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GELIR iDARESi BASKANLIGI TARAFINDAN HAZIRLANAN
SIRKULER TASLAGINA iLiSKiN CALISMA

1. KANUN VEYA BAKANLAR KURULU KARARI iLE (OZUMU GEREKEN TALEPLERIMiz

Sirkiler taslagi, KDV, damga vergisi ve tapu harglarina iliskin taleplerimize yonelik herhangi bir
¢6zim onermemektedir. Zira KDV’'de orana iliskin talebimiz Bakanlar Kurulu Karari ile yapilacak

dizenlemeyle, damga vergisi ve tapu harcina iliskin taleplerimiz ise kanun degisikligi ile mimkind{r.

KDV’'de oncelikli talebimiz, biylksehir belediye sinirlari igerisinde 150 m2’nin altindaki
konutlarda %1 ve %8’e tabi olmanin siniri olarak belirlenen emlak vergisi beyan degeri
sinirlarinin 500 TL'den 1001 TL’ye, 1000 TL olan sinirin da 2001 TL’'ye c¢ikarilmasi talebimiz,
Bakanlar Kurulu Karari diizenlemesi amaciyla tekrarlanacaktir. Bu diizenlemenin yapilmasi
durumunda, 150 m2’nin altindaki konutlarin KDV orani, emlak vergisi beyan degeri 1001 TL-
2000 TL olan vyerlerde %1, 2001 TL ve Uzerinde olan vyerlerde ise %8 olarak
uygulanabilecektir.

KDV oranina iligskin asli talebimiz ise, tim konutlarda KDV oraninin %8, arsa teslimlerinin %1
olarak vergilendirilmesi ve bu suretle KDV iadesine olan ihtiyacin ortadan kaldirilmasi olarak
devam edecektir.

Tapu harcina iliskin talebimiz ise, tapu harci matrahinin SPK lisansli gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafindan belirlenen bedel olmasi durumunda, oranin %1’e disirilmesi, emlak
vergisi beyan degeri lizerinden alinmasi durumunda ise mevcut oranin yikseltilmesidir.
Damga vergisine iliskin talebimiz ise, damga vergisinin ruhsatlandirma asamasinda proje
bedeli vb. bedel Gizerinden bir defa alinmasidir.

2. SIRKULER TASLAGINA iLiSKiN GORUSLERIMiz

Mevcut sirkiler taslagina iliskin degerlendirilmesi gereken konular asagida siralanmistir:

Tasinmaz elden ¢ikarilmasina iliskin kazancin deger artis kazanci olmasi durumunda iktisap
bedelinin endekslenmesi ve maliyetin bu suretle glincellenmesine iliskin Gelir Vergisi
Kanununda yer alan dizenlemenin, tasinmazin elden cikarilmasinin ticari kazang¢ olarak
degerlendirilmesi durumunda da uygulanabilir hale gelmesi 6nemlidir. Fakat bunun icin yasa
degisikligi gerekmektedir.



Taslakta, kendi arsasi Uizerine insaat yapanlarin vergilendirilmesinde, Yapi Miteahhitlerinin
Kayitlari ile Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik kapsaminda
miteahhitlik yetki belgesi almak suretiyle (500 m2’nin Ulzerinde insaat yapanlar) insaat
yapanlarin bu faaliyetleri dogrudan ticari faaliyet sayllmaktadir. Kanimizca ticari olarak
degerlendirilmesi i¢in ayrica ticari amagla yapilmasinin da aranmasi gerekir.

Taslakta, ticari bir isletmenin aktifine kayith arsa tzerinde yapilan ingaat faaliyeti nedeniyle
ticari kazang yoninden gelir vergisi mukellefiyeti tesis edilmis olmasi durumunda arsa
maliyetinin iktisap tarihi itibariyle olusan maliyet bedeli, bilinmiyorsa vergi degeri, o da
bilinmiyorsa emsal bedelin esas alinacag belirtilmistir. Halbuki maliyet bedeli bilinmeyen
tasinmazlarin mukellefler tarafindan ahs tarihindeki rayice gore belirlenmesi gerektigi Vergi
Usul Kanunu’nun gegici 5’inci maddesinde diizenlenmistir. Ote yandan vergi degerinin
maliyet bedeli olarak alinacagina iliskin mevzuatta bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu
nedenle rayic¢ bedelin esas alinacagina yonelik diizenleme yapilmasi 6nemlidir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri kapsaminda, arsa sahibine verilecek bagimsiz bolimlerin,
mevcut arsasi yerine baska bir yerden de verilebilecegine yonelik Taslakta herhangi bir
aciklama bulunmamaktadir. Bu durumun da kat karsiligi insaata iliskin diizenlemelere tabi
olacaginin agik olarak yazilmasi talep edilecektir.

Taslakta tapu tescili, istisnasiz olarak satis — teslim olarak degerlendirilmistir. Yapilan bir
proje kapsaminda temlik — glivence amaciyla arsa sahibinden arsanin kismen veya tamamen
tapuya tescil yoluyla alinmasinin, arsa sahibi agisindan teslim olarak degerlendiriimemesi
gerekir. Dolayisiyla tapuda tescil olsa bile, arsa tesliminin bagimsiz bélimlerin yapilip arsa
sahibine teslim edildigi tarih itibariyle gergekleseceginin kabul edilmesi gerekir. Su anki
taslakta tapuda tescilin her hallikarda satis — teslim olarak degerlendirilecegi belirtiimektedir.
Bu kabul islemin gergekligine ve Vergi Usul Kanunu’nun 3’lincii maddesinde yer alan “vergiyi
doguran olayin gercek mahiyetinin esas olacagl” temel kuralina aykiridir.

Taslakta kat karsiligl insaat islerinde, arsa ile arsa sahibine verilen bagimsiz bélimlerin
karsilikli olarak trampa edildigi, bu durumda arsanin satis bedelinin bagimsiz bolimlerin
emsal bedeli olarak alinacagi belirtilmistir. Halbuki burada arsanin satis bedeli bellidir ve
bagimsiz bolimlerin insaat maliyeti arsanin teslim bedelidir. Bu durumda arsanin satis
bedelinin emsal bedeli olarak alinmamasi gerekmektedir. Zira emsal bedel, bedelin
bilinmemesi veya bulunmamasi durumunda uygulanabilir. Dolayisiyla arsa sahibine
dizenlenecek faturanin maliyet bedeli (izerinden olmasi gerekmektedir.

Bir diger problem de, arsanin bagimsiz bolimlerle trampa edildigi varsayllmasina ve bu
trampa neticesinde herhangi bir taraftan diger tarafa 6deme yapilmamasina ragmen,
Taslakta bagimsiz boélimlerin bedelinin 6zellikle KDV agisindan matrah oldugu ve (lizerine
KDV hesaplanmasi gerektigi gorisi yer almaktadir ve kanaatimizce hatalidir. Bu durumda
trampada gerek bagimsiz bélimlerin bedelinin gerekse arsanin bedelinin KDV dahil tutarlar
itibariyle birbirine esit olmasi gerekmektedir.

Taslakta hasilat paylasimi s6zlesmelerinde adi ortaklik olustugu ve bu nedenle arsa sahibinin
ticari kazan¢ yoninden gelir vergisi mikellefi olmasi gerektigi belirtiimektedir. Halbuki
hasilat paylasiminda da arsa teslimi vardir ve sadece bedeli hasilattan alinacak pay olarak
belirlenmektedir. Dolayisiyla hasilat paylasimi da, arsa teslimi yoninden kat karsiligi insaat
sozlesmeleriyle benzer sekilde degerlendirilmelidir.



e Taslakta alt taseronlara is yaptirilmasi ve karsiliginda bagimsiz bélim verilmesi durumunda,
taseronlara yaptirilan isin bedeli olarak bagimsiz bolimlerin emsal bedelinin dikkate
alinacag belirtiimektedir. Halbuki bu durumda taserona yaptirilan is ve karsilhiginda bagimsiz
bolim verilmesi birbirinden ayri mustakil isler olup, bir is icin taraflarca belirlenen bedel
dogrudan dikkate alinabilmelidir.

e Tasinmazlarda 6zellikle arsa sahipleri agisindan iktisap tarihi belirlenirken, cins tashihi gibi
islemlerden ge¢mesi durumunda, taslak iktisap tarihinin cins tashihi tarihi olarak dikkate
alinacagini belirtmektedir. ifadeden de anlasilacagi tizere iktisap, taginmazin edinim tarihi
olup, cins tashihi gibi islemlerin yeni iktisap olarak dikkate alinmasi yanhstir. Bu nedenle ilk
iktisap tarihinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

e Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhdt isleri, halihazirda %1 oraninda (29/7/1998
oncesi ruhsat alan kooperatiflerde istisna) KDV’'ye tabi bulunmaktadir. Bakanlar Kurulu
Kararinda bunun haricinde bir sinirlama olmamasina ragmen, taslakta tasfiye halindeki
kooperatiflere yapilan insaat taahhit isleri ile konutlarin tesliminden sonra kooperatife
yapilan insaat taahhit islerine indirimli oran uygulanamayacagl belirtilmistir. Bu
diizenlemenin Bakanlar Kurulu Kararina aykiri olacagi tabidir.

e Bu diizenlemelerin yani sira, Taslakta bolimler arasi dizenlemelerde uyumsuz oldugu
gozlenen ifadelerin diizeltilmesi, diger ifade yanlsliklarinin dizeltiimesi gibi redaksiyon da

yaptimalidir.
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