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Ulkemizde yasam kosullarinin degisiklik
gostermesi ile 1960l yillardan sonra gdocler
baslamis ve bu nedenle, kentlesme olgusunun
da gerekli olmasi ile birlikte konut bulma sorunu
ortaya cikmistir. Calismamizin konusunu olus-
turan kat karsilii insaat isleri, konut sorunu ve
carpik kentlesme sorunun ¢dzimdi igin gelisti-
rilmis bir metoddur. Ancak s6z konusu sistemin
vergisel manada uygulanmas! agisindan bugln
bile ¢esitli aksakliklar ve uyusmazliklar s6z ko-
nusudur. Calismamizin ilerleyen bélimlerinde
kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin hukuki bo-
yutundan ve gerek KDV gerekse Gelir ve Ku-
rumlar Vergisi yéninden vergilendirilmesi ve bu
konulardaki Mali idare ile Yiiksek Yarginin gériis
farkliliklarindan bahsedilecektir.
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ABSTRACT

Migration has begun in our country after the
1960's due to the changes in life conditions and
therefore problem of finding hosing emerged.
Central issue of this article, constructions in
return for flat, is a method developed to solve the
problem of housing and irregular urbanization.
However, even today, several shortcomings
and discrepancies exists in implementing
this system. In our paper, the legal aspects of
construction contracts in return for flat and its
taxation in the context of Value Added Tax Law,
Income and Corporate Tax Law with different
approaches adopted by Fiscal Administration
and Supreme Judicial will be discussed.
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1- GIRIS

Ulkemizde, yasam kosullarinin giderek daha da zorlasmasi nedeniyle, 1960’l yillardan itibaren
koylerden kentlere gocler baslamistir. Kentlerde artan nifusla birlikte barinma sorunu giindeme gel-
mis, bunun sonucu olarak da insaat sektérinin ileri gelenleri ve devlet otoritesi bu sorunun tim ta-
raflar bakimindan en makul sekilde ¢dzulebilmesi icin bir cok model ortaya koymustur. Bu modeller
icinde en yaygin kullanilanlardan biri ise ‘Arsa Payr Karsiligi insaat isleri' seklinde bilinen metoddur.
Bu modelin bu denli giindeme gelmesi ve kisa siirede islerlik kazanmasinin temel nedeni hem arsa
sahibi hem de miiteahhitler agisindan karsilikli rant saghyor olmasindan ileri gelmektedir. Oyle ki;
hizlh kentlesme olgusunun ve siddetli konut ihtiyacinin artmasi ile birlikte miteahhitler agisindan arsa
maliyetleri yikselmis ve insaat sektdriindeki ka&r marjlari olduk¢a dismustur. Bu itibarla miteah-
hitler bu 6nemli maliyetlerden kurtulmak icin halihazirda dikey imara uygun arsasi bulunan ve kendi
imkanlariyla insaat yapma imkani bulunmayan veya her ne sekilde olursa olsun bdyle bir ingaat yap-
ma niyetinde bulunmayan arsa sahipleri ile arsa pay! karsihginda bagimsiz bolim verilmesi Uizerine
mutabakata varma yoluna gitmiglerdir. Bu yolla muteahhitler insaat isleri icin bilinen en buyik mali-
yet olan arsa maliyetinden kurtulmus olacak ayni zamanda arsa sahipleri de muteahhite devrettikleri
arsa pay! karsiliginda bagimsiz bélim elde etmis olacaklardir.

Vergi mevzuatimiza bakildiginda, s6z konusu sistem sonucu elde edilecek kazanci kavrayacak
yaplya sahip 6zel bir diizenleme bulunmadigi gérilmektedir. Konuya iliskin diizenlemeler yalnizca
katma deger vergisi yoniinden cesitli teblig, sirkiler ve 6zelgeler itibariyle olup, Gelir ve Kurumlar
vergisi yoninden kazancin vergilendiriimesi, genel esaslar cercevesinde yorumlanarak yapilmakta
bu da Mali idare ile Yargi erkleri arasinda goéris ayriligi olusturmaktadir.

Calismamizin ilerleyen boliminde kat karsilii insaat s6zlesmeleri ile ilgili gerek Mali idarenin
gerekse Yargl Cevrelerinin yaklasim farkliliklari ile s6z konusu s6zlesmelerin vergilendirme ydnuin-
den ele alinmasi ile ilgili ayrintih bilgilere yer verilecektir.

2- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ HUKUKI YAPISI

Kat karsiligi insaat sdzlesmeleri veya arsa pay karsiliyi insaat sozlesmeleri sistem olarak; arsa
sahiplerinin arsalarini satmak veya arsa uzerine insaat yapmak yerine bir miteahhit ile anlasmak
suretiyle, arsanin bir kismi ile bu arsa lizerine yapilacak olan binadaki bagimsiz bélimin trampa
edilmesidir. Arsa sahipleri ile muteahhitler bir noter araci kilinmak suretiyle diizenleme seklinde kat
karsihgr insaat sdzlesmeleri olusturmaktadirlar. Bu s6zlesmede arsa sahipleri ile miteahhit, anlas-
maya vardiklari arsa tzerinde miteahhit tarafindan yapilacak olan tasinmazi, anlasmaya vardiklari
oranlar nispetinde paylasacaklardir.2

2.1- Kat Karsiligi insaat isi Sézlesmesi

Bu itibarla s6z konusu s6zlesmeler kimi zaman bir eser sdzlesmesiymis gibi yorumlanirken kimi
zaman ise bir tasinmaz satim vaadi s6zlesmesi gibi yorumlanan, ¢ift tipli, karma yapil, tam iki tarafa
bor¢ yikleyen bir s6zlesme olarak tanimlanabilir.

So6zlesmenin tamam olabilmesi igin ¢ unsuru barindirmasi gerektigi bilinmektedir. Buna gore,
arsa sahibi ile miteahhidin anlagsmaya varmis olmasi, arsa sahibinin belirli arsa paylarinin devrini

2Alpaslan Kumas, ‘Arsa Payl Karsiligi iktisap Edilen Gayrimenkullerin Vergi Mevzuati Karsisindaki Durumu’
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miteahhide taahhit etmesi ve miiteahhidin de bagimsiz bolimler insa etmesi s6zlesmenin esasli
unsurlaridir.S6zlesmenin yapilmasina dair Kanun'da herhangi bir sekil sarti da diizenlenmemistir.
Buna karsin, tapulu bir tasinmazin mulkiyetinin devrini 6ngéren her tirlti sé6zlesmenin resmi bicimde
yapilmasi bir gecerlilik kosulu olmasi sebebi ile uyulmasi gereken sekil sartlar 6nem tasimaktadir.

Kat karsihgi insaat yapilabilmesi igin her seyden once insaat yapilacak arsanin, {izerine insaat
yapilmaya miisait olmasi gerekmektedir. Ayrica, insaatin yapilacagi arsanin sézlesmede kararlasti-
rilan miktarda bagimsiz béliim insasina uygun olmasi lazimdir. insaata baslayabilmek icin insaat
projesi c¢izdirilip Belediyeye tasdik ettiriimesi gerekmektedir. Sézlesme diizenlemesinde ayrica
bir dizenleme bulunmuyorsa, bu yikimlulik arsa sahibi ya da sahiplerine diisecektir. Ruhsat alin-
masi miteahhide birakilmigsa bu hususun da ayrica sdzlesmede belirtilmis olmasi gerekmektedir.
Sadece s6zlesmede dizenlemenin bulunmasi yeterli olmayip, ayrica bu maksatla arsa sahibi ya da
sahiplerinin muteahhide vekalet vermesi de gerekir. S6zlesmede ruhsat har¢ ve masraflarinin hangi
tarafa ait oldugu da acikga belirtiimesi sonradan ¢ikabilecek problemlerin éniine gececedi icin tercih
edilmelidir.

insaat siiresi belediyeden insaat ruhsati alinmasi sonrasinda islemeye baslar. Bu nedenle
sdzlesmede ruhsat alinmasi icin belli bir siire gdsterilmis olmalidir. insaat ruhsatinin alinmasindan
sonra 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasa hukimleri dogrultusunda tapuya miracaatla arsa Uizerinde kat
irtifaki kurulmasi mumkin olacaktir. Kat irtifakinin tesisi, tasdikli insaat projesinin butin arsa
sahiplerinin imzasini tasiyan bir dilekge ve yonetim plani ile birlikte tapuya ibraz etmeleri
ile gerceklestirilir. S6zlesme hikimlerinde kat irtifaki tesisinin, ne zaman ve sézlesmenin hangi
tarafinca yapilacagi, bununla ilgili har¢ ve masraflarin kime ait 3lacadl agik olarak belirtiimelidir.
Sozlesmede belirtiimemis ise, kat irtifaki kurulmasi ve bununla ilgili har¢ ve resimlerin karsilanmasi
arsa sahibine ait olacaktir.

insaata baslanmasi icin kat irtifaki tesis edilmesi zorunlu degildir. Bu islem yapilmasa
dahi alinan insaat izni dogrultusunda insaat yapilip bitirilebilir. Bu durumda yukaridaki bel-
gelere oturma izin belgesi de eklenerek dogrudan kat miulkiyeti tesis edilir. Ancak bu durumda belli
asamalarda miteahhide bagimsiz bolim tapusu verilmesi miimkiin olmaz. Buna karsilik hisse arsa
pay! tapusu da verilebilir. Kat irtifaki kurulmus bulunan insaatlarda insaatin tamamlanip otur-
ma izni alinmasini muteakip, kat maliklerinden birinin basvurusu Uzerine tapu idaresince
kat irtifaki kat mulkiyetine cevrilir. 634 sayill Yasada 5912 sayili Yasa ile yapilan son degisiklikle,
belediyelerce oturma izni verilen kat irtifaki kurulmus yapilarda, izin belgesinin bir sureti de ilgili tapu
idaresine gonderilecek ve kat irtifaki resen kat mulkiyetine ¢evrilecektir. Boylece 5912 sayili Yasanin
ylrurlige girmesinden sonra oturma izni verilen yapilarda, herhangi bir basvuru olmasa da kat irti-
faki, kat mulkiyetine ¢evrilmis olacaktir.

Sozlesmede yapilacak insaatin kalitesi, kullanilacak malzeme, ortak yerler ve arsa sahibine ait
dairelerin ne sekilde insa edilecegi teferruatli sekilde aciklanmahdir. Bu konuda, uzman bir heyet
olusturularak, insaatin ve kullanilacak malzemenin detayli olarak hazirlattirilip, sézlesme eki olarak
kabul edilmesi oldukga faydali olacaktir. Bu gibi detaylar Gzerinde ne kadar ayrintili diizenleme-
ler yapilirsa ilerde yanlar arasinda olasi ¢ikabilecek uyusmazliklar da o nispette azalacaktir.

3Kat Karsih§i insaat ve Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmelerinin Hazirlanlanmasinda Onemli Konular, (www.kentseldonu-
sumvehukuk.com/katkarsiligi-insaatve-gayrimenkul-satis-vaadi-sdzlemelerinin-hazirlanmasinda-énemli-konular)
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insaat suresince vergilerin kim tarafindan 6denecegi, SGK primlerinin kime ait olacagi, is kaza-
sl durumunda arsa sahibinin sorumluluga ortak olup olmayacagi gibi hususlar da sézlesmede yer
almahdir. Ayrica yine insaatin bitimi sonrasi alinacak oturma izni, elektrik, su, dogalgaz bransman
Ucretlerinin kim tarafindan karsilanacagi da sdzlesmede agikca belirtiimelidir. Teslimin bu ruhsatlar
alindiktan sonra yapilacagi ve bunlarin alinmasi ile ilgili masraflarin yiikleniciye ait olacagi gosteril-
memis ise, oturma ruhsati, elektrik, su, dogalgaz abonman (cretleri her daire sahibi tarafindan kar-
silanir. Arsa sahibine diisen daireler yoniinden yuklenici bunlarin alinmasindan sorumlu tutulamaz.

insaata ne zaman baslanip, hangi tarihte bitirilecegi sézlesmede agcik olarak belirlenmelidir ve
ayrica s6zlesmede miteahhide ait tapularin ne zaman verilecegi hususunun tespit edilmis
olmasi gerekir. Bu konunun her iki tarafin ¢ikarlarina uygun olarak dizenlenmesi 6nem tasir. Mi-
teahhit hak ettigi daireleri satarak sermayesine ekleyip insaata devam edebileceginden, bu yondeki
gecikme onun isi zamaninda bitirmesine engel olabilecegi gibi, miiteahhide is sonunda verilmesi
gereken bagimsiz bolim tapularinin baslangigta verilmesi de arsa sahibi, yoniinden riskli bir islem
olacaktir. ideal olan insaatin gerceklesme oranina gore belli asamalarda tapu verilmesidir.

Binanin bitirilip teslim edilmesi lzerine sdzlesmeye gore noksan veya kusurlu yapilan isler varsa,
bunlarin sézlesmeye uygun olarak yapilmasi veya bedel farkinin 6denmesi de yikleniciden istenebilir,
s6zlesmede de bu hususa iliskin tazminat ya da insaat baslamadan evvel miteahhitce teminat veril-
mesi diizenlenebilir. Miteahhidin insaati yapma borcunu yerine getirememesi karsisinda, arsa sahi-
binin sézlesmeyi TBK’'nin 125. maddesine gére feshetme hakki dogar. isin sézlesmede kararlastirilan
surede bitirlememesi halinde, 6énceden fesih ihbarinda bulunulmasi da gerekmez. Sézlesmede fesih
konusunda belirtilen sireler varsa, bu sirelere uyulmasi gerekir. Yargi kararlarina goére ¢ok az nok-
san is kalmis ise, s6zlesmenin feshi hakkin kétiiye kullaniimasi olarak goriileceginden, arsa sahibi
isi kabul etmeli, ancak sonrasinda zarari icin dava agmaldir.ingsaatin gerceklesme seviyesine gore,
kalan sure icinde tamamlanmasinin mimkin olmadigr anlasiimakta ise, siire sonu beklenmeden de
fesih yapilabilecegi gibi, bu hususa iliskin cezai sart hilkmedilmesi de mumkinddr.

Yapilan insaat s6zlesmeye bagli insaat projesine aykiri ise, arsa sahibi kendisine ait bagimsiz bo-
limlerin ve ortak yerlerin miimkiin ise projeye uygun hale getiriimesini, degilse bu aykirilik sebebiyle
ugradigi zararin tazminini isteyebilir. Projeye aykirihgin giderilmesi mimkiin olmuyor ve bu aykirihk
arsa sahibinin eseri bu sekilde kabul etmemekte hakl sayilmasini gerektirecek boyutta ise, baska
bir anlatimla normal kosullarda arsa sahibinden bdyle bir eseri kabul etmesi beklenemezse, arsa
sahibi s6zlesmenin feshini de talep edebilir. Bu durumda yuklenici bosuna masraf yapmis olacak,
arsa sahibince yapilan bina yiktirilacak ve arsa sahibi yeni miteahhide isi yeniden verecek ve eski
yiikleniciden kaybettigi sure icin zararini talep edebilecektir. insaat imara ve projesine uygun olarak
yapilmis olmakla birlikte, projede bazi degisiklikler yapilmis olabilir. Arsa sahibinin bu degisiklige riza
gOstermis olup olmadigi, bagimsiz boélimleri teslim alinirken tazminat isteme haklarini sakli tutmus
olup olmadiklari arastirilip, sonucuna gére karar verilmektedir.

2.2- Maliye idaresinin Kat Karsiligi insaat Sistemine Yaklasimi

Daha 6nce de bahsedildigi (izere Gelir idaresinin Kat Karsiligi insaat islerini net olarak agiklayacak
bir calismasi bulunmamaktadir. Gelir ve Kurumlar Vergisi yoninden vergilendirme hususlari genel
esaslara gore yorumlanarak yapilmaktadir. Ancak s6z konusu islerin KDV y6ninden 26.04.2014 tarih
28983 sayili ile Resmi Gazete'de yayimlanan KDV Genel Uygulama Tebliginin konuya iliskin ilgili kis-
mi, 60 No’lu KDV Sirkiileri ve gesitli Ozelgeler vasitasiyla degerlendirmesi yapilacaktir.
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- Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nin konuyla ilgili B/8. boliumindeki arsa

karsihgi insaat isleri b6luminde;

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafin-
dan miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
verilen konut veya igyeri teslimidir. Karsilikli olarak gergeklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsi-
sindaki durumu asagida aciklanmistir.’4

Mali idare Kat karsiliyi insaat s6zlesmelerini bir "'Trampa Sézlesmesi’ niteliginde gorse de ilgili
s6zlesmelerin Borglar Kanunu hiukimlerine gdre bir 'Hizmet Sézlesmesi’ veya bir 'istisna Akdi’ ola-
rak degerlendiriimesi gerektigi yoninde goriisler de mevcuttur. Ancak sézlesmelerin her (¢ ihtimal
icinde de degerlendiriimesinin KDV ydniinden neticeyi degistirmemesi dolayisiyla, konuyu bu bakim-
dan daha fazla agiklamaya gerek duyulmamistir.5

- Arsa sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi

‘Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve stirekli
birfaaliyet olarak surdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi
KDVYVe tabidir.6

‘Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miteahhide tesliminde vergi uygulanmaz." Bu madde
hikmunin cikis noktasi arizi olarak yapilan arsa teslimlerinde ticari faaliyeti gerektirecek, bir ticari
organizasyonun olmamasi ve ticari faaliyeti gerektirecek bir devamlihgin bulunmamasi dolayisiyla
ilgili teslimlerin ‘ticari’ nitelikte bir teslim olarak degerlendirilememesidir. Bu nevi teslimler KDV
Kanunu'nun 1/1. maddesince teslim sayilacak ve genel orandan KDV hesaplanacaktir.

Ayrica 3065 sayili KDV Kanununun 17/4-r maddesinde 01.01.2005 tarihinden gecerli olmak tzere,
kurumlarin en az 2 (iki) tam yil sureyle aktiflerinde yer alan gayrimenkullerin satigi suretiyle gercek-
lesen devir ve teslimleri KDV'den istisna edilmigtir. Bu istisna, satis yoluyla gerceklestirilen devir ve
teslimlerde uygulanacak; bagis ve hibe seklindeki devir ve teslimlerde uygulanmayacaktir. Ayrica,
istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapanlarin, bu amagla ellerinde bulundurduklari gayri-
menkul ve istirak hisselerinin teslimleri de istisna kapsami disindadir.78

Bu hiukme gore, gayrimenkul alim-satimi (ticareti) ile ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde
bulundurduklari hari¢ olmak tzere, kurumlarin en az 2 (iki) tam yil sre ile aktiflerinde yer alan arsa-
larini, daire veya isyeri karsiiginda miteahhitlere teslimleri anilan 17/4-r maddesi geregince KDV'den
istisna olacaktir.9

Ancak kat karsih@i insaat isleri kapsaminda s6z konusu istisna hikmiinden herhangi bir surette
yararlanilamayacagi seklinde goriisler mevcuttur ki bu gorusler 58 sayili KDV sirkiileri ile Kurumlar
Vergisi Kanunu ve 1 No’lu Kurumlar vergisi genel tebliginden yola cikilarak olusmustur.Oyle ki 58
No’lu KDV Sirkilerinde 'satis suretiyle devir ve teslim’ hususu ile ilgili olarak herhangi bir aciklama

4KDV Genel Uygulama Tebligi, (26.04.2014 tarih ve 28983 sayili Resmi Gazete)

5Kat Karsiligi insaat Sistemi ve Hasilat Paylasimi Sistemi Uygulamalari, (www.neixia.com)

6KDV Genel Uygulama Tebligi, (26.04.2014 tarih ve 28983 sayili Resmi Gazete)

73065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

8Katma Deger Vergisi Sirkuleri/60 (08.08.201 1 tarih ve KDVK-60/201 1-1)

9Ahmet Ozansoy, (2009, Mart), 'Kat Karsihgi insaat islerinde KDV’, Yaklasim Dergisi, Sayi 195, (s. 33-36)
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bulunmadigindan, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e maddesinde dizenlenen istisnaya
iliskin diizenlemelere bakilma ihtiyaci dogmustur.

KVK 5/1-e maddesi; Kurumlarin, en az iki tam yil sireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve
istirak hisseleri ile ayni stireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin
satisindan dogan kazanglarin %75'lik kismi kurumlar vergisinde istisna edilmistir. Gortldaga gibi,
kurumlar vergisi kanununun ilgili maddesi KDV Kanunu’nda gecen istisna hukmi ile paralellik gos-
termektedir. Burada kurumlar vergisi yonunden istisnanin kabil olabilmesi icin satis olarak kabul
edilen islemlerin neler olduguna aciklik getirmek gerekir ki bu konu 1 No’lu Kurumlar Vergisi Genel
Tebliginin 5.6.2.4.1 No’lu bolimiinde ayrintili olarak agiklanmistir. ilgili hilkme gére s6z konusu istis-
nanin uygulanabilmesi icin tasinmazlarin satilmasi ve bu islemden bir kazang elde edilerek, satan ku-
rumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi gerektigi, tasinmazlarin para karsihgr olmaksizin devir
ve temliki, trampasi gibi islemlerin istisna kapsamina girmedigi ifade edilmistir. Ayrica kat karsilig
arsa devrinde oldugu gibi, bir mal veya hakkin baska bir mal veya hakla degistiriimesini ifade eden
trampa islemlerinde de s6z konusu istisna hilkkminin uygulanmayacagi belirtiimektedir. Tim bu
aciklamalardan bahisle, kurumlar vergisi yéninden sayilan s6z konusu istisna hikmu ¢ercevesinde
gelir idaresi; ‘trampa’ islemini ilgili maddede yer alan satis hilkmi niteliginde gérmemis ve istisna-
dan yararlanilamayacagini ifade etmistir.

Bu durumda gelir idaresinin trampa olarak kabul edilen arsa pay! karsiliginda insaat isleri ile ilgili
olarak tasinmazlarin devir ve teslimi ‘satis’ olarak degerlendirmedigi ve KDV Kanun'un 17/4-r mad-
desindeki istisnanin bu tir teslimlerde uygulanmayacagi seklinde goriis bildirmesi olasidir.D

- Muteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya isyeri teslimi

‘Miteahbhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel tizerin-
den KDV uygulanir.” Miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan 150m2den buyuk konut ve igyeri tes-
limleri genel oranda (%18), 150m2den kicik konut teslimleri ise %l oraninda KDV'ye tabi olacaktir.

S6z konusu hiikiim bagimsiz bolim karsili§i insaat islerinde arsa verilip daire alinmasinin bir
trampa islemi oldugu kabuliine dayanmaktadir. Trampa isleminin KDV ‘ye tabi olmasi, vergiyi dogu-
ran olayin ve vergi matrahinin tespit edilmesini mecbur kilmigtir.

Arsa payl karsihgl insaat s6zlesmelerinde vergiyi doguran olay 60 No'lu KDV sirkiilerinde su se-
kilde ifade edilmistir. ‘Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsihgi
konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa
acisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden énce bagimsiz bélimin alicinin tasarrufuna terk edilmesi
durumunda da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin
ticari nitelikte olmasi durumunda arsa i¢in, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz bi-
rimlericin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle eszamanh olarakfatura diizenlenmesi
gerekmektedir." ' 121

Arsa payl karsilii insaat sézlesmelerinde énemlilik arz eden bir diger konu ise KDV matrahi ve
KDV oraninin ne olacagidir. Gelir idaresinin net gorisi s6z konusu islemin bir trampa islemi oldugu-@

DUmut Varh, (2012, Temmuz), ‘Arsa Payi Karsili§i insaat islerinde KDV, Vergi Duinyasi Dergisi, Sayl 371, (s. 127-135)
” 193 Sayih Gelir Vergisi Kanunu

12213 Sayih Vergi Usul Kanunu

133065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
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dur. Buna gore devredilen arsanin bedeli, karsilik olarak alinan bagimsiz bolimdur. Bu sekilde bede-
lin karsiligi mal olarak alindigindan KDV matrahinin da KDVK'nin 27. maddesine gore tespit edilmesi
gerekir. Bu durumda KDV matrahi emsal bedeli olacaktir. Konuya iliskin 60 No’lu KDV Sirktlerinde-
emsal bedel ‘arsa pay! dahil emsal bedel' olarak dikkate alinmasi gerektigi aciklanmistir.Ancak bu
emsal bedel dlgilerinden hangisinin kullanilacadi acgik degildir. S6z konusu sirkilerle de bir belir-
leme bulunmamasina karsin, vergi idaresi genel itibariyle uygulamaya, emsal bedelinin, yani KDV
matrahinin, VUK’un 267. maddesinin ‘U¢lncu sirasina gore takdir esasinda belirlenmesi’ seklinde yon
vermistir. Zira emsal bedeli degerlenecek bagimsiz bélimler misli mal niteliginde olmayip, her biri
farkh 6zellikler tagimaktadir. Ornegin; dort cepheli bir apartmanda, her hatta doért dairenin ulundugu
varsayllirsa, ayni katta bulunan her bir dairenin cepheleri birbirinden farklh olacak ve bu durum dai-
relerin misli olma niteligini bozacaktir. Bu itibarla emsal bedelin VUK 267. maddesinde sayilan ilk iki
sirada belirlenmesi olanagi sakatlanmis olacaktir.

Konuya iliskin genel uygulama ise; Gelir idaresinin aksine emsal bedel tespitinin VUK 267. mad-
desinin 2. sirasinda yer alan ‘maliyet bedeli esasina’ gore belirlenebilecedi seklindedir.Oyle ki; séz
konusu islerden, arsa sahibine verilecek bagimsiz bolimlere ait insaat maliyeti miteahhidin hesapla-
rindan kolaylikla tespit edilebilir. Bu durumda emsal bedel, bu sekilde tespit edilen maliyetlerine, ma-
liyetin %5’ini eklemek suretiyle bulunabilir. Ayrica yine maliyet bedellerinin tespiti icin harici doneleri
kullanmak da mumkiindiir. Ornegin Cevre ve Sehircilik Bakanliginin her yil yayimladigi yapi yaklasik
birim maliyetleri ile emsal bedeli belirlenecek olan bagimsiz bolimin metrekaresinin ¢arpilmasi so-
nucunda, insaatin maliyeti bulunabilecektir. Bagimsiz boliimlerin misli nitelikte olmamasi cogunlukla
arsa payinin emsal bedelini degil, hasilatini etkileyecek bir husustur. Elbette ki emsal bedel tespiti igin
takdir komisyonuna basvurulmasi gereken ‘istisnai’ durumlar sakhdir.

2.3- Yargi Organlarinin Kat Karsiligi insaat Sistemine Yaklagimi

Kat karsili§i insaat s6zlesmeleriyle ilgili Danistayin da kendi icinde netlesmis bir goriisu yoktur.
Danistay kimi kararlarinda, miiteahhit tarafindan arsa sahibine bagimsiz bélim (konut veya isyeri)
tesliminin KDV'ye tabi oldugu kimi zaman ise KDV’ ye tabi olmadigi yoninde kararlari mevcuttur.

Arsa karsihgl bagimsiz bolim teslimlerinin KDV'ye tabi olmadigina iliskin ¢ok sayida Danistay
karari bulunmaktadir. Bu kararlarin c¢ikis noktasi yasada yer almayan bu konunun genel tebliglerle
dizenlenemeyecegi, bunun Anayasanin 73. maddesinin 3. fikrasindaki, vergi vb. yukimluliklerin an-
cak kanun ile konulacagi, degistirilecegi, kaldinlacagi hikmiine aykiri oldugu, bu sebeple KDV Genel
Uygulama Tebligine istinaden yapilan cezali tarhiyatlarin hukuka aykirilik teskil ettigidir. Farkli Da-
nistay Daire Baskanliklari konu ile ilgili olarak verdikleri muhtelif kararlarinda; “3065 sayili Katma
Deger Vergisi Kanununun “Verginin konusunu teskil eden islemler” bashgi altinda diizenlenen 1/1’inci
maddesinde; “Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢cercevesinde yapilan teslim ve
hizmetler” katma deger vergisi kapsaminda sayilmistir. Arsa teslimi karsiliginda daire alinmasi ise;
birbirinden ayrilmasi mimkin olmayan ¢ok islem niteliginde olup, bu islemin arsasini kat karsihgin-
da muteahhide teslim eden arsa sahibi yoniinden ticari bir muamele olmayip arsanin degerlendiril-
mesi amacinaydnelik bulundugunun kabul gerekir. Bu muamelenin trampa niteliginde bulunmadigi
Danistay’in suregelen ictihatlarindandir. 4 Bu itibarla; miteahhidin arsa karsihgi insa ettigi bagimsiz

MDanistay 11.D. 23.02.1999 tarih ve E.1999/3352 K.1999/768 sayil karari
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bolimlerden bir kisminin arsa sahiplerine tesliminin katma deger vergisine tabi tutulmasi olanagi
yoktur.” gerekgesi ile ayni noktada birlesmiglerdir.

Diger taraftan gesitli Danistay kararlarinda, miteahhit tarafindan arsa sahiplerine yapilan arsa
hari¢ bagimsiz bélim teslimlerinin, iskan ruhtsatinin alindigi tarih itibariyle Takdir Komisyonu tara-
findan takdir edilecek emsal deger izerinden KDV'ye tabi tutulacagi ifade edilmistir. 56

Gorildagu gibi kat karsiligi insaat isinde arsa sahibine verilen bagimsiz bélimleri KDV'ye tabi
olup olmadi§i konusunda Danistay kararlarinda goris birligi bulunmamaktadir.

Yine Kat Karsihgi insaat islerinde arsa sahibine yapilan teslimlerin, KDV'ye tabi bulunmadigina
yonelik Yargitay Kararlarina da rastlanmaktadir. Yargitay 15.H.D. 15.10.2003 tarih ve E.2003/4424
K.2003/4772 sayili kararinda; ‘Arsa payi karsiligi insaat yapim sozlesmeleri, Borglar Kanunu’nun 355.
maddesinde tanimlanan ve karsilikli haklar ve bor¢lar igeren iki tarafli s6zlesmelerden olan eser s6z-
lesmesinin bir tird oldugu, bu s6zlesmelerde yiiklenicinin yapacagi isin yani insaatin bedelinin, arsa
sahibine verilecek pay ile ayni olarak édedindigi’ seklinde kanaatde bulunmustur.&

3- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ VERGILENDIRME YONUNDEN ELE

ALINMASI

3.1- Arsa Sahibinin Gelir Vergisi Yonunden Vergilendirilmesi

3.1.1- Arsa Devrinde Vergileme

Kat karsiligi bagimsiz bolim elde etme saikiyle arsasini devreden 6zel miilk sahibinin vergilen-
dirilmesi ticari kazang hilkimlerine gore degil GVK 80 ve takip eden madde hikimlerince yapilmasi
gerekir. Bu gercevede GVK'nin mukerrer 80/6. maddesine gore ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢
olmak Uzere arsanin iktisaptan itibaren bes yil icinde elden cikariimasi vergiye tabidir. Boylesi bir
halde arsanin iktisap bedeli ile elden ¢ikarma bedeli arasindaki fark, deger artis kazanci gercevesinde
vergilendirilecek, iktisap tarihinden itibaren 5yili asan teslimler ise vergiye tabi olmayacaktir.

Bu ihtimal icin vergiyi doguran olay, gelirin elde edilmis sayildigi ‘bagimsiz bolim teslimi’ es-
nasinda gerceklesecektir. Bu itibarla bes yili siirenin baslangici arsanin devir tarihi degil bagimsiz
boélimlerin devir edildigi tarihte baslar.

3.1.2- Kat Karsilihgi Devredilen Arsanin Ticari isletmeye Ait Olmasi Halinde Vergileme

iktisadi isletmeye dahil olan arsanin kat karsiligi olarak teslim edilmesi halinde, bu islem ‘Ticari
Kazang' hikiimleri cercevesinde de@erlendirilecektir. Dolayisiyla arsa karsiligi bagimsiz bolimin tes-
lim edildigi tarih itibariyle vergiyi doguran olay meydana gelecek, vergiye tabi gelir ise normal olarak
arsa karsiligi alinan bagimsiz bolimin Vergi Usul Kanunu’'nun 267. maddesince tespit edilecek emsal
bedelinden, arsanin isletme aktifinde gosterilen degerinin ¢ikariimasi suretiyle hesaplanacaktir. B

Kat karsiligi elde edilecek bagimsiz bolim icin yapilan arsa teslimlerinin her hal ve sartta Ticari
Kazan¢ Hukumlerine gore Vergilendiriimesi yoninde goérusler de mevcuttur. Bu gorise gore, arsa
karsiigi kat yapim s6zlesmesine istinaden muteahhide yapilan arsa devri, bir satim/trampa islemini

BDanistay 9.D. 18.10.2000 tarih ve E/2000/3900 K.2002/4188 sayil karari
¥Danistay 11.D. 19.10.1995 tarih ve E.1995/1902 K.1995/2710 sayil karari
T’Yargitay 15.H.D. 15.03.2003 tarih ve E.2000/4424 K.2003/4772 sayih karar
BOIlus Mali Hukuk Burosu, Sirkuler (MI/A-24)
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tanimlamamakta; ‘ortaklasa ulasiimak istenen bir gaye icin konulan sermaye’ unsuru niteligi tasi-
maktadir. Clnki arsa sahibinin arsasini trampa etme ya da bagislama gibi bir gayesi olmayip bilakis
arsa sahibinin niyeti arsasi Uzerinde bagimsiz bolimler insa etmektir. Bu durumda arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda bir adi ortaklik olusacaktir. Arsa sahibi bu adi ortakliga arsasini sermaye olarak
koyacak, miteahhit ise geri emek, miteahhit ise bunun karsihginda emegini, niteliklerini vb. unsur-
larini koymaktadir. Dolayisiyla ortada hem arsa sahibinin hem de muteahhidin yerini, niteliklerini ve
faaliyet suresini birlikte kararlastirdiklari bir insaat faaliyeti vardir ki bu faaliyet bir ticari isletmenin
varligina delalet etmektedir.

Aslina bakilirsa TTK, her tirll ticari ve sinai faaliyetten dogan kazanglari ticari kazang olarak ta-
nimlandigina gore, bu faaliyetlerin yuritildaga ticari isletmeden dogan kazanglar da ticari kazanctir.
Zira ticaret hukukuna gore her turll insaat isi ile ugrasilmasi, gerceklestirilen bir ticari veya sinai
faaliyeti tanimlar. Zira, ingaat isi hem is hacmi ve 6nemi nedeniyle ticari muhasebeyi gerektirir ve ona
sinai bir miessese niteligini kazandirir; hem de bu faaliyetin blnyesinde “devamlilik” unsuru zaten
vardir; ticari organizasyon ve devamlilik olmadan bina insa edilemez. Kaldi ki, arizi ticari kazang ya da
faaliyetin aksine “arizi sinai faaliyet” diye bir kavram da literatiirde yoktur. Dolayisiyla gerceklestirilen
bir insaat faaliyeti, gercekte bir ticari isletmenin varligini tanimlar. Bu itibarla bu ticari isletmenin
faaliyetlerinden butinuyle tek bir kisi pay aliyorsa ferdi isletme, birden fazla kisi pay aliyorsa bir
ortakhk s6z konusudur. Nitekim, arsa karsilii kat insaati s6zlesmelerinin icerdigi hiktumler sonucu
gerceklestirilen insaat faaliyetlerinde bir “ticari isletme” ortaya ¢ikmistir.©

Tum bu agiklamalardan bahisle s6z konusu goriise gore, s6z konusu teslimler taraflar agisindan
Ticari Kazang hikumlerine goére vergilendiriimelidir.

3.1.3- Arsa Sahibinin Elde Ettigi Bagimsiz Bélimleri Satmasi Halinde Vergilendirilmesi

Arsa sahibince elde edilen bagimsiz bolimlerin satisi da vergilendirme yoniinden énem arz eden
baska bir konudur. Oyle ki arsa sahibinin elde ettigi bagimsiz béliimleri iktisap tarihi itibariyle bes yil
icinde devamlilik arz etmeyecek sekilde elden ¢ikarmasi halinde stz konusu kazan¢ GVK 80. maddesi
ve takip eden maddeler uyarinca diger kazang ve irat olarak kabul edilerek vergilendirilecektir.

Buna karsilik bu kapsamdaki bagimsiz bélim tesliminin devamlilik arz etmesi halinde ise elde
edilen kazan¢ GVK 37. maddesine gore ticari kazang hikminde sayilacak ve vergilendirmesi de ‘Tica-
ri Kazang’ hikiimleri gergevesinde yapilacaktir. Satista devamlilik ile neyin kastedildigi konusunda bir
mutabakata variimamis olsa da gelir idaresi genel olarak; bu kapsamda birden fazla bagimsiz b6lim
satis ve devrinde devamlilik unsurunun gerceklestigi ve satistan elde edilen kazancin ticari kazang
olarak vergilendiriimesi gerektigi goriisindedir.D

3.1.4- Arsa Sahibinin Kat Karsih@ Teslim Ettigi Arsayi Ivazsiz Olarak iktisap Etmis

Olmasi Halinde Vergilendirilmesi

3.1.4.1- Gelir Vergisi Yonunden

Gercek kisilerin ivazsiz olarak elde ettikleri tasinmazlarin devri gelir vergisi yoninden deger artis
kazanci kapsaminin disinda tutulmustur. ilgili kanun maddesine gére; ‘iktisap sekli ne olursa olsun

DErdogan Arslan, Arsa Karsiligi Kat Yapim Sézlesmeleri’, Makale Calismasi
2D Umit Saragoglu, Giirol Urel, ‘Kat Karsih§i insaat islerinde Vergileme Sorunlari’
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(ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birincifikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali
bentlerinde yazili mal (gergek usulde vergiye tabi ¢iftcilerin zirafistinsalde kullandiklari gayrimenkul-
ler dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak besyil icindeelden ¢ikarilmasindan dogan kazanc-
lar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)

Bu maddede gecen “elden ¢ikarma” deyimi, yukarida yazilh mal ve haklarin satilmasi, birivaz kar-
silifinda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirket-
lerinesermaye olarak konulmasini ifade eder.’ denmektedir.

Bu madde hikmi{ nedeniyle, gergek kisilerin, bagis, verasetvb. gibi yollarla, yani herhangi bir
bedel 6édemeden, ivazsiz sekilde elde ettikleri arsa veya tarla gibi tasinmazlarini, kat karsihg insa-
at sdzlesmesi veya hasilat paylasimi sistemi kapsaminda muteahhite teslimlerinde ortaya cikacak
kazang, her hangi bir zaman siresine bakilmaksizin deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi
olmayacaktir. Dolayisiyla da bu devir islemi arsa sahibi agisindan gelir vergisine tabi olmadan ger-
ceklesecektir. Kat karsihgr alinan bagimsiz birimlerin satilmasi halinde de deger artis kazancina tabi
olmayacaktir. Konuya iligkin ayrintili aciklamlar 76 No’lu GVK Sirkilerinde mevcuttur.2i2

Konuya iligkin olarak Mali idarenin ve Yiksek Yarginin hem birbirleriyle kimi zaman da kendi icle-
rinde uyusmadi§i kararlari mevcuttur. Bu kararlara birkag 6rnek vermek gerekirse;

19.09.2013 tarih ve 84098128-120[37-2012-2]-578 numara ile izmir Vergi Dairesi Bas-
kanhgr Tarafindan verilen 6zelge ile miras yoluyla ivazsiz olarak intikal eden gayrimenkuliin kat
karsihgr miteahhide verilmesi durumunda ivazsiz iktisap etme niteligi degismeyeceginden, s6z ko-
nusu gayrimenkuliin satisindan elde edilecek kazancin 'deger artis kazancr’ kapsamina girmeyecegi
seklinde gorus verilmistir.B

19.03.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK mik. 80-567 numara ile Ankara Vergi
Dairesi Baskanligi tarafindan verilen 6zelge ile ivazsiz iktisap edilen ve kat karsihgr miteahhi-
de verilen arsalarin; tzerine bina yapilmasi ve bunun neticesinde elde edilen dairelerin tapuya tescili
gayrimenkulin vasfini degistirmeyeceginden, tapu tescil isleminin yeni bir iktisap olarak degerlendi-
rilmesi dolayisiyla, s6z konusu dairelerden bir kisminin iktisap tarihinden baslayarak ( bes yillik sire
icinde) satilmis olmasi nedeniyle, bu satistan elde edilen kazancin, ilgili yil i¢in belirlenen istisna tutarini
asmasi halinde, asan kismin deger artis kazanci olarak beyan edilmesi seklinde goriis verilmistir.2

Danistay Dorduncu Dava Dairesi’nin, 15.06.1978 tarihli ve E: 1978/236, K:1978/2207
sayill kararina gore, 'Veraset yoluyla intikal eden arsalarin, daire karsiligi miteahhide verilmesi ve
alinan dairelerin 4 yil icinde satilmasindan elde edilen kazang, diger kazang ve iratlar kapsaminda,
gelir vergisine tabidir.” seklinde karar verilmistir.5

2L Kat Karsili§i insaat Sistemi ve Hasilat Paylasimi Sistemi Uygulamalari, (www.neixia.com)

2 Yusuf Akdag, (Haziran 2014), ‘Miras Kalan Arsa Karsih§i insaat islerinin Vergilendirilmesindeki Belirsizlik’ Vergi Raporu
Dergisi, Say! 177, (s. 22-31)

2319.09.2013 tarih ve 84098128-120[37-2012-2]-578 numara ile izmir Vergi Dairesi Baskanligi Tarafindan verilen 6zelge
2119.03.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK miik. 80-567 numara ile Ankara Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen
ozelge

B Danistay Doérduncl Dava Dairesinin, 15.06.1978 tarihli ve E: 1978/236, K:1978/2207 sayil karari
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Danistay Dordiincti Dava Dairesi’ nin, 30.06.2004 tarihli ve E:2004/310, K:2004/1618 Sa-
yili Kararina gore; ‘Veraset yoluyla intikal eden arsanin, miteahhide kat karsihg verilmesi sonucu
alinan dairenin, dor yil icinde satilmasindan elde edilen kazancin, deg@er artis kazanci olarak, vergiye
tabi tutulmasi mimkin degildir’ seklinde karar verilmistir.B

Yukarida da gorildigi gibi Mali idare ve Yiiksek Yarg bu konuda kendi icinde dahi uzlasamamis-
tir. Uygulamada ise ivazsiz olarak intikal eden gayrimenkuliin kat karsiliyi miteahhide verilmesi du-
rumunda ivazsiz iktisap etme niteligi degismeyeceginden, séz konusu gayrimenkuliin satisindan elde
edilecek kazancin deger artis kazanci kapsamina girmedigi seklinde kanaat kullaniimaktadir. Ancak
s6z konusu satis isleminin sirekli hale gelmesi halinde, bu satislar dolayisiyla elde edilen kazang
‘Ticari Kazan¢’ hikimlerine gore vergilendiriimektedir. Burada sureklilikten kasit; ayni kisiye farkli
tarihlerde, farkh kigilere ayni tarihte veya izleyen tarihlerde satiimasi seklinde tespit edilmektedir.
Sz konusu kazancin ticari kazang kapsaminda sayilmasi ve arsa sahibine bu sebepten mukellefiyet
tesis edilmesinin nedeni GVK ¢ergevesinde ticari kazancin elde edilmis sayilabilmesi igin gayrimen-
kuliin ne sekilde iktisap edildiginin (ivazli veya ivazsiz) bir éneminin bulunmamasi ve esas dnemli
olanin arsa sahibinin satislarindaki ‘ticari organizasyon’ mahiyetinin varligidir.

3.1.4.2- Katma Deger Vergisi Yoninden

Katma deger vergisi ile ilgili olarak yukarida yapilan agiklamalar burada da aynen gecerlidir. Zira,
gergek kisinin veraset veya bagis yolu ile edindigi tasinmazi, devamlilik arz etmeden, devretmesi
islemi ticari, sinai, zirai faaliyet veya serbest meslek faaliyeti olmadigindan katma deg@er vergisinin
konusuna girmeyecektir.

4- MUTEAHHITLERIN VERGILENDIRILMESI

4.1- Arsa Karsilig! insaat isi Yapan Miteahhitlerin Vergilendirilmesi

Arsa payl karsiligi insaat islerinde, bagimsiz bélim yapma taahhidiyle arsayi teslim alan mi-
teahhidin ticari kazang hiikiimlerine gore vergilendirilecegi aciktir. Miteahhitler icin vergiyi doguran
olay bagimsiz béliimlerin teslim ve satis tarihleri itibariyle gerceklesecektir.

Muteahhit icin bagimsiz bolumlerin maliyeti, insaata iliskin olarak yapilan harcamalar ile arsa
maliyeti seklinde iki ayrin unsurdan olusur. Bagimsiz bolimlerin maliyetleri de imal edilen mallar
gibi hesaplanir. Clinkli esasen ortada bir imalat faaliyeti bulunmaktadir. Kat ve dairelerin maliyeti,
arsa maliyeti ile insaat harcamalari toplamindan her bir bagimsiz bélime metrekaresi nispetinde pay
verilmek suretiyle bulunur. Dolayisiyla miteahhit kat karsiligi olarak arsa sahibine verilecek bagimsiz
bolumleri, arsa sahibine arsa payl dahil emsal bedeli lizerinden fatura edecek ve bunun karsiliginda
kendisi de arsa sahibinden ayni tutar tzerinden arsa payi faturasi alacaktir. Eger arsa sahibinin fa-
tura diizenleme zorunlulugu bulunmuyorsa, bu durumda miiteahhit arsa bedelini gider pusulasi ile
belgelendirecektir.

Her bir bélim igin saptanan maliyet ile, s6z konusu bélimlerin satis hasilatlarinin karsilastiril-
masli sonucu kar veya zarar durumu belirlenecek ve neticenin kar olmasi halinde s6z konusu kazang
‘Ticari Kazang’ hukiumlerine gére vergilendirilecektir.

% Danistay Dorduncl Dava Dairesi’ nin, 30.06.2004 tarihli ve E:2004/310, K:2004/1618 Sayil Karari
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insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak yapilan édemelerde ise fatura diizenlenmeyecek
ve bu bedeller kayitlara avans olarak intikal ettirilecektir. Bu durumda insaat tamamlanip tapuya tes-
cil edildikten sonra tapuya tescil tarihinden, eger tescilden evvel tasinmazlar hak sahiplerine tahsis
edilmigse; tahsis tarihinden itibaren yedi giin icerisinde gercek satis bedeli Uizerinden fatura dizen-
lemeleri gerekmektedir. Daha evvel alinan 6demelere ek bir bedel alinmasi halindeyse ek bir fatura
kesilmesi gerekir. Tahsil edilen s6z konusu bedellerin avans olarak kabul edilmesinin nedeni, Gay-
rimenkul satislarinda vergiyi doguran olayin tapuya tescil ile gergeklesiyor olmasidir. Ancak tapuya
tescilden evvel gayrimenkul hak sahibinin tasarrufuna birakildiysa vergiyi doguran olay kullanima
tahsis edilme tarihi itibariyle gerceklesmis sayilr. 27

5-SONUC

Kat karsilig insaat isleri gérildiigu gibi, maliye idaresinin ve yargi erklerinin tam manasiyla hem
birbirleriyle hatta kimi zamanda kendi icinde uzlasamadigi bir konu haline gelmistir. Oyle ki KDV
acisindan degerlendirildiginde; maliye idaresi kat karsihgi insaat faaliyetinde iki ayri teslimin, yani
trampanin gercgeklestigini kabul etmektedir. Arsa sahibinin miteahhite arsa payi, miiteahhitin de ar-
sa sahibine bagimsiz bolim devir ve teslim ettigini ileri sirmektedir. Bu nedenle de iki ayri teslim stz
konusu oldugu icin her devir ve teslim icin ayri ayri katma deger vergisi hesaplanmasi séz konusu
olacaktir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad
ve sirekli bir faaliyet olarak stirdiirilmesi halinde, yapilan is ticari mahiyette olacagindan KDV'nin
konusuna girecek ve arsa teslimi genel oranda yani %18 oraninda KDV'ye tabi olacaktir. Miteahhitin
faaliyeti zaten ticari bir faaliyet oldugundan, onun arsa sahibine verecegi bagimsiz béliimler KDV'nin
konusuna girmektedir. Bu nedenle de miteahhit arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz boliimlerden
net alani 150 m2ye kadar olan konutlar i¢in %l oraninda, net alani 150m2den buyik olan konutlar
ile igyerleri icin de %18 oraninda KDV hesaplayacaktir. Yargl erklerinin gorist ise s6z konusu tes-
limlerin trampa olmadigi seklindedir. Bu goriise gore ise, de arsa sahibinin temel hedefi servetinin
degerlendirmektir. Bu itibarla s6z konusu teslimlerin kanunda diizenlenmeksizin teblige baglh olarak
KDV'ye tabi tutulmasini kabul etmemektedir. Ancak Danistayin s6z konusu konuyla ilgili aksi gorus-
leri de mevculttur.

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri icin tartismali sayilabilecek diger bir konu ise s6z konusu tes-
limlerin Gelir ve Kurumlar vergisi yoniinden degerlendirilmesidir. Vergilendirme arsa sahibi ve mii-
teahhit olmak Uzere iki ayri taraf icin degerlendirilmistir. Arsa sahibinin vergilendiriimesinde, arsa
sahibinin muklelefiyetinin bulunup bulunmamamsi, bu isi mutat hale getirerek yapip yapmamasi
vergielndirilmesi yoniinden sonucu degistirecektir. Oyle ki; Kat karsihgi bagimsiz béliim elde etme
saikiyle arsasini devreden 6zel miilk sahibinin vergilendirilmesi ticari kazang¢ hiikiimlerine gore degil
GVK 80 ve takip eden madde hikimlerince yapilmasi gerekir. Bu gergcevede GVK'nin mukerrer 80/6.
maddesine gore ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢ olmak Uzere arsanin iktisaptan itibaren bes
yil icinde elden cikarilmasi vergiye tabidir. Boylesi bir halde arsanin iktisap bedeli ile elden ¢ikarma
bedeli arasindaki fark, deger artis kazanci ¢cercevesinde vergilendirilecek, iktisap tarihinden itibaren
5 yili asan teslimler ise vergiye tabi olmayacaktir. Ancak iktisadi isletmeye dahil olan arsanin kat

27 ibrahim Degirmenci, ‘insaat islerinde Muhasebe ve Vergi Uygulamalari ve KDV Tevkifati Esasi’
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karsihgr olarak teslim edilmesi halinde, bu islem ‘Ticari Kazang’ hikiimleri gercevesinde degerlen-
dirilecektir. Dolayisiyla arsa karsiligi bagimsiz bélimin teslim edildigi tarih itibariyle vergiyi doguran
olay meydana gelecek, vergiye tabi gelir ise normal olarak arsa karsihgl alinan bagimsiz bolimiin
Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesince tespit edilecek emsal bedelinden, arsanin isletme aktifinde
gosterilen degerinin gikarilmasi suretiyle hesaplanacaktir. Yine arsa sahibinin arsa pay! karsihginda
elde ettigi bagimsiz bolimleri elden ¢ikarmasi halinde vergilendiriimesinde ise, arsa sahibinin elde
ettigi bagimsiz bélimleri iktisap tarihi itibariyle bes yil icinde devamlilik arz etmeyecek sekilde elden
¢ikarmasi halinde s6z konusu kazang GVK 80. maddesi ve takip eden maddeler uyarinca diger ka-
zang ve irat olarak kabul edilerek vergilendirilecektir. Buna karsilik bu kapsamdaki bagimsiz bolim
tesliminin devamlilik arz etmesi halinde ise elde edilen kazan¢ GVK 37. maddesine gére ticari kazang
hilkmiinde sayilacak ve vergilendirmesi de ‘Ticari Kazang’ hitkiimleri cercevesinde yapilacaktir. ivaz-
siz olarak intikal eden arsalarin kat karsiligi teslim edildikten sonra, elde edilen bagimsiz bélimlerin
satisi ile ilgili yine mali idare ve ylksek yargl arasinda gorus ayriliklari bulunsa da, bu nevi satiglar
uygulamada deger artis kazanci olarak degerlendirimemektedir. Ancak satis isleminin devamlilik
arz etmesi yani ticari bir organizasyonu gerektirecek sekilde mutat hale gelmesi halinde, satis islem-
lerinden elde edilen kazang ticari kazan¢ hukimleri ¢ercevesinde vergiye tabi tutulmaktadir.

Arsa Payl Karsiligi insaat islerinde teslimin diger taraf olan miiteahhidin vergilendirilmesi baki-
mindan tartisilacak bir husus yoktur. Zira miteahhitin esas faaliyet konusu insaattir ve dolayisiyla
s6z konusu isler neticesinde elde ettigi kazang ‘Ticari kazang’ hikiimlerine gore vergilendirilecektir.
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