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KAT KARSILIGI INSAAT iSLERINDE

YENiI DONEM

NEW PERIOD IN THE CONSTRUCTION WORKS

IN RETURN FOR THE FLOOR

Muzaffer AYTAC'

0z

Kat karsiligi insaat islerinde uygulamada
vergi mevzuatl agisindan, 7104 sayii Katma
Deger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar ile 178
sayill Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisik-
lik Yapilmasina Dair Kanun yirirlige girmeden
once baz tereddiitler ve sorunlar yasanmak-
taydi. Arsa sahibi tarafindan miteahhide insa
edilen bagimsiz bolimlerin karsiligi olarak arsa
payinin verilmesi halinde KDV yonilinden tes-
limin gerceklesip gerceklesmedigi, miteahhit
tarafindan verilen bagimsiz bolimlerin emsal
bedelinin tayininde VUK 267. maddesinin hangi
sirasinin uygulanacagdi, yine muteahhit tarafin-
dan teslim edilen bagimsiz bolimlerin emsal
bedelinin tayininde arsa sahibi tarafindan veri-
len arsa payi bedelinin dahil edilip edilmeyece-
gi hususlarinda vergi idaresi, yargi organlari ve
is sahipleri acisindan asagida basliklar halinde

“Vergi Miifettis Yardimcisi

M.G.T.: 06.08.2018 / M.K.T.: 18.09.2018

ABSTRACT

There were some doubts and problems
before the law on the amendment of the Value
Added Tax Law No. 7104 and some laws and the
Decree Law No. 178, in terms of tax legislation
in practice, in the construction works in return
for the floor. In the determination of the value
of the independent parts provided by the
contractor, whether the delivery is realized in
terms of VAT in the event that the share of the
land is given in return for the independent parts
constructed by the contractor or not, the Tax
Procedure Law No. 267. in the determination of
the value of the independent sections delivered
by the contractor, whether or not the plot share
price given by the land owner was included,
there were the application differences described
in the titles below for tax administration, judicial
bodies and business owners. The provisions of
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aciklanan uygulama farkliliklari yasanmaktaydi.  Law No. 7104 and these defects and differences

7104 sayii Kanun hikimleri ile bu aksakliklar  of opinion have been resolved.

ve goris farklliklari giderilmistir. Keywords: Construction Work In Return For
Anahtar Kelimeler: Kat Karsiligi in§aat i§i, Floor, Precedent Price, Land Cost, Delivery

Emsal Bedel, Arsa Maliyeti, Teslim.

GIRIS

Sanayilesme, niifus artisi, egitim, sosyal olgular vb. faktorler nedeniyle ilkemizde kirsal alanlar-
dan kentlere dogru yogun bir go¢ dalgasi meydana gelmistir. Kirsal alanlardan kentlere yasanan gog
dolayisiyla kentlesmenin yayginlasmasi, beraberinde konut ve isyeri ihtiyacini da artirmistir. insaat
sektorinde faaliyette bulunan firmalar bu hizli gelisme sonucunda zaman zaman konut ve is yerleri-
ne olan talebi karsilamakta 6zellikle arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi gibi nedenlerle giiclitk yasamis-
lardir. Arsa fiyatlarindaki asir yiikselmeler, miteahhitlik hizmetlerindeki gelismeler ve sektdre 6zgi
kosullar “kat karsiligi insaat” olarak ifade edilen bir olguyu giindeme getirmistir.

Kat karsiligi insaat, arsa karsiligi insaat, arsa payi karsiligi insaat, arsa payi karsiligi yapi olarak da
adlandirilan bu olguda, uygulamada vergisel olarak bazi sorunlar yasanmaktaydi. Miiteahhit tarafin-
dan arsa sahibine arsa payi karsiligi olarak birakilan bagimsiz boliimlerin maliyet bedelinin tespitinde
arsa payinin dikkate alinip alinmayacag), arsa payi karsiigi bagimsiz bélimlerinin tesliminin trampa
olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecedi ile arsa sahibine birakilan bagimsiz bolimlerinin emsal
bedelinin tayininde VUK madde 267'deki hangi siranin uygulanacagi hususlarinda teredditler yasan-
maktaydi.

7104 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar ile 178 sayili Kanun Hilkkmiinde Karar-
namede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun birinci ve yedinci maddeleriyle 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanununda bazi degisiklikler yapilmistir. Yapilan degisiklikler ile birlikte Katma Deger Vergisi
Kanunun 2. maddesinin 5 numarali fikrasina ve ayni Kanunun 27. maddesine eklenen hiikiimler ile
uygulamada teslimin gerceklesip gerceklesmedigi ile bedelin tespitinin ne sekilde olacagdi konular
aciklik kazanmistir.

1- KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINDE UYGULAMA SORUNLARI ve YENi DONEM

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaclari artan bir tilke konumundadir. Diger {ilkelerde oldugu
gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat” olusturmaktadir.! Tiirkiye ekonomisinde
onemli bir yeri olan insaat sektériiniin TUIK verilerine gore Gayri Safi Milli Hasila (GSMH) icerisindeki
pay! son yillarda artis gostermistir. Oyle ki GSMH icerisindeki payi %4 seviyelerinden %7-8 seviyele-
rine gelmistir. Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektdriiniin GSMH icindeki payinin yak-
lasik yilizde 30 seviyesinde oldugu goriilmektedir.2

Kentlesmenin yayginlasmasiyla da beraber insaat sektoriinde konut ve isyerlerinin insasinda
gozle gériiniir bir artis meydana gelmistir. Son dénemde, TOKi evlerinin yapimi, 2B ve Kentsel Plan-

VINTES, Tiirkiye insaat Sanayicileri isveren Sendikasi, insaat Sektérii Raporu, Temmuz 2016, sf.1.
2INTES, a.g.r., sf.1.
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lama Yasalari ve yabancilara gayrimenkul satisinin 6niintin acilmasi ile ilgili yapilan hukuki calismalar
sektérde canlanma meydana gelmistir.® Genelde insaat sektoriiniin 6zelde ise konut veya isyerle-
ri sektortiniin ekonomideki payinin bu denli artmasi ve gelisen bir sektér olmasi beraberinde yeni
sirketlerin de bu sektorde faaliyette bulunmasini saglamistir. Sektorde faaliyet gosteren firmalarin,
talebi karsilamak adina sermayelerinin yetersiz kalmasi, arsa sahiplerinin gerek kendi konut ihti-
yaclarini karsilamak gerekse de bu talebi ekonomik yarara doniistiirmek istemesi ancak bu ihtiyaca
cevap verememeleri nedeniyle “kat karsiligi insaat isleri” olgusu giindeme gelmistir.

1.1- Kat Karsiligi ingaat isleri

Kat karsiligi insaat isleri uygulamada arsa karsiligi insaat, arsa payi karsiligi insaat, arsa payi kar-
siligi yapi olarak da tanimlanmaktadir. Arsa karsiligi insaat islerinde; arsa sahibine arsasi karsiligin-
da, miiteahhit tarafindan insa edilen konut, isyeri gibi bagimsiz boliimlerin ya da bunlarin satisindan
elde edilecek gelirin bir kismi verilmektedir. Arsa sahibi ve miiteahhit olarak adlandirilan taraflar bu
edimlerini yerine getirmek adina aralarinda s6zlesme yapmaktadirlar. Arsa payi karsili§i kat yapim
sozlesmesiyle bir taraf (miteahhit), diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi izerinde ve arsadaki belli
paylarin milkiyetine karsilik bagimsiz béliimler insa etmek suretiyle bitiinlik arz eden bina yapma
borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlari konu edinen bir anlasma yapilmaktadir. Bu
anlasma yliklenicinin, is sahibinin arsasi lzerinde ve arsa Ulzerinde belli veya belirlenebilir payla-
rin mulkiyetine karsilik bagimsiz bélimlerin bir biitiinliik tasir bicimde insa edilmesini tstlendigi bir
sozlesmedir. Arsa payi karsiligi bagimsiz boliim yapimi s6zlesmesinin taraflarindan arsa sahibi, s6z-
lesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiklenici kendisine karsi edimini yerine
getirdiginde de, edimi karsiligi ylkleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle
yUkUmlidir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sézlesmede kararlastirilan
kosullarda binayi yapip arsa sahibine teslim etmektir.5

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafin-
dan konut veya is yerine karsilik muteahhide arsa payi teslimi, ikincisi ise miteahhit tarafindan arsa
payina karsilik arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir.¢ Arsa sahibinin konut ve is yerlerine
karsilik miiteahhide arsa payini teslimi veya miiteahhidin arsa payina karsilik arsa sahibine konut
veya is yeri teslimi vergisel olarak bazi sorumluluklar getirmektedir. 7104 sayii Kanun Hukimleri
ile degisiklik yapilmadan dnce gerek Katma Deger Vergisi Kanunu ve Genel Tebligi'nde gerekse Gelir
Vergisi Kanunu'ndaki diizenlemeler uygulamada bazi aksakliklara ve goris farklliklarina sebebiyet
vermekteydi. 7104 sayili Kanun Hitkiimleri ile bu aksakliklar ve goris farkliliklari giderilmistir.

1.2- Degisiklik Yapilmadan Onceki Uygulama ve Goriis Farkliliklari
7104 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlar ile 178 sayii Kanun Hikmiinde Ka-
rarnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun yirirlige girmeden 6nce kat karsiligi insaat islerinde

3 Asli Ozpolat, Tirkiye'de Kentlesme Politikalari Ve Konut Talebini Etkileyen Faktorler, Doktora Tezi, Sf.90.

4 [smail Pamuk, Arsa Karsiligi insaat islerine iliskin 7104 Sayili Kanun ile Yapilan Degisiklikler, Lebib Yalkin Dergisi, Haziran
2018, Say1 174

5 Senol TURUT, Tiirk Vergi Sisteminde Kat Karsiligi (Arsa Karsilig) insaat islerinin Vergilendirilmesi, Dokrora Tezi, Sf.5.

¢ Katma Deger Vergisi Genel Tebligi
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uygulamada bazi tereddiitler ve sorunlar yasanmaktaydi. Yukarida ifade edildigi tizere arsa sahibi
tarafindan miteahhide insa edilen bagimsiz boliimlerin karsiligi olarak arsa payinin verilmesi halinde
KDV yoniinden teslimin gerceklesip gerceklesmedigi, muteahhit tarafindan verilen bagimsiz bolim-
lerin emsal bedelinin tayininde VUK 267. maddesinin hangi sirasinin uygulanacagi, yine miiteahhit
tarafindan teslim edilen bagimsiz boliimlerin emsal bedelinin tayininde arsa sahibi tarafindan verilen
arsa pay! bedelinin dahil edilip edilmeyecegi hususlarinda vergi idaresi, yargi organlari ve is sahipleri
acisindan asagida basliklar halinde agiklanan uygulama farkliliklari yasanmaktaydi.

1.3- Kat Karsiligi ingaat islerinde Teslim Sorunu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunun 1. maddesine gore ticari, sinai, zirai ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler Katma Deger Vergisi'ne tabidir. Ayni Kanunun 2.
maddesinin 5. fikrasinda trampanin iki ayri teslim oldugu hilkme baglanmistir. Kanunda arsa karsi-
lig1 insaat islerinde teslimin gerceklesip gerceklesmedigi ile ilgili net bir belirleme yapilmamaktayd..
Ancak Katma Deger Vergisi Genel Tebligi'nde arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslimin s6z konusu
oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa payi teslimi; ikincisinin ise
miteahhit tarafindan arsa payina karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldu-
gu ifade edilmistir. Vergi idaresince de verilen bircok 6zelgede kat karsiligi insaat islerinde teslimin
gerceklestigi ifade edilmistir. Ne var ki Danistay bazi kararlarinda, kat karsiligi arsa devrinin ve karsi-
liginda bagimsiz bélim alinmasinin, trampa hilkmiinde sayilmayacad, bircok islemi bir arada icerdigi
ve arsanin degerlendirilmesine yonelik kendine 6zgu bir islemi ifade ettigi ve dolayisiyla karsilikli tes-
limden soz edilemeyecegdi gerekgesiyle KDV'ye tabi olmadigina hitkmetmistir. Buna karsilik yine bazi
Danistay kararlarinda ise, arsa karsiligi bagimsiz bolim verilmesinde KDV miikellefiyetinin dogacadi
sonucuna varilmistir. Bu nedenle konu hakkinda Danistay’in istikrar kazanmis belirli bir karari yok-
tur.” Gerek vergi idaresi gerekse Danistay kararlarinda gérilecegi tizere kat karsiligi ingaat islerinde
teslimin gerceklesip gerceklesmedigi hususunda goris farkliliklar bulunmaktaydi.

1.4- Kat Karsiligi ingaat islerinde Emsal Bedelin Tayini Sorunu

60 No.lu Katma Deger Vergisi sirkiilerine gore;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve sii-
rekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, mute-
ahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz
birimlerin emsal bedeli (arsa payi dahil) (izerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmek-
tedir.

- Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak ar-
sasini bagimsiz birimler karsiiginda miteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz bi-
rim teslimleri icin miteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gore
emsal bedeli (arsa payi dahil) Gzerinden %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmek-
tedir.

7 Umit Saracoglu, Giirol Urel, Kat Karsiligi insaat Islerinde Vergileme Sorunlari, Lebib Yalkin Dergisi

125



»/* VERGI

126

RAPORU

Buna gore, gerek arsa sahibi tarafindan KDV'nin konusuna girecek sekilde miteahhide yapilacak
arsa pay! tesliminde ve gerekse de miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilacak bagimsiz bélim tes-
liminde, teslim edilen bu kiymetlerin bedeli (izerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Bu noktada
da karsimiza bedelin nasil tespit edilecedi sorunu ¢cikmaktadir.

Emsal bedelinin tayini 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 27. maddesinde belirtildigi
zere Vergi Usul Kanunu hitkiimlerine gore tayin edilecektir. Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinde
hangi siranin tatbik edilecegi kanun maddesinde aciklansa da uygulamada bu siralardan hangilerinin
tatbik edilecegdi de tartisma konusudur. Maliye Bakanligi'nin goriisiine gére emsal bedelin tayininde
mezkur kanunun 3.sira esasina gore takdir komisyonu kararinin aranmasi gerektigidir. Ancak bu go-
risiin aksine bagimsiz bolimlerin maliyet bedelinin tespit edilebildigi kanaatiyle VUK madde 267'ye
gore 2.sira esasi olan maliyet bedeli esasina gore emsal bedelin tayin edilmesi gerektigi yoninde
gorisler de mevcuttur.

1.5- Emsal Bedelin Tayininde Arsa Payinin Dikkate Alinip Alinmayacagi Sorunu

Yukarida ifade edildigi Gzere 60 No.lu KDV sirkiilerine gore arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde,
miteahhide yapilan bu arsa tesliminde arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin arsa payi dahil emsal
bedelin matraha esas alinmasi gerekmektedir. Yine vergi idaresine gore muteahhidin arsa sahibine
teslim edecegi bagimsiz birimin arsa payi dahil emsal bedelinin matraha esas alinmasi gerekmekte-
dir. Ancak vergi idaresinin bu gorisiine karsin bir takim itirazlar da mevcuttur. Buna gére miiteahhit
tarafindan arsa sahibine devredilen bagimsiz birime ait arsa pay! hicbir zaman miteahhide devredil-
memektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin teslim aldigi sey, arsa payi hari¢ bedel, miteahhit tarafindan
teslim edilen sey de binanin arsa payi hari¢ kismidir. Bir diger itiraz da emsal bedel tespitine konu
islemde, arsa payi ve bagimsiz birim teslimi olarak iki ayri islemin varligi kabul edilmektedir. Bagim-
siz birimin emsal bedelinin tespitinde arsa payini da dikkate aldigimizda, s6z konusu bedel arsa payi
icin de gecerli olacagindan, arsa payinin emsal bedelinin icinde hem kendisinin emsal bedeli ve hem
de yapilan insaatin emsal bedeli yer alacaktir. Ayrica miteahhit arsa sahibinden arsa payini devral-
makta, karsiliginda ise arsa sahibinde kalan arsa payi lizerine arsa sahibi adina insaat yapmaktadir.
Yani arsa sahibinin elde ettigi unsur, kendisine ait olan arsa payi Uzerine yapilan insaat olmakta;
miteahhidin elde ettigi unsur ise arsa sahibinin kendisine devrettigi arsa payi olmaktadir. Dolayisiyla
da emsal bedellerin tespitinde bu unsurlarin yani ya arsa payinin ya da yapilan insaat bedelinin (ki her
ikisinin esit olmasi, isin dogal sonucudur) esas alinmasi gerekmektedir. Aksi halde emsal bedelin,
arsa payina ait bedel kadar miikerrer ve fazla hesaplanmasi s6z konusu olacaktir.’

1.6- 7104 Sayili Kanunundaki Diizenlemelerle Kat Karsiligi ingaat islerinde Yeni

Uygulama

Calismamizin 2.2. bélimiinde 7104 sayili Kanun ile Katma Deger Vergisi Kanununda degisiklik
yapilmadan once arsa karsiligi insaat islerinde uygulamada hangi sorunlarin yasandigi ayrintili olarak
aciklanmistir. 7104 sayili Kanunun birinci ve yedinci maddeleriyle 3065 sayili Katma Deger Vergi-

& www.istanbulymmo.org.tr, Arsa Payi Karsiligi insaat islerinde Emsal Bedelin Tespiti Ve Kdv Sorunu, Sf.6
? www.istanbulymmao.org.tr, Arsa Payi Karsiligi insaat islerinde Emsal Bedelin Tespiti Ve Kdv Sorunu, Sf.11
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si Kanununda baz degisiklikler yapilmistir. Yapilan diizenlemeler ile birlikte Katma Deger Vergisi
Kanunu’nun 2. maddesinin 5 numarali fikrasina ve ayni Kanunun 27. maddesine eklenen hiikiimler
ile uygulamada yasanan sorunlar agiklik kazanmistir.

1.7- Kat Karsiligi ingaat islerinde Teslim

7104 sayili Kanunun 1. maddesi ile 3065 sayili Katma Deder Vergisi Kanununun 2’'nci maddesi-
nin (5) numarali fikrasina asadidaki cimle eklenmistir. “Bu Kanunun uygulanmasinda arsa karsili-
g1 insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik miteahhide arsa payi teslimi,
mditeahhit tarafindan arsa payina karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilir.” 18
seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligde ise;
arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslimin s6z konusu oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsilik miteahhide arsa payi teslimi oldugu, ikincisinin ise miteahhit
tarafindan arsa payina karsilik arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu ifade edilmistir.
Mezkur kanunun gerekgesinde ise arsa karsiligi insaat islerinde, arsa sahibi tarafindan miteahhide
yapilan teslimin, arsanin tamami yerine, miteahhide kalacak konut veya is yerlerine isabet eden arsa
payi itibariyla gerceklestigini, miiteahhit tarafindan yapilan islemin de arsa payina karsilik, konut veya
isyeri teslimi oldugunu 6ngdren yeni bir uygulamaya gecilecegi ifade edilmistir. Buna gore arsa kar-
siligl insaat islerinde, arsa sahibi tarafindan miteahhite yapilan arsa tesliminde eski uygulamadaki
gibi arsanin tamami degil miteahhide kalacak konut veya is yerlerine isabet eden arsa payi dikka-
te alinacaktir. Dolayisiyla miiteahhit tarafindan arsa sahibine birakilacak bagimsiz bolimlere isabet
eden arsa pay! teslim sayilmayacak sadece muteahhite kalacak bagimsiz boliimlere isabet eden arsa
pay teslim sayilacaktir. Boylece hem teslimin gerceklesip gerceklesmedigi yoniindeki tereddditler
hem de miikerrer teslim olarak ifade edilen arsa payinin teslimi kanuni diizenleme ile birlikte agikliga
kavusturulmustur.

1.8- Kat Karsiligi ingaat islerinde Emsal Bedelin Tayini

7104 sayili Kanunun 7. maddesi ile de 3065 sayili Kanunun 27. maddesine altinci fikra eklenmistir.
Buna gore; “Arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gére belirlenen tutari esas alinir.” 18 seri No.lu Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligde ise, 3065 sayili Kanunun
27'nci maddesinin é'nci fikrasinda, arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miteahhit
tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, 213 sayili Kanunun 267'nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarinin esas alinacagi hi-
kiim altina alinmistir. Gerek kanun maddesinde gerekse tebligde yapilan diizenlemeler ile arsa payi
karsilig insaat isleri bedelinin tespitinin VUK madde 267'nin ikinci sira esasina gore tespit edilecegi
hiikiim altina alinmistir. Buna gére miiteahhit tarafindan insa edilen konut veya isyerlerinin toplam
maliyeti ¢ikarilacak, bu maliyet Gizerinden birim metrekare maliyeti ¢ikarilmak suretiyle arsa sahibine
birakilacak bagimsiz bélimlerin maliyeti cikarilacaktir. Tespit edilen maliyet Gzerinden VUK madde
267'deki ikinci sira esasina gore toptan satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek
suretiyle emsal bedel belirlenerek buna gére fatura diizenlenecektir. Bu diizenleme ile de tartisma
konusu olan emsal bedelin ne sekilde belirlenecegi hususu acikliga kavusmustur.
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1.9- Emsal Bedele Arsa Payinin Maliyet Bedeline Dahil Edilip Edilmeyecegi

18 seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teb-
ligde arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iliskin arsa payinin miiteahhide devri s6z konusu
olmadigi, arsa sahibine birakilacak konut veya isyerlerinin maliyet bedelinin tespitinde arsa payinin
dikkate alinmayacagi hiilkiim altina alindigindan arsa sahibinde kalan arsa payinin bedele dahil edi-
lip edilmeyecegi hususu da acikliga kavusmustur. Her ne kadar miiteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilacak konut veya isyerlerine isabet eden arsa payinin miteahhite devri s6z konusu olmamasi
dolayisiyla maliyet bedeline dahil edilmese de miiteaahite kalacak konut veya isyerlerine isabet eden
arsa payinin miiteahhite devri s6z konusu oldugundan s6z konusu bu arsa payinin muteahhite kala-
cak bagimsiz bélimlerin maliyet bedeline dahil edilecedi de unutulmamalidir.

1.10- Yeni Uygulamaya Gore Katma Deger Vergisi Matrahinin Tespiti

7104 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler ile beraber arsa karsiligi insaat islerine iliskin bede-
lin tespiti, miteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin Vergi Usul Kanunu'nun
267'nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenecek-
tir. Buna gore miteahhit tarafindan insa edilen konut veya isyerlerinin maliyet bedeline VUK madde
267'deki ikinci sira esasina gore toptan satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek
suretiyle emsal bedel belirlenecektir. Ancak KDV Kanunu’nun 7'nci maddesinin 4 (incii fikrasina gore,
katma deger vergisi uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel
giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasi mecburi oldugundan, genel idare giderleri ve
genel giderlerden konut veya isyerine diisen hissenin arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedele dahil
edilmesi de gerekmektedir.

1.11- Konuya iligkin Ornekler

Ornek-1:" KDV miikellefiyeti bulunan Bay (A), isletmesine dahil arsa icin miteahhit (B) A.S. ile
15/5/2018 tarihinde arsa payi (kat) karsiligi insaat s6zlesmesi imzalamistir. S6z konusu sézlesmeye
gore arsa sahibi Bay (A), insa edilecek 20 konuttan 8'ini ve 5 isyerinden 2’sini alacaktir.

(B) A.S., 213 sayii Kanunun 267'nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet
bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2 isyeri icin toptan satis olmasi nedeniyle maliyet
bedeline %5 ilave etmek suretiyle sirasiyla 840.000 TL ve 315.000 TL olmak tzere toplam 1.155.000
TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin %1 KDV oranina tabi oldugu varsayildi-
ginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen konutlara iliskin (840.000x%1) 8.400 TL KDV,
isyerlerine iliskin (315.000x%18) 56.700 TL KDV olmak tzere toplam 65.100 TL KDV hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi Bay (A)'nin aldigi konut ve isyerlerinin karsiligi olarak (B) A.S.'ye yap-
mis oldugu arsa pay teslimi de konut ve isyerlerinin 213 sayili Kanunun 267'nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarlar dikkate alinarak
1.155.000 TL Gzerinden genel oranda (1.155.000x%18) 207.900 TL KDV hesaplanacaktir.

Ornek-2: Bay (A) mutat olarak arsa alim satim faaliyetiyle istigal etmektedir. Bay (A) 2017 yilin-
da satin aldigr arsayi kat karsiligi insaat yapilmasi amaciyla (B) A.S.'ye sozlesme karsiligi vermistir.
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(B) A.S. arsa uzerinde 40 adet daire ile 10 adet dilkkan yapmistir. (B) A.S. sozlesme geregdi arsa sahi-
bine 15 adet daire ile 3 adet diikkan verecektir. Dairelerin her biri 150 m?, ditkkanlarin her biri de 200
m2dir. ingaat ayni yil icerisinde tamamlanmistir. insaatin toplam maliyeti arsa payi haric 4.000.000,00
TLdir.

(B) A.S. 40 adet daire ve 10 adet diikkanin toplam m?si lizerinden birim maliyet ¢cikarmak sure-
tiyle arsa sahibine birakilacak konut ve diikkanlarin toplam maliyetini ¢ikaracaktir. Ayrica 213 sayili
Kanunun 267'nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore arsa
sahibine birakacagi 15 adet daire ve 3 adet diikkan icin toptan satis olmasi nedeniyle maliyet bedeline
%5 ilave etmek suretiyle emsal bedeli belirleyecektir. Buna gére arsa sahibine birakilacak daire ve
dlikkanlarin maliyet bedeli ile emsal bedeli asagidaki gibi olacaktir.

insaatin toplam maliyeti 4.000.000,00 TL
Toplam ingaat alani 40*150m? + 10*200m?2= 8.000 m?
Birim m? maliyeti 4.000.000,00/8.000=500,00 TL
Teslim edilecek 15 dairenin maliyeti 150m?*500,00*15 = 1.125.000,00 TL
Dairelerin emsal bedeli (%5 fazlasi) 1.125.000,00*1,05 = 1.181.250,00
Teslim edilecek 3 diikkanin maliyeti 200m?**500,00*3 = 300.000,00 TL
Dikkanlarin emsal bedeli (%5 fazlasi) 300.000,00%1,05 =315.000,00 TL

Bu durumda, inga edilen konutlarin her biri, alani 150m? olmasi nedeniyle %1 KDV oranina ta-
bi oldugundan, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen konutlara iligkin (1.181.250,00x%1)
11.812,50 TL KDV, isyerlerine iliskin (315.000x%18) 56.700 TL KDV olmak Uzere toplam 68.512,50
TL KDV hesaplanacaktir.

KDV mikellefi arsa sahibi Bay (A) da, aldigi daire ve diikkanlarin karsiligi olarak (B) A.S.'ye yap-
mis oldugu arsa pay tesliminde daire ve ditkkanlarin 213 sayii Kanunun 267'nci maddesinin ikin-
ci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarlari dikkate alina-
rak (1.181.250,00 + 315.000,00=) 1.496.250,00 TL Uzerinden genel oranda (1.496.250,00x%18)
269.325,00 TL KDV hesaplayacaktir.

1.12- Uygulamada Cikabilecek Sorunlar ve Céziim Onerileri

Kat karsiligi insaat islerinde miteahhit tarafindan arsa sahibine arsa payi karsiligi birakilan ba-
gimsiz bolimler icin diizenlenecek faturada sadece emsal bedeli tizerinden hesaplanan KDV tutari
yer alacaktir. Arsa sahibinin KDV mikellefi olmasi halinde veya arsa alim satim islerini mutad olarak
yapmasi halinde, arsa sahibi de miiteahhite fatura diizenleyecek ve emsal bedel (izerinden KDV he-
saplayacaktir. Boylece bu islerle ile ilgili olarak miteahhitin bir taraftan hesaplanan KDV'si bir taraf-
tan da indirilecek KDV'si olacagindan, miteahhit tarafindan hesaplanan KDV tutari tahsil edilmezse
de, ki; uygulamada genellikle bu tutar tahsil edilemiyor, bu durum pek bir sorun teskil etmeyecektir.
Ancak arsa sahibinin KDV miikellefi olmamasi veya alim satim islerini devamli olarak yapmamasi
halinde, arsa sahibi fatura diizenlemeyecek, miiteahhit ise arsa sahibine diizenleyecegi faturada KDV
hesaplayacaktir. Uygulamada miiteahhit tarafindan belgede gosterilen bu KDV tutari arsa sahiple-
ri tarafindan genellikle 6denmemektedir. Bu durumda hesaplanan KDV miiteahhitler lzerinde yik
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olarak kalmaktadir. Miteahhitler tarafindan hesaplanan KDV tahsil edilmediginden muhasebe ka-
yitlarinda “120-Alicilar” hesabina borglu olarak kaydedilmektedir. Her ne kadar 120-Alicilar hesabina
kaydedilen tutar tahsil edilmezse da daha sonra tahsil edilmis gibi kayit yapilarak 120- Alicilar hesabi
kapatilmaktadir.

Uygulamada karsilasilan bu sorunu gidermek adina cesitli yasal diizenlemeler yapilabilir.

- Arsa sahibinin gercek usulde vergilendirilmeyen KDV mikellefi olmasi halinde, miteahhit ta-
rafindan arsa payi karsiligi olarak teslim edilen bagimsiz bélimlerin teslimi KDV'den istisna
tutulabilir.

- Miteahhit tarafindan hesaplanan ancak tahsil edilemeyen KDV, gelir veya kurumlar vergisi
matrahinin tespitinde gider veya maliyet olarak dikkate alinabilir.

- 120- Alicilar hesabina kaydedilen KDV tutarinin arsa sahibinden tahsil edilememesi halinde
Vergi Usul Kanunu hikimleri geregince karsilik ayrilmasina veya zarar yazilmasina olanak ta-
ninmalidir.

Yasal diizenleme disinda miteahhit ile arsa sahibi tarafindan bu islerle ilgili olarak yapilan sozles-

melere KDV'nin 6denip 6denmeyecedi noktasinda hikim konulabilir.

SONUC

7104 sayili Kanun ile 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununda bazi degisiklikler ile birlikte
Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 2. maddesinin 5 numarali fikrasina ve ayni Kanunun 27. maddesine
eklenen hiikimler ile uygulamada yasanan sorunlar aciklik kazanmistir.

Yapilan degisiklikler ile beraber arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibi tarafindan muteahhi-
te yapilan arsa tesliminde, eski uygulamadaki gibi arsanin tamami degil miteahhide kalacak konut
veya is yerlerine isabet eden arsa pay dikkate alinacaktir. Muteahhit tarafindan arsa sahibine bira-
kilacak bagimsiz bolimlere isabet eden arsa payi teslim sayilmayacak sadece miiteahhite kalacak
bagimsiz bélimlere isabet eden arsa pay teslim sayilacaktir. Boylece hem teslimin gerceklesip ger-
ceklesmedigi yoniindeki tereddiitler hem de mukerrer teslim olarak ifade edilen arsa payinin teslimi
kanuni diizenleme ile birlikte agikliga kavusturulmustur.

Yine yapilan diizenlemeyle birlikte arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteah-
hit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanunu’nun 267'nci maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutari esas alinacak-
tir. Buna gore miteahhit tarafindan tespit edilen maliyet tizerinden VUK madde 267'deki ikinci sira
esasina gore toptan satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedel
belirlenecektir. Bu diizenleme ile de tartisma konusu olan emsal bedelin ne sekilde belirlenecegi
hususu da acgikliga kavusmustur. Ayrica, tebligde arsa sahibine kalacak konut veya is yerlerine iligkin
arsa payinin miteahhide devri s6z konusu olmadig, arsa sahibine birakilacak konut veya is yerlerinin
maliyet bedelinin tespitinde arsa sahibinde kalacak arsa payinin dikkate alinmayacag hilkiim altina
alindigindan bu arsa payi bedele dahil edilmeyerek bir diger tereddit de giderilmistir.

Tim bu diizenlemelerin yaninda miteahhit tarafindan arsa sahibine birakilacak konut veya is yer-
lerinin emsal bedeli izerinden hesaplanan KDV, genellikle arsa sahiplerinden tahsil edil(e)medigin-
den miiteahhitler Gizerinde yiik olarak kalmaktadir. insaat sektoriiniin ekonomideki yeri g6z 6niinde
bulundurularak bu konuda da yasal diizenlemenin yapilmasi gerektigi diisiinilmektedir.
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KAYNAKCA

« 213 sayili Vergi Usul Kanunu

« 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

« Katma Deger Vergisi Genel Tebligi

e 60 No.lu KDV Sirkdleri

« INTES, Tiirkiye insaat Sanayicileri isveren Sendikasi, insaat Sektérii Raporu, Temmuz 2016

« OZPOLAT, Asli, Tiirkiye'de Kentlesme Politikalari Ve Konut Talebini Etkileyen Faktérler, Doktora
Tezi

« PAMUK, ismail, Arsa Karsiligi insaat islerine iliskin 7104 Sayili Kanun ile Yapilan Degisiklikler,
Lebib Yalkin Dergisi

« SARACOGLU, Umit, UREL, Giirol, Kat Karsiligi insaat islerinde Vergileme Sorunlari, Lebib Yal-
kin Dergisi

« TURUT, Senol, Tiirk Vergi Sisteminde Kat Karsiligi (Arsa Karsiligi) insaat islerinin Vergilendiril-
mesi, Dokrora Tezi

« www.istanbulymmo.org.tr, Arsa Payi Karsiligi insaat islerinde Emsal Bedelin Tespiti ve Kdv
Sorunu
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