ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT ISLERINDE VERGI
UYGULAMALARI-II (GELIR)
Sakip SEKER*

I-ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERININ HUKUKIi NiTELiGi

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. Arazi ve arsa fiyatlarindaki
artislar, mithendislik ve miiteahhitlik hizmetlerindeki gelismeler; “arsa pay1 karsilig1 insaat”
veya " kat karsilig1 ingaat" olarak ifade edilen bir insaat alt sektOriinlin ortaya ¢ikmasini
saglamistir. Bu 6zel ortaklik modelinde arsa sahibi ayni sermaye, miiteahhit de girisimcilik ve
nakdi sermaye koymaktadir.

Arsa payl karsilifi insaat sozlesmesinin Borglar Kanunu’nun 355 ve devanmu
maddelerinde diizenlenen “eser sOzlesmesi” nin (istisna akdi) bir tiirii niteliginde oldugu
yoniinde goriislerin yaninda, bu s6zlesmelerin bagimsiz nitelikte sézlesmeler oldugu seklinde
de goriisler bulunmaktadir. Yargitay, arsa payr karsiligi kat yapimimi "gift tipli karma
sozlesme" niteliginde saymistir. '

Danistay ise, bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve insa
edilen binadan kat sahibi olmasi olaymi, hukuki acidan birgok islemi iceren ve arsanin
degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Miilkiyeti Kanununun hiikiimlerinin uygulanmasini
da gerektiren tamamen kendine 6zgii (sui generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirmistir.
* Maliye Bakanligi ise bu sézlesmeleri “trampa s6zlesmesi” niteliginde kabul etmektedir.

Miiteahhitlerin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile kendilerine birakilan bagimsiz
boliimleri tglincli sahislara satmalarinda vergi uygulamasi yoniinden onemli bir sorun
bulunmamakla birlikte, gerek miiteahhidin insa ettigi bagimsiz boliimlerin bir kisminin mal
sahibine birakmasi gerekse mal sahibinin s6z konusu bagimsiz boliimlerin bir veya bir kagini
satmas1 katma deger vergisi ve gelir/kurumlar vergisi kanunlar1 yoniinden bazi vergisel
sorunlari ortaya ¢ikmasia neden olmaktadir.?

*Yeminli Mali Musavir

' 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

® Arsa payi karsiligi insaat islerinin KDV yéniinden vergilendirilmesine iliskin goris ve agiklamalarimiz, elinizdeki
derginin Eyliil/Ekim 2009 sayisindaki “Arsa Payi Karsiligi insaat islerinde Vergi Uygulamalari ” adli makalemizde
yer verilmistir.



II-ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT ISLERINDEN ELDE EDIiLEN
KAZANCIN GELIR/KURUMLAR VERGISi YONUNDEN VERGILENDIRILMESI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda insa edilen bagimsiz boliimlerin
sattmindan elde edilen kazancin miiteahhit yoniinden vergilendirilmesinde dnemli bir sorun
yoktur. Miiteahhidin kendine kalan bagimsiz boliimlerin satisindan elde ettigi hasilat ile
katlandig1 toplam ingaat maliyeti arasindaki fark, kar /zarar olarak vergiye tabi kazanci
olusturur. Miiteahhidin kurum olmasi halinde elde edilen kazang kurumlar vergisine, gercek
kisi olmasi halinde gelir vergisine tabidir.

Vergilendirmeye iliskin sorun arsa sahibinde yasanmaktadir. Arsa iktisadi isletmeye
ait ise veya arsa sahibi mutat ve siirekli olarak insaat igleri ile ugrasiyorsa arsa sahibinin
kendine kalan bagimsiz boliimlerin satigindan elde ettigi kazang ticari kazang hiikiimlerine
gore tespit ve beyan edilecektir. Arsa sahibinin s6z konusu arsayi arizi faaliyet kapsaminda
miiteahhide teslim etmesinde ise s6z konusu bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen
kazancin duruma gore deger artis1 kazanci, duruma gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi
gerekmektedir.

A-Arsanin Miiteahhide Devrinde Vergiyi Doguran Olay

Arsa pay1 karsiligi ingaat islerinde sahibinin arsanin bir kismini baslangigta veya daha
sonra kisim kisim miiteahhide devretmesi durumunda, s6z konusu devir islemlerinin vergiyi
doguran olayr meydana getirip getirmedigi konusunda tereddiit yasanmaktadir. Arsanin
iktisadi isletmeye dahil oldugu durumlarda arsanin isin baginda veya insaat devam ederken
miiteahhide kisim kisim devredilmesi islemi, ticari kazancta tahakkuk esasinin gegerli oldugu
ileri siiriilerek vergiyi doguran olayin gerceklestiginden s6z edilemez. Aksine bir diisiince
arsanin devrini satig olarak kabul etmek olur ki, arsa pay1 kat karsilig1 s6zlesmesi basit satis
isleminden farklidir. Edimler karsilikli olarak yerine getirilmeden vergiyi doguran olayin
gerceklestiginden soz edilemez. Miiteahhide devir islemi ister tapu kiitiigiinde kat irtifaki
seklinde gercgeklessin, ister miiteahhidin ingaat yapmasina riza gosterilmesi seklinde fiilen
gerceklessin arsamin devir veya teslim tarihi itibariyle elde edilen bir gelirden ve
vergilendirilecek kazanctan soz edilemez. Miiteahhide devredilen arsa icin bir miktar para
alinmasi halinde ise para miktarina isabet eden arsa kismini satig hiikmiinde saymak gerektigi
ileri siiriilebilirse de, insaat tamamlanip mal sahibine bagimsiz boliimler teslim edilmedikge
vergiye tabi safi kazancin tespiti miimkiin degildir.

Arsa sahibinin arsayr miiteahhide teslimi arizi nitelikte ise yani ticari faaliyet
kapsaminda degilse, kural olarak miiteahhit insaat igini sdzlesmeye uygun olarak tamamlayip
arsa sahibine teslim etmedikce arsa payini almaya ve iizerindeki bagimsiz boliimii veya binay1
satmaya hak kazanamaz. Deger artis1 kazancinda da arsanin miiteahhide devir islemi vergiyi
doguran olay olarak degerlendirilemez.

Sonug itibariyla, arsa gerek iktisadi isletmenin aktifine kayith olsun gerekse gercek
kisiye ait olsun, kat karsilig1 sdzlesmesi ile miiteahhide devredilmesi vergiyi doguran olay i¢in
yeterli degildir. Vergiyi doguran olay, arsanin binalarin yapimi i¢in miiteahhide devredilmesi



aninda degil, bagimsiz boliimlerin veya binalarin tamamlanip arsa sahibine tesliminden sonra
bunlarin Gigiincii kisilere satilmasi aninda dogar.

B-Bagimsiz Boliimlerin Devir veya Satisinda Vergiyi Doguran Olay

Arsa pay1 karsiligl insaat isleri 6zel insaat isi kapsaminda degerlendirilmektedir.
Borglar Kanunu’nun 182.maddesine gore satim akdi, saticinin mali teslim borcu, alicinin da
satin aldig1 mal bedelini 6deme borcu iizerine kurulmustur.* Tasmmaz mal satislarinda satis
isleminin gecerli olabilmesi resmi senede baglanmig olmakla birlikte, bu durum tamamiyla bir
sekil sorunu olup, vergi uygulamasi yoniinden islemlerin &6ziine tesir etmemekte, sadece
taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢oziimlenmesinde ve f{igiincli sahislarin  haklarinin
korunmasi bakimindan bir delil sistemi getirilmis olmaktadir.’

Vergi Usul Kanununun 19.maddesinde, vergiyi doguran olay, vergi kanunlarinin
vergiyl bagladiklar1 olayin vuku ve hukuki durumun tekemmiiliine baglanmis olmakla
birlikte, 3. Maddesinde vergi uygulamalarinda olaylarin ger¢ek mahiyetinin esas oldugu
belirtilmistir. Fiiliyatta tapuya tescil islemi yapilmadan da tasinmazlarin iktisap edilmesi
miimkiin olabildigi dikkate alindiginda, tasinmaz alim satiminda vergiyi doguran olay1 sadece
tescil iglemine baglamak miimkiin degildir. Bu nedenle tasinmaz satiminda “iktisadi tasarruf
hakkinin devri” vergiyi doguran olayin dogumu i¢in yeterli kabul edilmekte, baz1 durumlarda
hukuki tasarrufun gerceklesmesi aranmayabilmektedir. Kat irtifaki tapusu ile yapilan
satiglarda ingaat tamamlanmis ve alicisina teslim edilmis ise yap1 kullanma izin belgesi
alimmamig olsa dahi vergiyi doguran olayin meydana geldigi kabul edilir. Ayrica cins
tashihinin (kat miilkiyetinin kurulmasina) yapilmasna ihtiyag yoktur.°

Insaat devam ederken arsa pay1 iizerinden yapilan satislarda gelir/kurumlar vergisi
yoniinden vergiyi doguran olay meydana gelmez. Keza, tasinmaza iliskin satig bedeli belli
olmakla birlikte satic1 yoniinden heniiz malin maliyet bedeli tam olugsmadigindan kazancin
safi tutarini tespit etmek miimkiin degildir. Ayrica ingaat tamamlanmadigi i¢in heniiz alictya
teslimi s6z konusu degildir. Bu nedenle, insaat devam ederken satilan konut ve isyerleri i¢in
tahsil edilen paralar alinan avans olarak muhasebelestirilir.

C- Arsa Payr Karsihi@1 Edinilen Bagimsiz Boliimlerin Satisindan Elde Edilen
Kazancin Vergilendirilmesi

* “ Satim bir akittir ki onunla satici, satilan alicinin iltizam ettigi semen karsiliginda aliciya teslim ve milkiyeti ona
nakleylemek borcunu tahammul eder”( BK;Md:182)
> Siikrii KIZILOT, “insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi” Onbirinci Baski Yaklagim Yayincilik-2008 sayfa:324

® Taginmaz miilkiyetinin nakli Medeni Kanun hiikiimlerine gore tapuya tescil ile tekemmiil etmekte ise de, vergi
hukukunda vergiyi doguran olay satis bedelinin tahakkukudur (Dn. 13. D. 16.2.1979 Tarih ve E. No: 1977/279,
K. No: 1979/302).



Gelir Vergisi Kanunu’nun 37/4’ncli maddesinde, “gayrimenkullerin alim, satim ve
inga isleriyle devaml olarak ugrasanlarin bu islerinden” elde edilen kazanglarin ticari kazang
olarak vergilendirilmesi gerektigi belirtilmistir.

Anilan kanunun miikerrer 80/6’nc1 maddesine gore gayrimenkullerin bes yil i¢inde
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar “deger artist kazancr” olarak vergilendirilmektedir.’
Vergi mevzuatimizda gergek kisiler adina kayith arsalarin, arsa payr karsiligi miiteahhide
verilmesinden edinilen bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen kazancin deger artist
kazanci olarak mi, yoksa ticari kazang olarak mi1 vergilendirilecegi konusunda acik bir hiikiim
yoktur. Bes yildan fazla siire elde tutulan gayrimenkuller ile ivazsiz olarak edinilen
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar higbir sekilde gelir vergisine tabi
degildir. O halde bes yildan fazla siire elde tutulan tasinmazin kat karsihigi sozlesmesi
kapsaminda miiteahhide verilmesinden elde edilen kazang GVK’nin miikerrer 80.nci maddesi
kapsaminda vergi disinda tutulabilir mi? Bu konuda iki farkli yaklagim bulunmaktadir.

Birinci  yaklagim, arsa payr karsiligi  edinilen taginmazlarin = “servetin
degerlendirilmesi ve sekil degistirmesi” oldugu, ikinci yaklagimin ise “yeni bir iktisap”
oldugu seklindedir. Danistay’in bazi kararlarinda birinci goriis agirlik kazanirken bazi
kararlari, kat karsiligi edinilen bagimsiz boliimlerin yeni bir iktisap oldugu yoniindedir.
Edinilen bagimsiz bdliim veya binalarin yeni bir iktisap kabul edilmesi halinde yeniden bir
bes yil daha gecmesi gerekmektedir. Maliye Bakanlig1 ise 6teden beri bu olay1 trampa olarak
degerlendirmekte ve miiteahhitten edinilen tasinmazi arsanin disinda yeni bir iktisap
saymaktadir. Yargi bu konuda istikrarli bir goriis ortaya koyamadigi, idarenin yaklagiminin da
verginin kanunilik ilkesini zedeledigi dikkate alinirsa konunun yasal diizenleme ile
cozlimlenmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Elde edinilen bagimsiz boliimiin yeni bir iktisap oldugu dikkate alindiginda vergiye
tabi kazang nasil hesaplanacaktir? Arsa iktisadi isletmenin aktifine kayithi ise elde edinilen
kazang ticari kazang ilkelerine gore tespit edilecektir. Arsanin iktisadi isletmeye ait olmamasi
halinde elde edinilen kazang ya deger artis1 kazanci ya da ticari kazangtir.

Ticari kazangtan s6z edebilmek icin faaliyetin siireklilik, organizasyon ve kar elde
etme amaci tagimasi gerekmektedir. Bu ii¢ unsurun bir veya birka¢inin bir arada bulunmasi
yeterlidir. Ticari organizasyon var ise diger unsurlarin varligi aranmaz. Gerek yarginin
gerekse Maliyenin siireklilikten anladigi sey, bir yilda birden fazla veya birbirini izleyen
yillarda birden fazla islem yapilmasidir. Yargi hem alimda hem satimda c¢okluk ararken,
Maliye sadece satimda ¢oklugu ticari kazang i¢in yeterli saymaktadir.®

71.1.2007 tarihinden énce iktisap edilen tasinmazlarin elden ¢ikarilmasinda siire 4 yil olarak uygulanacaktir.

® Apartman insa edilip bunun daire daire satilmasindan dogan kazang devamlilik arz ettiginden ticari kazangtir
(Dn. 13 D. 23.09.1973 Tarih ve E. No: 1973/1854; K. No; 1973/174).

Maliki oldugu arsa iizerine insa edilen ve tek bir kamu kurumuna satilan 52 bagimsiz boliimiin satisindan
saglanan kazan¢ GVK'nun 37/4. maddesi uyarinca ticari kazang olarak vergilendirilmez (Dn. 4. D, 07.01.1987
Tarih ve E. No 1986/4765 K. No: 1987/46).



Arsa sahibi tarafindan elden ¢ikarilan bagimsiz boliimiin maliyet bedelinin ne sekilde
hesaplanacagi konusu da tartismalidir. Gelir Idaresi Baskanlig1 tarafindan yakin tarihte verilen
bir 6zelgede; arsalarin miiteahhide kat karsilig1 verilmesi sonucu iktisap edilen dairelerin, ayni
yilda birden fazla sayida satilmasi veya birden fazla yilda daire satisina devam edilmesi
halinde, bu faaliyetten elde edilen kazancin ticari kazang hiikiimlerine gore vergilendirilecegi,
her bir dairenin maliyet bedelinin ayr1 ayr1 hesaplanmas1 gerektigi, kat karsiligi edinilen
dairelerin maliyet bedelinin duruma uygun olan ve asagida belirtilen dort farkli sekilden biri
ile hesaplanabilecegi belirtilmistir.’

“a) 1319 sayihh Emlak Vergisi Kanununun 29 ncu maddesine gore hesaplanan emlak
vergi degerinin satigstan onceki aya kadar endekslenmesi suretiyle bulunan bedeli,

b) Kat karsiligi verilen arsa payt karsiligi alinacak daireler icin miiteahhit tarafindan
diizenlenen faturadaki tutar ile arsa sahibinde kalan arsaya ait bedelin toplaminin
endekslenmesi suretiyle bulunan bedeli,

c) Kat karsiligi verilen arsa payr karsiligi alinacak dairelerin tapuda kayitl degerinin
endekslenmesi suretiyle bulunan bedeli,

d) Kat karsiligi verilen arsamin veya alinacak dairelerin maliyet bedelinin
miikelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine, Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedelin endekslenmesi suretiyle
bulunan bedeli,

sozlesme geregi alinacak dairelerin maliyet bedelini olusturacaktir.”

Goriilecegi iizere GIB arsa sahibine kalan tasinmazin maliyet bedelinin tespitinde
coktan se¢meli bir yontem Onermektedir. Vergi uygulamasinda yasada yer almayan bu tiir
seceneklere yer yoktur.

Danistay’in yaklasimina gore bagimsiz boliimlerin maliyet bedeli bagimsiz boliimlerin
miiteahhitten devralindig1 tarihteki emsal (rayi¢) bedeldir. Bu takdirde mal sahibinin
miiteahhidin satis bedelinin {izerinde yapacagi satiglarda kar dogacak, aksi takdirde kar
dogmayacaktir. izleyen yillarda yapilacak satislarda da iktisap tarihindeki rayi¢c bedel
tizerinden GVK’nin miikerrer 81 nci maddesine gore endeksleme yapilabilecektir. Danistay’in
yaklagimi miiteahhidin satis yapmasina ve satis bedelinin gercegi yansitmis olmasina baglidir.
Miiteahhidin goriinen satis bedeli gercegi yansitmiyorsa veya hi¢ satis yapilmamissa ya da
emsal alnabilecek daire veya bina yoksa bu yontemin uygulanmasinda sorun
yasanabilecektir.

Diger bir maliyet bedeli yontemi ise miiteahhidin yaptig1 insaatin maliyet tutarindan
hareket edilerek yapilacak hesaplama seklidir. Miiteahhidin yaptig1 toplam harcama kendisine

° GiB’nin 27.05.2009 tarih ve 53353 sayili dzelgesi



kalan bagimsiz boliimlerin veya binalarin maliyet bedelini olusturur. Bu maliyet tutar1 ayni
zamanda mal sahibinin arsa bedeline tekabiil eder. Ornegin, '» ‘si mal sahibine "3’si
miiteahhide ait olacak sekilde yapilan kat karsilig1 s6zlesmesine gore insa edilen toplam 10
adet konutun toplam maliyeti 1 milyon TL ise, miiteahhide kalan her bir konutun maliyet
bedeli 200 bin TL’dir. Bu durumda arsa sahibine kalan dairelerin veya binalarin maliyet
bedelinin de arsanin mal olus bedelinden az olmamak iizere 1 milyon lira olmaldir. Bu
hesaplama yontemi, yukarida GIB’nca onerilen (b) sikkindaki ydnteme uygun diismektedir.
Eger miiteahhit tarafindan diizenlenen faturada miiteahhidin arsa sahibine verdigi hizmet pay1
yer aldi ise, arsa sahibi kendinde kalan arsa bedeli ile miiteahhidin diizenledigi faturadaki
ingaat hizmet bedelini toplamak suretiyle kendine diisen bagimsiz béliimlerin maiyet bedeline
ulagsmis olacaktir. GIB’nin Onerisine gore arsa kismi endekslenecek, ayni yil iginde
gerceklesecek insaat kismi endekslenmeyecektir. Eger miiteahhit arsa sahibine fatura
diizenleyecek ise, faturada arsa bedeli hari¢ sadece arsa sahibine diisen bagimsiz boliimlere
isabet eden insaat hizmeti tutar1 gosterilmelidir. Yukaridaki Ornekte miiteahhidin mal
sahibine diizenleyecegi faturada gosterecegi bedel miiteahhidin uhdesinde kalan insaat
maliyetinin yarist kadar, yani 500 bin TL olmalidir. Miiteahhit yoniinden her bir boliimiin
maliyet bedeli arsa pay1 dahil 200 bin TL iken, arsa sahibi yoniinden arsa hari¢ maliyet bedeli
500 bin TL dir.

Arsa sahibinin miilkiyetindeki arsa bedeli iizerinden KDV hesaplanmasi, ortada
miiteahhidin arsa sahibine arsa teslimi bulunmadigi (sadece insaat hizmeti ifa ettigi) icin
dogru degildir. Ancak uygulamada arsa pay1 dahil bagimsiz boliim veya binanin emsal bedeli
lizerinden arsa sahibi adina fatura diizenlenmesi istenmektedir. 30 nolu KDV Genel
Tebligindeki emsal bedeli ifadesinden de bu anlasilmaktadir.

Gortilecegi lizere arsa sahibi tarafindan kat karsiligi edinilen bagimsiz boliimlerin
maliyet bedelinin tespitinde yasal bir bosluk bulunmaktadir. Bu boslugun doldurulmasi
gerekmektedir.

D-Veraset Yolu ile Edinilen Arsalarin Arsa Payr Karsih@i Verilmesinde
Vergilendirme

Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80/1°nci maddesinde, “ivazsiz olarak iktisap
edilen mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan elde edilen kazanglar” deger artis1 kazanci
kapsami disinda tutulmustur. Boylelikle miras veya bagis yoluyla iktisap edilen mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar higbir siire veya tutara bagl kalmaksizin gelir
vergisi disinda birakilmistir. Ivazsiz olarak iktisap edilen bir arsa, “arsa” olarak kag liraya
satilirsa satilsin elde edilen kazang vergi disinda kaldigi halde ayni arsanin kat karsiligi
miiteahhide verilip karsiliginda birden fazla bagimsiz béliim veya bina alinip satilmasi halinde
elde edilen kazancin ticari kazang veya deger artisi kazanci olarak gelir vergisine tabi
tutulmas1 yukaridaki kanun hiikkmii karsisinda tartismalidir. Kat karsiligi sozlesmesi
karsiliginda alinan bagimsiz boliimlerin “arsanin degerlendirilmesi” olarak kabulii halinde
herhangi bir vergilendirmeden sz edilemez.



Veraset yolu ile edinilen arsalarin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile miiteahhide
verilmesi karsiliginda edinilen bagimsiz boliimlerin “yeni bir iktisap” olarak kabul edilmesi
halinde; satin alma yoluyla iktisap edilen arsa karsiliginda edinilen bagimsiz béliimlerin
satisindan elde edilen kazancin vergilendirilmesi ile veraset yoluyla edinilen arsa karsiligi
sahip olunan bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen kazancin vergilendirilmesin arasinda
bir fark yoktur. ' Damstay’m ivazsiz olarak iktisap edilen arsanin kat karsiligi verilerek
alman bagimsiz bolimlerin satisindan elde edilen kazancin yeni bir iktisap olarak
degerlendirilmesi gerektigi yontinde kararlar1 vardir.

Veraset yolu ile edinilen arsanin kat karsiligi olarak verilmesi karsilii sahip olunan
bagimsiz boliimlerin elden ¢ikarilmasinda, arsa kisminin ayr1 bina kisminin ayri isleme tabi
tutulmas1 ve arsa kismina tekabiil eden kazancin arsa ivazsiz intikal ettigi i¢in vergi dist
birakilmasi, sadece ingaat kismina tekabiil eden kazancin vergilendirilmesi gerektigi seklinde
goriise'' hem pratik hem de teorik yonden katilmak miimkiin degildir. Kat karsilig
sozlesmesi karsilig1 edinilen taginmazlarin yeni bir iktisap oldugunun kabulii halinde, satisa
konu taginmazlarin maliyet bedelinin dogru ve adil sekilde tespit edilebilmesi gerekir. Bu
sorun 4 veya 5 yildan daha fazla siire elde tutulan arsanin kat karsiligi sozlesmesi ile
miiteahhide verilmesi durumunda da vardir. Her iki durumda da sorunun c¢6ziimiini,
Danistay’in “arsa sahibine ait tasmmmazin maliyet bedeli miiteahhidin aymi nitelikteki
taginmaza ait satig bedelidir” seklindeki goriisiinde aramak gerekmektedir.

III-DIGER HUSUSLAR
A-EMSAL BEDELIN TESPiTi VE FATURA KONUSU

Kat karsilig1 ingaat islerinde diger bir sorun da miiteahhidin sdzlesme geregi arsa sahibi adina
inga ettigi bagimsiz b6liim ve binalar i¢in fatura diizenleyip diizenlemeyecegine iliskindir. VUK nin
229 ncu maddesine gore fatura, satilan malin veya yapilan isin karsilifinda miisterinin
bor¢landigi meblagr gostermek ilizere diizenlenen bir belgedir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde arsa sahibinin miiteahhide ddeyecegi bir bedel bulunmadig1 ve arsa sahibi
miisteri olmadig1 i¢in bize gore fatura diizenlenmesini gerektirecek bir durum yoktur. 30 nolu
KDV Genel Tebligine uyulmasi halinde hesaplanan KDV insaat maliyetlerine borg, ilave
edilecek KDV hesabina alacak yazmak suretiyle muhasebe kayitlarinda gosterilebilir. Bu
durumda s6z konusu KDV beyannamede “ilave edilecek KDV” satirina yazilmalidir. Yaygin
olan uygulama fatura diizenlenmesi yoniindedir.

Diger bir kayit yontemi de diizenlenecek faturanin arsa maliyeti kabul edilerek ingaat
maliyetinin KDV dahil fatura bedeli kadar bor¢landirilmasi karsiliginda gelir hesabinin da
KDYV harig tutar kadar alacaklandirilmasidir. Bu yontemde miiteahhidin satis geliri (cirosu) ve

'® Veraset yoluyla intikal eden tasmmazdan, miiteahhitle yapilan anlagsma uyarinca elde edilen bagimsiz
bolimlerin satisindan elde edilen kazang, alimda devamlilik bulunmadigi i¢in ticari kazang sayilmaz (Danistay
Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu 08.06.1990 Tarih ve E. No: 1990/13; K. No: 1990/42).

. Senol TURUT, “Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsiligi insaat isleri” Yaklasim Yayincilik-2008 Sy:273

7



satilan ticari mal maliyeti fatura tutar1 kadar sismis olacak, mal sahibinden tahsil edilmeyen
KDV de maliyet olarak degerlendirilecektir. Bu uygulamada gercek olmayan hasilat ve
maliyet bedeli gelir tablosuna aktarilmis olacaktir. Hesaplanan KDV arsa sahibinden tahsil
edilmedigi i¢in bu tutar miiteahhitte kalan bagimsiz boliim veya binalarin maliyetine ilave
edilmelidir. Bu yontem ile miiteahhidin arsa sahibi icin katlandig1 insaat maliyetinin ayni
zamanda kendisine kalan dairelerin arsa bedeli oldugu gercegi kayda geg¢irilmis olmaktadir.
Yukaridaki II/C boliimiindeki 6rnek olayda miiteahhidin arsa sahibine diizenleyecegi fatura
bedeli asagidaki gibi kayda alinabilir.(KDV oran1 %1 olarak dikkate alinmustir.

/

152- Mamuller Hesab1 505.000

600- Yurti¢i Satislar 500.000

391- Hesaplanan KDV 5.000
Arsa sahibine diizenlenen faturanin kaydi (arsa kisminin emsal bedeli)

/

620-Satilan Mamuller Maliyeti 500.000

152- Mamuller Hesab1 500.000
(Arsa sahibine verilen daire ingaat maliyetlerinin maliyet hesabindan ¢ikarilmasi)

/

Goriilecegi iizere s6z konusu fatura dairelerin emsal bedeli lizerinden degil, miiteahhide olan
ingaat maliyeti bedeli {izerinden diizenlenmistir. Keza, emsal bedelin ne sekilde hesaplanacag agik
degildir. Kald1 ki miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi sey daire degil, daireye ait ingaat kismidir.
Teknik anlamda ortada bir teslim yok, hizmet vardir. KDV Kanunu’nun 27. Maddesinde ifade edilen
emsal bedel uygulamasi da emsal bedelin bilinmedigi durumlar i¢in gegerlidir. Kat karsilig1 insaat
islerinde arsa sahibine birakilan dairelerin insaat kisminin emsal bedeli, miiteahhidin arsa sahibi icin
yaptig1 ingaat maliyetidir. Eger arsa sahibine verilecek dairelerin insaat kismi igin fatura diizenlenmesi
tercih edilmis ise fatura diizenlemek i¢in miiteahhidin satis yapmasi ve emsal bedelin buna gore
olugmasi beklenemez. Emsal bedelin VUK’nin 267. Maddesinin 2. Sirasindaki maliyet bedeli esasina
gore, dairelerin miiteahhide olan fiili ingaat maliyetine perakende islemlerde %10, toptan islemlerde
%5 ilave yapilabilecegi gibi, 3. Sirasindaki takdir esasinin dikkate alinmasi teorik olarak miimkiin
goriinse de, pratikte bu yontemin uygulanmasi hemen hemen imkansizdir. Bize goére bu olayda
miiteahhidin arsa sahibine herhangi bir “mal satis1” yoktur ve maliyet bedeli esast bu nedenle
uygulanamaz. Ayrica, miikellefin malin1 satmasi igin aylar sonra ¢ikacak takdir komisyonu kararini
beklemesi de diisliniilemez. Takdir esas1 olaganiistii durumlar i¢in dngdriilen ve idare tarafindan re’sen
uygulanacak istisnai bir emsal bedel tespit yontemidir.

Iktisadi isletmeler adina kayitl olup kat irtifaki tapusu ile yapilan bagimsiz béliim veya bina
satiglart icin ingaat heniiz tamamlanmadig1 takdirde katma deger vergisi hesaplanmamali, fatura
diizenlenmemeli, miisterilerden tahsil edilen paralar gelir olarak dikkate alinmayip alinan avanslar
hesabinda izlenmelidir. Tasinmaz yap1 kullanma izin belgesinden Once satilmis ise fatura yapi
kullanma izin belgesinin alindig1 tarihten itibaren 7 giin icinde diizenlenmelidir. Tasinmaz yapi
kullanma izin belgesinden once fiilen kullanilmaya baglandig takdirde, malin kullanim tarihi itibariyla
alictya teslim edildigi kabulii ile faturanin fiili kullanim tarihinden itibaren 7 giin i¢inde diizenlenmesi
gerekir. Tapuda kat miilkiyetine doniismiis olan bagimsiz boliim veya binalarin satisinda da fatura tapu
islem tarihinden itibaren 7 giin i¢inde diizenlenmelidir.

B-TAPU HARCI YONUNDEN YAPILACAK iSLEMLER



5838 sayili kanun ile Harg¢lar Kanunu’nun 63’ncii maddesine 28.2.2009 tarihinden gecerli
olmak ftizere, “kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami
iizerinden hesaplanir” seklinde yeni bir bent ilave edilmistir. Yapilan degisiklik ile gayrimenkul devir
ve iktisaplarinda ger¢ek alim-satim bedeli {izerinden tapu harci alinmasi esasina gecilmis olup, harg
emlak vergi degerinden az olmamak {izere gercek alim-satim bedeli lizerinden binde 15 oraninda alici
binde 15 oraninda satici tarafindan 6denecektir. Ornegin, arsa payma iliskin emlak vergi degeri 25 bin
TL olan ve iizerine kat irtifaki kurulmus bir mesken dairenin 100 bin TL’ye satilmasi halinde tapu
harc1 100 bin TL {izerinden hesaplanacaktir. Kanun degisikliginden 6nce kat irtifaki islemlerinde tapu
harci1 emlak vergi degeri iizerinden hesaplanmakta ve kat miilkiyetine gegis sirasinda ayrica cins
degisikligi icin emlak (bina) vergi degeri ilizerinden binde 15 oraninda nispi har¢ &denmekteydi.
Yapilan degisiklikle harcin tahsili daha 6ne alinmistir.

5838 sayili kanun ile 28.2.2009 tarihinden itibaren cins degisikligi harci nispi har¢tan maktu
harca doniistiirilmistiir. Her cins degisikligi islem bedeli 100 TL ( sosyal mesken ve isci evleri i¢in 50
TL) olarak belirlenmis olup, siiresinde cins tashihi yaptirmayanlardan harcin %50 cezali alinmasina
iliskin eski diizenleme kaldirilmustir. Cins degisikligi islemleri i¢in beyanname verilmeyecek, ilgili
vergi dairesince harcin tahsil edildigine iliskin tapu sicil miidiirliigiine hitaben yazilan yazinin ibrazi
yeterli olacaktir. Ayrica, ilgili vergi dairesi tapu sicil/kadastro miidiirliigline hitaben bir yazi yazarak
cins degisikligine iliskin harcin tahsil edildigini belirtecektir. Har¢lar Kanunu’na eklenen ek 6. Madde
uyarinca 28.2.2009 tarihinden 6nce tamamlanan ancak cins degisikligi yapilmayan taginmazlar i¢in de
s0z konusu %50 oranindaki harg cezasi uygulanmayacaktir.

Insaat sirasinda veya proje iizerinden kat irtifaki tapusu ile yapilan bagimsiz boliim veya bina
satisinda tapu harcina esas deger ile daha sonraki KDV hari¢ fatura bedeli arasinda fark olmasi
halinde, tapu harcina iliskin noksanligin pismanlik beyannamesi ile tamamlanmasi miimkiindiir. Tapu
harci iglem sirasinda tapu sicil midiirliigii tarafindan Ziraat Bankasina yatirtilmak suretiyle tahsil
edilirken, pismanlikla verilecek har¢ beyannamesinin ilgili vergi dairesine verilmesi ve tahakkuk eden
harcin da ayn1 vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.

Onemli NOT

Danistay 4. Dairesi 2009 yilinda verdigi bir kararda, 1994 yilinda bir kismin1 1997 yilinda bir
kismini satin aldigi arsay1 2002 yilinda miiteahhide kat karsilig1 veren ve tamamlanmis 29 adet daireyi
2004 yilinda teslim alan ve muhtelif kigilere satan arsa sahibinin elde ettigi kazancin ticari kazang
kapsaminda vergilendirilemeyecegi ve katma deger vergisine tabi tutulamayacagi, olayin servetin
degerlendirilmesi islemi oldugu, elde edilen bagimsiz boliimlerin arsanin alinmasini takip eden 4 yillik
stire gectikten sonra satildigindan deger artis1 kazanci gercevesinde de vergilendirilemeyecegi, ayrica
ayni kiginin 2002 yilinda bir 2005 yilinda 5 adet arsa satin almasinin da séz konusu arsalari olay tarihi
itibariyle kat karsiligt miiteahhide verildigi konusunda bir tespit olmadan kisinin faaliyetinin
devamlilik arzettigi seklinde yorumlanamayacagi belirtilerek tarhiyati kaldiran vergi mahkemesi
kararini oy ¢oklugu ile onamuistir.

Muhalif oy sahipleri ise 2002 ve 2005 yillarinda da arsa satin alinmis olmasini faaliyetin
devamli olarak yapildigini gosterdigi gerekcesiyle cogunluk goriisiine katilmamislardir.

(16.03.2009 tarih ve E:2008/2968;K:2009/1232 Vergi Raporu, Say1:131 Agustos 2010
Sy:125)
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