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1. KDV ILE ILGILi TALEPLERIMIZ:

Malumlari oldugu Uzere, 150 m?%nin altindaki konutlar, 1.1.2013 tarihinden 06nce
bulundugu yere ve de@erine bakilmaksizin %1 oraninda KDV’ye tabi bulunmaktaydi.
2012/4116 sayih BKK ile 5216 sayili Blyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyuksehirlerde, 1.1.2013 tarihinden itibaren alinan konut ingaati projeleri ile kamu kurum
ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten sonra yapilacak konut
ingaatl projelerindeki konut teslimlerine uygulanmak Uzere, ruhsatin sonradan revize
edilip ingaat kalitesinin ylkseltiimesi hali de dahil olmak Uzere liks veya birinci sinif ingaat
olarak inga edilen net alani 150 m?nin altinda olan konutlar igin;

Yapi ruhsatinin alindigi tarihte 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29’'uncu maddesine
gore tespit edilen arsa birim m? vergi dederi begyliz Turk Lirasi ile bin Tirk Lirasi (bin Tark
Lirasi harig) olanlarda KDV orani %8, bin Turk Lirasi ve Uzerinde olanlarda ise %18
olarak belirlenmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile
riskli yapilarin bulundugu yerler bu uygulamanin diginda tutulmustur.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29'uncu maddesine goére arsa birim m? vergi
degerini takdir komisyonu tespit edecek olup, Vergi Usul Kanununun 72'nci maddesine
gbre bu komisyon, belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskanhg altinda
belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise
vergi dairesi baskaninin goérevlendirecegi iki memur, tapu sicil midura veya tevkil edecegi
bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir Uye (ilgili oldugu arsalara iligkin takdir
komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir tye) ile ilgili mahalle ve kdyin
muhtarindan kurulmaktadir.

S6z konusu komisyon her belediye igin ayri olarak kuruldugundan, belediye sinirinin bir
cadde olarak belirlendigi yerlerde caddenin bir tarafindaki vergi de@eri ile diger tarafindaki
vergi degeri ¢ok farkl olabilmektedir. Ote yandan rezerv yapi alani ve riskli alan ile riskli
yapilarin bulundugu yerlerin bu uygulamanin diginda tutulmasi, ciddi haksiz rekabete
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neden olabilmektedir. Her iki sorunu da detayli olarak orneklendirmek mumkundur. Bu
durumlar da, konut sektorinin 6nunu tikamaktadir.

Bu nedenle;
Konut sektorund timuayle kayit icine almak amaciyla;
a. Kiglik kentlerde KDV orani m?ye bakilmaksizin %1 olmal,

b. Blyik sehirlerde sadece sosyal konut ve isyerleri %1, digerleri m?ye bakilmaksizin
%8 olmali,

c. Hem kayit disihigi onlemek hem de iadeye konu KDV miktarini minimize etmek
amaciyla, arsa aliminda KDV orani %1 olarak belirlenmelidir.

S6z konusu islemlerin uzun zaman alacagi degerlendiriliyor ise asagidaki talebimizin ivedi
olarak dikkate alinmasi uygun olacaktir.

KDV oraninin belirlenmesinde esas alinan vergi degerinin %1’e tabi konutlar i¢in 1000
TL’ye kadar (1000 TL dahil), %8’e tabi konutlar igin 1.001-2.000 TL arasi (2.000 TL dahil)
ve %18’e tabi konutlar icin 2.001 TL ve Uzeri olarak belirlenmesi ve bu tutarlarin yillik
bazda otomatik artinmla guncellenmesinin ¢cok 6nemli oldugunu digunuyoruz.

2. DAMGA VERGISI iLE iLGILiI TALEPLERIMiZz:

Malumlari oldugu Uzere, basta kat karsiligi ve hasilat paylagimi gibi ingaat s6zlesmeleri,
taseronlarla yapilan sézlesmeler, malzeme alimina iliskin s6zlesmeler, alicilara yapilan
satislara iliskin sdzlesmeler olmak Uzere yapilan tim soézlesmelerden ve sbdzlesme
icerisindeki en yuksek bedel Uzerinden %1 dolaylarinda damga vergisi alinmaktadir. TUm
bu islemlerin s6zlesmeye dayali olarak yapilmasi durumunda, alinan damga vergisi proje
maliyetinin %5’leri seviyesine kadar cikabilmekte ve bu ylk timuyle yatirnrmci Uzerinde
kalmaktadir. Bu durumun dogal sonucu olarak 6zellikle kiuglk ve orta dlgekli firmalar
islerini sozlegsme ile yapmamakta, bu da yapilan islemleri kayit igine dahil edecek onemli
bir enstrimani devre disi birakmaktadir.

Gergekten de %1 duzeylerinde alinan damga vergisi, verginin konusu dikkate alindiginda
oranin ¢ok yuksek olmasi nedeniyle ticari hayat igerisinde sozlesme yapilmaksizin iglerin
yurutilmesine ve dolayisiyla damga vergisi 6denecek islemlerden kacginilmasina neden
olmaktadir. Kayitdisi ekonomiyi kayit altina almanin en onemli enstrUmanlarindan birisi
sdzlesme olduguna goére, sozlesme yapilmasinin caydirilmasi degil tesvik edilmesi
gerektigi agiktir. Bu nedenle damga vergisinin tumuyle kaldiriimasinin dogrudan ve
dolayh vergi gelirlerini artirmak suretiyle Hazineye arti katki yapacagi, istatistiki veriler de
kullanilarak degerlendirilebilecek bir alandir. Ote yandan damga vergisinin binde bire
dugurulmesinin de damga vergisi hasilatini azaltmayacagi, tam tersine kayit disi
ekonomiden kayitl ekonomiye kayigi, diger bir deyisle sozlesme yapilmaksizin ig
yapillmasindan sozlesmeyle is yapmaya yonelmeyi saglayacagindan, hasilati artiracagi
dahi 6ngorulebilir.



Konut sektoru agisindan bakildiginda ise, damga vergisinin ingaat ruhsati asamasinda ve
tek seferde alinmasi; kat karsihigi ve hasilat paylasimi gibi insaat so6zlesmeleri,
taseronlarla yapilan sozlegsmeler, malzeme alimina iligkin s6zlegsmeler, alicilara yapilan
satislara iliskin sozlesmelerden damga vergisi alinmamasi suretiyle, damga vergisi
yukunun makul seviyelere gekilmesi saglanabilir.

3. TAPU HARCI iLE iLGILi TALEPLERIMiZz:

Tapu harglari da konut yatirrmcisi Gzerinde ciddi yik olusturan unsurlardan biridir. Séyle
ki, yatinmci hem arsa alirken hem de konut/isyeri satarken %2 olmak Uzere toplam da %4
har¢ 6demekte, alici saticilar ise bir defaligina %2 oraninda harg 6demektedir. Harg
oraninin yuksek olmasi tapudaki iglemlerin kahir ekseriyetinde gercek degerin beyan
edilmemesine neden olmakta ve tapu harglar gercek deger yerine, emlak vergisi degeri
uzerinden 6denmektedir. Konut yatirimcilari ise bedeli gerek satarken gerek de alirken
gercek degeri Uzerinden 6demekte, bu durum da yatirimci Gzerindeki yaku artirmaktadir.

Tapu harcinin da dogrudan yatinmci maliyetlerini artiran bir unsur oldugu dikkate
alindiginda, ek olarak proje maliyeti yaklasik %4 oraninda artmaktadir. Bu oranin son
derece yuksek oldugu, gerek satici gerekse aliciyl gergcek satis bedelini beyan etmemeye
yonelttigi dikkate alindiginda, bu oranin da SPK onayli bagimsiz degerleme sirketlerince
belirlenen deger Uzerinden azami %1 olacak sekilde yeniden dizenlenmesine ihtiyag
vardir.

Sonug olarak;
Vergi politikalarinin kayit disiligi tesvik eder degil, dnleyici mahiyette olmasi geregi aciktir.

%1 duzeylerinde dogrudan soézlesmeden damga vergisi alinmasi, kayitdisiligi tegvik
etmektedir. Kayit icinde yer alan yatirrmci firmalar agisindan her asamada yapilan
s6zlesmeden damga vergisi alinmasi, damga vergisinin proje maliyetine %5’lere varan
artirici etki yapmasina neden olmaktadir. Konut yatirimcilari agisindan damga vergisinin
onemli oranda dusurulmesi, proje kapsaminda her asamada yapilan s6zlesmeden damga
vergisi alinmasi yerine, yapi ruhsati alinirken tek seferde damga vergisinin alinmasi
blylUk 6nem arz etmektedir.

Tapu harglarinin da dolayli vergi mahiyetine eristigi ve yansitilamadigindan dogrudan
yatinmci Uzerinde kaldigi dikkate alindiginda, yatirimci Gzerinde %4 dizeylerinde arti
maliyet unsuru olan tapu harci oraninin azami %1 olacak sekilde yeniden ele alinmasi
oldukca 6nemlidir.

Kurumlar vergisi oraninin %20’ye dusUridlmesine ragmen vergi gelirlerinde azalma
olmamasindan da gorulecegi Uzere, gerek damga vergisi gerekse tapu harci oranlarinin
dusurdlmesi, bu kaynaklardan saglanan gelirlerde azalmaya neden olmayacaktir.



Konut satiglarinda KDV oraninin kigiik kentlerde m?ye bakilmaksizin %1 olmasi, blyiik
sehirlerde sadece sosyal konut ve isyerlerinin %1, digerlerinin %8 olmasi, arsa
alimlarinda ise KDV’nin %1 olmasi KDV oranlarindan dolayl kayit disina itilen sektor
aktorlerini kayit altina alabilmek adina 6nem arz etmektedir. S6z konusu iglemlerin uzun
zaman alacagl de@erlendiriliyor ise, bu sure igerisinde ivedi olarak KDV oraninin
belirlenmesinde esas alinan arsa metrekare birim vergi degerinin %1’e tabi konutlar igin
1000 TL’ye kadar (1000 TL dahil), %8’e tabi konutlar i¢in 1.001-2.000 TL arasi (2.000 TL
dahil) ve %18’e tabi konutlar icin 2.001 TL ve Uzeri olarak belirlenmesi ve bu tutarlarin
yillik bazda otomatik artirrmla gincellenmesinin ¢cok dnemli oldugunu dusunuyoruz.

Bilgi ve geregini arz ederiz.
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