIMINDAN BUNLARIN KDV ORANI DA, YIL SONUNA
KADAR % 18’DEN % 8’E INDIRILMELIDIR.

% 18 KDV oranina tabi konutlarin satislarinin hizlandiriimasi
ve canlandirilmasi bakimindan KDV orani 30.09.2017
tarihine kadar % 8’e indirilmis ve bu konuda da cok basarili
sonuclar alinmistir. Ancak, bu durum is vyeri ve ofis
stoklarinin artmasina neden olmustur. Is vyeri ve ofis
stoklarinin eritilebilmesi bakimindan, en az yil sonuna kadar
bunlarin tabi oldugu KDV oraninin da % 8’e indirilmesi
yararli olacaktir.



11) YABANCIYA VE GURBETCIYE KDV iSTISNASI KAPSAMINDA
KONUT VE IS YERI SATISINDA ORTAYA CIKAN BAZI
PROBLEMLERIN COZULMESi UYGUN OLACAKTIR.

a) 12 Seri No'lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligde; calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha
fazla yurt disinda yasayan Turk vatandaslari ile yabancilara konut veya is yeri
tesliminde istisna uygulanabilmesi icin, tapuda islem tesis edilmis olmasi
gerektigi, istisna kapsaminda satis yapanlarin, konut veya is yeri satisinin 3065
sayili Kanunun (13/i) maddesi kapsaminda KDV'den istisna olarak yapildigini
tapu mudurltklerine bildirecekleri, bu bildirim Uzerine, tapu mudurlikleri
tarafindan tapu kitaginin beyanlar hanesine, bu konut veya isyerlerinin bir
yil icerisinde elden cikarilmasi halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin,
6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda hesaplanan
gecikme faiziyle birlikte 6denecegi hususunda serh konulacagi aciklanmistir.
Yani, 1 yillik elde bulundurma suresinin tapu tescil tarihinden itibaren
baslamasi 6ngorilmektedir.



Ancak, uygulamada, prensip olarak tapu, satis bedeli
ddendikten sonra devredilmektedir. Bu nedenle, bu gibi
durumlarda 1 yilhik elde bulundurma siresinin tapu tescil
tarihinden degil, konut veya is yerinin kullanima hazr
durumda fiilen aliciya teslim edildigi ve satis faturasinin
dizenlendigi tarihten itibaren baslatilmasinin uygun olacagi
dusinltlmektedir. Clunkl, tasinmaz teslimlerinde KDV'yi
doguran olay, tapuya tescil ile degil, tasinmazin fiili teslimi ile
meydana gelmektedir.

Onerimizin kabuli halinde, bir yandan belirtilen sorun KDV
Kanununun ruhuna uygun olarak ¢c6zimlenmis olacak, diger

yandan ise yabanciya satisin 6ninde yasanan bir engel daha
kaldirilmis olacaktir.



b) KDV Tebliginde

“Istisna,1/4/2017 tarihinden itibaren uygulanmak iizere, konut veya is yerini
insa eden miikellefin yapacagi ilk teslimde uygulanir. Konut veya is yerinin insa
edenlerden satin alinarak bir baskasina satilmasi halinde yapilan konut veya is
yeri teslimi ilk teslim olarak degerlendirilmez.

Ornek 1: (A) Yapi A.S. insa ettigi toplam 10 adet badimsiz béliimden olusan
binayi toplu olarak (B) Emlak A.S.'ye satmustir. (B) Emlak A.S. de satin aldigi bu
konut ve is yerlerinin bir kismini Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu
gercek kisilere satmistir. Bu durumda (B) Emlak A.S. tarafindan yapilan bu
teslimler ilk teslim olmadigindan istisna kapsaminda degerlendirilmez.”

Seklinde aciklama yapilmis bulunmaktadir.

Bilindigi Gzere 6362 Sayili Kanun ve ilgili teblig ile hukuki alt yapiya kavusturulan
Gayrimenkul Portfoy Yonetim Sirketlerinin temel kurulus amaci gayrimenkullere
likidite kazandirmalari, gayrimenkul yatirimlarinin yatirim fonu yapisi kullanilarak
nakit akisi saglanmasina ve finanse edilmesine, 6te yandan bu yatirimlardan elde
edilecek gelirlerden de katilma payi sahiplerinin nemalandirilmasina imkan
saglamalari nedeniyle 6nemli bir sermaye piyasasi enstriimani olusturmasidir.



Gayrimenkul yatirrm fonlarindan elde edilecek kazanclar kanun koyucu
tarafindan 6nemli bir enstriiman olacagi ongorilerek Kurumlar Vergisi, Damga
vergisinden istisna edilmis, dagitilsin dagitilmasin kar paylarini biinyede % 0
stopaja tabi tutulmasina imkan saglanmistir.

Amac boyle iken 12 seri nolu tebligle getirilen yabanciya satista KDV istisnasi
hikmunden sirf menkullestirilmek tzere el degistirilmesi icin FON’ a yapilan
satislarin da teslim sayilmasi yukarida belirtilen amaclara uygun dismemekte,
FON’ un satisini hizlandirip, sektore kaynak yaratacak bir imkan elinden
alinmaktadir. Sektorde uygulanan, sukuk ihraci vb. uygulamalarda gerek tapu
harci, KDV, Kurumlar V. ve Damga vergisi gibi pek cok istisnanin uygulanmasi
bu amaci tasimaktadir.

Ayni durum, leasing yoluyla alinan konut ve is yerleri icinde gecerlidir.

Konunun bu dogrultuda degerlendirilmesi sonucunda, 12 No’lu Tebligin ilgili
bolumine Gayrimenkul Portfoy Yonetim Sirketlerine ve leasing sirketlerine
yapilan satis ve devirlerin ilk teslim sayillmayacagina iliskin bir ibarenin
eklenmesinin uygun olacagi distintlmektedir.



c) 12 No.lu Tebligde, konut veya is yeri tesliminde KDV istisnasi
uygulanabilmesi icin; yabanci uyruklu gercek kisinin Turkiye'de
verlesmis olmadigina, yabanci sirketlerin ise Kanuni ve is merkezi
Turkiye'de olmadigina ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla
Turkiye'de kazanc elde etmedigine dair konut veya is vyerinin
bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belgeyi de ibraz etmeleri
gerektigi belirtilmektedir.

Uygulamada, bu belgenin alinmasinda problemlerle karsilasiimakta,
konuyu vergi daireleri Baskanliklara, onlar da Gelir idaresi Baskanlhgi’'na
atmaktadirlar. Sorunun ¢6zimu acisindan, bu belge vya hic
aranilmamali, ya da bu belgenin tek tip haline getirilerek kolayca
alinmasi saglanmalhidir.



12) 6824 SAYILI KANUNLA INSAAT SEKTORUNE YONELIK
OLARAK YAPILAN 0 (SIFIR) ORANLI DAMGA VERGISI
DUZENLEMELERINDEN, INSAATINI KENDISi YAPAN SIRKETLER
DE YARARLANDIRILMALIDIR.

Bilindigi Uzere, 6824 sayili Kanunla Damga Vergisi Kanununa ekli (1) sayili
Tabloya 23 SUBAT 2017 tarihinden gecerli olmak Ulzere insaat sektortne
yonelik olarak 14, 15, 16 ve 17. Siralar eklenmis ve tabi olacaklari damga
vergisi oranlari belirlenmistir. Daha sonra ise, 15/3/2017 tarihli ve 30008 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan 13/3/2017 tarihli ve 2017/9973 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile; resmi sekilde diizenlenen kat karsiligi veya hasilat paylasimi
insaat sozlesmeleri, resmi sekilde duzenlenen kat karsiligi veya hasilat
paylasimi insaat sozlesmeleri kapsaminda vyapi mduteahhitleri ile alt
yukleniciler arasinda duzenlenen insaat taahhut sozlesmeleri, kat karsiligi
veya hasilat paylasimi insaat islerine iliskin danismanlik hizmet sozlesmeleri
ve yapl denetimi hizmet soézlesmelerine iliskin damga vergisi oranlari 15
MART 2017 tarihinden itibaren binde 9,48’den, 0 (sifir)’a indirilmis ve insaat
maliyetlerine giren ve maliyetleri artiran damga vergisi yuka kaldirilmistir.



Ancak, yapi denetimi hizmet so6zlesmeleri hari¢ damga vergisi sifira indirilen
sozlesmeler kat karsiligi veya hasilat paylasimi usuliiyle yapilan insaatlara
iliskindir. Kendi arsasi lizerine insaati kendisi yapan kisi ve sirketlerin, yapi
denetimi hizmet sozlesmeleri hari¢, sifir oranhh damga vergisi
uygulamalarindan yararlanmalari miimkiin degildir. Dolayisiyla, arsasi Uzerine
insaatini kendisi yapanlarin aleyhine bir durum olusmustur.

Sorunun ¢6zumdu ve arsasi Uzerine insaatini kendisi yapanlarin da s6z konusu
damga vergisi uygulamalarindan vyararlanmalarini saglamak Uzere, Damga
Vergisi Kanununa ekli (I) sayili Tabloya asagidaki 18. Siranin eklenmesi ve daha
sonra cikarilacak Bakanlar Kurulu Karari ile damga vergisi oraninin sifir olarak
belirlenmesinin uygun olacagi diistintlmektedir.

"18. Kendi arsasi lizerine insa edilecek insaat projelerine iliskin olmak iizere
arsa sahibi miikellefler ile yapi miiteahhitleri ve/veya yapi miiteahhitleri ile alt
yiikleniciler arasinda diizenlenen insaat taahhiit sézlesmeleri ve danismanlik
hizmet s6zlesmeleri,



