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Tiirkiye’de Konut Sektoriindeki Katma Deger Vergisi
Uygulamalarmm Incelenmesi ve Céziim Onerileri
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Tastan SECER )

Ozet: Tiirkiye’de koyden kente go¢ ile birlikte sehir merkezlerinde yogunlasan niifusun
en biiyiik gereksinimlerinden birisi de konut olmustur. Bu nedenledir ki giiniimiizde tiim iilke
sathinda Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi, Belediyeler vb. kurumlar yogun bir sekilde kentsel
doniisiim sorununu ¢come ¢ozme ugrasisindadirlar. Kentsel doniisiim uygulamalarinda, mev-
cut konutlar yikilmakta ve yikilanlarin yerine alt yapisi ve zemini saglam, her tiirlii iistyapisi
tamamlannusg, ¢cok katlt yerlesim yerleri insa edilmekte ve konut sahiplerine de bu konutlardan
verilmektedir. Bir diger kentsel doniisiim uygulamasinda ise hazine arazisi iizerine gecekondu
tarzi yapilmis binalar yikilmakta ve yikilan bina sahiplerine uzun vadeli faizsiz veya diisiik
faizli krediler saglanmaktadir.

Bu calismada, konut sektorii katma deger vergisi uygulamalarinda ozellikli durumlarin
neler oldugu tespit edilerek, uygulamada bu konuda ortaya ¢ikan tereddiitler, kanun, yonetme-
lik, teblig, ozelge, ve Damistay kararlart ws1ginda incelenmistiv. Calismanin amact mevzuatin
yeterince agik olmamasina bagli olarak konut sektoriinde yasanan uygulama hatalarini tespit
ederek, bu hatalara ¢coziimler bulmak suretiyle, uygulama birligine katki saglayarak yasanma-
st muhtemel magduriyetleri onlemektir.
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sum

A Review of Value Added Tax Practices in Residential Sector and
Solution Offers

Abstract: As a result of rural-urban migration, housing is one of the most important needs
of increasing population in Turkey. In countrywide, there is urban transformation problem, and
related bodies (Housing Development Administration and municipalities) try to realize this
transformation. During urban transformation, existing buildings are pulled down and instead
of these buildings, new settlements, having strong infrastructure and better superstructure, are
built and new houses are given to current homeowners. As a different urban transformation
practice, squatters on public properties are pulled down and long term interest-free or low
interest loans are provided to these squatter owners.

In this study, special cases about value added tax practices in residential sector are
determined and doubts occurring in practice are analyzed in the light of laws, regulations,
annunciations, and State Council decisions. Aim of the study is to determine application errors
in residential sector as regulations are not clear and to prevent possible unjust treatments by
finding solutions to these errors.
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Giris

Tiirkiye’de kdyden kente goc ile birlikte sehir merkezlerinde yogunlasan niifusun en
biiylik gereksinimlerinden birisi de konut olmustur. Bununla birlikte gerek kamu gerek-
se 0zel sektor bu ihtiyacin ¢6ziimi icin gerekli finansmani saglayamamistir. Bu durum
hizl1 g6¢ ve bu goge yeterince hazir olmayan bolgelerde alt yapi ve konut sorununu daha
da artirmistir. Bu stirecte sehirlesmeyle birlikte konut ihtiyacinin artmasi, insanlarin as-
gari barmmma ihtiyaclarim karsilayan ve gecekondu diye tabir edilen yapilarla birlikte,
betonarme denilen modern yapilarin da boy gostermesine sebep olmustur. Daha sonra
kentsel doniigtim programlar1 uygulanmak suretiyle gecekondu bolgeleri 1slah edilmeye
calisilmig, buralarda yapilan kamulagtirmalar sonucunda gerek ozel sektor gerekse devlet
kurumlari tarafindan konut ingaatlaria baslanmustir.

Giinlimiizde biitiin illerde kentsel doniisiim sorunu devam etmekte ve T.C. Bagbakan-
lik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI), Belediyeler vb ilgili kurumlar bu konuda im-
kanlar ol¢tistinde bu dontisiimii yapmaya ¢aligmaktadirlar. Kentsel dontisiim yapilirken
mevcut konutlar yikilarak yerlerine alt yapist ve zemini saglam olan, her tiirlii tistyapisi
tamamlanarak cok katli yerlesim yerleri inga edilmekte ve mevcut konut sahiplerine de bu
konutlardan verilmektedir. Bir diger kentsel doniigiim uygulamasinda ise hazine arazisi
tizerine gecekondu tarzi bina yapmis olanlarin konutlar yikilarak, bu kisilere uzun vadeli
faizsiz veya diistik faizli krediler saglanmaktadir.

Bu c¢alismada Tiirkiye’de Konut Sektoriinde katma deger vergisi (KDV) uygulama-
larinda 6zellikli durumlarin neler oldugu tespit edilerek, uygulamada bu konuda ortaya
cikan tereddiitler; Kanun, Yonetmelik, Teblig, Ozelge ve Danistay kararlari 1s1¢1nda ince-
lenmigtir. Uygulamada bu konularda yapilan iglem ve muhasebe hatalar: ortaya konarak,
bu hatalar1 giderilmesine yonelik yapilmasi gereken dogru islem ve muhasebe kayitlari
orneklerle anlatilmigtr.

I. Konut Kavram ve Konut Sektorii

Konut kelime anlami olarak insanlarin birlikte veya ayr1 ayr1 yasamasina, barinma-
sma imkan taniyan, miistakil bir kapisi olan farkli yapt malzemelerinden imal edilmig
olan bina veya binanin bir bdliimiine verilen isimdir. Bir bagka ifadeyle konut, insanlarin
beslenme, giyinme gibi temel ihtiyag¢larindan biri olan barinma ihtiyacini giivenli ve sag-
liklr sekilde karsilayacak ozellikleri tasimasi gereken ve belli bir mekansal biiytikliikteki
yapt olan konut, tekil kigiler veya aile i¢in barinak olmanin yaninda toplum icin sosyal,
ekonomik ve fiziksel igerigi olan bir kavramdir.

Konut kavrami, sadece konutlarin olusturdugu bir y1gin1 anlatmak i¢in kullanildigin-
da yetersiz kalacaktir. Konut, sadece bir meta degil; karmasik bir stirecle meydana gelen
ve akabinde sosyal ve siyasal bileskelerin de etkili oldugu bir toplamdir (IMO,2008).

Devlet Istatistikleri Enstitiisii'niin "Bina Ingaati le Ilgili Degiskenlerin Tanimlari"
icinde konut, "ev, apartman ve lojman olarak ikamete ayrilmig yapilardir”; ev, “kag kath
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olursa olsun, bir veya iki daireli ikamete ayrilmig yap1”; apartman, “kac katli olursa olsun
lic veya daha fazla daireli ikamete ayrilmig yap1” olarak tanimlanmaktadir. Daire, ise ayni
boliimde “etrafi kapali, tavan ortiilmiis, bir aile, bir veya bir grup insanin diger fertlerden
ayri olarak yasamasina yarayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel yere agi-
lan, kendisine ait kapist bulunan yer” seklinde ifade edilmistir. (DIE, 1997: IX).

Konut sektdriinde tiretim faaliyetleri, demir, beton, cimento, kireg, tugla, kereste, al¢1,
elektrik malzemesi, kum, plastik sanayi, mobilya sanayi ve daha yiizlerce sektore dogru-
dan veya dolayl: olarak etkisi olan bir faaliyettir. Konuttaki talep artisi, konut tiretimini
olumlu yonde etkilemekle beraber ekonominin yiizlerce sektoriinde canlanmaya ve istih-
dam artiglarina neden olmakta, kapasite kullanim oranlarinda ve GSMH tutarinda ciddi
artislar meydana getirmektedir.

I1. Katma Deger Vergisi Tanimi ve Aciklamalari

Katma deger vergisi bir vergi tiirii olarak iireticiden nihai tiiketiciye kadar ki tim
asamalar1 kapsayan ve nihai tiiketicide biten ve harcamalar tizerinden alinan bir vergi tii-
rtidiir. Tiirkiye’de KDV uygulamasi 25.10.1984 tarihli Resmi Gazete ile ytirtirliige girmis
ve 01.01.1985 tarihinden itibaren uygulanmaya baglanmistir. Buna gére harcama yapan
gercek ve tiizel kisiler KDV nin muhatabidirlar. KDV yayil fakat kiimiilatif etkisi bulun-
mayan bir muamele vergisi tiirtidiir. Ancak, vergi biitiin iiretim ve dagitim sathalarinda
alindig1 ve birbirini takip eden safhalardaki firmalar arasinda menfaat ¢eligkisi bulundugu
icin daha kolay ve etkin bir bicimde uygulanabilmektedir (Arslan, 2001). KDV harcama
tizerinden alinan bir vergi tiirtidiir. Miikelleflerin ticari, sanayi, zirai ve serbest meslek
kazanci cercevesindeki alig- satiglart ile her tiirlii mal ve hizmet ithalati i¢in uygulanmak-
tadur.

KDV nitelik itibari ile aslinda vergi miikellefi icin bir yiik degildir. Ciinkii vergi mii-
kellefi aliglar1 ve giderleri nedeni ile 6dedigi KDV ile satiglar1 nedeni ile tahsil etmis oldu-
gu KDV karsilagtirip aradaki farki demektedir. Sayet 6dedigi KDV fazla ise miikellefe
aradaki fark iade edilmemekte ve bu alacak bir sonraki aya devretmektedir. Bu dongii tiim
miikellefler i¢in gecerlidir. S6z konusu mal veya hizmetten tiiketici yararlanana kadar bu
dongti devam etmekte ve tliketici ile son bulmaktadir.

KDV vergi indirimi hakki nedeniyle yaratti1 ¢ikar catismasi, bir yandan verginin
kendi i¢inde bir otokontrol (6z denetim) saglamakta, 6te yandan da verginin belge ve ka-
yit diizenine dayanmasi dolayisi ile gelir ve kurumlar vergilerinin hasilatlarini artirdigin-
dan, Tiirk Vergi Sistemi icerisinde bir otokontrol yaratmaktadir (Oncel vd., 2004). Vergi
ve kar piramitlesmesine yol agmamas: ve maliyet unsuru olmamast nedeni ile 6nemli
dsttinliikleri bulunan KDV, dagitim kanallart icerisinde mal teslimi ve hizmet ifas1 asa-
masinda uygulanan bir muamele vergisidir. Ayrica s6z konusu siire¢ igerisinde yer alan
her bir asamada katilan deger tizerinden ve oransal bir yapi igerisinde uygulanan KDV,
bir dolayli vergi niteligi tasimaktadir (Akdogan,2009).
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III. Konut Sektériinde Katma Deger Vergisi Uygulamalarinda Ozellik Arz
Eden Durumlar

Konut sektorii KDV uygulamasi agisindan 6nemli farkliliklar arz etmekte olup, bu
farkliliklar nedeni ile uygulayicilar ve vergi idaresi arasinda zaman zaman ihtilaflar ya-
sanmakta ve konu yargiya taginmaktadir. Bu konuda s6z konusu sektore ait 6zellik arz
eden uygulamalar ve ihtilaflar1 ortadan kaldiracak ¢6ziim Onerileri asagidaki gibidir.

A. Konutlarda Teslim ve Teslim Zamani
Teslim Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 2. maddesinde s6yle ifade edilmigtir.

1. Teslim, bir mal tizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket eden-
lerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin alict veya
onun adina hareket edenlerin gosterdigi yere veya kisilere tevdii teslim hiikmiin-
dedir. Malin aliciya veya onun adina hareket edenlere gonderilmesi halinde, ma-
lin nakliyesinin baglatilmas: veya nakliyeci veya stiriiciiye tevdi edilmesi de mal
teslimidir.

2. Bir mal tizerindeki tasarruf hakkinin iki veya daha fazla kimse tarafindan zincir-
leme akit yapilmak suretiyle, malin bu arada el degistirmeden dogrudan sonuncu
kisiye devredilmesi halinde, aradaki safhalarin her biri ayr1 bir teslimdir.

3. Su, elektrik, gaz, 1sitma, sogutma ve benzeri sekillerdeki dagitimlar da mal tesli-
midir.

4. (Degisik: 3/6/1986-3297/1 md.) Kap ve ambalajlar ile dokiintii ve tali maddelerin
geri verilmesinin mutat oldugu hallerde teslim, bunlar disinda kalan maddeler iti-
bariyle yapilmig sayilir. Bunlarin yerine ayni cins ve mahiyette kap ve ambalajlar
ile dokiintii tali maddelerin geri verilmesinde de ayni hiikiim uygulanir.

5. Trampa iki ayr1 teslim hilkmiindedir.

Yukarida sayilan teslim tanimlarindan 5. sirada yer alan trampaya iligkin bir 6rnek
vermek gerekirse; bir firma sahibi bulundugu trafoyu, diger firmanin elinde bulunan kalo-
rifer kazani ile trampa etmis olsa, trafonun verilmesi karsiliginda kalorifer kazaninin alin-
mis olmasi, kargilikli iki ayr teslim olarak KDV kapsamina girecektir (Akdogan, 2009).

Bircok sektorde s6zlesmenin yapilmasi ile malin teslimi agamasi ayni anda olabilmek-
tedir. Konut sektoriinde ise durum farklidir. Konut sektoriinde KDV, teslim konusu konut-
larin fiili teslimi ile dogmaktadir. Ingaat sektoriiniin karakteristik 6zelligi geregi; satiglar
her zaman bitmis konut olarak yapilmamaktadir. Satislar ¢cogu zaman proje asamasinda
veya ingaat bitmeden ingaat siirecinin herhangi bir agamasinda da yapilabilmektedir. Ya-
pilan projenin biiytikliigiine gore ingaat siireci birkag y1l1 bulabilmektedir. Hem gelir hem
kurumlar vergisinde verginin konusu gelir veya kazang, vergiyi doguran olay da gelir
veya kazancin elde edilmesidir. Ticari kazancin hesabinda bir hésilatin vergi matrahina
girmesi icin tahakkuk etmesi gerekli ve yeterlidir (tahsil edilip edilmedigine bakilmaz).
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Dolayisiyla, ticari kazanc hesaplanirken tahakkuk etmis olan hésilat, elde edilmis sayilir
(Mag ve Tiirtit, 2000).

Bu aciklamalardan sonra topraktan gayrimenkul satisinda vergiyi doguran olayim ne
zaman gerceklesecegi yani satis hasilatinin ne zaman elde edilmis sayilacagi konusun-
da su degerlendirmeler yapilabilir: Bir muameleye iligkin sdzlesmede bor¢lu ve alacakli
tarafindan karsiliklt edimler ytiklenilir. Bu edimler yerine getirildiginde borg ifa edilmis
olur. Alic1 ve satictya karsiliklt edimler ytlikleyen satim s6zlesmesi Bor¢lar Kanunun 182.
maddesinde soOyle tarif edilmigtir: "Beyi (satim) bir akittir ki onunla satici, satilan mali
miisterinin iltizam ettigi semen mukabilinde miisteriye teslim ve miilkiyeti ona nakleyle-
mek borcunu tahammiil eder." Bu hiikiimden de anlagilacagi lizere satim sozlesmelerinde,
mal1 satan tarafin edimi, malin miilkiyetini yani mal tizerindeki tasarruf hakkini alictya
devretmektir. Alicinin edimi ise malin karsilig1 olan bedeli saticiya vermektir. Buna gore
satig islemlerinde saticinin, alacakli duruma gelmesi i¢in edimini yerine getirmis yani mal
tizerindeki tasarruf hakkini aliciya devretmis olmast gerekmektedir. Dolayisiyla satict
acisindan alacagin tahakkuk etmesi buna bagl olarak bu muameleye iliskin gelirin elde
edilmesi ve vergileme agisindan da vergiyi doguran olayin vuku bulmasi i¢in, mal iizerin-
deki tasarruf hakkinin alictya devredilmesi gerekli ve yeterlidir.

Bu durumda, topraktan konut ya da is yeri satislarinda vergiyi doguran olay, miiteah-
hidin konut ya da igyerini tamamlayarak bu mal tizerindeki tasarruf hakkini aliciya dev-
retmesi aninda gerceklesir. Bu islem gerceklestigi anda Devletin bu muameleye iligkin
vergileme hakki da dogmus olur. Alicinin edimini yani gayrimenkuliin karsilig1 olan pa-
ray1 ya da ayini1 miiteahhide 6nceden avans olarak vermis olmasinin veya gayrimenkuliin
teslimi aninda ya da teslimden sonra vermis olmasinin vergiyi doguran olaya herhangi bir
etkisi yoktur (Mag ve Tiiriit, 2000).

KDYV agisindan teslim, konutun satin alanin fiilen kullanimina tahsis edildigi asamada
dogmaktadir. Fiilen kullanima tahsis asamasinda s6zlesmenin sartlarina gore konut tire-
timi yapilmis ve alicinin kullanimina amade kilinmistir. Alicinin konutu kullanip kullan-
mama tercihinin KDV acisindan herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir. Proje agamasin-
da veya ingaat asamasinda yapilan tahsilatlar, tekdiizen muhasebe sistemine gére avans
niteliginde olup gelir kalemleri arasina girmemektedir. Fiili teslim yapildiginda avans
hesaplarindaki tutarlar gelir hesaplarina devredilerek gelir tablosuna aktarilir.

Topraktan konut ya da is yeri satiglarinda KDV dogmasi, yiiklenici tarafindan taahhiit
edilen gayrimenkuliin yapiminin tamamlanarak tasarruf hakkinin alictya devredilmesi ile
gerceklesir. Konut ya da igyeri tamamlanmadik¢a ve tlizerindeki tasarruf hakki alictya
devredilmedigi miiddetge, taraflar arasinda yapilan s6zlesmelerin, teminatlarin ve 6de-
melerinin KDV dogumu acgisindan higbir anlami yoktur. Her ne kadar Medeni Hukuk
acisindan, alici admna arsa tizerinde irtifak hakkinin kurularak tapuya tescili miilkiyetin
devri olarak degerlendirilse de, vergi hukuku acisindan sekli degil fiili duruma itibar
edilir. Vergilemede esas, muamelelerin gergek mahiyeti oldugundan, bu vakada vergiyi
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doguran olayin gerceklesmesi arsa payinin alici adina tescili ile degil, ingaatin bagimsiz
boliimlerinin tamamlanarak iktisadi tasarruf hakkinin aliciya birakilmasi ile gerceklesir.
Zira bazen tapuya tescil islemlerinin, bagimsiz béliimlerin tamamlanarak alicilarin fiili
kullanimlarina terk edilmesinden ¢ok sonra gerceklestigi goriilebilmektedir. Bu durumda
da yine ayni esasa dayanarak, gayrimenkuliin tamamlanarak iktisadi tasarruf hakkinin ali-
ciya devriyle vergiyi doguran olayin gerceklestigi, vergileme agisindan sekli bir prosediir
olan tapuda tescili beklemeye gerek olmadig1 s6ylenebilir.

Yasal olarak ingaatin bitmis sayilmast i¢in yap1 kullanma izninin (iskan ruhsati) alin-
mis olmasi gerekir. Dolayistyla topraktan gayrimenkul teslimlerinde gerek gelir veya
kurumlar vergisi gerek KDV agisindan vergiyi doguran olay iskan ruhsatinin alindig
tarihte vuku bulacaktir. Ancak ruhsatin gecikmesi durumunda eger ingaat fiilen kullanil-
maya baslanmigsa (i¢ine yerlesme, kiralama gibi sekillerde) yani alicinin tasarrufuna terk
edilmisse, kullanilmaya baglandig: tarihte ingaatin tamamlanarak teslim edildiginin ve
yukarida belirttigimiz vergiler agisindan vergiyi doguran olayin gerceklestiginin kabulii
gerekir. Iskan ruhsati alinmadan 6nce alicinin dekorasyon yapmak iizere anahtari teslim
almast fiili kullanimin baglamasi anlamina gelmez. Yapinin fiilen konut ya da is yeri ola-
rak kullanilmaya baglamasi halinde "fiili kullanim" gerceklesir (Mag ve Tiirtit, 2000).

Fiili teslimin yapilmast ile birlikte fatura diizenlenir ve bu sekilde KDV de vergiyi do-
guran olay da meydana gelmis olur. Maliye Bakanliginca verilen bir 6zelgede “Hizmetin
yapilmasindan once avans olarak yapilan 6demeler, bir teslim veya hizmetin karsiligini
olusturmadigindan KDV ’ye tabi degildir.” seklinde gortis bildirilmistir.(Maliye Bakanli-
g1 Ozelgesi, 1997).

Ote yandan, ingaatin bitiminden 6nce 6zel sozlesme veya satig vaadi ile ya da arsa
pay1 lizerinden yapilan satiglarda, heniiz bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan ve
alian bedeller avans niteligi tagidigindan, fatura diizenlenmesine ve KDV uygulanma-
sina gerek bulunmamaktadir (Ozel, 2008). Ancak, avanslarin KDV’ye tabi tutulmasinin
tek istisnasi, tahsil edilen avans bedeli icin fatura veya benzeri belge diizenlenmesidir.
Tahsil edilen avans bedeli i¢in fatura veya benzeri belge diizenlenmesi halinde, KDV
Kanunu’nun 10/b maddesine gore, avans bedeli ile sinirli olmak tizere belgenin diizenlen-
digi anda KDV yéniinden vergiyi doguran olay meydana gelmektedir (Ozel, 2008).

Ornek Uygulama: Insaat Sektoriinde faaliyet gosteren Secer A.S, 31.12.2013 tari-
hinde bitirip teslim etmeyi planladigr Olimpiyat Sitesinden bir adet daireyi, 30.06.2013
tarihinde Ahmet Yilmaz’a 200.000,00 TL’ye satmak icin Gayrimenkul Satig Vaadi S6z-
lesmesi imzalamistir. Olimpiyat Sitesindeki bu dairenin biiyiikliigi 180 m?’dir. Ahmet
Yilmaz 30.06.2013 tarihinde 100.000,00 TL ve 28.10.2013 tarihinde 100.000,00 TL ol-
mak tizere 2 taksit seklinde 6demesini yapmis olup, 6demeleri karsiliginda fatura almistir.
Fiili teslim 31.12.2013 tarihine yetismemis ve 20.01.2014 tarihinde dairenin fiili olarak
teslimi yapilmistir. Yukaridaki 6rnek uygulamada fiili teslim tarihi ile faturanin diizen-
lendigi tarihin farkli tarihlerde hatta yillarda olabildigi hallerde uygulamada asagidaki
hatalar yapilmaktadir.
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Hatalr igslem ve muhasebe kaydu:
30.06.2013
100 KASA H. 118.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 18.000,00
600YURTICI SATISLAR H. 100.000,00
28.10.2013
100-KASA H. 118.000,00
391 -HESAPLANAN KDV.H 18.000,00
600-YURTICI SATISLAR H. 100.000,00

Uygulamada fiili teslimi heniiz yapilmamis olan ve Gayrimenkul Satis Vaadi S6z-
lesmesi ile satig anlagmasi yapilan daireye ait bedeller, gelir hesaplarina aktarilmakta ve
gelir tablosuna yansitilmaktadir. Fiili teslim tarihi her ne kadar sozlesme ile 31.12.2013
tarihi olarak zikredilse dahi, iklim kosullar1 ve beklenmeyen nedenlerden dolay1 teslim
gecikmis ve fiili teslim 20.01.2014 tarihinde geceklesmistir. Fiili teslim yapilmadig1 hal-
de gelir hesaplarina aktarilan avanslar nedeni ile suni karlar olugsmakta ve kazanilmayan
gelirlerin vergisi 6denmektedir. Firmalarda likidite sikintis1 bag géstermektedir. Bilango-
larin aktif biiyiikliigii olmasi gerekenden fazla géziikmekte ve mali tablo kullanicilarinin
kararlarini olumsuz yonde etkilemektedir.

Yapilmasi gereken, dairenin teslim asamasina kadar alinan bedellerin 340-Alinan Si-
paris Avanslar1 Hesabi’nda bekletilmesi ve fiili teslimin gerceklestigi anda gelir tablosu
hesaplarina devredilmesidir. Bu aciklamalar dogrultusunda dogru iglem ve dogru muha-
sebe kaydi asagidaki gibi olmalidir.

Dogru islem ve muhasebe kaydi:

......................................... 30.06.2013
100KASA H. 118.000,00
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI H. 100.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 18.000,00
......................................... 28.10.2013
100-KASA H. 118.000,00
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI H. 100.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 18.000,00
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KDV Kanunu’nun 10/b maddesine gére malin tesliminden veya hizmetin yapilma-
sindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, sadece bu belgelerde gos-
terilen miktarla sinirli olmak tlizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda
vergiyi doguran olay meydana gelmektedir. Bu diizenleme ile vergi alacaginin zamaninda
kavranmasi ve emniyet altina alinmasi1 amaglanmaktadir.

Avans alinmasi iglemi, yapilmig bir mal teslimi veya hizmetin karsilig1 olmadigindan
KDV’ye tabi degildir. Ancak, avans bedeli i¢in fatura veya benzeri belge diizenlenmesi
halinde, KDV yoniinden vergiyi doguran olay belgenin diizenlenmesi aninda meydana
gelecektir. Dolayisiyla yapilmasi gereken dogru kayit ile firmanin teslimden 6nce kesmis
oldugu faturayi, avans hesaplarina almak ve fiili teslim tarihinde ise asagidaki kaydin
yapilmasi gerekmektedir.

................... 20.01.2014..................
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI H. 200.000,00
600 YURTICI SATISLAR H. 200.000,00

B. Konut Teslimlerinde Net Faydali Konut Alaninin Tespiti

Ingaatin yapildig1 arsanin veya konutun vergi degeri ve bulundugu yeri esas alarak
konut teslimleri i¢in Bakanlar Kuruluna 15 Haziran 2012 tarihli Resmi Gazete’de yayim-
lanan 6322 sayili Kanun ile farklit KDV orani belirleme yetkisi verilmistir. Bu konuda
Bakanlar Kurulu'nun 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 say1l1 karari ile yeni bir degisiklik
gerceklestirilmistir. Bu degisiklik sadece 30 biiytiksehir belediyesi sinirlari icinde yapi-
lan konutlari ilgilendirmekte olup biiyiiksehir olmayan diger 51 ilde KDV oranlarinda
herhangi bir degisiklik ger¢eklesmemistir. Konu kisaca asagidaki tabloda ki gibi 6zetle-
nebilir.

5216 sayili Biiytiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiytliksehirlerde
(16/5/2012 tarihli ve 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap1 alan1 ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig), liiks veya birinci sinif ingaat | Oran
olarak yapilan ve ruhsatin sonradanrevize edilip ingaatkalitesinin yiikseltilmesi | (%)
hali de dahil olmak tizere, yap1 ruhsatinin alindigi tarihte, tizerine yapildigi
arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

1.000,00 TL ve tizerinde ise 18
500,00 TL -999,00 TL arasinda ise 8

499,00 TL altinda veya 5216 say1l1 Biiytiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda
olmayan yerlerde ise
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Yukarida belirtilen yeni KDV oranlar ile ilgili hiikiimler; yap1 ruhsati 1 Ocak 2013
tarihinden itibaren alinan konut ingaat projeleri ile kamu kurum ve kuruluglari ve bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten itibaren yapilacak konut insaat projelerine iliskin
konut teslimleri icin uygulanmak tizere 1 Ocak 2013 tarihinde yiirtirliige girmistir. Ancak
ingaat ruhsati bu tarihten 6nce alinsa bile ruhsatin sonradan degistirilerek insaat sinifinin
liiks veya birinci siif olarak degistirilmesi halinde de yukaridaki siniflandirma dikkate
alinarak uygulanacak KDV orani tespit edilecektir. Net alan1 150 m? ve tistiinde olan ko-
nutlarda ise simifina ve arsasinin emlak vergisi degerine bakilmaksizin % 18 KDV orani
uygulanmasina devam olunacaktir.

Karar diizenlemeleri sadece biiyliksehirlerde yapilan konutlar1 kapsamakta ve bii-
yiiksehir olmayan diger illerdeki konut teslimlerinde eskiden oldugu gibi (net alan1 150
m?*’nin altinda olmak kaydiyla) insaatin sinifina ve arsasinin emlak vergisi degerine bakil-
maksizin % 1 KDV orani uygulanmasina devam olunacaktir. Diger taraftan, 6306 sayili
Kanun kapsamindaki rezerv yapi alant ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerlerde yapilan konutlar bu karar kapsamina girmemektedir. Yani
kentsel dontistim kapsaminda yapilan konutlar KDV artis1 disinda birakilarak vergisel bir
tesvik saglanmistir. Kentsel dontisiim kapsaminda 14 milyon konutun elden gegirilecek
olmasi ve bunlarin da yaklasik 6,5 milyonun yikilip yeniden yapilacak olmasi bu tegvigin
ne kadar 6nemli oldugunun gostergesidir.

KDV Kanununda net alan ifadesi konut sektorii icin olduk¢a 6nem arz etmektedir.
Yukaridaki 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki degisiklikler cerce-
vesinde biiyiliksehir olmayan illerde 150 m?’den kiigtik konutlarda KDV oraninin %1, 150
m2ve daha biiyiik konutlarda ise KDV oraninin %18 olmasi nedeni ile net alanin artmasi
hesaplanan KDV tutarini degistirmektedir. Soyle ki 500.000,00 TL’lik bir konut satisinda
149 metrekarelik bir daire i¢in hesaplanacak KDV tutar1 5.000,00 TL iken, net alanin 151
metrekare olmasi halinde hesaplanacak KDV tutar1 90.000,00 TL dir. Vergi uygulayicila-
11 i¢in net alan tespitinde yol gosterici olan 9 No’lu KDV Kanunu Genel Tebligidir.

9 No.lu KDV Tebligi’nin 1. béliimiinde yapilan ac¢iklamalara gore, "net alan" deyimi,
faydali alami ifade etmekte olup, faydali alandan maksat ise konut igerisinde duvarlar
arasinda kalan temiz alandir. Ayrica ayni tebligde, “150 m? net alanin hesabinda, miista-
kil olarak kullanilacak her bir bina, kat ve bagimsiz boliim ayr1 ayr1 dikkate alinacaktir.”
denilmektedir (KDV Tebligi, 1984).

30 No’lu KDV Genel Tebliginde ise net alanin tarifi ve net alan hesabina dahil olan ve
olmayan yerler acik bir sekilde ifade edilmistir. Yapilan diizenleme su sekildedir; “Bakan-
ligimiza intikal eden olaylardan balkon, komiirliik, garaj, asansor boglugu gibi yerlerin
istisna karsisindaki durumu konusunda tereddiide diistildiigii anlasildigindan bu konuda
asagidaki sekilde hareket edilmesi uygun gortilmiistiir” (K.D.V Genel Tebligi, 1998).

1. Balkon, komiirliik, garaj, asansor boslugu ve benzeri yerler, konutlardan ayr1 ola-
rak kullanilmalar1 miimkiin olmadigindan prensip olarak istisna kapsami i¢inde miitalaa
edilecektir.
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2. Bu yerlerin 150 m?’lik sinirin hesabinda ne 6l¢iide dikkate alinacagi ise 3 seri No’lu
"Konut Ingaat1 ve Yatirimlarda Vergi, Resim, Har¢c Muafiyet ve Istisnas1" Genel Tebligi-
nin boliimiindeki agiklamalara gore belirlenecektir. "Halk konutu standartlarmin degisik
3 ve 4 lincli maddelerine atifta bulunan bu agiklamalara gore;

a) Faydali alan konut icerisinde, duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

b ) Faydali alan genel olarak duvar yiizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul edilerek,
proje lizerinde gosterilmig bulunan kaba yap1 boyutlarinin her birinden 5'er cm diigiilmek
suretiyle hesaplanir. Ancak konutlarda kap1 ve pencere seritleri, duman ve ¢Gp bacasi
cikintilari, 1sikliklar ve hava bacalari; karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tagan
digleri; bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m’den yiiksek teraslarin
toplamimin 2 m?’si ¢ok katli binalarda yapilan ¢cekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret
bolgelerinde zemin katlarin komgu hududuna kadar uzamasi ile meydana gelen teraslar;
cok katli binalarda genel girig, merdiven, sahanliklar ve asansorler; iki katli tek ev olarak
yapilan konutlarda i¢ merdivenlerin altinda 1,75 m. ytiksekliginden az olan yerler; bod-
rumlarda konut bagina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut bagina 4 m?’den
biiylik olmamak tizere yapilan komiirliik veya depo; kalorifer dairesi, yakit deposu, sig1-
nak, kapici ve kalorifer dairesi, miisterek hizmete ayrilan depo, camasirlik; bina i¢indeki
garajlar ile bina diginda konut bagma 18 m?’den biiyiik olmamak tizere yapilan garajlar,
faydali alan digindadir. Bina disindaki komiirliik ve depolarin 4 m*’yi, garajlarin 18 m?’yi
asan kismu, ait olduklar1 konutun faydali alanina dahil edilirler (Ashipek, 2008). Net fay-
dali alanin tespitinde belediyeden, miihendisten veya bilirkisiden net alanla ilgili olarak
bilgiler alinabilmektedir.

Uygulamada 6zellikle balkon kisimlar1 net alan tanimina dahil edilmemektedir. Oysa
balkon kisimlarinin kullanimi, konuttan ayr diigiintilemez. Nitekim konuya iligkin olarak
verilen bir 6zelgede balkonlarin net alana dahil oldugu ifade edilmistir (Bursa Vergi Dai-
resi Bagkanlig1 Ozelgesi, 2007).

Net alan ifadesinin duraksamalara yol actig1 bir bagka durum ise bahceli evlerdir. Ge-
nig bir bah¢eye sahip miistakil evlerde KDV nin oraninin nasil uygulanacagi konusunda
farkli goriigler bulunmaktadir. Bahgeli evlerin satisi ile ilgili olarak 150 m’lik net alanin
hesabinda, bahc¢e g6z ontinde tutulmadan konutun alani dikkate alinacak, konutu ¢evre-
leyen arsa ve arazi ise, bu konutun miitemmimi olarak kabul edilecektir. Arsa ve arazinin
ne kadarinin miitemmim sayilacagi konusu ise mahalli 6rfe gore tespit edilecektir (Tolu,
2003).

Maliye bakanliginca bu konuda verilen bir 6zelgede arsasi ile uyumsuz olan bir ko-
nutun net kullanim alani 150 m?’nin altinda olmasina ragmen, ¢ok genis bir arsa tizerine
kuruldugundan hareketle, s6z konusu konut satigini arsa satigi olarak kabul etmis ve KDV
oraninin %18 oldugunu (arsanin tabi oldugu KDV orani ) belirtmistir (Maliye Bakanlig1
Ozelgesi, 1991).
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Net alani itibariyle teslimleri %18 oraninda KDV ye tabi olmasi1 gereken konutlarin
ilgili KDV tebligleri dikkate alinmadan net alanlar1 150 m?’ye kadar olan konutlar: gibi
%1 oraninda KDV’ye tabi tutularak satilmalari durumunda gelir idaresinin (bugtin itiba-
riyle) %17 oraninda bir KDV kayb1 olugsmaktadir (Ozer, 2008).

Yukarida 6rnekleri ile verilen net alanin hesaplanmasi ile ilgili olarak yapilacak olan
hatalarda KDV yont ile miikellefler Vergi Usul Kanunu (VUK) 341. maddesi uyarinca
vergi ziya1 sugu islenmis olacaklardir. Ingaat firmalarinin hatali net alan hesaplamalari ne-
deni ile %18 yerine %1 KDV orani uygulamalarinin bir sonucu olarak, vergi ziyai cezasi
ile muhatap olmalar1 s6z konusu olabilmektedir.

Net alan hesaplamast ile ilgili olarak uygulamada yapilan hatalar ve bu hatalara bagh
olarak yapilan muhasebe kayitlarina dair 6rnek uygulama agagidaki gibidir.

Ornek Uygulama : A Isletmesi tarafindan 31.05.2013 tarihinde 101.000,00 TL'ye
KDV dahil olarak bir adet daire satis1 yapilmistir. Daire net alan1 148 metrekare olup, %1
KDV orani uygulanmustir. Sati1 yapilan dairenin 22 metrekare agik oto garaji mevcuttur.
Daire satist ile birlikte dairenin teslimi yapilmig ve 101.000,00 TL KDV dahil fatura
diizenlenmisgtir ve bedel banka hesabina yatirilmigtir. Uygulamada dairelerin net alanlari
hesaplanirken, garaj ve balkonlarin metrekareleri dikkate alinmamakta ve bu nedenle aga-
&idaki gibi hatali muhasebe kaydi yapilabilmektedir.

................. 31.05.2013 cccvveece.

102 BANKA H. 101.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 1.000,00
600 YURTICI SATISLAR H. 100.000,00

Bu muhasebe kaydindaki muhasebe hesaplari dogru yerde kullanilmigtir. Ancak he-
saplama yanhs yapildigi icin kayit hatali olacaktir. Miikelleflerce dairenin net alaninin
hesaplanmasinda balkon, komiirliik, garaj, teras vb. ek boliimler dikkate alinmamakta ve
dairelerin sadece i¢ alanlariin toplami dikkate alinarak fatura diizenlenmektedir.

Yukarida izah edilen kistaslar dikkate alindiginda 30 No’lu KDV Genel Tebligine
gore 22 m*’lik oto garajinin 4 ( 18 m*istisna oldugundan) metrekaresinin net faydali alana
eklenmesi gerekmektedir. Bu ekleme ile birlikte dairenin net alaninin 148 m?den 152 m?
ye ¢ikacaktir. Bu durumda dairenin metrekaresi 150 m?nin tizerine ¢iktigi i¢in 5216 sayili
kanun geregince KDV oran1 %18 olarak uygulanmasi gerekmektedir. KDV oran1 olarak
%18 uygulanmamas1 hem vergi kaybint hemde vergi ziyai cezasi ve 6zel usulsiizliik ce-
zas1 sonucunu doguracaktir.

Net faydali alan hesaplamasi dogru yapilmasi halinde muhasebe kaydi agagidaki gibi
olacaktir.
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......................................... 31.05.2013
102-BANKA H. 118.000,00
391 -HESAPLANAN KDV H. 18.000,00
600-YURTICI SATISLAR H. 100.000,00

C. Bir Dairenin Birden Fazla Kisiye Satis1 Halinde Net Alaninin Tespiti

Konut satiglarinda satis1 yapilan kisi genelde bir kisidir. Ancak kisiler ortaklik yaparak
veya bagka amaclarla da bir konuta birden fazla kisi hisseleri oraninda sahip olabilmekte-
dir. 5216 sayili Biiytiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki degisiklikler ¢er¢evesinde
biiytliksehir olmayan illerde KDV Kanununa gére 150 m?’ninaltindaki konut teslimlerin-
de KDV orani %1 olarak uygulanmaktadir. 150 mdahil olmak tizere 150 m>ve tizerindeki
konutlarda ise KDV oran1 %18 olarak uygulanmaktadir. 180 metrekarelik bir daireye 1/3
hisse ile ti¢ kisi sahip oldugunda her bir ortagin hissesine diigen hisse 60 m2’dir. Vergi-
leme agisindan da her birine satilan metrekare Sl¢iisti 150 m?’ninaltinda oldugundan %1
KDYV orani uygulanmasi gerektigi diistintilebilir.

VUK’un 3 iincii maddesine goére “Vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hiikiim ifade eder.
Lafzin acik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hiiktimleri, konulusundaki maksat, hii-
kiimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantis1 g6z 6niinde tutu-
larak uygulanir” denmektedir. Konut satiglarinda metrekare kavrami kisiye degil konutun
kendisine uygulanmaktadir. Konuta hisseleri oraninda ortak olan kisi sayisinin metreka-
re hesabinda her hangi bir 6nemi bulunmamaktadir. Satilan konutun metrekaresi burada
onem kazanmaktadir.

Sayet satig1 yapilan konutun metrekaresi 150 m?ve iizerinde ise KDV Orant %18
olarak uygulanacaktir. Satig1 yapilan konutun metrekaresi 150 m*’nin altinda ise KDV
orant %1 olarak uygulanacaktir. Ancak kanimizca vergilerin gahsiligi ilkesi geregince,
konutun kendisine degil, kisinin sahip oldugu vergi konusu dahilinde miikellefiyet tesisi
gerekmektedir. Bu durum ¢esitli ihtilaflara yol acacagi diistintilse de vergilemenin ruhuna
uygun oldugu tartisma konusudur.

Ornek Uygulama : Secer A.S 20.01.2013 tarihinde Olimpiyat Sitesindeki 180 m?’lik
bir adet dairenin 1/3 hissesini A’ya, 1/3 hissesini B’ye ve 1/3 hissesini de C’ye olmak
tizere miisterek tapu verilmek suretiyle 3 kardese satmustir. Satis bedeli KDV harig
200.000,00 TL dir. Dairenin satis1 ile birlikte satis bedeli banka hesabina yatirilmistir ve
satigla birlikte dairenin fiilen teslimi yapilmigtir.

Uygulamada, her bir kisiye isabet eden dairenin metrekaresi dikkate alinarak buna
gore ayri ayri fatura diizenlenmektedir. Yukaridaki 6rnegimizde A, B ve C ye 180 m*’lik
daireden 60 m?pay diismektedir. Bu nedenle her bir hisse kargiliginda 60 m? iizerinden
fatura diizenlenerek %1 oranli KDV uygulanmaktadir.
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KDYV Kanununda, net faydali alan1 150 m>’ninaltindaki daire satiglarinin KDV orani-
nin %1 oldugu hiikme baglanmistir. Yukarida da belirtildigi tizere konut satiglarinda met-
rekare kavrami kigiye degil konutun kendisine uygulanmaktadir. Konuta hisseleri oranin-
da ortak olan kigi say1sinin metrekare hesabinda her hangi bir 6nemi bulunmamaktadir.
Bu nedenle yukaridaki 6rnekte oldugu gibi miisterek tapulu daire satiglarinda, dairenin
metrekaresi 150 m? ve tizeri ise KDV kanununa gére %18 oranli KDV uygulanmasi ver-
gilemenin ruhuna uygun olacaktir.

C. Arsa Karsihginda Konut Teslimlerinde Katma Deger Vergisinin
Hesaplanmasi

Arsa karsiligi ingaat islerinde iki ayr1 teslim s6z konusudur. Bunlardan birisi arsa sahi-
binin miiteahhide arsasinin teslimi, ikincisi ise yiiklenici tarafindan arsaya karsilik olarak
arsa sahibine verilen konut veya igyeri teslimidir. Karsilikli olarak gerceklesen bu teslim-
lerin her birinin KDV karsisindaki durumu agagida gibi agiklanabilir:

1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi

Arsa sahibi ile bu arsaya konut yapmak isteyen yiiklenici aralarinda yapacaklari bir
akitle arsa sahibinin arsasina kargsilik konut vermektedir. Arsanin bir iktisadi isletmeye
dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimmin mutat ve siirekli bir faaliyet ola-
rak stirdiirtilmesi halinde, konut veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan bu arsa teslimi
KDV’ye tabidir. Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya igleri karsiliginda miiteahhide tesli-
minde vergi uygulanmayacaktir (GVK, Md. 81) Arsa sahibinin gayrimenkul ticareti ile
ugragsmamasi ve trampaya konu arsanin sahsi mal varligina dahil olmasi halinde KDV he-
saplanmamaktadir. Burada arsa sahibinin ticari bir amag giitmedigi arsasinin bir degisime
ugrayarak konuta doniistiigii ve deger acisindan herhangi bir farklilik meydana gelmedigi
farz edilmektedir. Bu nedenle sahsi mal varligina dahil olan arsanin kat karsilig1 olarak
trampasi KDV konusuna girmemektedir.

Arsanin kisiye miras kalmasi halinde de durum farkl: degildir. Burada 6nemli olan hu-
sus arsanin alimindan veya ediminden ziyade satisidir. Kisinin tistsoyundan miras kalan
arsayl, kat karsilig1 olarak verip, karsiliginda daire almasi halinde, ytikleniciye herhangi
bir fatura kesmesi gerekmemekte ve KDV nin konusuna girmemektedir.

Ancak bu islemin siirekli olarak yapilmasi ve bu igin bir ticari kazang¢ vasitasi haline
getirilmesi halinde durum farklilagmakta ve Gelir Idaresi bu islemleri GVK 37/4 maddesi
uyarinca ticari kazang saymaktadir. KDV Kanununda yapilan islemin ticari bir iglem ol-
masindan hareketle islemi KDV ye tabi tutmaktadir.

Danigtay Dordiincti Dairesi; karsiliginda daire alabilmek amaci ile tapuda arsasini
miiteahhide yapmis oldugu arsa teslimini gelir saglayan bir muamele olarak kabul etme-
mistir. Yapilan iglemin arsanin degerlendirilmesine yonelik bir hazirlik islemi oldugunu
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ve her ne kadar tapuda satig igslemi yapilmis olsa bile gercek niyetin karsiliginda daire al-
mak oldugundan hareketle vergiyi doguran olayin meydana gelmedigine karar vermistir
(D.4.Daire E:1995/2348 K: 1996/2097).

2.Yiiklenici Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi

KDV Kanununun gegici 8 inci maddesi geregince, 150 m*'ye kadar konutlarin teslimi
(150 m*dahil degil) 31.12.1992 tarihine kadar KDV’den istisna edilmistir. S6z konusu is-
tisna uygulamasi ile ilgili olarak 9 Seri No’lu KDV Genel Tebliginde gerekli agiklamalar
yapilmstir.

Buna gore, yiiklenici tarafindan arsa sahibine, arsanin karsiligi olarak yapilan 150
m?*ye kadar konut teslimlerine KDV uygulanmayacaktir. Yiiklenici tarafindan arsa sahi-
bine yapilan igyeri veya 150 m*den biiyiik konut teslimlerinde ise emsal bedel tizerinden
KDV uygulanacaktir. Yiiklenici tarafindan arsa sahibine teslim edilen 150 m?'ye kadar
konutlar dolayisiyla yiiklenilen KDV indirilemeyecek, bu vergiler gider veya maliyet
unsuru olarak dikkate alinacaktir. Ancak yiiklenilen vergilerden, isyeri veya 150 m?*den
biiyiik konutlara isabet eden kisim indirim konusu yapilabilecektir.

Gergek kisi miiteahhidin kazanci Gelir Vergisi Kanununa gére “Gayrimenkullerin
alim- satim ve inga igleriyle devamli ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazang ticari
kazanctir hiikmii geregince ticari kazang sayilmaktadir (GVK 37/4).

D. Gergek Kisilerce Yil icerisinde Birden Fazla Ahm Satim Muamelesi
Yapilmasi Halinde Katma Deger Vergisi Uygulamasi

Gergek kisiler zaman igerisindeki birikimlerini arsa veya konut olarak degerlendir-
mekte ve bu birikimlerini bazen bagka bir yatirirma doniistiirmek bazen de ihtiyaclari
nedeni ile satmaktadir. Gergek kisiler bu satig islemini, bu isi yapan gercek ve tiizel kisiler
gibi bir organizasyon halinde yapmasalar dahi Gelir Vergisi Kanununun Miikerrer 80.
maddesinin 6. bendinde “Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler
hari¢) 70. maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal
(gergek usulde vergiye tabi cift¢ilerin ziraf istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil)
ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan ka-
zanglarin gelir vergisine tabi oldugunu belirtmigtir.

KDYV Kanunu agisindan ise durum farklidir. KDV Kanunu ag¢isindan bir yil i¢erisinde
birden fazla konut alim satimi1 yapan gercek kisilerin bu isi ticari bir faaliyet olarak yap-
tigin1 kabul etmektedir ve KDV ’ye tabi tutmaktadir. Danistay’in gortisii de bu yondedir.
Danistay dava konusu yapilan bir olayda bir yil igerisinde birden fazla daire satis1 yapil-
masinin, ticari kazanc hiikiimlerine gore vergileme icin tek bagina yeterli olmayacagini
ayrica bu satiglarin kazang gayesi amaclanarak yapilmasini sart kogsmustur (D.V.D. Kuru-
lu E:2003/233, K:2003/414 ).

Gergek kisiler veraset yoluyla veya satin alma yolu ile sahip olduklari arsalar vererek
karsiliginda konut veya igyeri almaktadir. Bu islem gercek kisiler agisindan arsay1 deger-
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lendirme iglemidir. Arsa sahibi olan kisi bu islemi mutat olarak yapmiyorsa ve arizi olarak
elde ettigi bir arsay1 degerlendirme amaci giidiiyorsa arsa sahibinin arsa teslimi KDV’ye
tabi degildir.

Konu ile ilgili Danistay kararlarina ait 6rnekler asagidaki gibidir.

-Danigtay Yedinci Dairesi; kat karsilig1 ingaat s6zlesmesine istinaden almis oldugu
dairelerden 5 tanesini ayni yil icerisinde ayr1 ayr kisilere satilmasini konu alan bir da-
vada, yapilan satiglari ticari kazan¢ bilinyesinde yapilan satig kabul ederek(GVK 37/4)
satiglar nedeni ile KDV hesaplanmas1 gerektigine hiikmetmistir( D.7. Daire E:2001/876
K:2004/1416).

-Danistay Yedinci Dairesi; Y1l i¢erisinde birden fazla daire alim satimi yapan davali-
nin, alim satim iglemini devamli surette yaptigina dair bir delil niteliginde oldugu, bu alim
satimin ticari bir organizasyon dahilinde yapilmadigimin ve kazang¢ saglama amacinin
olmadigini kanitlama ytikiimliiliigiiniin ise davaliya ait olduguna hiikmetmistir (D.V.D.D.
E:2003/233 K:2003/414).

-Danigtay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu; farkli yillarda edindigi 9 adet gayri-
menkulii ayn1 giinde tek bir kisiye satan davali hakkinda "gayrimenkul alim, satim ve
ingasindan elde edilen kazanclarin ticari kazang sayilarak vergilendirilmesi i¢in devam-
lilik kosulu aranmustir. Bir iglemin devamlilik tagidigi ise islemin ayni vergilendirme do-
neminde yinelenmesi ya da onceki vergilendirme déneminde de yapilmis olmasina gore
belirlenebilir. Maddi ve sekli anlamda bir ticari organizasyonun belirgin olmadig1 durum-
larda kazan¢ doguran iglemin ¢oklugu, devamlilik unsurunu belirleyen en nesnel ol¢tidiir.
Devamlilik unsurunun gergeklesmesi halinde, bu islemlerin kazan¢ saglamak amaciyla
yapilmadigini kanitlama yiikii vergi miikelleflerine diiser. Farkli yillarda iktisap edildik-
ten sonra 1999 yilinda elden ¢ikarilan birden ¢ok taginmaz bulunmasi, gayrimenkul alim
satig isiyle ugragildigina karine teskil etmekte olup, satiglarin ayni giinde bir kisiye ya-
pilmis olmasi bu durumu degistirmemektedir" karari vermistir (D.3. Daire E:2001/2606
K:2003/4436).

E. Kurumlarin Aktifine Kayith Olan Arsalarm Kat Karsihg: Olarak
Verilmesi Halinde Katma Deger Vergisi

Bilindigi tizere, KDV Kanununun 17/4-r maddesine gore, kurumlarin aktifinde en az
iki tam y1l siireyle bulunan taginmazlarin satis1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri
KDV’den istisna bulunmaktadir. Istisnanin uygulanabilmesi i¢in, kurumlarin en az iki
tam y1l stireyle aktiflerinde yer alan taginmazlarin satis suretiyle devir ve tesliminin yapil-
masi1 gerekmektedir. Taginmazlarin satig disindaki bagis, hibe seklinde gerceklesen devir
ve teslimleri istisnanin kapsami disindadir (Aras, 2010).

Arsanin kat karsilig1 olarak verilmesi gergekte bir satig iglemi sayilmamaktadir. Bu
islemde KDV ’nin istisna edilmesindeki ama¢ kurumlarin sermaye yapisim giiclendir-



Muhammed ARDIC Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler

298/ Tastan SECER Enstittisti Dergisi 2015 19 (1): 283-306

mektir. Kat karsiligi olarak verilme durumunda ise arsa vasfi degiserek konut sekline
biiriinmekte bir nevi fiziken bir degisiklik meydana gelmektedir.

Uygulamada, en az iki tam yil siireyle sirket aktifine kayith bulunan arsalarin kat kar-
silig1 yiiklenicilere verilmesi islemine KDV Kanununun 17/4-r maddesinde diizenlenen
KDV istisnasinin uygulanip uygulanmayacagi konusunda tereddiitlerle karsilagilmakta-
dir ve bu konuda yaganan ihtilaflar nedeni ile idare ile miikellef davalik olmaktadir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde
bulundurduklari taginmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami digindadir. Is-
tisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildig:
doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen KDYV, teslimin yapildig1 hesap donemine
iligkin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir.

Ayni gekilde, istirak amaci olmayip ticari amagla elde tutulan istirak hisselerinin sa-
tisindan elde edilen kazanglar da, elde tutulma stiresine bakilmaksizin istisna kapsami
diginda bulunmaktadir. Istisnanin temel amaci kurumlarin mali yapilarmin giiclendiril-
mesinin tegviki oldugundan, ekonomik acidan firmalara ilave imkan saglamayan islemler
istisna kapsami diginda kalacaktir. Bu baglamda, kurumlarin yonetimini etkileyecek se-
kilde birbiriyle iligkili kisi veya kurumlar ya da ayn1 gruba dahil sirketler arasinda yapila-
cak taginmaz ve istirak hissesi satiglarindan fiktif olarak elde edilecek kazanglara istisna
uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Esas itibari ile kurumlarin aktifinde kayith bulunan taginmazlarin kat karsiligr veril-
mesi kurumlarm sermaye yapisina herhangi bir katki saglamadigindan s6z konusu amaca
hizmet etmemektedir ve bu nedenle istisnadan yararlanmas1 miimkiin degildir. Kanunun
lafzina ve ruhuna bakildiginda vergi hukukunun yorumu esas alinarak, istisnadan yarar-
lan1lmasinin miimkiin olmadig1 sdylenebilir.

Damigtay Ugiincii Dairesi; 5422 sayili yasanin gegici 23. maddesi uyarinca koope-
ratiflerin gayrimenkul satisindan dogan kazanglarinin kurumlar vergisinden miistesna
tutulmasi i¢in gayrimenkullerin iki tam yil siireyle kooperatifin aktifinde yer almasi,
satistan dogan kazancin sermayeye eklenmeyerek 6zel bir fon hesabinda gosterilmesi,
hicbir gekilde ortaklara dagitilmamasi ve kooperatifin amaglarinin gerceklestirilmesinde
kullanilmas1 kogullarinin bir arada gerceklesmesi gerektigi seklinde karar vererek, koope-
ratif ingaati bittigi icin ortaklara dagitilan satis kazancinin Katma Deger Vergisi yontiyle
istisnadan yararlanamayacagina hiikmetmistir (D.3. Daire E:2004/1680 K:2005/1486).

Ornek Uygulama: Emlak sektoriinde faaliyette bulunan Seger A.S aktifinde kayitli olan
ve 2001 yilinda 200.000,00 TL’ye satin almig oldugu 2000 m*’lik bir arsay1, 20.05.2008
tarihinde kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ile A isletmesine 10 adet konut karsilig1 vermistir.
20.01.2010 tarihinde kat karsilig1 olarak verilmesi gereken daireler SECER A.S ye teslim
edilmigtir. Arsanin bugiinkt emsal bedeli 1.200.000,00 TL dir.

Uygulamada Katma Deger Vergisi Kanununun 32. Maddesine gore 2 yil ve daha fazla
aktifte kalan tasinmazlar, satilmalari halinde KDV istisnasina tabi olurlar.
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Hatal islem ve Muhasebe Kaydi
......................................... 20.01.2010
252-BINALAR H. 200.000,
5 2512 -ARAZI ve ARSALAR H. e 200.000,00

Faaliyet konusu alig veris merkezleri insa etmek ve kiraya vermek olan sirketlerin bu
amagla inga ettigi taginmazlari iki y1l gectikten sonra satmalar: halinde, s6z konusu ku-
rumlarm yukarida ifade edilen istisnadan yararlanmasi s6z konusu olmayacaktir. Ornek
uygulamada da SECER A.S. satin aldig1 arsay1 iki yil gectikten sonra sattig1 i¢in istisna-
dan yararlanmas1 miimkiin olmayacaktir.

Yapilmasi gereken islem; arsanin emsal bedeli hesaplanarak satisi yapilmali ve daire-
lerde yiiklenici firmadan faturali olarak satin alinmalidir.

Dogru islem ve Muhasebe Kaydi

......................................... 20.01.2010
120-ALICILAR H. 1.416.000,00
. 200.000,00
250 -ARAZI ve ARSALAR H.
216.000,00
391-HESAPLANAN KDV H.
. . 1.000.000,00
679- D.OLAGANDISI GELIR VE KARLAR H.

F. Insa Edilen Konutlarda Gercek Kisinin Kendi Kullammina Konut Tahsis
Ettigi Durumlarda Ozellik Arz Eden Durumlar

Gergek veya tiizel kisilerce kendi ihtiyaglari nedeni ile bazen de piyasadaki durgunluk
nedeni trettikleri konutlar1 satamayabilir veya satmaktan vazgegebilirler. Satig akdine
dayali mal teslimlerinde KDV matrahi satig bedelidir. Kanunun 3 {incii maddesinde dort
fikra halinde siralanan ve teslim sayilan hal olarak isimlendirilen satis islemlerinde satig
bedeli yoktur. Bu durumda Katma Deger Vergisi Kanunu’nun emsal bedelle ilgili madde-
sine bakmak gerekecektir. Katma Deger Vergisi Kanunu 27. maddesinde emsal bedel ve
emsal ticreti agagidaki sekilde diizenlenmektedir (KDV Kanunu; 1984):

Emsal bedeli ve emsal ticreti: Madde 27:

1. Bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet
gibi paradan bagka degerler olmasi halinde matrah islemin mahiyetine gére emsal
bedeli veya emsal ticretidir.
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2. Bedelin emsal bedeline veya emsal licretine gore agik bir sekilde diisiik oldugu ve
bu diisiikliigiin miikellefce hakli bir sebeple agiklanamadigr hallerde de, matrah
olarak emsal bedeli veya emsal ticreti esas alinir.

3. Emsal bedeli ve emsal iicreti Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tespit olunur.

4. Katma deger vergisi uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare
giderleri ve genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasit mecburi-
dir.

5. Serbest meslek faaliyetleri icin ilgili meslek tesekkiillerince tespit edilmis bir tari-
fe varsa, hizmetin bedeli, bu tarifede gosterilen ticretten diisiik olamaz.

Gortildiigi tizere KDV Kanununu, emsal bedelin VUK hiikiimlerine gére tespit oluna-
cagini ifade etmektedir. VUK’da Emsal bedel tespiti 267. maddede yapilmaktadir. Emsal
bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen
bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacag: degerdir.
Ucretle yapilan imalatta ticretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin
edilememesi hallerinde tespit edilecek emsal ticret de ayn1 esaslara gore tayin olunur.

Danigtay’a gore “ miiteahhide kalan dairelere ait emsal bedellerinin, VUK nun 267.
maddesinin tigiincl sirasina (takdir esasi) gore belirlenmesi gerekir”’(Danistay Kararlari,
1991). Danistay Dérdiincii Dairesi; arsa kargilig1 inga edilen dairelerden, satis1 yapilan
dairelere ait olusan fiyat dikkate alinarak isletmeden c¢ekilen dairelerin emsal bedelle-
rinin satig1 yapilan dairelerden daha diisiik olamayacagina karar vermistir (D.4.Daire
E:1997/2065 K:1998/2082). Danistay Dordiincii Dairesi; isletmeden ¢ekilen taginmaz-
larin maliyet bedelinin gercegi yansitmadig1 hususunda somut bir saptama yapilmadan,
emsal bedelinin takdirine gidilemeyecegine karar vermistir. Danistay bu karari ile emsal
bedelle ilgili olarak miikellefin kayitlarinin ve maliyetlerinin tespit edilmesini ve gerek-
li tetkiklerden sonra somut tespitler elde edilmesi halinde emsal bedeli uygulamasina
gecilecegine hiikmederek keyfi uygulamalari engellemistir (D.4.Daire E:1997/2660
K:1998/3783).

Ornek Uygulama: Mehmet Kara Erzurum’da 20 adet konutu kapsayan bir ingaat yap-
mustir. Ingaatin toplam maliyeti 2.000.000,00 TL ve bir konutun maliyeti ise 100.000,00
TL dir. Konutlarm tamami 120 metrekare ve garaji bulunmamaktadir. Insa edilen bu ko-
nutlardan 17 tanesini ortalama 120.000,00 TL den satmistir. Kalan ti¢ daireyi satmayip,
kendi kullanimina tahsis etmeyi diistinmektedir.

S6z konusu kisi burada kalan ti¢ daireyi kendi sahsi kullanimlarina tahsis etmesi ha-
linde daireler i¢in maliyet bedeli veya daha diisiik bir bedelden fatura kesmesi halinde
vergi kaybina sebep olacak ve asagidaki gibi hatali muhasebe kaydi ortaya cikacaktir.
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Hatal islem ve Muhasebe Kaydi

......................................... 31.12.2012

131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR H. 303.000,00
600 YURTICI SATISLAR H. 300.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 3.000,00

Dogru Islem ve Muhasebe Kaydi

......................................... 31.12.2012

131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR H. 363.600,00
600 YURTICI SATISLAR H. 360.000,00
391 HESAPLANAN KDV H. 3.600,00

Yukarida izah edildigi tizere sahsi kullanima tahsis edilen daireler, maliyet bedelinden
fatura edilemez. VUK 267. maddesine gore emsal bedel hesaplanmasi gerekir. Emsal be-
del hesaplanirken de yapilan satiglarin ortalama fiyati esas alinmasi gerekmektedir. Yani
her bir dairenin 120.000,00 TL tizerinden igleme tabi tutulmas: ve bu sekilde muhasebe-
lestirilmesi daha dogru olacaktir.

G. Birlestirilmis Konutlarda Katma Deger Vergisi Pecelemesi

Peceleme vergiden kacinmak amaciyla vergiye tabi olan bir muamele veya islemi,
vergiye tabi olmayan bir islem goriintiisii vererek vergi 6demekten kacinma islemidir.
Peceleme vergi hukukuna 6zgti bir miiessese olup muvazaadan farkl 6zellikler gosterir.
Ornegin gergekte 150 m*'nin iizerinde konut alan kisilere, yiikleniciler tarafindan ingaat
projesinde ve tapuda iki ayr1 konut satig1 yapilarak metrekareler diisiik gosterilmektedir.
Bu sayede KDV oram1 %18 den %1°e ¢ekilmektedir.

Vergiyi doguran olay tamamlandiktan sonra ve tapu iglemleri bittikten sonra alict 2
daire arasindaki duvar kaldirarak genis bir daireye sahip olmaktadir ve %17 KDV 6de-
memektedir. Peceleme islemi yapilan konutlar ya ayni katta bulunmaktadir ya da altl
iistlii konutlar olmaktadirlar. Peceleme islemlerinde ¢ogu zaman eslerden ikisine iki ayr1
tapu seklinde satig yapilmakta ve fatura kesilirken %1 KDV uygulanmakta ve iki ayri
fatura kesilmektedir.

Bu islem aslinda “vergi pegelemesi” olup, “kanuna karsi hilenin” 6zel bir tlirtddir.
Gergekten, vergi yasasinin amacina gore, vergilendirme konusu olan iktisadi sonuca, ver-
gi yasasiin dogrudan dogruya kapsamadig: bir hukuksal bi¢cimle ulagilmaya caligilmak-
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tadir. Bir diger deyisle, vergilendirilmesi amaclanan iktisadi sonug, bagka bir hukuksal
kilif altinda vergi dig1 birakilmakta, yasa bu yoldan dolanilmak istenmektedir.

Bursa Defterdarliginca verilen bir 6zelgede, konu ile ilgili 6zet olarak “ilgide kayitl
yazinizda 27 ve 28 No’lu dairelerin tapuda ayri1 ayr1 kayitli olmasina ragmen birlestirildi-
&i ve bir daire olarak kullanildigi, kullanim alanlarinin da 170 m? oldugunun bilirkisi ra-
poru ve tapu kaydindan anlasildig1 belirtildiginden, satista uygulanacak KDV nispetinin
%18 olmas1 gerekmektedir” denilmektedir (Bursa Defterdarligi Ozelgesi, 2003).

VUK’un 3. maddesinde 2365 sayili kanunla yapilan degisiklikle, ispatlama arac1 ola-
rak serbest delil sistemi ile ekonomik degerlendirme anlayisi kabul edilmistir. VUK un
3. maddesinden de anlagilmas1 gerektigi hususuna gelince vergilendirmede, olaylarin
gosterildigi sekilde degil, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek
mabhiyetinin esas alinmas1 vurgulanmaktadir (Uysal, 2009).

G. Vergi Miikellefi Olmayan Kisiler Tarafindan Yapilan Konut Teslimleri

Gergek kigiler i¢in yatirim amagli olarak ellerinde bulundurduklari konut veya ko-
nutlari satma ihtiyact dogabilmektedir. Bu ihtiya¢ bazen bagka bir konut almak amaci ile
yapilabilecegi gibi, finansal bir problemden de kaynaklanabilir.

Gergek Kkisiler, konut alim satimindan kér elde etmeye bagladikca bu isi bir ticari or-
ganizasyona cevirmekte ve yil icerisinde birden fazla alim satim yapabilmektedir. Gelir
Idaresi yil icerisinde birden fazla konut alim satim1 yapanlari tapu sicilindeki TC Kimlik
Numarasi lizerinden tespit etmekte ve gelir vergisi miikellefi olarak tescilini yapmaktadir.
Bu tespit alim satimin yapildigi yildan sonra ortaya ¢ikmakta ve konut alim satimi yapan
kisi, defter tutma ve fatura kesme gibi 6devlerini yerine getiremediginden cezai yaptirim-
lara maruz kalmakta ve magduriyetler ortaya ¢ikmaktadir.

193 Sayili GVK’nin Miikerrer 80/6 maddesine gore “Iktisap sekli ne olursa olsun
(ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70. maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve
(7) numarali bentlerinde yazilt mal (gercek usulde vergiye tabi ¢iftcilerin ziraf istihsalde
kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglayarak (5615 sayili
kanunun 5. maddesiyle degisen ibare Yiiriirliik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak tizere
04.04.2007) bes yil icinde (8) elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar (kooperatiflerin
ortaklarma bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
tarafindan satin alinmig sayilir (GVK,1961).

5615 sayili kanunla degisiklik yapilmadan once iktisap tarihinden itibaren 4 y1l gec-
tikten sonra elden cikarilan konutlar dolayisiyla deger artis kazanci hesaplanmayacaktir.
5615 Sayili Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda iktisap tarihinden itibaren 5 yil igeri-
sinde elden cikarilan konutlar dolayist ile elde edilen kazanglar deger artig kazanci sayila-
cak ve miikerrer 80. maddeye gore vergilendirilecektir (5615 Sayili Kanun, 2007).

Bir y1l igerisinde birden fazla konut alim satimi1 yapilan durumlarda gelir idaresi ticari
bir organizasyonun varligina hikkmetmekte ve elde edilen kazanclar ticari kazang sayil-
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maktadir. Maliye Bakanlig1 bir 6zelgesinde “Satin alinan ve iktisap tarihinden itibaren
4 y1l gecmeden elden ¢ikarilan ve bir igletmenin aktifine kayitlh olmayan araziden elde
edilen kazang deger artig kazanci olarak vergilendirilir” seklinde gortis bildirmistir (5615
Sayili Kanun, 2007).

H. Kat irtifaki Yoluyla Yapilan Satislarda Katma Deger Vergisi Hesabi

Insaat sirketleri ingaat ruhsat1 aldiktan sonra, ruhsatta belirtilen bagimsiz boliimlerin
her biri i¢in kat irtifaki tesis etmekte ve satis yaparken ilk 6nce kat irtifakini1 vermekte ve
bdylece alicilar i¢in bir nevi giivence olmaktadir. Gelir idaresine gore, kat irtifaki yoluyla
satiglar1 arsa payi satigt olarak kabul edilmekte ve arsa satisindan dolayt KDV hesaplan-
mas1 gerekmektedir. Ancak vergilemede asil olan olayin ger¢ek mahiyetidir. Kat irtifaki
yoluyla satiglarda aslinda gercekte arsa satis1 yoktur.

Nitekim Danigtay “Kat irtifaki suretiyle satis olayinda, vergilendirme agisindan satig
isleminin arsa satigi olarak kabul edilmesi dogru degildir. Arsa tizerine inga edilen dairele-
rin maliyeti de g6z Oniine alinarak daire satis1 olarak nitelendirilmesi ve satig kazancinin
dabuna gore belirlenmesi gerekir” yoniinde gortistinii bildirmistir (D.7.Daire E:1999/6528
K: 1991/2478). Kat irtifakli satiglarda, gayrimenkul fiilen teslim edilecegi asamaya kadar
fatura diizenlenmemesi ve fiili teslimim yapildig1 esnada gergek satis bedeli iizerinden
fatura diizenlenmesi ve bu sekilde KDV hesaplanmasi daha dogru olacaktir.

IV. Sonug ve Oneriler

Konut sektorti tilkemizde 6nemli bir yere sahiptir. Vergi kanunlarimin konut sektorii
ile ilgili 6zellikli durumlara cevap verecek ol¢iide acik olmamast uygulamada farklilik-
lara yol agmakta ve miikellefle vergi idaresi arasinda uyusmazliklara ve davalara neden
olmaktadir. Miikellefler zaman zaman cezal1 tarhiyatlara muhatap olmakta ve magduri-
yetler yasamaktadir.

Uygulamada konutun fiili teslim tarihi ile fatura diizenlenme tarihi arasinda ¢ogun-
lukla zaman farki bulunmaktadir. Faturalar teslim tarihinden once, protokol asamasin-
da diizenlenmektedir. Fatura diizenlenmesi ile birlikte hem satig geliri tahakkuk etmekte
hem de KDV’de vergiyi doguran olay meydana gelmis olmaktadir. Bu durum, teslim
tarihinin farkl yillara sarkmasi halinde kazanilmayan bir kazancin vergisinin 6denmesine
ve dolayistyla vergi miikelleflerinin likidite durumunda sikintilara yol agmaktadir. Ayrica,
bilanco ve gelir tablosunun yapisi da bozulmaktadir.

Konut teslimlerinde net faydali konut alaninin tespiti hususu ile ilgili olarak 30 Seri
No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebligindeki hususlara gore hareket edilmesi daha dog-
ru bir yaklasim olacaktir.

Bu caligmada konut sektoriinde KDV uygulamalarindaki hatalar genel bir yaklagimla
kisaca ele alinmis ve uygulamada karsilasilan 6zel durumlar hakkinda degerlendirmeler
yapilmistir. Bu kapsamda uygulamadaki farkliliklarin azaltilmasi ve uygulama birliginin
saglanabilmesi i¢in agagidaki onerilerin yapilmas: miimkiindiir:
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e Katma Deger Vergisi Kanununda konutlarin net faydali alaninin hesaplanmasi ile
ilgili olarak sade ve herkesin anlayabilecegi bir tanim yapilmalidir.

e Balkon, garaj gibi kisimlar net faydali alana dahil edilmemelidir.

* 5216 sayili Biiytiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki degisikliklerle birlikte
biiyliksehir olmayan illerde 150 m?’ye kadar konut teslimlerinde katma deger ver-
gisi orani sifirlanmalt ve 150 m*’nin lizerindeki konut teslimlerinde ise %1 KDV
orani uygulanmalidir.

e Birlestirilmis konutlarda vergi pecelemesini 6nlemek amaciyla vergilendirmede,
olaylarin gosterildigi sekilde degil, vergiyi doguran olay ve bu olaya iligkin mua-
melelerin gercek mahiyeti esas alinmalidir.

e Kat irtifakli satiglarda, gayrimenkuliin fiilen teslim edilecegi asamaya kadar fatura

diizenlenmemesi ve fiili teslimin yapildigi esnada gercek satig bedeli lizerinden
fatura diizenlenerek KDV hesaplanmas1 gerekmektedir.

* Gergek kisilerin konut satis1 yapilmasinin 6niindeki engeller kaldirilmali, yil icinde
bir adet olan satig sinir1 makul bir sinir olan 3 veya 4 adede ¢ikarilmalidir.

Ayrica, bu ¢calismada “Konut Sektoriinde Katma Deger Vergisi Uygulamalarinda
Ozellik Arz Eden Durumlar” baghgi altinda yer alan her bir alt baghigin farkli galismalar-
da kapsamli bir sekilde ayr1 ayr1 ele alinmasi, uygulamadaki hatalarin giderilmesine daha
fazla katki saglayacaktir.
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