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Tiirkiye’de kirsal alandan kent merkezlerine yogunlasan niifus artis1 ve kentlesme
sonucu insaat sektorii bliylik 6nem kazanmistir. Artan gé¢ ve hizli niifus artisinin
gereklerine cevap veremeyen sehirlerde konut sorunu ve barinma ihtiyact meydana
gelmigtir. Sehirlesme ve kentlesme nedeniyle olusan konut agigmin giderilmesi igin,
kamu ve 6zel sektor tarafindan konut ingaati yapimlari hiz kazanmistir. Gayrimenkul
sektoriinde meydana gelen bu gelismeler ekonomiye katma deger kazandirmakla
birlikte istthdam yaratmaktadir. Ekonomik kalkinmanin énemli aktdrlerinden biri olan
ingaat faaliyetleri vergilendirme mevzuati agisindan giincel konular arasinda yer
almaktadir. Gayrimenkul sektoriine 6zgii niteliklerin vergi uygulamalarinda gesitli
sorunlara neden oldugu bilinmektedir.

Bu calisgmanin amaci; vergi hukukuna gore konutlarin, 6zel insaatlar ve taahhiit
seklindeki ingaatlarda uygulanan katma deger vergisi hesaplamalarindaki, net alan ve
vergi oraninin tespitinde karsilasilan sorunlar ve ¢oziimiine yoneliktir. Uygulanan katma
deger vergisi indiriminin amacina ulasip ulagmadigi, kimlerin ekonomik kazang
sagladig: tespit edilmistir. Mevcut katma deger vergisiyle ilgili yiirtirliikkte olan yasal
diizenlemelerin amac1 yoksullukla miicadelede adaleti saglamak ve finansman
olusturulmasinda hedef kitleye ulasip ulagsmadig vergi indirimi yapilarak incelenmistir.

Konutlarda katma deger vergisi uygulamalart hem mali idare, hem de toplum nazarinda
ciddi olgiilerde “vergi kayip ve kagaginin’’ oldugu bir sektor olarak nitelendirilmemesi
icin yaratilan arti deger (rant) yoniinden yeniden gozden gecirilerek vergiye tabi
tutulmasi caligmalar1 net alan ve vergi oraninin belirlenmesindeki 6nemi ekonomik
kalkinmada itici gli¢ haline gelmistir. Uygulanmakta olan vergi politikalarina gore
katma deger vergisi gelirlerinin ¢ogunlugunun toplanamamasi esit gelir dagiliminda
kaynak yaratma amacini zorlagtirmistir. Yirtirliikkte olan muafiyet, indirim, istisna gibi
vergisel tesviklerin alt gelir gruplarina kolaylik saglayacak sekilde yasal diizenlemelerin
yapilmas1 vergi yiikiiniin adaletli dagitilmasinda olumlu katki saglayacaktir. Konut
sektoriindeki katma deger vergisi uygulamalarinin adaletli ve saglikli sonu¢ vermesi
icin, vergi kayip kacaginin onlenmesi ve denetimlerin etkili hale getirilmesi, vergi
yikiiniin hedef kitleye ulasacak sekilde dagitilmasi ile mevzuattaki problemlerin
giderilmesi yoksullukla miicadele calismalarinda basarili sonuglar yaratacaktir. Sonug



olarak uygulanmakta olan vergi politikalarinda konut sektoriindeki katma deger vergisi
yiikiiniin hedef kitleye ulasacak sekilde dagitilmasi yoniindeki yasal diizenlemeler
ekonomik kalkinmaya art1 deger kazandirmakla birlikte yoksullukla miicadelede 6nemli
etki saglayacagi sonucuna ulasilmistir. Gayrimenkul sektoriiniin rasyonel olarak
vergilenmesi ve denetiminin de etkin olarak yiiriitiilebilmesi i¢in s6z konusu sektoriin
vergilemesi alaninda gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmanlarinin gérev almalari
zorunlu goriilmektedir.

Subat 2018, 41 Sayfa
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The construction sector has gained greater importance due to the growth of population
that concentrated in the urban centers and urbanization from rural to urban centers in
Turkey. Housing problems and housing needs have prevailed in cities that could not
meet the needs of increasing migration and rapid population growth. Therefore, the
public and private sector has accelerated housing construction to eliminate the housing
deficit caused by urbanization. These developments in the real estate sector creates
employment along with bringing added value to the economy. In terms of taxation
legislation, construction activities becomes the key actors of economic development. It
is known that the properties specifically to the real estate sector has caused various
problems in tax applications.

Therefore, the aim of this study is to address the problems and solutions encountered
during the calculation of value added tax that applied in private construction and
commitment types in accordance with the taxation law and in the determination of net
area and tax rate. It has been determined whether the applied value added tax reduction
has achieved its purpose and who has provided economic gain. The purpose of the
current legal regulations regarding the current value added tax has examined the tax
deduction to ensure justice for the fight against poverty and to reach the target group in
the form of financing.

In order to ensure that the application of value added taxation practices in residential
areas is not considered as a sector where there is a serious loss of "tax loss and fugitive"
in the sense of both financial administration and society, the fact that the net surplus and
the tax rate have been determined as a driving force in economic development. The
inability to collect the majority of the value-added tax revenues in accordance with the
taxation policies made it difficult to create a source of equal income distribution.
Making legal arrangements such as tax incentives, allowance, exemption, etc., which
will facilitate lower income groups, will contribute positively to the fair distribution of
the tax burden. In order to ensure fair and healthy Value Added Tax (VAT) practices in
the housing sector, prevention of tax loss and effective implementation of audits,
distribution of tax burden to reach the target group and elimination the problems in the



legislation will create successful results in the fight against poverty. As a result, the tax
policies that are being implemented have resulted that the legal arrangements for the
distribution of the Value Added Tax burden in the housing sector in such a way to reach
the target group will make positive impact in economic development and will play
important role to fight against poverty. Real estate development and management
experts in the field of taxation of the said sector are required to take part in order to
ensure the rational taxation and auditing of the real estate sector.

February 2018, Pages 41
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ONSOZ VE TESEKKUR

Tiirkiye’de konut satisi, siklikla rastlanilan bir teslim tiiriidiir. 3065 sayili katma deger
vergisi kanunu yoksullukla miicadeleye dogrudan ya da dolayli olarak gelirin yeniden
dagitilmasima olanak saglayan vergi politikalarindandir. Bu nedenle vergi ylikiiniin
dengeli ve adaletli dagitilmasi, verginin ekonomik kararlar iizerinde etkisinin aza
indirilmesi ve verimliligin yiiksek olmasi, yoksullukla miicadeleye verginin olumlu

etkisi agisindan 6nem arz etmistir.

Insaat sektoriindeki gelisme ve degismeler ekonomik kalkinmayr onemli &lgiide
etkilemistir. Konutlarda uygulanan katma deger vergisi muafiyeti, istisna, indirim gibi
kolayliklardan st gelir gruplarimin  daha fazla yararlandigi g6z Oniinde
bulunduruldugunda, yoksullukla miicadelede istenen amaglarin basarilmasi yetersiz
kalmustir. Tiirk vergi sistemindeki denetim eksikligi vergi kayip kagaklarini arttirmakta
olup, bu durum finansal kaynak yetersizligi nedeniyle idari maliyetleri yiikseltmistir. Bu
konuda ¢alisma yapmama olanak saglayan, calismalarimi yonlendiren, proje
kapsaminda yardimlarini ve fikirlerini esirgemeyen danisman hocam sayin Dog. Dr.
Erol DEMIR e (Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali) ve Anabilim Dali Baskani saym Prof. Dr. Harun
TANRIVERMIS’e (Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali) tesekkiir etmeyi bir bor¢ bilirim. Alan
calismalar1 asamasinda Prof. Dr. Metin ARSLAN’a (Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitliisti Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali) VE Dog. Dr. Yesim
ALIEFENDIOGLU’na (Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali), katk1 ve destekleri i¢in tesekkiir ederim. Ayrica

tiim hayatim boyunca beni destekleyen aileme ve kizim Selin’e ¢ok tesekkiir ederim.
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1 GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amagclar

Tirkiye’de plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde kirsal alandan kent merkezlerine yonelen
niifusun en biiylik sorunlarindan olan konut ihtiyac1 meydana gelmistir. Devlet artan
konut talebini karsilamak amaciyla insaat sektoriinde faaliyet gosteren gercek ve tiizel
kisileri desteklemek i¢in istisna, tesvik ve muafiyet uygulamalari gibi gesitli vergi
politikalar1 uygulamistir. Tiirkiye’de 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
25.10.1984 tarihli Resmi Gazete ile yiiriirlige girmis, 01.01.1985 tarihi itibariyle
uygulanmaya baslanmistir. Insaat sektoriiniin yapis1 geregi katma deger vergisi
uygulamalari, konutun tiiriine, yiizol¢iimiine ve kullanim maksadina gore farkli ve
karmasik yapida oldugu goriilmektedir. Insaat sektdriiniin ekonomi i¢indeki bu dnemi

yaninda, mevzuat agisindan bazi eksikliklerin oldugu goriilmektedir.

Barinma hakki ve konut edinimi bireylerin temel haklari arasinda goriilmekte ve
hanelerin toplam harcamalari i¢inde konut giderleri hala 6nemli oranda pay almakta ve
harcamalarin dagilimi i¢inde ilk sirada gelmektedir. Birgok iilkede ve Tiirkiye’de konut
ediniminin bircok aracla tesviki genellikle hiikiimetlerce tercih edilmektedir. Bu
cergevede diislik faizli ve uzun vadeli konut Kredisi (mortgage), vergi muafiyet ve
istisnalart bir¢ok {ilkede uygulama alani bulmustur. Tarihsel gelisim siirecinde konut
edinimi ve kullanimina yonelik vergi muafiyet ve istisnalarinda degisimin oldugu ve
genellikle konut satisini tesvik araci olarak Katma Deger Vergisi (KDV) ve tapu

har¢larinin kullanildig1 goriilmektedir.

Bu c¢alismada konutlarda net alan ve katma deger vergisi uygulamalar1 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ¢ergevesinde incelenmistir. Ayrica kentsel doniisiim
uygulamalari, ikinci el konut teslimleri ve ingaat islerinde katma deger vergisi
uygulamalari ele alinmistir. Ozel insaat islerinde ve taahhiit seklindeki insaat islerinde
katma deger vergisi uygulamalar1 arsa (kat) karsilig1 insaat (yap-sat) islerinde katma

deger vergisi, Yap-islet-Devret (YID) veya kiralama islerinde katma deger vergisi



hasilat paylasimi esasina gore yapilan insaat islerinde katma deger vergisi, konut yap1
kooperatiflerine yapilan taahhiit islerinde katma deger vergisi, kanunla kurulmus sosyal
giivenlik kuruluslar1 ve belediyelerde net alam1 150 m?’yi asmayan konutlarda katma
deger vergisi ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Belediyeler, il Ozel Idareleri ve
bunlarin 51 veya daha fazla hissesine sahip arsalarin tesliminde katma deger vergisi
uygulamalar1 bagliklar1 altinda incelenmistir. Buna ilave olarak konut yatiriminin
vergilenmesinde net alan ve katma deger vergisi uygulamalarinin ekonomiye katkilari
ve toplumsal yapi ilizerine etkilerini anket calismasi ile Aydin ili Buharkent ilgesi
tizerindeki sonuglar degerlendirilmistir. Konut sektoriinde KDV uygulamalar1 alaninda
yasanan temel sorunlar ve olast ¢6ziim yollarmin katilimer bir yaklagimla tespiti icin
secilmis ilgede piyasa aktorlerinde uygulanan anketin sonuglar1 kullanilmigtir. Literatiir
incelemesi ve saha calismasinin sonuclarina dayali olarak vergi uygulamasina matrah
olusturacak biiytikliiklerin tespiti ve rasyonel uygulama yapabilmek i¢in alinmasi

gereken onlemler ve alternatif ¢ozliim Onerileri siralanmaistir.

1.2 Arastirmanin Kapsami ve Konu ile lgili Cahsmalarin Ozeti

Konut edinimi ve isletmeciliginin vergilenmesinin bir¢ok calismada ele alindig
goriilmektedir. Ancak konutlarda KDV uygulamasina esas teskil edecek olgiitler ve bu
arada Tiirk Vergi Sisteminde sik kullanilan briit alan ve net alanlarin tespiti ve kullanimi
ile dogrudan ilgili ¢aligmanin olmadig: tespit edilmistir. Dogrudan c¢aligma konusu ile

ilgili olmamakla birlikte bazi1 yayinlarda konunun ele alindig1 goriilmektedir.

Demir’in  (2015) “Ingaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’® isimli eserinde,
gayrimenkullerin ingaatindan bitimine kadar gecen siiregteki vergi, iscilik giderleri gibi
maliyete etki eden ¢iktilarin muhasebelestirilmesi incelenmis, uygulamada yasanilan
sorunlarin ¢oziimiine yonelik Oneri ve degerlendirmeler yapilmistir. Kizilot (2014)
tarafindan yayimlanan “Ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari
Iscilik>> adli kitapta ise gayrimenkullerin edinilmesinde ve insaat siiresi boyunca
tahakkuk eden vergi ve iscilik giderlerinin tim yonleri vergi mevzuatina gore analiz
edilmis, yiriirlikte olan yasalarin eksik ve karmasik yapisinin giderilmesi hakkinda

¢Ozlim Onerileri sunulmustur.



Onceki galigmalardan farkli olarak bu calismada konut ediniminde KDV uygulama
ilkeleri ve zaman icinde degisimi analiz edilmis ve bu c¢ercevede vergi uygulamasina
esas teskil edecek Olgiitlerin degisimi ile vergi oranlarinin degerlendirilmesi yapilmastir.
Konut ediniminde KDV uygulamasina iligskin sorunlarin tespiti ve 2017 yilinda vergi
indiriminin konut talebine etkisinin genel olarak incelenmesi i¢in Aydin ili Buharkent
ilcesinde piyasa aktorlerine uygulanan anketin sonuglari ile ornek olarak secilen

anataginmazlara iliskin durum analizi sonuclar1 birlikte kullanilmistir.

Calisma sonuglar1 bes boliim olarak sunulmustur. Birinci boliimde insaat sektoriine
deginilmistir. Ikinci boliimde, konutlarda net alan ve KDV uygulamalarinin 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nu kapsami ve 5216 Sayili Kanun kapsami disindaki
yerlerdeki uygulamalarin analizleri degerlendirilmistir. Ugiincii bdliimde, 6zel insaat
sektoriinde faaliyet gosteren yap-sat isleri, yap-islet-devret isleri ile sat-geri Kirala-satin
al modelleri alt baslik halinde incelenmistir. Calismanin dordiincii boliimiinde, taahhiit
seklindeki ingaat igleri ve KDV uygulamalar1 incelenmis ve sonug¢ boliimiinde 2017
yilinda konutlarda KDV uygulamalarina iliskin anketin sonuglari tartigilmigtir. Aydin ili
Buharkent ilgesinde paydas goriislerine dayali olarak 217 yilinda KDV indiriminin
konut satiglara etkisi ve KDV indirimi uygulamasimin ekonomik yonii ve toplumsal
etkileri genel olarak degerlendirilmistir. Konutlarda KDV uygulamalarina yonelik
sorunlar degerlendirilerek alternatif model onerisi ise arastirma sonuglari boliimiinde

0zet olarak sunulmustur.



2. KONUTLARDA NET ALAN VE KDV UYGULAMALARI

Konutlarda uygulanan KDV oraninin belirlenmesinde 150 m?lik net alan hesabina gore,
KDYV iadesinin s6z konusu olup olmayacagi hususunda KDV oranlarinin tespit edilmesi
gerekmistir. Bu konuda Maliye Bakanligi alan hesabinin teknik bir konu olmasi
nedeniyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ifade ettigi goriisler ¢er¢evesinde KDV

uygulamasini yonlendirmistir.

Konutlarda net alan hesab1 konusundaki mevzuat 01.06.2013 tarihinden itibaren Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’'nca tamamen degistirilmesine karsin, Maliye Bakanligi
tarafindan uygulamaya konulan 30 Seri no.lu KDV Genel Tebligi ile net alan konusuna
ait boliimiin halen yiiriirlikte olmasi, vergi idareleri ile miikellefler arasinda KDV

oranindan KDV iadesine kadar bir¢ok konuda ihtilaflara neden olmustur (Kizilot 2014).

Son donemde konut stokunda yasanan artis ve konut satiglarinda yasanan diisiisii
azaltmak amaciyla gegici olarak Eylil 2017’ye kadar KDV oranlari yeniden
diizenlenmistir. Bakanlar Kurulu tarafindan gergeklestirilen 08 Eyliil 2016 tarihli
diizenleme ile 150 m*»’den biiyiik konut teslimleri ile 150 m?’ye kadar olanlarda ve
biiyiiksehir sinirlari igerisinde arsa birim fiyat1 1.000 TL ve istii olan konut satiglarinda
KDV oran1 % 18’den % 8’e diisiiriilmiis olup, 10 oraninda bir indirime gidilmistir. Buna
gore, konutlarda 150 m? net alan hesabmin Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi
hiikiimlerine gore tespit edilmesi, net alan1 150 m*’nin altinda olanlarinin tesliminin 1
oraninda, net alan1 150 m?*’den biiyiik olanlarinin tesliminin ise 08.09.2016 - 30.09.2017
tarihleri arasinda (bu tarihler dahil) 8, 30.09.2017 tarihinden sonra da % 18 oraninda
KDV uygulamasina tabi tutulmustur. Maliye Bakanlig tarafindan bu konuda verilen
24.05.2017 tarihli 35831311-010-13 sayili Ozelge bu uygulama igin bir drnek teskil

edebilecek niteliktedir.



2.1 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Kapsamindaki Konut Teslimlerinde
KDV Uygulamasi

Biiyiiksehirlerde bulunan net alan1 150 m?’ye kadar olan konut teslimlerinde KDV orani
(5216 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu gerg¢evesinde) konutun yapi ruhsatinin alindigi
tarih, insaat vergi degeri, smifi ve riskli yapilarin oldugu yerlerde bulunup

bulunmadigina gore degisiklik gostermistir (Sekil 2.1).

KONUT TESLIMLERINDEKI KDV UYGULAMASI
150 m?'den biyik konut 150 m?den kiigiik konut
Yapi ruhsati 2013 oncesi Yapi ruhsati 2013 ve sonrasi
% 8* % 1 Bilylksehir Bllyiksehir belediyesi
belediyesinde diginda
Liiks veya birinci Liiks veya birinci % 1
sinif ingaat sinif olmayan ingaat
% 1
Yapi ruhsati Yapi ruhsati
1.1.2013-31.12.2016 arasinda 1.1.2017 ve sonrasinda
(Arsa birim metrekare vergi degeri) (Arsa birim metrekare vergi degeri)
500 TL'den 500-999,99 TL 1.000 TL ve 1.000 TL'den 1.000-2.000 TL 2.000 TL'nin
az aras! Osti az arasi Ostl
% 1 % 8 % 8" % 1 % 8 % 8"
* 1 Ekim 2017 tarihinden itibaren ylizde 18 orani uygulanacaktir.

Sekil 2. 1 Konut Teslimlerindeki KDV Uygulamasi (Anonim 2017b)

2.2 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Kapsamm Disindaki Yerlerdeki Konut
Teslimlerinde KDV

5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu kapsami disinda olan sehirlerde net alam

150 m?nin altinda olan konut teslimlerinde insaatin sinifi ve arsasinin emlak vergisi



degeri esas alinmadan % 1 oraninda KDV uygulanmistir. Teslim tarihi 08.09.2016 ve
30.09.2017 arasinda olan ve kullanim alan1 150 m?’den biiyiik konutlarda % 8 oraninda

KDV uygulanmustir.

Ticari etkinlik disinda kalan 6zel milk niteligindeki konutlarin arizi ticari faaliyet
alanindaki satiglar1 KDV’nin konusuna dahil olmamasi nedeniyle, konutlarin bu

sekildeki satis islemleri KDV’ye tabi degildir (Demir 2015).

Cizelge 2.1 Konut Teslimlerindeki KDV Indirim Siireleri (Anonim 2018d)

Yam Ruhsatimn Ahmg Tarihi Genel Kriterler (m? dederi/1319 savill EmlakVergisi Kanununun 29'uncu
maddesing istinaden tespit edilen arsa birim m2vergi dederi)

1.1.201 3 tarihine kadar Met alan 150 m¥'ve kadarolan konutlanin tesliminde (150 150 m?den
alinanlarda uygulanacak KDV m? dahil) fazlasi
orani

£y | 1218

1.1.2013-31.12.2016 arasinda 499TL'ye 500TL-1000 1000TL'den  *Digerleri

alinanlarda uygulanacak KDV kadar TL arasi fazla
orani

£y | ] Ta18** £y | Ba18**
1.1.2017 tarihinden itibaren 9899 TL'ye 1000-2000 2000TL'den *Digerleri 1218
alinanlarda uygulanacak KDV kadar TL arasi fazla
orani

a1 158 1518** a1
1.4.2017 tarihinden itibaren Istisna edilmistir, KDV uygulanmayacaktir.

uygulanmak lzere yabancilara,
yurtdiginda 6 aydan fazla
yagayan Tiirk vatandasglarna
bedeli yurtdigindan daviz
olarak getirilmek gartyla ilk
konut ve isyeri aliminda

*Digerleri: Biyiikgehir Belediyesi simirlan iginde yer almayan, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlan iginde yer
alsa da 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Donligtiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler (kentsel déniigiim alanlan) ile riskli yapilanin bulundugu
yerlerden olan konutlar.

** Ancak unutulmamahdir Ki; 30.09.2017 tarihine kadar %18 KDV'ye tabi olan konutlar igin gecici olarak
%8 KDV uygulanacaktir.

2.3 Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda KDV

6306 Sayili Kanun g¢ergevesinde rezerv yapi alani ve riskli alan olarak tespit edilen
yerler ile riskli binalarin bulundugu yerlerdeki konutlarin teslimlerinde %1 KDV olarak
uygulanacag: ifade edilmistir. Ancak riskli yap1 raporu alian bir yap1 ve yanindaki

arsanin tevhit edilerek buraya insaat yapilmasi halinde insa edilecek yap1 teslimlerinde




KDV orant 2007/13033 ve 2012/4116 sayil1 Bakanlar Kurulu Kararlar1 geregi kentsel
doniisiim kapsaminda yer alan ve net alan1 150 m?’nin altinda olan konutlarda % 1 KDV
uygulanmistir. Bunun disinda 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi net alani
150 m?’yi asan konutlarda (kentsel doniisiim kapsaminda olsun veya olmasin) ise
uygulanacak oran 30.09.2017 tarihine kadar % 8 oraninda KDV ve bu tarihten sonra

genel % 18 oraninda KDV uygulanacaktir.

Tevhit edilen arsa lizerine tek bir yap1 insa edilirse; 6306 Sayili Kanun kapsaminda
riskli yap1 olarak degerlendirilen konutlarin net alan1 150 m?’den kiigiik konut
satiglarinda %1 KDV uygulanmistir. 6306 Sayili Kanun g¢ergevesinde olmayan
konutlarda tevhit yoluyla birlestirilen arsalar i¢in ise yap1 ruhsati tarihine gore iizerine
yapildigr arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore belirlenen

arsa birim degeri dikkate alinacaktir (Tanrivermis vd. 2017).

2.4 ikinci El Konut Teslimlerinde KDV

Ikinci el konut teslimlerinde KDV uygulamasi iki durumda sz konusu olmustur.
Birincisi konutun isletmenin aktifine kayitli olup olmamasina bakilmaksizin miizayede
mabhallinde satilmis olmasi, ikincisi ise gayrimenkul alim satiminin ticari faaliyet olarak

yapilmast durumunda olusmustur.

Ikinci el konut satislarinda KDV orani, konutun net alani ve yapi ruhsat: tarihine gore
farklilik gdstermistir. S6z konusu uygulamada, 150 m?’nin altinda net alam olan ikinci
el konut satislarinda uygulanacak KDV orani, konutun yeni KDV uygulamasi

kapsamina girip girmemesine gore degismektedir.

2.5 Insaat Islerinde KDV Uygulamasi

2012/4116 Sayili Kararname ile sadece 5216 Sayili Kanun c¢ercevesindeki
biiyiiksehirlerde yapi ruhsat tarihi 01.01.2013 tarihinden itibaren konut ingaati
projelerindeki net alani 150 m?'nin altindaki konutlarda KDV oraninda degisiklik



yapilmis olup, nerede olduguna bakilmaksizin net alan1 150 m?’den biiyiik olan konutlar
ile yiizolgiimii sinirlamasi olmaksizin diger tiim gayrimenkullerin ve biiyiiksehir diginda
kalan illerdeki net alan1 150 m?’nin altindaki konutlarin tabi olduklar1 vergi oraninda

herhangi bir degisiklik yapilmamistir (Kizilot 2014).

2016/9153 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari
(BKK)’na gegici 2. maddesi ile konutlarin 31.03.2017’ye kadar teslimlerinde KDV
orant % 18’den % 8’¢ indirilmis, bu siire 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 2017/9759 sayili BKK ile % 8 KDV uygulamasi 30.09 2017
tarihine kadar uzatilmis olup; 08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri arasinda satisi
gerceklestirilen net kullanim alan1 150 m*’den biiyiikk konut tesliminde % 8 oraninda

KDV uygulamasina tabi tutulmustur.

Maliye Bakanliginin 08.08.2011 tarih ve 60 Sira no.lu KDV Sirkiilerinin “Tasinmaz
Teslimlerinde KDV Uygulamas1” baslikli boliimiinde; tasinmaz satiglarinda satis islemi
yapilan tarihteki fiili kullanima gore KDV uygulanacagini acgiklanmistir. Net alan1 150
m? iizerinde olan ve projede, yap1 ruhsatinda veya tapu kaydinda, igyeri, rezidans gibi
goriilen yapilarda ise % 18 oraninda KDV uygulanacaktir. Tapu tescilinde vasfi konut
olarak belirlenmis olan gayrimenkuller eger fiilen igyeri olarak kullaniliyorsa veya

kullanilacaksa, satislarinda % 18 oraninda KDV uygulamasina tabi olacaktir.



3. OZEL INSAAT ISLERINDE KDV UYGULAMASI

3.1 Arsa (Kat) Karsihg insaat (Yap-Sat) Islerinde KDV

Maliye Bakanligi, arsa (kat) karsilig1 insaat (yap—sat) islerinde KDV uygulamasini 30
Seri no.lu KDV Genel Tebligi ile 60 Sira no.lu KDV Sirkiileri’nde agiklamistir. Arsa

karsilig1 insaat isinde iki ayr1 teslim s6z konusudur:

Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Teslimi: Arsanin, bir iktisadi isletmenin aktifinde
kayith olmasi durumunda ya da daire veya isyeri karsilifinda miiteahhide tesliminde
KDV’nin kapsaminda olmustur. Vergiyi meydana getiren olaym olustugu tarihte,
miiteahhit¢e arsa sahibine yapilacak bagimsiz boliim satislari i¢in miiteahhit tarafindan
verilecek faturada bagimsiz boliim oOzelligine gore emsal bedeli (arsa payr dahil)

istiinden % 1 oraninda KDV veya % 8 oraninda KDV olarak uygulanmaktadir.

Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Satisi: Miiteahhit tarafindan
arsanin karsiligi olarak arsa sahibine yapilan net alan1 150 m*’nin altinda olan konut
satiglarinda % 1 KDV uygulanmaktadir. Net alan1 150 m? ve lstiindeki konutlarin arsa

sahibine satiginda ise % 18 KDV gegerlidir.

3065 Sayili Kanunu’nun 29. maddesine geregince, yil icerisinde indirime tabi olmayan
ve ilgili meblagr Bakanlar Kurulunca belirlenen rakami asan vergileri iade edilmistir.
Ozel insaat faaliyetinde bulunan insaat isletmeleri 150 m?>’ye kadar olan konut
teslimlerinde, insaat siiresi boyunca insaat maliyetini olusturan giderler, ingsaat
malzemesi alim giderleri ile s6zlesmeden kaynaklanan vergileri KDV iadesi
kapsaminda hesaplanmigtir. KDV iadesinin konusunu net alan1 150 m?’nin altinda olan
konut teslimlerini kapsamakta olup, bu alani asan konut ve isyeri teslimlerinin tamami
(08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri konut teslimleri hari¢) % 18 oraninda KDV ye tabi
tutuldugu icin KDV iadesi kapsami disinda kalmistir. KDVK’nun 27. maddesinde
emsal bedel uygulama sekilleri ile ilgili diizenlemeler belirtilmistir. Ayrica 213 sayili

Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesine gore emsal bedel tespit usulleri hakkinda



aciklamalara yer verilmistir. Emsal bedel uygulamalan ile ilgili 213 Sayili Kanun’un
267. maddesindeki usullerin tespitinde agiklik olmamasi uygulamada sorunlara neden

olmustur.

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun E.1997/450, K. 1998/85, T.
17.04.1998 sayil1 kararinda kat karsiligi olarak yapilan yerlerin degerinin maliyetinin
bilinmesi nedeniyle emsal bedeli maliyet bedeli esasina gore belirlenmesi gerektigini,
c¢linkii VUK’nun 267. maddesindeki Olgiilerin sirasiyla uygulanmasi gerektigi bu
nedenle bu sira takip edilmeden dogrudan takdir esasina gore emsal bedelin tespit
edilemeyecegi yoniinde oldugu konusunda karar vermistir. Bununla birlikte gerek mali
idarenin, gerekse Danistay 11. Dairesi’nin E.1995/1902, K.1995/2710, T: 19.10.1985
sayili kararinda ifade edildigi tizere, emsal bedelin 267. maddedeki 3. siras1 olan takdir

komisyon kararina gore tespit edilmesi hususunda goriis bildirmistir (Senlik 2007).

Miiteahhitler proje ya da insaat asamasinda bulunan konut ve isyerlerini, arsa iizerine
kat irtifak1 kurarak da satis islemi yapmalari, uygulamada ‘’kat irtifakli tasinmaz satisi’’
olarak adlandirilmistir. Insaat siirecinde arsa pay: iizerinden 6zel sdzlesme ya da satis
vaadi ile yapilan satiglarda, alinan ve avans niteliginde olan bedellere fatura kesilmesi
durumunda, KDVK’nun 10/b maddesi geregince faturada belirtilen bedeli agmamak
kaydiyla KDV hesaplanmasi zorunlu olmustur. ilgili bedeller iistiinden, insaat ruhsati ve
kat irtifaki tesisinde net alan1 150 m?’den kiigiik olan konutlarda % 1 oraninda KDV, net
alan1 150 m?*’den biiylik olan konutlarda (08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri konut
teslimleri hari¢) % 18 oraninda KDV uygulanmustir.

Insaat siiresince ozel sozlesme ya da satis vaadi sozlesmesi ile satilan daire ve
isyerlerinin teslim sayilmadigi, dolayisiyla bu sartlar karsiliginda alinan paralar avans
niteliginde olmasi nedeniyle KDV agisindan vergiyi doguran olay olusmamustir. Insaat

tamamlanip is bittiginde KDV hesaplanmas1 yapilmistir (Senlik 2007).
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3.2 Yap — Islet — Devret veya Kiralama Islerinde KDV

Yap-islet-Devret modelinde ileri teknoloji ve maliyeti fazla olan projelerde gereksinim
duyulan projelerin yapilmasindaki kaynak ihtiyacin1 6zel olarak finanse eden bir
uygulamadir. Yatirim tutarinda sermaye veya yabanci finans sirketine, isletme faaliyeti
boyunca iiretilen mal veya hizmetin, bunlardan faydalananlar tarafindan satin alinmasi

durumunda ilgili sirket tarafinda 6deme yapilmasi yoluyla gerceklestirilen bir modeldir.

3996 sayili Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-islet Devret Modeli Cergevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Kanunu’nun 1. maddesinde de agiklandigi iizere, yap-islet-
devret modelinde ama¢ kamu kurum ve kuruluslarinca (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil)
gerceklestirilen, yiiksek teknoloji veya maliyeti fazla kaynak gerektiren projelerin
yaptirilmasini saglamaktir. Bu projelerin kapsaminda demiryolu ve rayli sistemler,
cevre kirliligini onleyici yatirimlar, koprii ve tiinel yapimlart gibi yatirim ve hizmetlerin
yaptirilmasimi sayilabilir. YID modelinde KDV’nin gecici 29. maddesinde vergi
istisnalar1 agiklanmistir. Bu istisnalar 3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet
Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmast Hakkinda Kanunu’nun, 3359 sayili Saglik
Hizmetleri Temel Kanunu ve yap-islet-devret modeli kapsamindaki projelerden
04.04.2012 tarihinden once ihale ya da is ilan1 yayinlanip, ihale teklifi alinmayan ve
proje tarihi 31.12.2023 tarihine kadar ihale ve is ilanlar1 yaymlanmis olanlar KDV’den

istisna edilmistir.

Maliye Bakanliginca 118 Seri no.lu KDV Genel Tebligi ile; proje kapsamina dahil
islerin ihalesi ve ilgili ihaleyi iistlenenlere yatirim siiresi boyunca mal ve hizmetlerin
teslimi ile ithalat islemleri istisnaya tabi tutulmustur. Yatirim donemi ilgili projeler
hakkinda, idare ile yapilan sozlesmelere gore belirlenmistir. Yatirim dénemi boyunca
(stirenin artirilmasi ve ya eksiltilmesi durumunda) meydana gelecek farkliliklar, ilgili
idare araciligiyla Gelir Idaresi Bagkanhigina beyan edilir. 84 Seri no.lu KDV Genel
Tebligi’nde istisnaya dahil projelere ait tahakkuk eden KDV ’nin indirim yoluyla telafi
edilemeyen tutari, miikelleflerin iade islemlerini talep etmeleri durumunda nakden yada

mahsuben yapilir. KDVK’nun gegici 29. maddesine gore istisnadan yararlanmak isteyen
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miikellefler 04.04.2012 tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde projesini yapacaklar1 idareye
miiracaat etmeleri gerekmektedir (Kartal 2013).

3.3 Sat — Geri Kirala — Satin Al (Sell and Leaseback) Insaat Islerinde KDV

Sat- Geri Kirala- Satin Al modelinde finansal kiralama sirketleri tarafindan kiracilardan
teslim alinan gayrimenkuller ile taginir mallarin mevcut kiracilara finansal kiralama
sOzlesmesiyle kiralanmasi ve sozlesme siiresi sonunda da satis islemi
uygulanabilmesine olanak saglamistir. Sat ve Geri Kirala yoluyla teslim ve kiralama
yapilmasi imkéansiz olan, miilga 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu’ndan sonra
yayimlanan, 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
ile bu sorun giderilmis, sat ve geri kirala modeli uygulanilmasina olanak saglanmuistir.
Gayrimenkullerin “Sat ve Geri Kirala” yoluyla yapilan finansal kiralama islemleri 6495
sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanun’la KDV ve KVK’larda yapilan diizenlemelerle, istisna kapsamina alinmistir.

6361 Sayili Kanun cgercevesinde sat ve geri kirala yoluyla yapilan finansal kiralama
islemlerinde s6z konusu gayrimenkul teslimlerinde KDV istisnasi, Kanun’unun 17.
maddesinin 4. fikrasina 6945 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret
Modeli Cercevesinde Yaptirilmast Hakkindaki Kanunla eklenen (y) bent hiikkmiine gore
KDV uygulamasindan istisna edilmistir. 6361 Sayili Kanun ile finansal kiralama
sirketleri tarafindan kiracilardan teslim alinan taginmazlara islem yapilmak iizere ve s6z
konusu taginmazin miilkiyetinin sézlesme bitiminde kiraciya devredilmesi kosuluyla;
tasinmazin kiralama sirketince teslimi, mevcut kisilere tekrar kiralanmasi ya da
sOzlesme siiresi sonunda devralinan kiraciya satis yapilmas: 02.08.2013’den gegerli
olmak {izere KDV’ye tabi tutulmamistir. KDV istisnasi kapsaminda, kira islemi yapilan
gayrimenkullerin 6361 Sayili Kanun gergevesinde sat-geri Kirala-satin al modeliyle

satilmasi, kiralanmas1 ve geri satin alinmasi yer almistir (Kizilot 2014).
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4. TAAHHUT SEKLINDEKI INSAAT ISLERINDE KDV UYGULAMALARI

4.1 Hasilat Paylasimi Esasina Gore Yapilan Ingaat islerinde KDV

Hasilat paylasim modelinde, 6zel ya da tiizel kisilerin arsalarini iistiine bina yapilacak
bagimsiz boliimlerinin teslimini muayyen tutardaki ylizdesi karsiliginda, miiteahhitlere

teslimi olarak tanimlanmistir (Kizilot 2014).

30 Seri no.lu KDV Genel Tebliginde arsa karsilig1 ingaat seklinde ifade edilen hasilat
paylasim esas1 60 Sira no.lu KDV Sirkiilerine goére yapimi tamamlaman bagimsiz
boliimlerin mevzuat hiikiimlerine gore diizenlenen sdzlesmeler uyarinca yapilan satis

islemi sonundaki gelirin paylagilmasini agiklamistir. Buna gore;

e Bagimsiz boliimlerin {iglincii kisilere tesliminde, islem yapilan tarihte yalnizca
miiteahhitce satis islemi yapilan sahislara fatura kesilecek ve faturadaki tutar tistiinden
bagimsiz bolimiin durumuna gore % 1 ya da % 18’¢ gore KDV hesaplanarak beyan
edilecektir.

e Arsanin ticari isletmenin faaliyet alaninda yapilan mutat ve siirekli isler kapsaminda
olmasi durumunda vergiyi meydana getiren durumun gergeklesmesi halinde arsa sahibi
miiteahhide hasilattan kal pay {istiinden satis faturasi diizenleyecek ve ilgili tutar

tizerinden KDV islemleri uygulanacaktir.

Hasilat paylasim modelinde miiteahhit adina tahakkuk eden KDV tasinmazlarin satis
isleminin gerceklesmesi yada tasarruf haklarimin devredilmesiyle olusur. Arsa
sahiplerine tahakkuk eden KDV, tasinmazlarin alicilara satisinin gergeklestigi tarihte
meydana gelmesi nedeniyle, hasilattan kendi tarafina diisen paya islemin olustugu
tarinte fatura diizenletilmesi belirtilmistir. Hasilat paylasimi yoluyla, insa edilen
tasinmazlarin satisindan elde edilen kazancin, miiteahhitte kalan boliimii ticari kazang
olarak degerlendirilmesi ifade edilmistir. 2012/4116 sayili BKK ile net alan1 150 m?’nin
altinda olan konutlarin satisinda % 1 KDV, net alan1 150 m?’den biiyiik olan konutlarda

ise % 18 oraninda KDV uygulanmistir. Hasilat paylasim esasi modelinde insaat isi
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sozlesmelerinde belirtilen oran dahilinde tiim bagimsiz bdlimlerin tek tek teslim bedeli
iistiinden kazang elde edilir. Hasilat paylasim esasina gore yapilan insaat islerinde
yiiklenicilere net alan1 150 m?’nin altinda olan konut satislarinda olusan indiremedikleri
KDV tutarini, KDVK’nin 29/2. maddesinde agiklanan hususlara gére KDV iade talep

hakki verilmistir.

4.2 Konut Yapi Kooperatiflerine Yapilan Taahhiit islerinde KDV

Konut yap1 kooperatifleri tarafindan yapi ruhsati 29.07.1998 tarihinden 6nce alinan
ingaat taahhiit isleri KDV Kanunu’nun gecici 15. maddesi geregince KDV’den istisna
tutulmustur. Konut yapi kooperatiflerince yapi ruhsati 29.07.1998 tarihinden sonra
alinan insaatlarin 2007/13033 sayili BKK ile KDV oran1 % 1 olarak belirlenmistir.
Konut yap1 kooperatifleri tarafindan gergeklestirilen ingaat taahhiit isleriyle ilgili olarak
49, 66 ve 106 Seri no.lu KDV Genel Tebligleri ile 60 Sira no.lu KDV Sirkiileri’nde
diizenlemeler yapilmistir. Konut yap1 kooperatifleri tarafindan yapimi gergeklestirilen
ingaat taahhiit islerinde (29.07.1998’den Once bina insaati ruhsati alinmig insaatlara
iligkin) istisna ya da indirim islemlerinin yapilabilmesi i¢in; faaliyetlerini konut yapi
kooperatifi olarak gergeklestirmesi ve igin ilgili kooperatif tarafindan insaat isi olarak
taahhiit karsihiginda yapilmasi kosullarini tasimasi gerektigi acgiklanmistir. Buna ilave
olarak ingaat yapilan arsa tapu kayitlarinda taahhiit hizmetini alan kooperatif tiizel

kisiligi ya da iligkili oldugu birlik namina tescillenmesi belirtilmistir.

3194 sayili imar Kanunu'nun ruhsat siiresi hakkinda 29. maddesinde, yapiya baslama
stiresi ile ruhsat tarihinden baslamak iizere iki yil i¢inde insaata baslanilmadig1 veya
ingaata baslanip da degisik nedenle baslama siiresiyle birlikte bes yil iginde insaatin
tamamlanmamas1 halinde alinan ruhsatin gegersiz sayilacagi, ingaata baslanilmasi
durumunda tekrar ruhsat alinmasi sartinin gerekli oldugu hiikiim altina alinmistir. Siiresi
dolan ruhsata uygulanan KDV istisna uygulamasinin yenilenen ruhsat i¢in de gecerli
olacagi belirtilmistir. Net alan1 150 m?’ye kadar olan konut teslimlerinin % 1 oraninda
KDV’ye tabi tutulacagi belirtilmis olup, net alan1 150 m?’yi gegen konutlar % 18
KDV’ye tabi tutulmustur. Konutlarin insaat1 siiresince kat irtifaki veya kat miilkiyetinin

tesisi yok ise, konutlarin ingaatinin tamamlanip fiilen kullanima gegildigi tarih itibariyle
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vergi tahakkuk islemi gerceklesmis ve KDV uygulanmigtir. 213 Sayili VUK’ un 267.
maddesinde agiklanan takdir esasi, ingaati bitmemis konutlarda kat irtifakinin
devredilmesinde uygulanir. Bu uygulamaya Afyonkarahisar Valiligi Defterdarlik Gelir
Miidirligi’niin 28.03.2017 tarih ve 63611781-130[28-2015/151]-9 sayili 6zelgesi

ornek verilebilir.

4.3 Kanunla Kurulmus Sosyal Giivenlik Kuruluslari ve Belediyelerde Net Alami
150 m?’yi Asmayan Konutlara iliskin insaat Taahhiit Islerinde KDV

Kanun ile kurulmus olan sosyal giivenlik kuruluslar1 ve belediyelere net alan1 150 m?’yi
asmayan konutlara iliskin olarak yapilan insaat taahhiit islerinde iki farkli KDV

uygulanilmistir:

e Indirimli %1 KDV oram uygulamasi; 2007/13033 sayili BKK’na gore net alan1 150
m?nin altinda olan konutlarla ilgili insaat taahhiit islerinde ise %1 oraninda KDV
uygulamasinin yapilmasi agiklanmistir.

e KDV istisnas1t uygulamasi; isin insaat isi olmasi ve taahhiide dayanmasi, isin
29.07.1998’den Once bina insaat ruhsati alinmis insaatlarla ilgili olarak sadece 150
m?’yi agmayan konutlar i¢in kanunla kurulan sosyal giivenlik kuruluslar ile

belediyelere yapilmasi gerekli kilinmistir (Kizilot 2014).

4.4 Toplu Konut idaresi Bagskanhgi, Belediyeler, i1 Ozel idareleri ve Bunlarin 51

veya Daha Fazla Hissesine Sahip Arsalarin Tesliminde KDV

3065 Sayili Kanun’un 28. maddesinin verdigi yetkiyle 2007/13033 sayili BKK’nda net
alan1 150 m?’ye kadar olan konut satislar1 ile belediyeler, il 6zel idareleri, TOKI
Bagkanlig1 ve bunlarin 51 veya daha fazla hissesine ya da yonetiminde oy hakkina sahip
olduklar1 isletmelerce konut yapilmak icin projelendirilmis arsalarin net alani 150
m?’nin altindaki konutlara isabet eden kisminn % 1 KDV’ye tabi olacagi,
projelendirilmis arsalarin net alan1 150 m? ve {izerindeki konutlara isabet eden kisminin

ise % 18 KDV’ye tabi olacagi belirlenmistir.
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03.02.2017 tarihli 10 Seri no.lu KDV Genel Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasinda Dair
Teblig ile belediye ve il 6zel idarelerinin 27.01.2017 tarihinden onceki iktisadi isletme
olusturmayan tasinmaz satislar1 hakkinda vergi dairelerince gegmise doniik herhangi bir
KDV tarhiyati1 yapilmayacagi ifade edilmistir. 27.01.2017 tarihinden 6nce bu kapsamda
vergi dairelerince tarhiyat yapilmis olmasi ve bu tarhiyatlara karsi belediyeler veya il
Ozel idareleri tarafindan dava agilmis olmasi durumunda agilan davalardan feragat
edilmesi kosuluyla tarhiyatlardan vazgegilerek tahakkuk eden tutarlarin terkin edilecegi
hiikkme baglanmistir. Ancak, bu sekilde tahakkuk eden tutarlarin tahsil edilmesi

durumunda tahsil edilen tutarlar ret ve iade edilemeyecegi belirtilmistir.
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5. ARASTIRMA BULGULARI

Calismanin bu kisminda konutlarda KDV uygulamasina esas konut alan1 hem genel ilke
ve esaslar, hem de anket sonuglarina dayali olarak irdelenmistir. KDV uygulamasinda
net alanin tespiti ve yapilan uygulamalarin ekonomiye katkilar1 ve toplumsal yap1
tizerine etkileri ile hem ilgili yasal diizenlemeler, hem de piyasa aktorlerine uygulanan
anketin sonuglarina gore degerlendirilmistir. Arastirmada Tirkiye’de konut edinimi
asamasinda KDV uygulamalar1 alaninda yasanan sorunlarin anket sonuclarina dayali
olarak analizi ve katilimci bir yaklasimla alternatif ¢oziim Onerilerinin tespiti miimkiin

olmustur.

Buharkent ilgesinde konut iiretimi ile alim-satimina aracilik yapan 55 kisi ve kurum
yoneticisine anket uygulanarak konutlarda KDV uygulamasima iliskin diizenleme ve
uygulama sonuglarmin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Ozellikle 2017 yilinda yasana
ekonomik darbogazlarin asilmasi icin KDV uygulamasina esas oranda 2017 yilinda
yapilan indirimin etkisinin 6l¢lilmesine yonelik soru formu ile derinligine goériisme
yapilmak istenmistir. Tek tek arastirmaci tarafindan yerinde ziyaret edilen kisi ve
kurumlardan sadece 32 adedi ile detayli goriisme yapilabilmis olup, 23 kisi veya kurum
yoneticisi ¢esitli nedenlerle goriisme yapmayi kabul etmedigi i¢in ¢alismanin kapsami

disinda kalmustir.

5.1. Secilmis Ornek Projelerin Inceleme Sonuclar:

Anket calismasi yapilan Buharkent ilgesi Ugeyliil mahallesi kdse parselde kat karsilig
olarak insa edilen Sehr-i Babil Projesinin 3. sinif B grubu ve zemin istii 4 kat olarak
yapildigr tespit edilmistir (Sekil 5.1). Projede toplam 20 adet bagimsiz bolim
bulunmakta olup, bunlarin 18 adedi konut ruhsatli ve bu bi¢cimde kullanildig1 yerinde
yapilan tespitin sonuglarina gore ortaya konulmustur. Projenin konut olarak kullanilan
18 adet bagimsiz béliimiiniin 2017 yilinda satis islemi yapilmigtir. Incelenen
anataginmazin ilcede ana cadde iizerinde, bina kuzeydogu cepheli ve binanin konumu

oldukg¢a uygun ve erisilebilirligi oldukga yiiksek olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 5.1 Buharkent Kamil Paga Caddesi

Sehr-i Babil konutlar1 3+1 ve 1+1 daire seklinde insa edildigi, 3+1 olan dairelerin
ortalama 190.000 TL, 1+1 olan dairelerin 130.000 TL’den satildig1 (Sekil 5.2), farkh
alanlara sahip olan dairelerin satis1 i¢in http://tekgulyapiinsaat.com/ adresinde briit alan
tizerinden proje reklami ve tanitiminin yapildigi incelenmistir. Satis islemi yapilan

konutlardan KDV indirim uygulamasindan yararlanilmadigi ifade edilmistir.
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Sekil 5.2 Buharkent Ugeyliil Mahallesi 4 Sokak
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Sekil 5.3 Buharkent Istiklal Mahallesi Hastane Caddesi

Buharkent il¢esi Hastane Caddesi tizerinde, kose parsel lizerinde, kuzeybati cephelli,
arsa miilkiyeti ingaat firmasina ait 3.smnif B grubu ve zemin {stii 4 katli 6 adet daire
olarak insa edildigi belirlenmistir (Sekil 5.3). 3+1 olan dairelerin ortalama 160.000 TL,
2+1 olan dairelerin 135.000 TL’den satildigi KDV indiriminden faydalanilmadig: tespit

edilmistir.
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Sekil 5.4 Buharkent Kamilpaga Mahallesi Atatiirk Caddesi

Buharkent il¢esi Kamilpasa mahallesi Atatiirk Caddesi tizerinde, kose parsel iizerinde,
kuzeydogu cepheli, arsa miilkiyeti insaat firmasina ait 3.sinif B grubu ve zemin {istii 4
katl 8 adet daireden olustugu saptanmustir (Sekil 5.4). Briit alan1 118,60 m? ve 3+1
olan dairelerin ortalama 180.000 TL’den teslim edildigi, KDV indiriminden

yararlanilmadig1 acikca ifade edilmistir.
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5.2. Piyasa Aktorlerine Uygulanan Anketin Sonugclar:

Saha c¢alismas1 kapsaminda derinligine goriisme yapmay1 kabul eden toplam 32 kisi ve
kurum yoOneticisine uygulana anketin sonuglar1 bu kisimda degerlendirilmistir.
Goriigiilen hanelerin cinsiyet, egitim durumu, yas durumu, miilkiyet durumu ile
konutlarda KDV uygulamasi ve net alan bilgisi hakkinda inceleme yapilmistir.
Gorlgiilen kisilerin ¢gogunlugunun erkek (72), 26-35 yas araligmnin en fazla (62) ve
lisans mezunlarinin agirlikta (50) oldugu tespit edilmistir. Ikamet edilen konutlarin
kendi evi olma durumu ile kira olma durumunun esit oldugu saptanmistir. Goriisiilen
kisilerin konutlarda net alan ve KDV uygulamasi hakkinda ¢ogunlugunun (63) bilgi
sahibi olmadig1 dikkati ¢ekmektedir (Cizelge 5.1). Genel olarak KDV uygulamasi ve

net alan hakkinda ¢gogunlugun bilgi sahibi olmadig1 gdzlemlenmektedir.

Cizelge 5.1 Hanelerin demografik 6zellikleri

Gostergeler Say1 Oran (%)

Kadin 9 28

CINSIYET Erkek 23 72

Toplam 32 100
25 ve Al 1 3

26-35 20 62

36 - 45 5 16

YAS DURUMU 46 - 55 5 16
56 ve lizeri 1 3

Toplam 32 100

Kira 16 50

MULKIYET DURUMU Kendi Evi 16 50

Toplam 32 100
Yeterli Bilgim Var 2 6

KDV UYGULAMASI ve NET Kismen Bilgim Var 10 31
ALAN Bilmiyorum 20 63

Toplam 32 100

Lise ve Alti 14 44

EGITIM DURUMU Lisans __ 16 20
Lisansiistii 2 6

Toplam 32 100

Anket calismasinda goriisiilen kisilere sorulan 6nermelerle ilgili olarak; goriisiilenlerin
% 40’nin “konut aliminda, miiteahhitlerin briit alan {izerinden satis islemi yapmalari
gerektigini diisiiniiyorum” onermesi hakkinda olumsuz goriis beyan ettikleri, % 38’nin
“konut aliminda, miiteahhitlerin net alan {izerinden satis islemi yapmalar1 gerektigini

diistindiikleri”, % 41’nin “konut aliminda, satis bedelini elden 6demeyi tercih ederim”
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onermesi hakkinda olumsuz goriis bildirdigi, % 47’nin “konut aliminda, satis bedelini
banka dekontuyla 6demeyi tercih ettigi”, % 46’nin “konut alirken, tasinmazin yapi
ruhsat1 tarihi ve tapu kayitlarindaki vasfina gére KDV oranmin belirlenmesini dogru
buldugu”, % 31’nin “konut alirken, tasinmazin fiilen kullanima gére KDV oraninin
belirlenmesinin olumsuz etki yaratacagini diisiiniiyorum” onermesi ile ilgili kararsiz
olduklarini, % 35°nin “Maliye Bakanliginin uygulamasi olan fiili kullanima gore, insaat
sirketleri, yap-satcilar, miiteahhitlerin biiro ve isyerlerini %1 KDV ile satmalarim
karsiliginda KDV iadesi almalarini adaletli bulmuyorum” 6nermesi ile ilgili olumsuz
goriis beyan ettigi, % 38’nin konutlarda KDV indirimi uygulamasinin alt gelir
grubundaki ailelerin konut edinmelerinde olumlu etki yaratacagini disiindiigi, %
44’niin konutlarda KDV indirimi uygulamalarinin konut iiretenler agisindan olumlu etki
yaratacagii distindiigii, % 34’niin konutlarda KDV indirimi uygulamalariin devletin
yoksullukla miicadele politikalarinda olumlu etki yaratacagini diisiindiigiini, % 40’nin
konut aliminda, KDV indirim uygulamasinin basarili oldugunu ve siirekli olmasi
gerektigini distindiigli, % 25°nin Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda olmayan ancak
lizerine yapildig1 arsanin degeri ve satis bedeli daha yiiksek olan net alan1 150 m?’ye
kadar olan konutlara % 1 oraninda KDV uygulanmasint dogru bulmadigini beyan

etmistir.

KDV oraninda indirim uygulamas alt gelir gruplarinin konut edinmelerinde art1 deger
saglayacak etki olusturmamis oldugu goriilmektedir. Diger yandan KDV muafiyetinin,
konut iiretenler agisindan mevzuattaki bosluklar nedeniyle vergi kayip-kagaklarina
tesvik edici bir nitelik tasidigi 6zel olarak vurgulanmalidir. Bu durum potansiyel
KDV’nin tahsil edilmesinde amaglanan tutarin elde edilmemesi dolayisiyla finansman
giicliigi meydana getirmistir. KDV indirim, muafiyet uygulamalar1 yiiksek gelir
gruplarinin lehine, yoksullukla miicadele politikalarinda alt gelir gruplarinin vergi

yiikiinii artiran aleyhte bir vergi modeli oldugu incelenmistir.

Anket calismasinda Buharkent Belediyesi Fen Isleri Birimince doldurulan anket
formunda 2017 yilinda 5216 Sayili Kanun kapsaminda net alan1 150 m?’ye kadar olan
85, net alan1, 150 m*’den biiyiik olan 36, diger ingaatlardan 36 olmak {izere toplam 157
konut, 6306 Sayili Kanun kapsaminda net alan1 150 m?’ye kadar olan 104, 150 m2den
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biiyiik olan 40, diger insaatlardan 16 olmak iizere toplam 160 konut, arsa (kat) karsilig1
insa edilen net alan1 150 m?’ye kadar olan 250, net alan1 150 m?’den biiyiik olan 79,
diger ingaatlardan 32 olmak {izere toplam 361 adet konut insa edildigi beyan edilmistir.
2017 yilinda; YID modeli, konut yapi kooperatifi, sosyal giivenlik kuruluslari,

Buharkent Belediyesi ve TOKI idaresince konut insaat1 yapiimadig: tespit edilmistir.

Cizelge 5.2 Hanelerin konutlarda KDV ve net alan uygulamalar1 hakkindaki goriisleri

Gostergeler Say1 Oran (%)
Tamamen Katiliyorum 5 16
Katiliyorum 4 13
Konut alirken, miiteahhitlerin briit alan iizerinden | Kararsizim 2 6
satis islemi yapmalar1 gerektigini diisiiniiyorum Katilmryorum 13 40
Kesinlikle Katilmiyorum 8 25
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 11 34
) o o Katiliyorum 12 38
Konqt allrken, muteahhltlerlr.lurlle.t al"ar}. u%erlnden Kararsizim 5 16
satis islemi yapmalar1 gerektigini diisiiniiyorum
Katilmiyorum 3 9
Kesinlikle Katilmiyorum 1 3
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 3 9
Katiliyorum 3 9
Kararsizim 2 6
Konut alirken satis bedelini elden 6demeyi tercih Katilmiyorum 11 34
ederim Kesinlikle Katilmiyorum 13 41
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 15 47
Katiliyorum 15 47
Konut alirken satig bedelini banka dekontuyla Kararsizim 1 3
6demeyi tercih ederim Katilmiyorum 1 3
Kesinlikle Katilmiyorum
Toplam 32 %100
Tamamen Katiliyorum 5 16
Katiliyorum 15 46
Konut alirken, taginmazin yap1 ruhsat1 tarihi ve
. - Kararsizim 5 16
tapu kayitlarindaki vasfina gére KDV oraninin
belirlenmesini dogru buluyorum Katilmiyorum 5 16
Kesinlikle Katilmiyorum 2 6
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 4 13
Katiliyorum 8 25
Konut alirken, tasinmazin fiilen kullanima gore
KDV oraninin belirlenmesinin olumsuz etki Kararsizim 10 31
yaratacagini diisiniiyorum Katilmiyorum 4 13
Kesinlikle Katilmiyorum 6 18
Toplam 32 100
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Cizelge 5.2 Hanelerin konutlarda KDV ve net alan uygulamalar1 hakkindaki goriisleri

(devami)
Gostergeler Say1 Oran (%)

Tamamen Katiliyorum 10 31

Maliye Bakanliginin uygulamasi olan fiili Katiliyorum 9 28

kullanima gore, ingaat sirketleri, yap-satcilar, Kararsizim 1 3

miiteahhitlerin biiro ve isyerlerini %1 KDV ile

satmalarin karsiliginda KDV iadesi almalarini Katilmiyorum 11 35

adaletli bulmuyorum Kesinlikle Katilmiyorum 1 3
Toplam 32 100
Tamamen Katilryorum 12 38
Katiliyorum 10 31

Konutlarda KDV indirimi uygulamasinin alt gelir | Kararsizim 2 6

grubundaki ailelerin konut edinmelerinde olumiu

etki yaratacagini diigtiniiyorum Katilmiyorum 5 16
Kesinlikle Katilmiyorum 3 9
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 14 44
Katiliyorum 13 41

Konutlarda KDV indirimi uygulamalarinm konut | Kararsizim 1 3

iretenler agisindan olumlu etki yaratacagini

diisiiniiyorum Katilmiyorum 4 13
Kesinlikle Katilmiyorum
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 10 31
Katiliyorum 11 34

Konutlarda KDV indirimi uygulamalarinin Kararsizim 4 13

devletin yoksullukla miicadele politikalarinda

olumlu etki yaratacagini diisiiniiyorum Katilmiyorum 7 22
Kesinlikle Katilmiyorum
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 8 25
Katiliyorum 13 40

Konut alirken, KDV indirim uygulamasinin Kararsizim 4 13

basarili oldugunu diisiiniiyorum ve siirekli olmast

gerektigini diisiiniiyorum Katilmiyorum 5 16
Kesinlikle Katilmiyorum 2 6
Toplam 32 100
Tamamen Katiliyorum 6 18

Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda olmayan Katilryorum 13 40

ancak lizerine yapildig1 arsanin degeri ve satig Kararsizim 8 25

bedeli daha yiiksek olan net alan1 150 m?’ye

kadar olan konutlara %1 KDV uygulanmasini Katilmiyorum 3 9

5 1 .

dogru bulmuyorum Kesinlikle Katilmiyorum 2 6

Toplam 32 100
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Anket ¢alismasinda Buharkent Mal Midiirliigii tarafindan doldurulan anket formunda
2017 yilinda KDV indirimi uygulamasindan faydalanan miikellef bulunmadigi beyan

edilmistir.

Anket ¢alismasinda Buharkent Tapu Miidiirliigii tarafindan doldurulan anket formunda
2017 yilinda 5216 Sayili Kanun kapsaminda kat miilkiyeti 9, kat irtifaki 23, 6306 Sayili
Kanun kapsaminda 15 olmak iizere toplam 47 konutun tapuda islem goérdiigii, bunlarin
arsa (kat) karsiliginda insa edilip edilmedigi, net alan, insaat sinift bilgisi, yap1 ruhsati
tarihi ve islem yapilan tarih bilgilerine erisilemeyecegi, 2017 yilinda; YID modeli,
konut yap1 kooperatifi, sosyal giivenlik kuruluslari, Buharkent Belediyesi ve TOKI

idaresince konut ingaat1 yapilmadig beyan edilmistir.

Konu ile ilgili olarak Buharkent il¢esinde anket ¢alismasinda asamasinda faaliyet
gosteren iki adet ingaat firmasi yoneticisi ile yapilan goriismenin sonuglari agagida dzet

olarak sunulmustur:

Yumrukaya Insaat tarafindan doldurulan anket formunda 2017 yilinda; 5216 Sayili
Kanun kapsaminda net alan1 150 m*’ye kadar olan 36 adet, bunlardan yap1 ruhsati
30.09.2017 tarihine kadar olan 22, yap1 ruhsati 01.10.2017 tarihinden sonra alinan 14
adet arsa (kat) karsiliginda net alan1 150 m*’ye kadar olan 20 adet konut insa edildigi,
KDV indirimi uygulamasindan faydalanilmadigi, YID modeli, konut yap1 kooperatifi,
sosyal giivenlik kuruluslari ve TOKI idaresince konut insaat: yapilmadigi beyan
edilmistir.

Tekgiil Yap: tarafindan doldurulan anket formunda 2017 yilinda; 5216 Sayili Kanun
kapsaminda net alan1 150 m?’ye kadar olan 20 adet, bunlardan; yapi ruhsat1 30.09.2017
tarihine kadar olan 20 adet, arsa (kat) karsiliginda net alan1 150 m?’ye kadar olan 20
adet konut insa edildigi, KDV indirimi uygulamasindan faydalanilmadigi, YID modeli,
konut yap1 kooperatifi, sosyal giivenlik kuruluslar1 ve TOKI idaresince konut ingaati

yapilmadig1 beyan edilmistir.

Katma Deger Vergisi Kanunu 3065 Sayili Kanun ile 1984 yilinda kabul edilerek
01.01.1985 tarihinden itibaren yiiriirliige konmustur. KDVK’nun yliriirliige girdigi
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01.01.1985 tarihinde iki ayr1 KDV orami uygulanmistir. OTV Kanunu’nun Resmi
Gazete’de yayimlanmasindan sonra, yiliksek oranli KDV oranlar1 yiriirliikten
kaldirilmis, genel % 18 ve indirimli % 1 ve 8 tutarlart kapsayan 2’li oran yapisi
uygulanmistir. 2007/13033 sayili BKK ile KDV oranlarina tabi olacak mal ve

hizmetlerin bulundugu listeler yeniden genis detayl1 sekilde diizenlenmistir.

Tiirkiye’de KDVK’nun 1. maddesine gore yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti ¢cercevesindeki teslim ve hizmetler ile miizayede mahallerinde yapilan
satiglar kapsaminda konut teslimleri de KDV’ye tabidir. Bakanlar Kurulu, KDVK’nun
28. maddesindeki verdigi yetkiye dayanarak net alan1 150 m?ye kadar olan konut
teslimlerinde % 1 oraninda KDV ve net alan1 150 m?’yi asan konut teslimlerinde ise %

18 oraninda KDV uygulanmasi gerektigi hiikiim altina alinmustir.
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6. SONUC VE ONERILER

Konutlarda net alana goére uygulanmakta olan vergi politikalarinin, vergi ylikiiniin
adaletli dagitilmas1 vergi kayip kacaginin Onlenmesi ve mevzuattaki problemlerin
giderilerek hedef Kitleye ulasacak sekilde dagitilmasi yoniindeki yasal diizenlemelerin
yapildig1 dikkati ¢ekmekte olup, yapilan yasal diizenlemelerin uygulama sonuglarinin
analizine yonelik arasgtirmalarin sinirli sayida oldugu dikkati ¢ekmektedir. Bu amagla
calismada 2017 yilinda konutlarda uygulanacak KDV oraninin degisiminin konut alim-
sattm1 ve Ozellikle talep lizerine etkilerinin genel olarak analizi yapilmis, uygulama
sonuglar1 irdelenmis, temel sorunlarin tespiti yapilmig ve baslica ¢oziim Onerileri

siralanmustir.

Konut edinimi agsamasinda vergi oraninin uygulanmasina esas briit ve net konut alani ile
matrahin tespitine iliskin diizenlemelerin zaman i¢inde degisim gosterdigi ve hala iyi
isleyen vergileme sisteminin kurulamadig1 goriilmektedir. Ozellikle emlak vergisi ve
KDV uygulamasia esas matrahin saglikli degerleme sonuglarina dayali olarak tespit
edilemedigi ve vergide adaletin saglanamadigi aciktir. lyi isleyen kamu degerleme
yapilanmas1 ve vergi idaresi iligkisinin kurulamamasi nedeni alan ve deger karmasi
Olclitlerle matrahin tespitine calisilmaktadir. Bu cer¢evede net alani disinda tiim
Ozellikleri ayni olan, net alan1 149 m? olan bir konutun tesliminde uygulanacak KDV %
1 olurken, net alan 151 m? ve daha biiyiikk olan konutun tesliminde uygulanacak
KDV’nin % 18 olmasi, vergi yiikiinii ve konut satig fiyatlarim1 artirmasina neden
olmaktadir. Bu durum net alan1 150 m?’yi asan kisim i¢in % 18 KDV oran1 uygulanmasi

18 kat fark artiracak vergi yiikiimliiliigiinii ortadan kaldiracaktir.

Maliye Bakanlig1 yayimladigi 08.08.2011 tarih ve 60 Sira no.lu KDV Sirkiilerine gore;
konut teslimlerinde, tasinmazin fiili kullanimina gore vergilendirilmesi yerine, konutun
tapu kayitlarindaki vasfi ve yapi ruhsati tarihine gére KDV uygulanmasi igyeri ve konut
karmasasina son verip, KDV oramyla ilgili tereddiit olusmasini1 engelleyecektir. Ayrica
bu durum insaat sirketleri, yap-satcilar, miiteahhitlerin biiro ve isyerlerini % 1 oraninda

KDV ile satis yapmalarimi tegvik eden bir uygulama olmasinin dniine gececegi agiktir.
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Biiyiiksehir belediyesi kapsaminda olmayan, ancak {izerine yapildig1 arsanin degeri ve
satig bedeli daha yiiksek olan net alan1 150 m?’ye kadar olan konutlarda % 1 oraninda
KDV uygulanmas1 vergi adaletini olumsuz etkilemektedir. Ciinkii Biiyiiksehir
kapsamindaki bir il¢eyle, Biiyliksehir Belediyesi olmayan fakat sehrin merkezinde ve
AVM yapilacak nitelikte bir arsaya % 1 KDV oram1 uygulanmasi devletin vergi

politikalarinda ekonomiye eksi deger katacaktir.

Tirkiye’de kayit disiligin fazla olmasi nedeniyle vergi kaybi olusmasi, kaynak
yetersizligi sorununun artmasina ve maliyetlerin artmasina neden olmaktadir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nca yayinlanan “2010 yili Hane Halk: Biitce Arastirmasi1’® verilerine
gore; ortalama gelir grubundaki bir ailenin harcamalarindaki KDV vergi yiikii orant %
9,8 iken, en iist gelir grubunda yer alan bir aile ayn1 dénemde % 10,21 oraninda KDV
Odedigi tespit edilmistir. Vergi yiikiiniin adaletsiz dagilim1 konusundaki basarisizlik net
olarak ortaya konulmustur. En alt gelir grubundaki bir aile kira ve konut harcamalarinda
toplamda 564.816 TL harcama yaparken efektif olarak % 5,53 oraninda KDV
O0demekte, en iist gelir grubu ise yillik toplam 1.460.843 TL harcama yapmakta ve %
5,37 oraninda KDV 6demesi KDV uygulamalarinin yoksullukla miicadelede yetersiz ve
basarisiz oldugunu gostermektedir. Bu durum objektif ve esitlik ilkelerine aykiri
sonuglar meydana getirmekte, kisa ve uzun vadede beklenen olumlu sonuglar

golgelemekte ve kaynak yetersizligi sorunu olusturmaktadir.

Tiirk vergi sistemindeki denetim eksikligi nedeni ile vergi kayip-kagaklari artmakta,
seffaflik ve hesap verilebilirligi olumsuz etkileyerek, yoksullukla miicadelede planlanan
kontrolleri yetersiz kilmaktadir. Tirkiye’de vergi uygulamalarinda muafiyet, istisna
indirim gibi vergisel kolayliklardan {ist gelir gruplarmin daha ¢ok yararlandigi tespit
edilmistir. Durum bdyle olunca alt gelir grubundakilerle iist gelir grubundakilerin vergi
yiiklerinin esit olacak kadar yakin olmasi hedef kitleye ulagsmakta basarisizliklar

olusturan bu siireg, planlanan amaglarin basarisizlikla sonuglanmasina neden olmustur.

Tiirkiye’”de KDV  oranmnin yiiksek olmasina ragmen, istenilen KDV gelirinin
saglanamamasi, uygulanan istisna ve indirimli oranli mevcut KDV modelinin yeniden

gozden gegirilmesini gerekli kilmaktadir. Ekonomik kalkinmada 6nemli yeri olan
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gayrimenkul sektoriinde; vergi yiikiiniin adaletsiz ve dengesiz dagilimi sorunlarinin

giderilmesi icin gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi olumlu katki saglayacaktir.

Konutlarda net alana gore uygulanan vergi politikalarinin, vergi yiikiiniin adaletli
dagitilmasi, vergi kayip kacaginin Onlenmesi, mevzuattan kaynaklanan uygulama
sorunlarinin  azaltilmasi i¢in mevcut yasal diizenlemelerin gozden gecirilmesi
gerekmektedir. Yapilacak yeni diizenlemelerde Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi ile
tamimlanan konut briit alan1 ve net alanimnin esas alinmasi ve ikinci olarak piyasa
degerine oranla ¢cok daha diisiik olan vergi degeri yerine miimkiin olan en gerceke¢i
degerin tespit edilerek kullanilmasina yonelik yeniden yapilanmanin gerceklestirilmesi
zorunludur. Sonug olarak uygulanmakta olan vergi politikalarinda konut sektdriindeki
katma deger vergisi yiikiiniin hedef kitleye ulasacak sekilde dagitilmasi1 yoniindeki yasal
diizenlemeler ekonomik kalkinmaya arti deger kazandirmakla birlikte yoksullukla
miicadelede onemli etki saglayacagi sonucuna ulasilmistir. Gayrimenkul sektdriiniin
rasyonel olarak vergilenmesi ve denetiminin de etkin olarak yiiriitiilebilmesi i¢in s6z
konusu sektoriin vergilemesi alaninda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin

gorev almalar1 zorunlu goriilmektedir.

Ozellikle Gelir Idaresi Baskanlig1 ve yerel yonetimlerin mali hizmetler miidiirliiklerinde
calisanlar tarafindan gayrimenkuliin briit ve net alanimin tespiti ile yapilarin
siniflanmasi, maliyet etiidleri ve parsellerin piyasa degerlerinin tespitinin yapilmasi
islerinde gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmanlarinin istihdam edilmesi ve bu
yolla tahakkuk ve tahsilat islemlerinin bilimsel esaslar, piyasa gergekleri ve uluslararasi
degerleme standartlarina uygun yapilmasi saglanmalidir. Bu yolla genel olarak servetin
vergilenmesine esas tasinmaz degeri ve 6zel olarak konutlarda KDV uygulamasina esas
yap1 net alani ve briit alan tespitinde yasanan sorunlarin ¢éziimiiniin yapilmasi ve bu
alanda BKK, Teblig ve Ozelge ile yapilan diizenlemeler arasindaki karmasasinin neden

oldugu olumsuzluklarin azaltilmasi zorunlu goriilmektedir.
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EK 1 konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

il¢esi arastirmasi hane halki anket formu (1/3)

FEN BILIMLERI ENSTITUSU o
GAYRIMENKUL GELISTIRME ve YONETIMI BOLUMU
DONEM PROJESI

TANITIM BiLGILERi

iL

ILCE

MAHALLE

KATILIMCI ADI SOYADI

GOREVI/MESLEGI

IS ADRESI

TELEFON NUMARASI

GORUSME BIiLGiSI

TARIH

ANKETOR ADI SOYADI

Bu anket calismasi, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali’nda gercgeklestirmekte oldugum ‘“Konutlarda
KDV Uygulamalari: Buharkent ilgesi Ornegi” konulu yiiksek lisans dénem projesine
veri olusturmak amaciyla yapilmaktadir. Bu galisma Buharkent Ilgesi’ nde yer alan
2017 yil1 konut satiglari, net alan ve KDV uygulamalariin degerlendirilmesi konusunda
bolge halkinin diigiincelerini ve kamu kurumlar1 tarafindan edinilen bilgilere gore
gerceklesen konut satislarinin 6lgiilmesi amaci ile hazirlanmis olup, elde edilen bilgiler
bilimsel amaclara uygun olarak topluca degerlendirilerek, konutlarda KDV
uygulamalarma yonelik onerilerde bulunulacaktir. Ilginiz ve katkiniz i¢in simdiden
tesekkiir ederim.
Ummii Giilsiim ALTINEL
YUKSEK LISANS OGRENCISI
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tel:1068-1167-1015

EK 1 konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

ilcesi arastirmasi hane halki anket formu (2/3)

GENEL BILGILER

1. Mesleginiz
2. Yasmiz

01 25 ve alt1
0 26-35

0 36-45

L1 46-55

L1 56 ve tizeri
3. Cinsiyet

] Kadin

O Erkek

4. Egitim Durumunuz
L] Lise ve Altt
O Lisans

O Lisansiisti

5. Nerede Ikamet Ediyorsunuz?

| Mahallesi/ ......

Cadde/.......ccovvvvviinnnnn. Sokak
6. ikamet ettiginiz ev;

O Kira

O Kendi evim

7. Isyerinizin adresi nedir?

O Mabhallesi/
Cadde/.................. Sokak.

8. Konutlarda net alan uygulamasi ve KDV indirimi hakkinda;
O Yeterli bilgim var

1 Kismen bilgim var

LI Bilmiyorum

9. Asagidaki ifadelerden sizin icin uygun olani isaretleyiniz.
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EK 1 Konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

il¢esi arastirmasi hane halki anket formu (3/3)

Tamamen
Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle
Katilmiyorum

Konut alirken, miiteahhitlerin briit
alan iizerinden satig islemi
yapmalar gerektigini
diisiinliyorum

Konut alirken, miiteahhitlerin net
alan tizerinden satig iglemi
yapmalar1 gerektigini
distinliyorum

Konut alirken satig bedelini elden
Odemeyi tercih ederim

Konut alirken satis bedelini banka
dekontuyla 6demeyi tercih ederim

Konut alirken, taginmazin yap1
ruhsatt tarihi ve tapu kayitlaridaki
vasfina gére KDV oranimnin
belirlenmesini dogru buluyorum

Konut alirken, taginmazin fiilen
kullanima gére KDV oraninin
belirlenmesinin olumsuz etki
yaratacagini diigiiniiyorum

Maliye Bakanliginin uygulamasi
olan fiili kullanima gore, insaat
sirketleri, yap-saticilar,
miiteahhitlerin biiro ve igyerlerini
%1 KDV ile satmalarini
karsiliginda KDV iadesi almalarini
adaletli bulmuyorum

Konutlarda KDV indirimi
uygulamasinin alt gelir grubundaki
ailelerin konut edinmelerinde
olumlu etki yaratacagini
diisiiniiyorum

Konutlarda KDV indirimi
uygulamalariin konut iiretenler
acisindan olumlu etki yaratacagini
diisiinliyorum

Konutlarda KDV indirimi
uygulamalarinin devletin
yoksullukla miicadele
politikalarinda olumlu etki
yaratacagini diigiiniiyorum

Konut alirken, KDV indirim
uygulamasinin bagarili oldugunu
diistiniiyorum ve siirekli olmasi
gerektigini diisiiniiyorum

Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda
olmayan ancak iizerine yapildig:
arsanin degeri ve satis bedeli daha
yiiksek olan net alan1 150 m?‘ye
kadar olan konutlara %1 KDV
uygulanmasini dogru

bulmuyorum.
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EK 2 Konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

ilgesi arastirmasi Buharkent Belediyesi Fen Isleri Birimi 2017 yil1 yap:

ruhsati verilen konut listesi veri sorgulama

Net Alam 150
m2’ye Kadar Olan
Konutlar

Net Alam 150
m? den Biiyiik
Olan Konutlar

Liiks veya
Birinci Siif
Insaatlar

Diger Ingaatlar

5216 S.K Kapsaminda
Insa Edilen Konutlar

6306 S.K Kapsaminda
Insa Edilen Konutlar

Arsa (Kat) Karsilig
Insa Edilen Konutlar

Yap-Islet-Devret
(YID) Modelinde Insa
Edilen Konutlar

Konut Yap1
Kooperatiflerince insa
Edilen Konutlar

Sosyal Giivenlik
Kuruluslarinca Insa
Edilen Konutlar

Buharkent
Belediyesince insa
Edilen Konutlar

TOKI Tarafindan
Insa Edilen Konutlar
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EK 3 Konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

ilgesi arastirmasi Buharkent Mal Miidiirliigii 2017 Yilh KDV uygulanan

konut listesi veri sorgulama

Net Alanm1
150
m?ye
Kadar
Olan
Konutlar

Net Alani
150 m?’den
Biiyiik
Olan
Konutlar

Liiks
veya
Birinci
Sif
Insaatlar

Diger
Ingaatlar

Yap1 Ruhsati
08.09.2016-
30.09.2017
Tarihli
Konutlarin
Teslimi

Yapi1 Ruhsat1
01.10.2017°den
Sonra Alinan
Konutlarin
Teslimi

KDV
Indirim
Tutar1

5216 S.K
Kapsaminda Insa
Edilen Konutlar

6306 S.K
Kapsaminda insa
Edilen Konutlar

Arsa (Kat)
Karsilig1 Inga
Edilen Konutlar

Yap-Islet-Devret
(YID) Modelinde
Insa Edilen
Konutlar

Konut Yap1
Kooperatiflerince
Insa Edilen
Konutlar

Sosyal Giivenlik
Kuruluslarinca
Insa Edilen
Konutlar

Buharkent
Belediyesince
Insa Edilen
Konutlar

TOKI Tarafindan
Insa Edilen
Konutlar
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EK 4 Konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

ilgesi arastirmas1 Buharkent Tapu Miidiirliigii 2017 yih satis islemi yapilan

konut listesi veri sorgulama

Net Alan1 150
m?ye Kadar
Olan Konutlar

Net Alan1 150
m?den Biiyiik
Olan Konutlar

Liiks veya
Birinci Simif
Insaatlar

Diger
Insaatlar

Yapi1 Ruhsati
08.09.2016-
30.09.2017
Tarihli Konutlarin
Teslimi

Yapi1 Ruhsat1
01.10.2017°den
Sonra Alinan
Konutlarin
Teslimi

5216 S.K
Kapsaminda Insa
Edilen Konutlar

6306 S.K
Kapsaminda insa
Edilen Konutlar

Arsa (Kat)
Karsilig1 Inga
Edilen Konutlar

Yap-Islet-Devret
(YID) Modelinde
Insa Edilen
Konutlar

Konut Yap1
Kooperatiflerince
Insa Edilen
Konutlar

Sosyal Giivenlik
Kuruluslarinca
Insa Edilen
Konutlar

Buharkent
Belediyesince insa
Edilen Konutlar

TOKI Tarafindan
Insa Edilen
Konutlar
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Ek 5 Konutlarda KDV uygulamalarinin degerlendirilmesi Aydin ili Buharkent

il¢esi arastirmasi emlak/mimarhk-miihendislik/isyeri 2017 yili satis islemi

yapilan konutlar ait veri sorgulama

Net Alani
150 m?’ye
Kadar
Olan
Konutlar

Net Alani
150 m?’den
Biiyiik
Olan
Konutlar

Liiks
veya
Birinci
Simif
Insaatlar

_Diger
Ingaatlar

Yap1
Ruhsat1

08.09.2016-

30.09.2017
Tarihli
Konutlarin
Teslimi

Yapi1 Ruhsati
01.10.2017°den
Sonra Alinan
Konutlarin
Teslimi

KDV
Indirim
Tutar1

5216 S.K
Kapsaminda Insa
Edilen Konutlar

6306 S.K
Kapsaminda inga
Edilen Konutlar

Arsa (Kat)
Karsilig1 insa
Edilen Konutlar

Yap-Islet-Devret
(YID) Modelinde
Insa Edilen
Konutlar

Konut Yap:
Kooperatiflerince
Insa Edilen
Konutlar

Sosyal Giivenlik
Kuruluslarinca
Insa Edilen
Konutlar

TOKI Tarafindan
Insa Edilen
Konutlar
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