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Gayrimenkulde 6zel matrahtan haksiz yararlanan yandi!

Son aylara bakildiginda Maliye'nin g6zi iki sektoriin Uizerinde: Gayrimenkul ve ikinci el motorlu arac ticareti.
Aslinda bu hep bdyleydi, ancak son donemde daha da yogunlasmaya basladi. Zaten vergi ile ilgili bir calisma
gindeme geldiginde ilk akla gelen sektdr, gayrimenkul oluyor. Bu nedenle, gayrimenkul sektérline ydnelik
didzenlemeler hic bitmek bilmiyor, hemen her gin yeni bir dizenleme, yeni bir uygulama getiriliyor. S6z konusu
dizenlemelerden bazilari tam olarak anlasilamadigi icin yanlis yorumlaniyor ve uygulaniyor. Bu da, vergi ziyaina

neden olmasinin disinda, mukellefleri ciddi vergisel yaptinnmlarla karsi karsiya birakiyor.
Bu dliizenlemelerden birisi de, ikinci el gayrimenkul satislarindaki “KDV 6zel matrah uygulamasi” ile ilgili.
KDV 6zel matrah uygulamasi tam olarak ne?

Gayrimenkul satislarinda KDV'nin matrahini, toplam satis bedeli olusturuyor, KDV, bu bedel Gzerinden hesaplaniyor ve

tahsil ediliyor (KDVK. Mad. 20/1). Bunun tek istisnasi ise, 6zel matrah uygulamasi.

Ozel matrah uygulamasinda ise, KDV, gayrimenkuliin satis bedelinin tamami {izerinden degil, satis bedelinden alis
bedeli diisiildiikten sonra kalan tutar (yaratilan katma deger) tizerinden hesaplaniyor. Ornegin, KDV 6denmeden 4
Milyon TL'ye satin alinan bir ofisin 5 Milyon TL'ye satilmasi halinde, KDV, 1 Milyon TL (5 Milyon TL - 4 Milyon TL=)
Gzerinden hesaplaniyor. Yani, KDV, 900 Bin TL (5 Milyon TL x %18) degil, 180 Bin TL (1 Milyon TL x %18) olarak
hesaplaniyor. Tasinmaz satislarinda KDV 6zel matrah uygulamasi, yararlananlara cok ciddi avantaj sagliyor, bu

avantaj rakamlar blytdikce daha da artiyor.

Ozel matrah uygulamasi maalesef tim gayrimenkul satislari icin gecerli degil. Bu uygulama kapsamina, KDV miikellefi
olmayanlardan (mikellef olanlardan istisna kapsaminda yapilan alimlar dahil) alinarak vasfinda esash dedisiklik
yapilmaksizin satilan ikinci el gayrimenkuller giriyor. Yani, KDV miikellefi olmayanlardan veya istisna
kapsaminda KDV odenmeden alinan tasinmazlarin satisinda KDV, satis bedeli ile alis bedeli arasindaki

fark uzerinden hesaplaniyor.
Ozel matrahtan kimler faydalanabiliyor?

Ozel matrah uygulamasindan, Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelige gore yetki belgesine sahip olan ve tasinmaz
ticaretiyle ugrasan miukellefler yararlanabiliyor. Faaliyet alani tasinmaz ticareti olmayan ve Tasinmaz Ticareti
Hakkinda Yonetmelige gore yetki belgesi almayan miukelleflerin, gayrimenkul satislarinda KDV 06zel matrah

uygulamasindan yararlanmalari s6z konusu olmuyor.

Herkes 6zel matrah uygulamasi kapsaminda gayrimenkul satabilir mi?
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Tabi ki, hayir. KDV 6zel matrah uygulamasi sadece Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelige gore yetki belgesine
sahip olan ve tasinmaz ticaretiyle ugrasan mukelleflerin KDV mukellefi olmayanlardan veya KDV istisnasi kapsaminda
KDV 6demeksizin satin alarak vasfinda esasli degisiklik yapmaksizin sattiklari ikinci el gayrimenkullerde s6z konusu
olabiliyor. Yetki belgesi almaksizin tasinmaz ticareti yapanlarin gayrimenkul teslimlerinde 6zel matrah dizenlemesinin

uygulanmasi mimkUin bulunmuyor.
Tasinmaz Ticareti Yetki Belgesi Kimlere Veriliyor?

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelige gore, tasinmaz ticaretiyle istigal eden gercek ve tlizel kisi tacirler ile esnaf
ve sanatkarlarin, isletmeleri adina yetki belgesi almalari zorunlu bulunuyor. Yénetmelik kapsaminda olmadiklarindan,

bu isle ugrasmayanlarin kendi adlarina tescilli tasinmazlar satarken yetki belgesi alma zorunluluklari bulunmuyor.
Tasinmaz Ticareti Yetki Belgesi Ticaret il Mudurlikleri tarafindan veriliyor.
GYO ve GYF’lerde yetki belgesi araniimiyor!

6362 sayil Kanun kapsaminda faaliyette bulunan gayrimenkul yatirnm fonlarn (GYF) ile gayrimenkul yatirim
ortakhiklar (GYO), yetki belgesi aranmaksizin KDV 6zel matrah uygulamasindan yararlanabiliyorlar (36 Seri No'lu
KDV Genel Uygulama Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig). Bize gore, belli bir sayinin lzerinde
konut insa edip satan insaat sirketlerinde de, GYO ve GYF'lerde oldugu gibi tasinmaz ticareti yetki belgesi

aranilmamali.
Diizenleme ne zaman yururluge girdi?

Bu yeni bir diizenleme degil, 1 Haziran 2018 tarihinden bu yana yuUrtrlikte (KDVK. Mad. 23/f, 19 Seri No.lu KDV
Genel Uygulama Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig). Yani, s6z konusu dizenleme 4 yili askin bir

stredir yUrarlikte, bu da az bir stre degil!
ikinci el gayrimenkul ticareti yapanlarin yararlanmasinda fayda var!

Evet, aranilan sartlari saglayanlarin gayrimenkul satislarinda 6zel matrah uygulamasi nedeniyle 6zel bir KDV
avantajlari var. Sirketlerin ve yoneticilerinin tasinmaz satislarindaki bu 6zel KDV uygulamasini dikkate almalarinda
fayda var. Clnkl, bu uygulamadan yararlanarak, ciddi KDV avantaji saglamalari mimkuUdn. Bunun icin 6ncelikli sart,
tasinmaz ticareti yetki belgesinin alinmasi. GYO ve GYF disindaki sirketlerin bu uygulamadan yararlanabilmeleri icin

mutlak suretle tasinmaz ticareti yetki belgesini almalari gerekiyor.
Yetki belgesi oimadan 6zel matrahtan yararlananlar yandi!

Uygulamada, ikici el gayrimenkul ticaretiyle ugrasip da yetki belgesine sahip olmayan kisi ve sirketlerin, kanuni
duzenlemeye aykiri olarak gayrimenkul satislarinda KDV 6zel matrah dizenlemesinden yararlanmalari olayina sik¢a
rastlaniliyor. Haksiz yere 6zel matrah dizenlemesinden yararlanmanin ciddi yaptirnmi var! Yanlis yaptiklar kendilerine

ifade edildiginde ise cevap hazir: “yargiya tasiriz.” Peki, Kanunda son derece net olarak diizenlenmis bir konuda,
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yargi ne diyebilir ki? Konuya bir de bu acidan da yaklasmakta fayda var.
Maliye haksiz yararlananlari tespit etmeye basladi!

Maliye, gayrimenkul sektorindeki kayit disilikla micadele konusunda bu defa isi oldukca siki tutuyor, tim teknolojik
imkanlardan yararlaniyor. Risk Analizi Genel Mudurltgu, bu sektort her yénden analize tabi tutarak riskli mukellefleri
tespit ediyor, sonrasinda da, vergi incelemesi yapilmak Uzere Vergi Denetim Kurulu'na intikal ettiriyor. Bu kapsamda,
ikinci el gayrimenkul satislarinda haksiz yere KDV 6zel matrah uygulamasindan yararlanan mukellefler de tespit

edilmeye baslandi.

Risk analiz sistemi, bu dénem de dahil tim zamanlarda hi¢c bu kadar etkin kullanilmadi. Bu vesileyle, son dénemdeki

basarili calismalari nedeniyle Risk Analizi Genel Mudurligi’niin degerli yoneticilerini ve uzmanlarini tebrik ediyorum.
Sonuc olarak;

Sirketlerin ve yoneticilerinin tasinmaz satislarinda 6zel matrah uygulamasina 6zellikle dikkat etmelerinde yarar var.
Clnkl, bu uygulama, yararlananlara ciddi KDV avantaji sagliyor. Bunun icin oncelikli sart, tasinmaz ticareti yetki
belgesinin alinmasi. GYO ve GYF disindaki sirketlerin bu uygulamadan yararlanabilmeleri icin mutlak suretle s6z
konusu belgeyi almalari gerekiyor. Bu belge olmadan 6zel matrah uygulamasindan yararlananlar, cezali KDV
tarhiyatlari ile karsi karsiya kalabilirler. Ayrica, satis sirasinda almadiklari KDV'leri bir daha alicilardan tahsil etmeleri

de ¢ok ama ¢ok zor, hatta imkansiz gibi. Bizden uyarmasi!
Aman dikkat!

Kaynak: DUnya Gazetesi - Abdullah Tolu
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