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KAT KARSILIGI

INSAAT

ISLEMLERININ
VERGISEL BOYUTU

Abdulkadir UNALO

1 -GIiRIS

Vergi gelirlerinin arttiriimasi maliye literatiirinde kamunun yapti§i harcamalarinin finansmaninda
kilit rol oynamaktadir. Bundan dolayi gerek mukelleflerde kalici bir vergi bilincinin olusturulmasi
gerekse vergi mevzuatinda yapilan degisikliklerin mikelleflere es zamanli aktarilmasi, onlarin haber-
dar edilerek egitilmesi bdylece saglam bir maliye politikasi olusturulmasi ginimuz bilgi ¢aginin bir
zorunlulugu haline gelmektedir.

Uygulanan politikalarin basarili olabilmesi dncelikle Glkenin iginde bulundugu ekonomik kosul-
lara bagh oldugu kadar sektorlerin bu degisen kosullara verdigi tepkilerin siddeti ve ne kadar pozitif
yonde etkili oldugu 6nem kazanmaktadir. Ulkemizdeki ekonomik yapiya bakildiginda, son yillarda
disiplinli ve daha saglam adimlarla uygulanan istikrar politikalari sayesinde gelismekte olan dinamik
bir tlke gérinimunde seyreden Turkiye icin sektorlerin verdigi tepkilerin son derece olumlu oldugu-
nu sdyleyebiliriz.

Sektorel bazda insaat sektoriinl ele aldigimizda; isgicll yodun insaat sektdriiniin ekonomik can-
lihktaki etkisi, hem dlkenin tim cografi bolgelerine yayllmis olmasi hem de insaat sektériniin diger
sektdrlere (insaat sektdriine girdi-hammadde saglayan sektorlere) dodru yayilma etkisi gostermesi se-
bebiyle dogrudan etki sagladi§i kadar dolayli etkileri ile daha da 6n plana ¢ikmaktadir. Son yillarda ya-
sanan sirecte bankalardan saglanan uygun konut kredileri, Mortgage ve kiralarin yuksekli§i sebebiyle
bir an evvel ev sahibi olma giidiisii, bunlarin yaninda Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanhgi'nin
(TOKI) sektdrde aktif rol almasi sonucunda sektor canhligini korumaktadir.

° Vergi Mifettisi
f)Vergi Mifettis Yardimcisi
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Tarkiye'nin her bodlgesinde genis uygulama alani bulan ve diger sektorlere olumlu dissallik yayan
insaat sektorinun saghkh bir sekilde vergilendirilmesi, uygulanan politikalarin basarisi, insaat sekto-
rinden elde edilecek vergi hasilatinin verimli ve hakkaniyete uygun olmasi yoniyle oldukca 6nem-
lidir. Ulkemizdeki uygulamanin nasil olduguna ézellikle kat karsiigi insaat islemlerinin vergilendiril-
mesine ayrintili olarak bakacak olursak;

2- INSAAT SEKTORUNUN VERGILENDIRILMESINE ILISKIN DUZENLEMELER

2.1- Ozel ingaat isleri

"Ozel ingaat faaliyetleri”, daire, kat veya dilkkan (isyeri) seklinde insa edilen binalarin satilma ama-
¢l gudalmeksizin binayi insa edenlerin kendi ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla yapilmasi olarak
ifade edilmektedir. Burada 6nem arz eden konu, yapilan insaat faaliyetinin siirekli olmamasi ve alim-
satima konu edilmemesidir. Yasalara uygun bir sekilde kendi nam ve hesaplarina mesken veya isyeri
olarak kullanima mahsus yapilar insa eden ve bunlari ticari bir organizasyonla satan isletmelere "6zel
ingaat isletmeleri" olarak ifade edilmektedir.

Ozel insaatlar aslina bakildiginda bir tir imalattir. insaatin yapimi sirasinda kullanilan arsanin
bedeli, insaatin yapiminda kullanilan malzemeler, isgilik ve gerceklestirilen genel giderler (makine ve
techizat alim ve kiralama giderleri, amortismanlara, plan ve proje giderleri) vb. harcamalar insaatin
maliyetini olusturmaktir. Buna karsilik imal edilen mamul mal olan yapimi biten binanin tam veya
parca parca yani daireler halinde veya kat kat satilmasi sonucu elde edilen gelir ise insaatin hasilatini
olusturmaktadir. Ancak apartman insa edip bunlari kat veya isyeri halinde satanlarin elde ettikleri
kazang vergi kanunlarimiz gergevesinde ticari kazang sayilmakta ve vergilendirilmekte iken kendi ihti-
yacglari icin bina insa edenlerin faaliyeti bir ticari amac¢ gtidtlmedigi icin vergiden istisna edilmektedir.

2.2- Ozel insaat islerinde Vergiyi Doguran Olay

213 saylli VUK'nun 19'uncu maddesinde; "Vergi alacagi, vergi kanunlarinin vergiyi bagladiklari
olayin vukuu ve hukuki durumun tekemmull ile dogar." Hukmu yer almaktadir. Borglar Kanunu'nun
182'nci maddesinde ise; genel olarak satim akdi; "Satim bir akittir ki onunla satici satilan mali alicinin
iltizam ettigi semen karsiliginda aliciya teslim ve mulkiyeti ona nakil eylemek borcunu tahammdl
eder."denilmektedir. Goruldigu gibi tanim, saticinin mali teslim borcu ile alicinin mal bedelini 6deme
borcu Uzerine kurulmus bulunmaktadir.

Her ne kadar gayrimenkul satisinin ve satis vaadinin gecerli olabilmesi icin resmi senede baglan-
mas! Borg¢lar Kanunu'nun 213'ncii maddesinde sart kosulmakta ise de, bu tamamiyla bir sekil sorunu
olup, islemlerin 6zline tesir etmemekte, yalnizca taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢éziimlenmesin-
de ve Ug¢unci sahislarin haklarinin korunmasi bakimindan bir delil sistemi getirilmis bulunmaktadir.
Zira hukuki ydnden butun sakincalari gbz 6ntine alindiginda resmi sekil sartlarina uymadan ve tescil
islemi yaptirilmadan bir gayrimenkul iktisap edilebilecegi gibi, tapuda kayith olmayan gayrimenkul-
lerin satildigi da bir gercektir. Bu durumda vergiyi doguran olayi, tescil islemine baglamak mimkin
degildir.

Bu nedenle esas olan iktisadi tasarruf hakkinin devridir. Bu hakkin aliciya devredildigi anda satim
akdinin 6z olan teslim borcu yerine getirilmis bulundugundan, alicinin semeni isteme hakki dog-
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makta ve dolayisiyla vergiyi doguran olayda bu intikalle meydana gelmis bulunmaktadir. Daire, kat
ve dikkan halinde satilmak amaciyla 6zel insaat yapan gercek ve tizel kisiler; bunlari daire, kat ve
dikkan halinde insaat devam ederken ya da insaat bittikten sonra pesin veya vadeli olarak satabilirler.

Vadeli olarak yapilan satislarda vergiyi doduran olay, tapuda tescil islemi degil, iktisadi tasar-
ruf hakkinin fiilen aliciya devredilmesidir. (Danistay Dordinci Dairesi'nin 3.6.1976 Tarih ve Esas
N0:1975/2256, Karar no: 1976/1422 sayili kararl.) Gayrimenkul insa halindeyken ve bir miktar da
pesin para alinmis ise, bu satis ve ferag bedeline karsilik avans olarak alinan para dolayisiyla vergiyi
doguran olay cereyan etmeyecektir. Bina veya daire aliciya teslim edildikten sonra tapuya tescil yapil-
mamis olsa dahi vergiyi doguran olay meydana gelecektir. (Danistay 13. Dairesinin 15.5.1979 Tarih
ve Esas N0:1978/1094 Karar No:1979/1281 sayili karar1.) Teslim tarihinde satis bedelinin heniiz tahsil
edilmemis veya takside baglanmis olmasi 6nem tasimayacaktir.

Bilindigi gibi, ticari kazancta elde etme degil, tahakkuk esastir. Bu nedenle, insa edilen apartman
daire, kat ve dukkan olarak ister pesin ister taksitle satilsin, satis tarihinde vergiyi dojuran olay mey-
dana gelecektir. insaat devam ederken daire, kat veya diikkan satilmasinda, insaat akdinin yapildig
tarihi vergiyi doguran olayin meydana geldigi yil olarak kabul etmek olanaksizdir. Clinkl insaat devam
ettiinden daire, kat veya dikkanin maliyeti heniz belli olmamistir. Ancak; daire, kat veya dikkanlar
bittiginde maliyet bedelleri belli olacaktir. Bitirilip aliciya teslim edildigi tarihte satis bedeline hak ka-
zanilacak ve tahsil edilmeyen miktarlar dahi alacak olarak tahakkuk etmesi nedeniyle o yilin kazanci
olarak beyan edilecektir.

Uygulamada genellikle, 6zel insaat yapanlarin sattiklari daire ve dikkanlar icin arsa tapusu diizen-
ledikleri gorulmektedir. Cinkid bu durum saticinin oldugu kadar alicinin da lehinedir. Verilen arsa tapu-
suna istinaden satici daireyi aliciya teslim etmekte ve alicilar irtifak hakki tapuya tescil ettirilmek sure-
tiyle daire tapusu sahibi olmaktadir. Yapilan bu muvazaali islem, daha sonra tapu sicilinde cins tashihi
talep edilerek diizeltilmektedir. Bu islem sirasinda alicilar, dairenin bedeli Gzerinden harg 6édemektedir.

Bu uygulamada, gelirin elde edilmesi dairenin aliciya teslimi ile s6z konusu olmaktadir. Arsa ta-
pusu ile arsanin belli hissesi satilmakta ve arsa Uzerine yapilan insaat arsanin mitemmim cizi oldu-
gundan baslangicta gayrimenkul zerinde istirak halinde milkiyet dogmaktadir. Saticinin daire veya
dikkéani aliciya teslimi ile akdi elde etme hikumleri yéninden tamam olmaktadir.

Danistay tarafindan cesitli tarihlerde verilen kararlarda; "Apartman insa edip, daire, diikkan seklin-
de satanlarin defter tutmamalar1 halinde belirli kar ve nispetler uygulanmak suretiyle kazancglar tespit
olunur." Seklinde ibareler mevcut olup, 193 sayili GVK'nin 37/4'nci maddesinde, gayrimenkullerin
alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin "ticari ka-
zan¢" oldugu, defter tutmayan ve belge saklamayan mikelleflerin apartman insa ve daire satisi isiyle
sagladi§i kazancin tespiti bakimindan en uygun olan yol Danistay 4. Dairesinin 27.06.1979 gin ve
E.1978 K.4510, 14.04.1971 gin ve E.1970 K.82932, 08.02.1978 glin ve E.1977 K.1481 ile Danistay
13. Dairesinin 10.05.1977 gun ve E.1975 K.1377 sayili kararlarinda da belirtildigi Gzere; "tespit edilen
maliyet bedelinin %20'sinin safi kar olarak degerlendirilmesi gerektigi"seklindedir.

3- MUTEAHHIT ACISINDAN ARSA SAHIBINE TESLIM EDILEN DAIRE ve

ISYERLERININ VERGISEL DURUMU

Bilindigi Gzere arsa karsiligi bagimsiz bélim yapimi islerinin KDV karsisindaki durumu 30 seri nu-
marali KDV Tebliginde yer almaktadir. Bu tebligde; miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri
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ve 150 m2den buyilk konutlarin teslimlerinde emsal bedel lzerinden KDV uygulanacagi belirlenmis-
tir. Bu teblig arsa karsiligi bagimsiz bélim yapim isleri hakkinda yapilmis tek yasal diizenlemedir. Bu
nedenle muiteahhidin arsa sahibine yapmis oldugu badimsiz bélum teslimlerinde gelir ve kurumlar
vergisi agisindan emsal bedel uygulamasi gerekmektedir. Ancak Gelir idaresi vermis oldugu cesitli
muktezalarda "bu cesit teslimler icin bagimsiz bélimlerin satis hasilati, bu bagimsiz bélimlerin ma-
liyet bedeli olacak, dolayisiyla bu teslimden kazan¢ olusmayacaktir."seklinde goris belirtmistir. (GiB,
IVDB'nin 25.05.2006 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02/VUK-1-229-121196 sayili muktezasi ve istanbul
Defterdarligi'nin 15.09.2004 tarih ve KDV. muk. B. 07. 4. Def. 0. 34. 18. 25- 28824/5924 sayili muk-
tezasi) Idarenin vermis oldugu bu tiir muktezalarda Danistay'in bu konudaki yaklasimi etkili olmustur.
Gergekten de idare bu cesit teslimleri trampa niteliginde gérmektedir yani karsilikli olarak arsa sahi-
binin miteahhide arsa payi, miteahhidin arsa sahibine bagimsiz bélim teslim ettigi bir s6zlesme ola-
rak gérmektedir. Ancak Danistay arsa payi karsilhigi bagimsiz bélim yapimini " trampa" olarak degil;
hukuki agidan bircok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik tamamen kendine
0zgl (sui generis) bir hukuki muamele olarak degerlendirilmektedir. (Danistay Il1.Daire T.9.12.1999,
E.1999/3027, K.1999/4846) Kendine 6zgi (sui generis) sdzlesme kanunda diizenlenmis hicbir s6z-
lesme tipinin edimlerini ve unsurlarini tasimayan yepyeni bir sézlesme mahiyetindedir. Oysa kanunda
ongorulmis muhtelif s6zlesmelerin tipik edim borglarinin karsilikhi olarak ytklenilmesi durumunda,
kendine 6zgi anlami ve bu anlam butinligi icinde de kanunen 6ngérilmemis bir s6zlesme olusmak-
la birlikte "sui generis" degildir. Bu manada arsa pay! karsilifi bagimsiz bélim yapimi s6zlesmesini
"kendine 6zgu" stzlesme olarak nitelendirmek mumkin gérinmemektedir. Bu sbézlesme kanunda
diizenlenmis sodzlesme tiplerinin edimlerini ve unsurlarini tasimayan yepyeni bir s6zlesme degil, ka-
nunda dizenlenmis eser sézlesmesinin ve satim sdzlesmesinin unsurlarini tastyan bir s6zlesmedir.

Gerek konu hakkinda yasal bosluklar gerekse Danistay'in sdzlesmenin niteliginden yola c¢ikarak
aldigi karalar; arsa pay! karsihgr bagimsiz bolim yapim islerinde vergisizlije neden olmaktadir. Bu
durumu iki farkli érnekle agiklayalim.

3.1- Durum 1: Arsanin Muteahhit Tarafindan Satin Alinmasi Durumu

X Ltd. Sti. 2005 yilinda A sahsindan 1100 m2arsayr mZsi 395,00 (395,06) TL'den 434.566.00 TL'ye
almistir. Daha sonra X Ltd. Sti. 2006 yilinda insaata baslamis ve 2007 yilinda bitirmistir. Yapilan bina
toplam; 2900 m2dir. Binada 16 daire (bir daire 146,88 m2ve toplamda 2350 m2) ve bir isyeri (550
m2 vardir. Sirketin tamamlandidi binanin sinifi 4/A grubudur ve bu bina icin katlandi§i asgari mali-
yetler; Bayindirlik ve iskan Bakanhgi'nin agikladigi insaat yaklasik birim maliyetlerine gére I1V-A yapi
grubunun miiteahhit kari dahil yaklasik birim maliyeti 2006 yili icin (SSK i¢c Genelgesine gére yapi-
nin bittigi yilin bir 6nceki yil birim maliyeti esas alinacagindan) 406,00 TL'dir. Bu tutarin icinde %20
miteahhit kari da oldugundan karin c¢ikarilmasi sonucu insaat yapi yaklasik birim maliyeti (406/1.2=)
338,34 TL olmaktadir. Bu durumda X Ltd. Sti.nin bu binanin imari icin katlandigi minimum maliyet
(338,34x2.900=) 981.186,00 TL'dir. Bu insaat maliyetine arsa maliyetini de eklersek binanin toplam
maliyeti (434.566,00 TL+981.186,00 TL=) 1.415.752,00 TL'dir. Bu durumda binanin m2 cinsinden
maliyeti ise 488,19 TL olmaktadir. Yani binadaki bir dairenin maliyeti 71.705,35 TL isyerinin maliyeti
ise 268.504,50 TL olmaktadir.

89



vergi
raporu MAKALELER sayl: 152 emayis 2012

X isletmesinin 2007 yilinda tamamladigi bu daireleri %25 karla sattigini distinelim. Bu durumda
her bir dairenin satis fiyati 89.631,69 TL, is yerinin satis fiyati ise 335.630,63 TL olmaktadir. Satislardan
elde ettigi toplam hasilat ise 16 daire+1 isyeri icin (1.434.107,04 TL + 335.630,63 TL=) 1.769.737,67
TL'dir.

X isletmesinin 2007 yilina iliskin olarak ddeyecegi Kurumlar Vergisi ve KDV'yi hesaplayacak olur-
sak;

Kurumlar Vergisi

Kurum Kari

Satis Hasilati-Satis Maliyeti
1.769.737,67 TL-1.415.752,00 TL
353.985,67 TL

Hesaplanan Kurumlar Vergisi = Kurumlar Vergisi Matrahi x % 20
353.985,67 TL x 0,20

= 70.797,14 TL
KDV
Dairelerin satisindan kaynaklanan 6denecek KDV: (150 mZnin alti oldugundan %l olarak hesap-
lanacaktir.)
1.434.107,04 TL x %1 =14.341,07 TL
isyerinin satisindan kaynaklanan 6édenecek KDV (%18 oraninda)
335.630,63 TL x %18 = 6041352 TL
Toplam édenecek KDV = 14.341,07 TL + 6041352 TL
= 7475459 TL
Odenecek Toplam Vergi = Kurumlar Vergisi + KDV

70.797,14 TL + 74.754,59 TL
=145.551,73 TL olmaktadir.

3.2- Durum 2: Arsanin Miiteahhit Firma Ortadi veya iliskili Kisiler Tarafindan Satin Alinarak

Kat Karsiligi Olarak Muteahhit Firmaya Verilmesi Durumu

X isletmesinin bu kez ayni arsayl satin almama yoluna gittidi, arsayr X Ltd. Sti. ortagi A'nin satin
aldigi ve X isletmesine 5 daire ve bir isyeri karsiliinda verdigi durumunda ise isletmenin vergilendi-
rilmesinin nasil olacagina bakalim. Bu durumda yapilan bina yine toplam 2900 m2dir ve 16 daire (bir
daire 146,88 m2ve toplamda 2350 m2) ve bir isyerinden (550 m2) olusmaktadir. Sirketin tamamladigi
binanin sinifi 4/A grubudur ve bu bina icin katlandiyi asgari maliyetler; Bayindirlik ve iskan Bakan-
liginin acikladigi insaat yaklasik birim faaliyetlerine gore I1V-A yapi grubunun muteahhit kari dahil
yaklasik birim maliyeti 2006 yili i¢in (SSK i¢ Genelgesine gére yapinin bittigi yilin bir 6nceki yil birim
maliyeti esas alinacagindan) 406 TL'dir. Bu tutarin icinde %20 miteahhit kari da oldugundan karin
¢ikarilmasi sonucu insaat yapi yaklasik birim maliyeti (406/1,2=) 338,34-TL olmaktadir. Bu durumda
X Ltd. Sti'nin bu binanin imar i¢in katlandi§i minimum maliyet (338,34 x 2.900=) 981.186,00 TL'dir.
(ilk durumdaki maliyetle ayni) X isletmesi 5 daire ve bir isyerini ortak A sahsina teslim edeceginden
bunlara ait maliyeti elinde kalan 11 daireye aktarmak durumundadir. Buna gore X isletmesinin elinde
kalan her bir daire i¢in toplam maliyet 981.186,00 TL / 11 = 89.198,79 TL olur. A sahsinin binanin
yapimindan arsa payi karsiligi elde ettigi 5 daire ve 1 isyerinin toplam maliyeti ise;
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e Dairelerin maliyeti = 5 x (338,24 x 146,88) = 248.403,50 TL (daire basina maliyet arsa paysiz
49.680,70)

« isyerinin maliyeti = (338,24 x 550) = 186.032,00 TL

e Toplam maliyet = 248.403,50 TL + 186.032,00 TL = 434.435,50 TL olur.

Simdi X isletmesinin elinde kalan 11 adet daireyi % 25 karla sattigini, arsa sahibi A sahsina verdigi
kismi da Danistay kararlarinda oldugu Gzere maliyet bedeli tGzerinden faturalandigini disinelim. X is-
letmesi elinde kalan 11 adet daireyi yine % 25 karla sattiginda daire basina satis fiyati 89.198,73 TL +
(89.198,73 x %25) = 111.498,42 TL olmaktadir. 11 dairenin toplam satis hasilati ise 11 x 111.498,42
= 1.226.482,62 TL olur. A ortagina devredilen 5 daire ve bir isyeri i¢cin herhangi bir kazan¢ olmadigina
gbre (Danistay'in yorumuna gére kazang¢ olusmamakta servet sekil degistirmektedir) kurumlar vergisi
acisindan bir kazang yoktur.

Bu durumda X Ltd. Sti'nin 2007 yilina iliskin olarak 6deyecegi kurumlar vergisi ve KDV'yi hesap-
layalim.

Kurumlar Vergisi

Kurum Kari

Satis Hasilati - Satislarin Maliyeti
1.226.482,62 TL - 981.186,00 TL
245.296,62 TL
Hesaplanan Kurumlar Vergisi = Kurumlar Vergisi Matrahi x %20
= 245.296,62 TL x %20
= 49.059,33 TL

KDV

Dairelerin satisindan kaynaklanan 6édenecek KDV : (150 mt2 nin alti oldugundan %l olarak he-
saplanacaktir.)

a) Isletmenin uhdesinde kalan 11 dairenin satisindan édenecek KDV:

1.226.482,62 TLx % 1= 12.264,82 TL

b) A sahsina teslim edilen 5 daire igin 6denecek KDV : (%l oraninda)

248.403,50 TL x %1 = 2.484,04 TL

¢) Isyerinin A sahsina tesliminden kaynaklanan 6denecek KDV : (%18 oraninda)

186.032,00 TL x %18 = 33.485,76 TL

Toplam Odenecek KDV = 12.264,82 TL + 2.484,04 TL + 33.485,76 TL

=48.234,62 TL
X isletmesi Odenecek Toplam Vergi = Kurumlar Vergisi + KDV
= 49.059,33 TL + 48.234,62 TL
= 97.293,95 TL olmaktadir.

/4 ortaginin s6z konusu daire ve isyerini (KDV dahil tutar tzerinden ) 5 yil igerisinde %25 karla
elden ¢ikarmasi durumunda ise hesaplanacak deger artisi kazanci asagidaki gibi olacaktir.

= (248.403,50 + 2.484,04 + 186.032,00 + 33.485,76)

= (470.405,30 x ®25 )

=117.601,30 TL

Menkul kiymet ve dijer sermaye piyasasi araclari disindaki mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan
dogan deger artis kazanclarinin 2007 yili icin 6.400 TL'si vergiden istisnadir. (259 seri numarali GVK
Genel Tebligi) Buna gore;
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=117.601,3TL - 6.400 = 111.201,33 TL olup hesaplanan gelir vergisi 33.775,47 TL olacaktir.

X isletmesinin ve X isletmesinin A ortaginin toplamda 6deyecegdi toplam vergiler

=97.293,95 TL + 33.775,47 TL =131.069,42TL

Ancak bu durum s6z konusu A sahsinin 5 yil icerisinde bu daireleri ve isyerini satmasi halinde s6z
konusu olacaktir. Eger 5 yildan sonra satarsa herhangi bir vergi olusmayacaktir.

Yukaridaki iki érnekte de X Ltd. Sti. s6z konusu arsa igin 434.000,00 TL édemistir. (ilk durumda bu
bedeli nakit olarak 6demis ve faaliyetine baslamadan bu maliyete katlanmak zorunda kalmistir. ikinci
érnekte ise 434.000,00TL dederinde daire ve isyerini (maliyet bedeli Uzerinden) teslim etmistir. ilk
durumda bu faaliyetle ilgili olarak devlete kurumlar vergisi + KDV toplam 145.551,73 TL vergi 6de-
mis ikinci érnekteyse bu tutar 97.293,95 TL'ye dismdistir. Bu iki durum ticari agidan ayni sonuglari
dogurmakla birlikte vergisel agidan farkl sonugclarla karsilasiimaktadir. Bunun nedeni ise arsa karsi-
g bagimsiz boélim teslimlerine yénelik Danistay'in sdzlesmenin sekline yonelik verdigi kararlar ve
idarenin bu konudaki farkli gorusler vermesidir. Bunun neticesi olarak her ne kadar arsa fiyatlari ¢ok
ylksekte olsa muteahhitler insaata baslamadan, ortaklari ve yakinlari vasitasiyla 6nce arsa payini satin
alma yoluna girmektedirler. Buda vergisel avantajin ne kadar biyik oldugunu gostermektedir.

Tum bunlara ek olarak, su ana kadar agikladigimiz iki 6rnekte karlilik orani %25 olarak alinmistir.
Ancak gercgekte bu karlar cok daha ylksektir ve vergisel avantajin boyutu daha da fazladir. Bu nedenle
miteahhidin arsa sahiplerine yapmis oldugu teslimlere yonelik gelir/kurumlar vergisi uygulanmamasi
esitler arasinda farkli vergilendirmelere yol agacaktir. Bunun engellenmesi igin arsa sahibine yapilan
teslimlerde emsal bedeli dikkate alinmasi ve bu bedeller Gzerinden gelir/kurumlar vergisi hesaplan-
masi gerekmektedir.

Konuya ¢dzim getirmesi acisindan idare, butin KDV sirkilerlerin birlestirildigi 60 No.lu KDV
Sirkilerinde konuyu cok ayrintili olmamakla birlikte acikhiga kavusturmaya calismistir. 08.08.2011
tarih ve KDVK-60/2011-1 sayil Katma Deger Vergisi Sirkuleri ile tereddit edilen konulara yonelik
aciklamalara yer vermeye calismistir.

4- 60 NO'LU SIRKULER ile ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERINE GETIRILEN YASAL DUZENLEME

Buna gore 08.08.2011 tarih ve KDVK-60/2011-1 sayili Katma Deger Vergisi Sirkuleri ile arsa karsi-
g insaat isleri ile ilgili aciklamalar soyledir;

"Arsa karsihg insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tara-
findan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsihgi insaat islerinde vergiyi doguran olay, muteahhidin arsa karsili§i konut, isyeri gibi ba-
gimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi
doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlik-
te, tapuya tescilden dnce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi
doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi du-
rumunda arsa icin, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.
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Buna gore;

< Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve sirekli
bir faaliyet olarak sirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, muteahhide ya-
pilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsihgi alinan bagimsiz birimlerin emsal
bedeli (arsa pay! dahil) Gizerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

« Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasi-
ni bagimsiz birimler karsiliinda miteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

« Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz bi-
rim teslimleri icin muteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gére emsal
bedeli (arsa pay! dahil) Gzerinden % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére acikca diisiikliik gostermesi halinde
KDV Kanununun 27/3 lnctu maddesine gore islem yapilacagi tabiidir.

Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi" vb. sekillerde diizenlenen sézlesmeler uyarinca
yapilan islerde, insa edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hésilati paylasilmakta olup, bu tir s6z-
lesmeler geregince yapilan islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde dizenlenen "arsa karsihgi
insaat" olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu cercevede;

e Bagimsiz birimlerin Gglnci sahislara satisinda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte sa-
dece muiteahhit tarafindan Ucilinch sahislara fatura diizenlenecek, faturada gosterilen toplam bedel tze-
rinden bagimsiz birimin niteligine gére % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

< Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve strekli
bir faaliyet olarak sirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan
kendisine kalan pay icin muteahhide arsa satis faturasi diizenleyecek, fatura bedeli Uzerinden genel
esaslara gore KDV hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi veya
KDV' den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir."

5- SONUC

Son derece canh ve dissallik yaratan insaat sektoriinde, arsa karsili§i insaat islemlerinin vergilendi-
rilmesi hususunda yargi mercileri ile maliye idaresinin ayni fikirde olmasi en nihayetinde arzulanan,
olmasi istenen bir sonugtur. 60 No.lu Sirkilerle getirilen degisiklikler dikkate alindijinda bazi adimla-
rin atildigini gérmekteyiz. Sirkulerin gergek kisilerin sahip olduklari arsayr miteahhide "kat karsihgr"
yerine "hasilat paylasimi” karsiligi verme yolunu se¢cmesinin kisi acisindan hala bir avantaj sagladigini
soyleyebiliriz.

Simdiye kadar yapilan tim bu ag¢iklamalar g6z éntine alindiginda, gelir/kurumlar vergisi yéniinden
esitler arasinda farkh vergilendirmenin sdz konusu oldugu sektorde; ¢6zim yolu olarak atilan her bir
adimin sektorde esitlik ilkesi ile bagdasan, hakkaniyete uygun ve vergi hasilatinin artisina oldugu ka-
dar vergi bilincinin olusmasinda da olumlu katki saglayacagi asikardir. Vergiden kaginma ve kagakgilik
neticesinde vergi erozyonun yasandigi tUlkemizde sektoriin saglikli vergilendirilmesi nihayetinde diger
sektorlere de pozitif etki saglayarak sagliklh ekonomik politikalarin uygulanmasini saglayacak, isteni-
len (arzulanan) ve gerceklesen politikalarin értismesi ile gerceklesecektir.
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