ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT iSLERINDE VERGI UYGULAMALARI
Sakip SEKER !

I-ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

Hizli niifus artis1, i¢ ve dis go¢ olaylar1 ve sanayi alanindaki gelismeler, kentlerin
biiyimesine ve bu durum daha fazla konut ve isyerine ihtiya¢ dogurmaktadir. Ayrica, son
yillarda turizmin gelismesi ve yabancilara miilk satisina iliskin bazi1 kisitlamalarin
kaldirilmasi, ozellikle Ege ve Akdeniz sahillerinde yabancilara yazlik konut satiglarim
artirmistir. Bu durum, o6zellikle biiyiik kentlerde ve turizm boélgelerinde arsa ve arazi
fiyatlarini yiikseltmistir.

Arazi ve arsa fiyatlarindaki asir1 yiikselmeler, miihendislik ve miiteahhitlik
hizmetlerindeki gelismeler; “arsa pay1 karsilig1 ingaat” veya " kat karsilig1 insaat" olarak ifade
edilen bir olguyu giindeme getirmistir. Bu 6zel ortaklik modelinde arsa sahibi ayni sermaye,
miiteahhit de girisimcilik ve nakdi sermaye koymaktadir. Bdoylelikle atil duran arsa
ekonomiye kazandirilmis olmaktadir.

Arsa payr (kat) karsiligi insaat sOzlesmesinde arsa sahibi arsasinin bir kismini
miiteahhide veya gosterecegi kisiye devretmekte, miiteahhit de sozlesmede ve teknik
sartnamede belirtilen kosullara uygun bir ingaati tamamlayarak arsa sahibine belli sayidaki
bagimsiz boliimii veya binay1 teslim etmeyi taahhiit etmektedir. Arsanin kat veya bagimsiz
boliim karsiligr miiteahhide verilmesinde taraflar yapmayi ve vermeyi taahhiit ettikleri arsa
pay1 ve bagimsiz boliimlerin sayist ve niteliklerini gosteren bir s6zlesme imzalamakta ve bu
sozlesmeye gore arsa sahibi, miiteahhide vermeyi taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin arsa
paylar iizerine "kat irtifaki hakki" tesisine izin vererek miiteahhide devretmekte, ancak
kendisine birakilacak bagimsiz bdliimlerin arsa paylarini ise kendi uhdesinde birakmaktadir.
Bazi arsa sahipleri ise baslangigta arsa paylarmin tamamini kendi uhdelerinde tutmakta,
sozlesmede belirtilen insaat seviyesine gore miiteahhide verilen bagimsiz boliimlerin satigini,
miteahhide vekalet vermek suretiyle miiteahhidin hissesine diisen bagimsiz boliimlerin
tapuda {iciincii kisilere satisina izin vermektedir. Ingaat tamamlandi1 zaman gerek arsa sahibi
gerekse miiteahhit veya alict durumundaki iiclincli sahislar yap1 kullanma izin belgelerini
belediyeden kendi adlarina miiracaat etmek suretiyle alabildikleri gibi mal sahibi adina da
alabilmektedir.

Miiteahhitlerin arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi ile kendilerine birakilan bagimsiz
boliimleri tiglincli sahislara satmalarinda vergi uygulamasi yoniinden Onemli bir sorun
bulunmamakla birlikte, gerek miiteahhidin insa ettigi bagimsiz bdliimlerin bir kisminin mal
sahibine birakmasi gerekse mal sahibinin s6z konusu bagimsiz boliimlerin bir veya bir kagini
satmas1 katma deger vergisi ve gelir/kurumlar vergisi kanunlari yoniinden bazi vergisel
sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
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Arsa payr karsihi@i insaat sozlesmesinin Bor¢lar Kanunu’nun 355 ve devamu
maddelerinde diizenlenen “eser sOzlesmesi” nin (istisna akdi) bir tiirii niteliginde oldugu
yoniinde goriislerin yaninda, bu s6zlesmelerin bagimsiz nitelikte sézlesmeler oldugu seklinde
de gorilisler bulunmaktadir. Yargitay, arsa payr karsiligi kat yapimini "¢ift tipli karma
sozlesme" niteliginde saymustir. >

Danistay ise, bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve insa
edilen binadan kat sahibi olmasi olaymi, hukuki agidan birgok islemi igeren ve arsanin
degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Miilkiyeti Kanununun hiikiimlerinin uygulanmasini
da gerektiren tamamen kendine 6zgii (sui generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirmistir.
3 Maliye Bakanligi ise bu sdzlesmeleri “trampa sdzlesmesi” niteliginde kabul etmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat islerinde miiteahhit yoniinden yapilan isin ticari faaliyet
oldugu agik olmakla birlikte arsa sahibi yoniinden s6z konusu faaliyetin niteligini tespit
etmekte ciddi giicliikler vardir. Ornegin, miras yoluyla intikal eden veya uzun yillar énce
satin alinan bir arsa lizerine ya da mevcut bir binanin yikilarak yerine yeni bir bina yapilip
bunlardan bir ka¢ tane bagimsiz boliimii satan arsa sahibi ile bu isleri tamamen ticari amagla
yapan kisileri vergi uygulamalari yoniinden birbirlerinden ayirmakta giicliikler yasanmaktadir.

II-ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT IiSLERININ KDV YONUNDEN
DEGERLENDIRILMESI

A-30 NOLU KDV GENEL TEBLIiGi*

Arsa payr insaat sozlesmelerinin vergi kanunlari yoniinden degerlendirildigi tek
aciklama, 30 No lu KDV Kanunu Genel Tebliginde yapilmistir. Tebligde, arsa karsilig
insaat iginde iki ayri teslim oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan miiteahhide
arsa teslimi, ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen
konut veya igyeri teslim oldugu belirtildikten sonra, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satimint mutad ve siirekli faaliyet olarak siirdiirmesi halinde
arsamin miiteahhide tesliminin KDV'ne tabi tutulacagi, arsa sahibinin gergek usulde vergi
miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri
karsiliginda miiteahhide tesliminin ise KDV'ne tabi tutulmayacagi ancak, her iki halde de
miiteahhitce mal sahibine yapilacak isyeri teslimleri ile konut teslimlerinin "emsal bedeli”
tizerinden KDV'ne tabi tutulmas: gerektigi belirtilmektedir.

Yukarida da belirtildigi iizere, Maliye Bakanlig1 arsa karsilig1 insaat s6zlesmesinde iki
ayr1 teslimin s6z konusu oldugunu belirtmek suretiyle, iistii kapali olarak bu sézlesmeleri
“trampa sOzlesmesi” olarak kabul etmistir. Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 2/5.
maddesinde, "trampanin iki ayri teslim hiikmiinde oldugu" belirtilmistir. Trampa, satisa

2 Yargitay 15.H.D, 5.12.1974 Tarih ve E. No: 1249, K. No: 2188.

*Dn. 7.D., 8.10.1991 Tarih ve E. No: 1990/6530, K. No: 1991/2477
*16.12.1988 tarihli Resmi Gazetede yayimlanmigtir.



benzeyen, onun gibi iki tarafa da borg ylikleyen bir sozlesmedir. Satistan farki, para yerine
edim olarak mal ya da hizmet verilmesidir. Trampa edenlerden her biri vermeyi yiiklendigi
nesne (sey) bakimindan satici, kendisine verilmesi gereken sey bakimindansa alict
durumundadir (BK.Md. 232).

B-ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT iSi TESLIiM Mi, HIZMET Mi?

Herhangi bir islemin katma deger vergisine tabi olabilmesi yapilan islemin, "teslim"
veya "hizmet" tanimina girmesi ile miimkiindiir. Hizmeti, teslim ve teslim sayilan haller ile
mal ithalati disinda kalan islemler olarak tanimlayan KDV Kanunu; teslimi "bir mal
iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina
hareket edenlere devredilmesi" seklinde tanimlamistir.

Tasarruf etmek demek, sahip olunan mali satmak, devretmek veya lizerinde degisiklik
yapmak... gibi islemler yapmaya yetkili olmak demektir. Mal iizerindeki tasarruf yetkisi ise
sadece malike veya malik adina hareket edenlere taninmis bir yetkidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 684.maddesine gore bir seye malik olan onun biitiinleyici
parcalarina da malik olur. Bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin sinirlari igerisinde o sey
iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkisine sahiptir. (TMK;
Md:683) Hukuken sahibi bulunmadig1 ve sadece iizerine ingaat yapma izni verilen ve tapuda
maliki arsa sahibi goziiken arsa iizerindeki bagimsiz boliimler (konut veya isyeri) lizerinde
miiteahhidin herhangi bir tasarruf hakki yoktur. Miiteahhidin arsa sahibine ait tasinmazlar
lizerinde tasarruf yetkisi olmadigina goére, miiteahhidin insaat yapmak iizere arsayi teslim
almasi iglemini KDV yéniinden teslim saymak miimkiin degildir. Bu nedenle 30 nolu KDV
Genel Tebligindeki miiteahhidin arsa sahibine verdigi bagimsiz bdliimlerin teslim
hiikkiimlerine gére KDV ‘ne tabi tutulmasi gerektigi seklindeki yonlendirmenin hukuki
dayanagi bulunmamaktadir.

Teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan iglemler “hizmet”
sayilmaktadir.( KDV Kanunu, Md:4) Arsa pay1 karsilig1 insaat isi yillara yaygin insaat ve
onarma isi niteliginde bir i3 olmamakla birlikte 6zel nitelikte bir “hizmet” isidir. Bu durum
karsisinda, "miiteahhidin arsa karsiliginda, arsa sahibine yaptig1 insaat isi" hizmet ifas1 olarak
katma deger vergisine tabi olmaktadir. Yapilan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine verilmesi
teslim degil insaat isi niteliginde bir hizmettir.’

C-VERGIiYi DOGURAN OLAY, MATRAH VE VERGI ORANI

1-Vergiyi Doguran Olay

> Salih CECEN, Vergi Diinyasi, Say1: 86, s: 5



Tasinmaz teslimlerinde, katma deger vergisi yoOniinden vergiyi doguran olay
tasinmazin alictya teslimi ile meydana gelir. Tasinmaz satiglar1 tapu kiitiigiine tescille hiikiim
ifade eder. Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kat irtifaki tesisi yoluyla yapilan satiglarda ise,
baslangicta alicinin istifadesine sunulan bir sey (mal) olmadigi hallerde, (heniiz ingaat
tamamlanmadig1 i¢in ) vergiyi doguran olaydan bahsetmek miimkiin olmamaktadir. Hizmet
ifas1 hallerinde vergiyi doguran olay ise, hizmetin yapildigi veya tamamlandigi andir.
Miiteahhidin soézlesme hiikiimlerine gore insaat isini ( hizmetini) tamamlaylp bagimsiz
boliimleri arsa sahibinin hizmetine amade kilmasi halinde KDV yoniinden vergiyi doguran
olayin meydana geldiginin kabulii gerekir. 30 nolu Teblig ise miiteahhidin tamamlanan
bagimsiz boliimii arsa sahibinin istifadesine sunmasini mal teslimi saymaktadir ki,
miiteahhidin kendine ait olmayan arsanin tasarruf hakkini devretmesi gibi bir durumdan soz
edilemez. Olsa olsa miiteahhidin arsa sahibine verdigi insaat yapma hizmeti KDV’ne tabi
tutulabilir.

Ote yandan, iktisadi isletmeye ait bir arsanmn arsa payr karsilif1 insaat sdzlesmesi
kapsaminda miiteahhide kat irtifaki kurularak teslimini veya iizerine insaat yapilmak {izere
fiillen teslim edilmesini vergiyi doguran olay olarak degerlendirmek de miimkiin degildir.
Birinci neden yapilan teslim sarta bagl bir teslim olup, karsiliginda ingaat hizmeti heniiz
verilmeden sadece arsanin miiteahhide insaat yapmasi icin teslimi vergiyi doguran olay olarak
degerlendirilemez. Bu islemde hukuki tasarruf hakki devredilmemektedir. Insaat sdzlesme
hiikiimlerine gére yapilmadig: takdirde arsa sahibi verdigi hakki her zaman geri alabilir. Tkinci
neden kat irtifaki kurulmasi vergiyi doguran olayin gergeklesmesi icin yeterli bir islem
degildir. Ayrica burada ticari kazangta tahakkuk esasinin gecerli oldugu gerekgesi de ileri
stiriilemez. Keza, heniliz ingaat hizmeti verilmedigi i¢in alacagin bedeli ve dolayisiyla
matrahin tutar1 belli degildir. Iktisadi isletmeye ait arsanin miiteahhide devrinde vergiyi
doguran olay, miiteahhidin ingaati tamamlayip arsa sahibine teslim ettigi tarihte dogar. Bu
takdirde arsa sahibinin miiteahhide verdigi arsa pay1 ile miiteahhidin arsa sahibine verdigi
ingaat hizmetinin degeri birbirine esit olacagindan uygulanacak vergi oranlarinin ayni olmasi
halinde ortada taraflarca 6denecek bir katma deger vergisi de dogmayacaktir.

Tasinmaz satiglarinda KDV yoniinden vergiyi doguran olay i¢in tapuda cins
tashihinin yapilmasini beklemeye gerek yoktur. Ulkemizde, genel olarak, konut ve isyerleri
kat irtifaki tapusu ile alnip satilmaktadir. Uygulamada, yap: kullanma izin belgesinin ilgili
belediyeden alinmasi halinde, malin malik tarafindan tasarrufu ve fiilen kullanimi miimkiin
olabilmektedir. Bu durumda arsa sahibine birakilan bagimsiz bdliimlerin yap1 kullanma izin
belgesine baglanmis olmas1 vergiyi doguran olay i¢in yeterlidir. Fiili kullanim bundan 6nce
ise vergiyi doguran olayin tarihi; yap1 kullanma izin belgesinin tarihi degil, fiili kullanim
tarihi olacaktir.

Ankara Vergi Dairesi Bagkanliginca verilen bir 6zelgede, “gayrimenkul satislarinda
katma deger vergisini doguran olayin tapuya tescil ile gergeklestigi, gayrimenkuliin tapuya

® Bu konuda 28.02.2009 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 5838 sayili Kanunla Harglar Kanununda énemli
degisiklikler yapilmis olup, daha fazla bilgi icin 59 nolu Harglar Kanunu Genel Tebliginin incelenmesinde yarar
vardir.



tescilinden once kisinin kullannmina tahsis edilmesinde ise kullanima tahsisi ile vergiyi
doguran olayin gergeklestigi, insaatlar devam etmekte iken miiteahhit tarafindan arsa
sahiplerine tapuda kat irtifakli arsa paylarinin devri sirasinda vergiyi doguran olayin meydana
gelmedigi, ancak insaatin tamamlanip bagimsiz boliimlerin tesliminde ise, iskan ruhsatinin
alinmasi veya bagimsiz boliimler iskan ruhsatinin alinmasindan Once fiilen kullanilmaya
baslanmigsa, kullanima baglama tarihinde veya daha Once fatura ve benzeri belge
diizenlenmesi halinde belgede yer alan tutarla sinirli olmak iizere belgenin diizenlendigi
tarihte vergiyi doguran olayin gergeklesecegi, arsa sahiplerine hisseleri oraninda tapuda kat
irtifak1 tesisi esnasinda vergiyi doguran olaym gerceklesmedigi, kat irtifaki tesis etme
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isleminin katma deger vergisine tabi bulunmadig1” belirtilmistir.’
2-Matrahin Tespiti

30 Nolu KDV Kanunu Genel Tebligi'nde miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim
edilen igyeri ve konutlarin emsal bedeli lizerinden KDV hesaplanacagi belirtilmekle birlikte,
emsal bedelinin ve dolayisiyla KDV matrahinin hangi esasa gore tespit edilecegi konusunda
aciklamaya yer verilmemistir.

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 27. maddesinde; bedeli bulunmayan veya
bilinmeyen iglemler ile bedeli mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi
halinde; matrahin islemin mahiyetine gore emsal bedeli veya emsal {icreti oldugu belirtilerek,
emsal bedeli ve emsal iicretinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tespit olunacagi hiikiim
altina alinmastir.

Konuyla ilgili olarak Maliye Bakanligi'nca verilen bir 6zelgede emsal bedelinin VUK
nun 267. maddesinin {giincli sirasina (takdir esasi) gore takdir edilmesi gerektigi
belirtilmistir.®

Maliye ve Glimriik Bakanligi'nca verilen baska bir 6zelgede, "yapilan hizmetin bedeli,
arsa sahibine verilen isyeri ve dairelerin toplam degerinden bu isyeri ve dairelere isabet eden
arsalara ait deger diisiildiikten sonra kalan deger olacaktir" denilmistir.’

Ancak, daha sonra verilen bir 6zelgede bu goriis ve uygulamadan donilerek su
goriislere yer verilmistir:

"Arsa karsiligi olmak iizere, arsa sahibine verilen isyerlerine ait emsal bedellerinin
V.U.K.'nun 267. maddesinin ii¢lincii sirasina (takdir esas1) gore, takdir edilmesi ve bu bedel
lizerinden fatura diizenlenmesi zorunludur. Bu sekilde tespit edilen bedellerden arsa paylarina
isabet eden bedellerin diisiilmesi suretiyle fatura diizenlenmesi miimkiin degildir" '

’ Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin Temmuz 2006 tarihli 6zelgesi
(www.avdb.gov.tr/y/mukteza/muktezadetay.)

® MB'nin 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 sayil1 6zelgesi.
° CECEN, A.gm., 5. 53
' Maliye ve Giimriik Bakanhgi'nin 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 sayil 6zelgesi
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Ankara Vergi Dairesi Baskanliginca baskasina ait arsa iizerine kat karsiligi insaat
sOzlesmesi ile ingaat yaparak miiteahhitlik faaliyetinde bulunan bir konut yap1 kooperatifine
verilen bir 6zelgede, ise* baskasinin arsasi {izerine ingaat yapan kooperatif tarafindan arsa
sahibine verilen dairelerin insast i¢in yapilan harcamalarla, kooperatife ait daireler i¢in
yapilan harcamalarin toplamimin ingaat maliyetini verdigi, kooperatife ait dairelerin
maliyetinin toplam insaat maliyetinin bu dairelere dagitimi suretiyle bulunacagi, insaatin
toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismi kooperatifin kendisine ait
dairelerin arsa maliyeti oldugu, yap1 kooperatifinin amacinin {iyelerine karsiliklt yardim ve
dayanigma ilkeleri ¢ercevesinde konut edindirme olmasi ve kar giitme amacinin olmamasi
nedeniyle kooperatif tarafindan insaatin tamamen bitirildigi yi1l her bagimsiz boliim veya
dairelerin maliyet bedeli bulunarak bu bedel iizerinden arsa sahiplerine ve iiyelerine fatura
diizenlenmesi gerektigi” belirtilmistir.""

Kanaatimce, arsa payi karsili§i ingaat iglerinde matrahin tespiti "takdir esasi"na
baglanamaz. Bu durum, vergi sistemimizdeki "beyan esas1" ilkesini idarenin "takdir esasi"na
doniistiirlir. Ayrica, beyan esasinin gegerli oldugu bir vergi sisteminde miikelleflerin vergi
matrahinin tespiti i¢in her defasinda idareye basvurmasi kabul edilemez.

Goriilecegi iizere Maliye Bakanligi emsal bedelin tespiti konusunda istikrarlt bir goriis
ortaya koyamamistir. Matrahin tespitinde kooperatif i¢in farkli tacir i¢in farkli degerleme
Olciisli tayin edilemez. Miiteahhidin arsa sahibine verdigi hizmet bedeli sadece bagimsiz
boliimiin insaat kismidir. Arsa zaten arsa sahibinin adina kayitli olduguna gore bagimsiz
boliime iliskin arsanin miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edildiginden s6z edilemez.
Bu nedenle arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlere ait toplam degerden arsa sahibinin
uhdesinde bulunan arsa bedelinin diisiilmesi suretiyle bedelin hesaplanmasi gerekmektedir.
Bu bedel miiteahhidin insaat maliyetinden hareketle hesaplanmalidir.

Danistay 7. Dairesinin 28.05.1990 tarih ve K: 1990/1518 sayili kararinda; Danistay
savcisl, "arsa sahibine birakilan boliimlerin emsal bedeli ile degerlendirilmesi ve vergiye tabi
tutulmasi gerektigini ancak, arsanin degerlendirmede goz Oniine alinmasi miilkiyetin daha
once tapuda miiteahhide devredilmis olmasina baglidir" seklinde goriis belirtmistir. Danistay
7. Dairesi konuyla ilgili kararlarinda; arsa payr karsiligi kat insaati sdzlesmesinin trampa
oldugu gerekgesiyle, miiteahhit tarafindan arsa (mal) sahibine verilen bagimsiz béliimlerin (
igsyeri ve 150 m2'nin iistiindeki konutlarin) emsal bedeli iizerinden tarh edilen katma deger
vergisini; "arsa payi karsilig1 olarak insa edilen bagimsiz boliimlerin miiteahhit tarafindan arsa
sahibine verilmesinin trampa islemi olmadig1 ve bu islemin arsanin degerlendirilmesi
oldugu" gerekgesiyle oybirligi ile kaldirmistir 2

Katma deger vergisi matrahinin hesabinda, arsa bedelinin dikkate alinmamas1 (toplam
degerden indirilmemesi) halinde, arsa sahibi kendi arsasi i¢cin KDV &demek zorunda
birakilmis olacaktir. Miiteahhidin arsa sahibine verdigi insaat hizmetinin bedeli miiteahhidin

! Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin Haziran 2008 tarihli 6zelgesi(www.avdb.gov.tr/y/mukteza/muktezadetay)
> Dn. 7.D, 28.05.1990 Tarih ve E. No: 1989/1359, K.No: 1990/1518.
Dn.7.D., 08.10.1991 Tarih ve E. No: 1990/6530, K.No: 1991/2477
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toplam ingaat bedeli dikkate alinarak hesaplanabilir. Miiteahhit tarafindan yapilan toplam
insaat bedelinden arsa sahibine birakilacak bagimsiz boliimlere isabet eden kismi vergiye tabi
matrah1 gosterecektir. Ornegin, %’si miiteahhide '2’si arsa sahibine ait olacak 10 daireli briit
alan1 1000m2 olan arsa karsilig1 insaat sdzlesmesine gore yapilan insaatin miiteahhide olan
maliyeti bir milyon TL ise arsa sahibine verilen hizmetin bedeli 500 bin TL olup KDV bu
tutar iizerinden hesaplanmalidir. "

Ote yandan konut teslimlerinden dolay: indirimli oranli islemlerle ilgili KDV iadesi
alimmak istenmesi halinde 30 nolu KDV Genel Tebligine ve (1) sayili KDV Listesine gore
miiteahhitlerin arsa sahiplerine 150m2’nin altindaki konutlar i¢in %1 oraninda diger bagimsiz
boliimler i¢in %18 oraninda KDV hesaplamalidir. Bu takdirde faturadaki KDV hari¢ insaat
hizmeti tutarinin bir taraftan insaat maliyetine bor¢ diger taraftan gelir hesabina alacak
yazilmasi gerekir. Insaat maliyetinden arsa sahibine verilen kismin satilan mal maliyetine
aktarilip, ayni tutardaki arsa bedelinin miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin maliyet
bedeline ilave edilmesinin sonucu degistirmeyecegini ve arsa sahibinden olan insaat hizmet
bedeli ile arsa payindan dogan borcun birbirini kapatacagini belirtelim.

Burada belirtilmesi gereken 6nemli bir husus da, indirimli orana tabi KDV iadesinde
arsa sahibine teslim edilen konutlara isabet eden KDV nin de, (arsa sahibine ait boliimlerin
satis olarak degerlendirilmesi goriisiine katilmamakla birlikte,) yiiklenilen KDV hesabinda
dikkate alinabilecegidir. Yukaridaki 6rnek olayda miiteahhidin yiiklendigi KDV tutarinin 100
bin TL oldugunu kabul edelim. Miiteahhidin kendisine kalan dairelerden iki adedini satmasi
halinde iadesi gereken KDV tutar1 arsa sahibine verilen dairelerle birlikte (7/10*100.000)=
70.000 TL’dir. Arsa sahibi i¢in fatura kesilmemis olsaydi miiteahhide kalan daireler igin
yiiklenilen KDV’ nin 2/5’1 olan 40.000 TL’nin iadesi alinabilecekti. S6z konusu farklilik arsa
sahibine verilen dairelerin 30 nolu KDV Genel Tebliginde satis olarak degerlendirilmesinden
kaynaklanmaktadir. Her iki yontemde de toplam iade alacagi degismemekte ancak, kisim
kisim satislarda s6z konusu uygulama miiteahhidin daha erken vergi iadesi almas1 sonucunu
dogurmaktadir.

3-Uygulanmasi Gereken Vergi Orani

Bilindigi gibi ingaat hizmeti genel oranda KDV’ne tabidir.Ancak konut yap1
kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit isleri, kanunla kurulmus sosyal giivenlik kuruluslar1 ve
belediyelere yapilan sadece net alan1 150 m2 ye kadar konutlara iligkin ingaat taahhiit igleri
%1 oraninda KDV’ne tabidir. 30 nolu KDV Genel Tebliginde miiteahhit tarafindan arsa

3 Muteahhit tarafindan arsa sahibine verilen insaat hizmetine iliskin KDV’'nin beyani icin fatura diizenlenip
dizenlenmeyecegi konusunda teredddtler vardir. VUK’nin 229 ncu maddesine gore fatura, satilan malin veya
yapilan isin karsihiginda misterinin borglandigi meblagi gdstermek lizere diizenlenen bir belgedir. Bize gore arsa
payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin miteahhide 6deyecegi bir bedel olmadigi igin fatura
dizenlenmesini gerektirecek bir durum yoktur. Sadece KDV’ni géstermek amaciyla bir fatura diizenlenmesi
KDV’ni indirim hakki olan arsa sahipleri icin gerekli olabilir. Diger durumlarda islem KDV’'ne tabi ise defter
kayitlarinda gosterilmek suretiyle KDV beyan edilebilir. Bu durumda hesaplanan KDV tutari insaat maliyetlerine
borg, ilave edilecek KDV hesabina alacak yazmak suretiyle muhasebelestirilmelidir.



sahibine arsanin karsilig1 olarak 150 m2’ye kadar konut teslimlerine KDV uygulanmayacagi,
arsa sahibine yapilan isyeri ve 150 m2’den biiyiik konut teslimlerinin emsal bedel iizerinden
KDV uygulanmasi gerektigi belirtilmistir. Tebligin ¢ikarildig: tarihte 150 m2’nin altindaki
konut teslimleri KDV’den istisna edildigi icin 150 m2’nin altindaki konutlara KDV
uygulanmayacagi belirtilmis olmakla birlikte, 2007/13033 sayili BKK’na gore net alan1 150
m?2’ye kadar olan konut teslimleri %1 oraninda KDV’ye tabidir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine kat karsiligi insaat sozlesmesi karsiligi verilen
ingaat iglerinin hizmet kabul edilmesi halinde miiteahhidin hi¢bir ayrim yapilmaksizin arsa
sahibine verdigi insaat hizmetinin genel oranda (%18) KDV ’ne tabi tutulmasi gerekmektedir.
Bu nedenle, kat karsilig1 isinin hizmet ifas1 oldugu kabul edildigi takdirde, (1) Sayili Listede,
“arsa karsilig1l insaat sozlesmelerinde net alan1 150m2’ye kadar konutlara iligkin insaat
islerinde %1 oraninda KDV” uygulanacagina iliskin diizenleme yapilmalidir.



