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ARSA KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERINDE EMSAL
OLMAYAN EMSAL BEDEL

IMPUTED VALUEIN FLAT-FOR-LAND
AGREEMENTS, WHICH IS NOT IMPUTED

Necmettin GUNDUZO0

0z

Turkiye ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olan insaat sektdriinde, arsa ve ingaat mali-
yetlerinde gerceklesen artislar, miteahhitlerin insaat maliyetlerini disurilmesi konusunda alternatif
¢OzUm arayisina sokmustur. Bu arayislar sonucu bulunan ¢oziimlerden en bilineni; arsa karsiligi insaat
taahht isi olarak bilinen konut tretim modelidir. Arsa karsili§i insaat isleri ilk defa 30 Seri No.lu KDV
Genel Tebligi'nde genel hatlari ile agiklanmistir. Uygulama hala ifade edilen tebligdeki esaslar tize-
rinden ydn bulmaktadir. Ancak konu ile ilgili dizenlemelerin yetersizligi, mukellefler ile vergi idaresi
arasinda ¢ogu zaman ihtilafli durumlarin ¢ikmasina yol agcmaktadir. Calismamizda arsa karsiligi insaat
taahhit islerinde muteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan teslimlerin bedeli ile diger teslimlere
iliskin bedeller arasindaki bariz orantisizligin nedeni ve bu durumun ¢dzimu Uzerine gerekli agikla-
malarda bulunacagiz.

Anahtar Kelimeler: Trampa, emsal bedel, vergiyi doguran olay, teslim

ABSTRACT

Increase in land and construction costs in construction business, which is one of the leading sectors
of Turkish economy, has forced the constructors to find alternative ways to decrease these costs. One
of the best-known solutions to ever-increasing cost problem is the flat-for-land construction model.
Flat-for-land business was first explained in VAT General Communique, no. 30, in general terms. The
implementation still depends on this Communique. Yet, most of the time, the inadequacy of the whole
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legislation causes disagreements between taxpayers and the tax administration. This study explores

the explicit discrepancy between the value of flats-for-land, which belong to the land owner, and the

purchase value of other flats; and it also tries to recommend some possible solutions to this problem.
Keywords: Barter, imputed value, taxable event, delivery

1- GIRIS

Arsa sahiplerinin arsalarini nakit karsiligi satmak veya arsa Uzerine insaat yapmak yerine, bir mu-
teahhitle anlasarak arsanin bir kismi ile bu arsa (zerine yapilacak binadaki bagimsiz bdlimlerin bir
kismini trampa etme yoluna gittikleri s6zlesmelere arsa karsiligi insaat sézlesmesi denilmektedir. Bu
modelde baslangicta arsa sahibi ile miteahhit, bos bir arsaya bina yapilmasi veya var olan bir binanin
yikilarak yeniden yapilmasi igin anlasmaktadir. Yapilan anlasmaya gore taraflarca éngorilen proje-
ye gore kat irtifaki tescil ve tesisi yapilip noterde sézlesme dizenlenmektedir. Uygulamada "hasilat
paylasimi”, "gelir paylasimi" vb. sekillerde de gorilen arsa karsiligi insaat sdzlesmeleri ilk defa 30
Seri No.lu KDV Genel Tebligi'nde genel hatlar ile agiklanmis olup;uygulamada yasanan tereddutleri
gidermek amaciyla 60 Seri No.lu KDV Sirkulerinde aciklamalar yapilmistir. Katma Deger Vergisi Teb-
liglerinin bir araya toplanmasina yonelik calisma kapsaminda, 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi'nde
yapilan dizenlemelere, Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebligi'nde de yer verilmistir. Arsa kar-
sih@l insaat taahhit isleri Vergi idaresi tarafindan trampa olarak degerlendiriimekle birlikte; sz konu-
su degerlendirme tam olarak arsa karsihigi insaat islerinin kendine 6zgi yapisini karsilamamaktadir.
Bu nedenle Vergi idaresi (Maliye Bakanligi) diizenleyici teblig ve sirkilerle uygulama yén vermeye
calismis;ancak yapilan idari diizenlemelerde tam olarak ihtiyaclari karsilayamamaktadir. ifade edilen
hususun daha iyi anlasilabilmesi icin arsa karsiliyi insaat sozlesmeleri ile ilgili olarak vergi idaresi
tarafindan yapilan idari diizenlemeler hakkinda bilgi vermemiz gerekmektedir.

2- ARSA KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ VERGISEL BOYUTU

Arsa karsiligl insaat taahhit islerine iliskin olarak 6zel bir kanuni dizenleme bulunmamaktadir.
Vergi idaresi bu kapsamdaki taahhit islerini Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 2. maddesinin 5. ben-
di kapsaminda trampa olarak degerlendirmektedir. Nitekim Katma Deger Vergisi Uygulama Genel
Tebligi'nde; arsa karsiligi ingaat islerinde birincisi arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi, ikin-
cisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz bélum teslimi olmak Uzere
iki ayri teslimin s6z konusu oldugu belirtilmistir. S6z konusu tebligde yer alan aciklamalara goére; arsa
sahibi tarafindan yapilan teslim,arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutad ve strekli bir faaliyet olarak strduriimesi halinde, Katma Deger Vergisi'ne tabi olacak
ikenl arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak
arsasini bagimsiz bolim (daire veya isyeri) karsiiginda muteahhide tesliminde vergi uygulanmayacak-

1 Buna karsilik, KDVK'nin 17/4-r maddesi geregi, miteahhit Kurumlar Vergisi mukellefi ise; en az iki tam yil suretiyle
aktifinde bulundugu gayrimenkullerin teslimi KDV"" den istisna edilmis oldugundan, bu kapsamda iki yil sure ile aktifte
bulunan arsanin arsa karsiligi teslimi KDV'"'ye tabi tutulmayacaktir. Yine ilgili maddeye gére gayrimenkullerin ticaretini
yapanlarin istisnadan yararlanmasi s6z konusu degildir.
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tir.Muteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan bagimsiz bélim teslimlerinde de,
bagimsiz bolimin emsal bedeli tizerinden KDV uygulanacaktir.

Miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilacak bagimsiz bélim tesliminde uygulanacak KDV orani-
nin tespiti agisindan bagimsiz bolimin niteligi énem arz etmektedir. Soyle ki; is yeri ve net alani 150
m2Znin Ustindeki konut teslimlerinde miteahhit tarafindan %18 oraninda KDV hesaplanacaktir. Diger
taraftan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile;

- Net alani 150 m2ye kadar konut teslimleri,

- Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri,

- Kanunla kurulmus sosyal gluvenlik kuruluslari ve belediyelere yapilan sadece 150 m2ye kadar

konutlara iliskin insaat taahhut isleri,

icin KDV orani (%1) olarak tespit edilmistir.

Bu durumda, muteahhit tarafindan Kanunun 1'inci maddesi kapsamina giren ve net alani 150
m2ye kadar olan konut teslimlerinde, KDV orani (%1) olarak uygulanacaktir. 150 m2yi asan konutla-
rin tesliminde ise genel vergi orani uygulanacaktir.

Ancak, 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin 1'inci maddesinin altinci fikrasina gore, (I)
saylli listenin 11'inci sirasinda yer alan net alani 150 m2ye kadar konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve
5216 sayili Blylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buyiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler haric¢), liks veya birinci sinif
insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltiimesi hali de dahil
olmak Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tGzerine yapildigi arsanin 1319 sayil Emlak Vergisi Kanu-
nunun 29'uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besylz TL ile bin (bin TL hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikra-

sinin (c) bendinde belirtilen vergi orani (%8),

b) Bin TL ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde be-
lirtilen vergi orani (%18),

uygulanacaktir. Buna gére muteahhitlerin net alani 150 m2ye kadar olan konut seklindeki bagim-
siz bélimlerin teslimlerinde, 2007/13033 sayill Bakanlar Kurulu Kararinin 1'inci maddesinin altinci
fikrasi hikmnin dikkate alinarak KDV oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.

Konu Gelir ve Kurumlar Vergisi acisindan degerlendirildiginde ise su sonuglara ulasilacaktir:

1- Miuteahhit tarafindan yapilan teslimlerin Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. maddesinin 4. bendi

kapsaminda ticari kazang olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.

2- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satiminin mutad ve su-
rekli bir faaliyet olarak surdirilmesi hallerinde; Arsa sahibi tarafindan gerceklesen arsa teslimi
ticari faaliyet kapsaminda deg@erlendirilecek ve yapilan teslim ticari kazan¢ hukimlerine goére
vergilendirilecektir.

3- Arazi olarak satin alinmis (veya trampa suretiyle iktisap olunmus ) ve iktisap tarihinden itibaren
5 yil icinde parsellenmis bir arsanin miteaahite bagimsiz bélim karsili§i olarak teslim edilmesi
halinde; arsa sahibine verilecek bagimsiz bélimlerin emsal bedeli ticari kazang olarak beyan
edilecektir.

4- Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak
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arsasini daire veya isleri karsihginda miteahhide teslimi ise verginin konusuna girmeyecektir.
Ancak mukellefin ivazsiz iktisap ettigi arsalar haric olmak Uzere bu sekilde teslim ettigi arsa-
nin iktisap tarihinden baslayarak 5 yil icinde miteahhite teslim etmesi durumunda;arsa sahibi
gerceklestirdigi teslim nedeniyle Gelir Vergisi Kanunu'nun mikerrer 80. maddesinin 6. bendi
kapsaminda deger artis kazanci kapsaminda vergilendirilecektir.

3- ARSA KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE ARSA SAHIBINE TESLIM EDILEN BAGIMSIZ

BOLUMLERDE EMSAL BEDEL

Arsa karsiligi insaat taahh(t islerinde yapilan sézlesme geregi arsa sahibi tarafindan arsa devredil-
mekle birlikte baslangicta bir bedel alinmamakta, bedel daha sonra insaatin gerceklestigi tarih itiba-
riyle bagimsiz bélim olarak alinmaktadir.2 Gorilecegi Uzere arsa sahibi tarafindan yapilan arsa teslimi
ile miteahhit tarafindan arsa karsihgr yapilacak bagimsiz bélim teslimi farkli zamanlarda gercekles-
mektedir. Uygulamada durum bdyle olmakla birlikte; Vergi idaresi 60 Seri No.lu KDV Sirkilleri'nde
arsa karsihgi insaat islerinde muteahhit ile arsa sahibi arasinda yapilacak teslimlere iliskin bedellerin
belirlenmesi konusunda asagida yer alan acgiklamalari yapmistir:

"Arsa karsili§l insaat islerinde iki ayr teslim sdz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tara-
findan muiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
bagimsiz bolim(konut veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsiligl insaat islerinde vergiyi doguran olay, muteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi ba-
gimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi
doguran olay vuku bulmaktadir. Taginmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlik-
te, tapuya tescilden 6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi
doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi du-
rumunda arsa i¢in, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve sirekli
bir faaliyet olarak surdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhide
yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin
emsal bedeli (arsa pay! dahil) Gzerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

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

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz birim
teslimleri icin miteahhit tarafindan dizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gére emsal
bedeli (arsa payl dahil) tizerinden %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére acikca diisiiklik géstermesi halinde

2 Umit Saracoglu, Girol Urel, "Arsa karsihgi Insaat islerinde Vergileme Sorunlar”, Lebib Yalkin Dergisi Aralik 2011
Say1:96
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KDV Kanununun 27/3'Uncli maddesine gore islem yapilacagi tabiidir."

Yukarida yer alan agiklamalardan da anlasilacagl Uzere arsa sahibine verilecek bagimsiz bdlim-
lerin emsal bedeli miteahhit icin, arsa sahibine kesilecek faturada matrah gosterildigi icin bir hasilat
unsuru iken;diger taraftan arsa sahibi tarafindan diizenlenecek faturada yer alan matrahtan dolayi arsa
maliyeti olacaktir. S6z konusu islemlerde vergiyi doguran olayin ayni anda meydana geldiginin de
kabul edildigi distunuldiginde,hem miteahhit hemde arsa sahibi agisindan yapilan teslimler Gelir(
veya Kurumlar) Vergisi matrahini etkilemeyecektir. Dolayisiyla miteahhit ve arsa sahibinin birbirlerine
yaptiklari teslimler yalnizca Katma Deger Vergisi agisindan vergisel bir deger tasiyacaktir. Bu kapsam-
da arsa sahibine stzlesme geregi verilecek bagimsiz bolimlerin emsal bedeli hem muteaahit hemde
arsa sahibi icin Katma Deger Vergisi Matrahi olarak kabul edilecektir.

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun "Emsal Bedeli ve Emsal Ucreti" baslikli 27. maddesinin 3. fikra-
sinda emsal bedelin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére tespit olunacagi hikme baglanmistir. Vergi
Usul Kanunu'nun emsal bedeli diizenleyen 267. maddesi hiikkmiinde ise emsal bedelin sira dahilinde
Ortalama fiyat esasi, Maliyet bedeli esasi ve Takdir esasi ydntemleri ile tespit edilecegi hikme baglan-
mistir.Yani muiteaahit arsa sahibine verdigi bagimsiz bélimlerin Katma Deger Vergisi matrahini tespit
edebilmek icin ilk 6nce ortalama fiyat esasi yontemini uygulamaya c¢alisacak, eger bu yontem islemin
biinyesine uygun degilse, bir sonraki sira olan maliyet bedeli esasina gececek; bu yéntem de islemin
blinyesine uygun degilse takdir komisyonuna basvurarak bagimsiz bélimlerin emsal bedelini tespit
edecektir. Bu sira dahilinde tespit edilen emsal bedel ayni zamanda arsa sahibinin arsayi satis bedeli
olarak kabul edilecektir.

Miteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boélimlerin emsal bedeli sira ile 267.
maddede yer alan yontemlerle belli olmasina ragmen, birinci sirada yer alan ortalama fiyat esasi-
nin uygulanmasi miteahhidin satisini yaptigi bagimsiz bélimlerin misli nitelikte olmamasi nedeniyle
mimkin degildir. Bu nedenle, arsa sahibine verilecek bagimsiz boélimlerin tespitinde ikinci sirada
bulunan "Maliyet Bedeli Esasl" yontemine gecilmesi gerekmektedir. 60 Seri No.lu KDV Sirkuleri'nde
yapilan agiklamalardan anlagilacag tzere Vergi idaresi miiteahhit agisindan arsa maliyet bedelinin,
arsa payl karsihginda arsa sahibine teslim edilen daire ve is yerlerinin yapimi igin yapilan harca-
malarin toplami oldugunu kabul etmektedir. Miteahhit tarafindan yapilan harcamalarin toplaminin
miteahhide ve arsa sahibine disen bagimsiz boélimlere oranlanmasi ile hem arsa maliyet bedeli hem
de miteahhide kalan bagimsiz boélimlerin maliyet bedeli tespit edilebilecektir. Maliyet bedelinin mu-
teahhidin yasal defterlerinden tespitinin mimkin olmamasi veya miteahhidin defter ve belgelerindeki
verilerin gercedi yansitmadigi ispat edilirse emsal bedel 6l¢utlu olarak takdir esasi uygulanabilecektir.
Konuyu bir érnek ile aciklarsak daha iyi anlasilacagini disiinmekteyiz:

Ornek: Miiteaahit Bay (N) ile arsa sahibi Bayan (S) arasinda arsa sahibi Bayan (S)'nin 2.500 m2arsa-
s Uzerine 6 adet 150 m2 6 adet 200 m2 konut ve 2 adet 250 m2is yeri olmak Uzere 14 adet bagimsiz
boélimden olusan apartman yapilmasi konusunda s6zlesme yapilmistir.Yapilacak bagimsiz bolimler-
den 200 m2alana sahip olan 5 adet bagimsiz bélim arsa sahibi Bayan (S)'ye arsa karsiligi verilecektir.

Miteaahhit Bay (N)'nin insaat suresince yapmis oldugu harcamalari muhasebelestirdigi 710, 720,
730 ve 151 No.lu hesaplarda biriken toplam insaat maliyeti 3.500.000,00-TL olarak gerceklesmistir.
Ayrica Miteaahhit Bay (N)'nin insaat suresince insaatla ilgili olarak 770 No.lu hesabinda 400.000,00-
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TL tutarinda genel gideri olusmustur. Miiteaahit Bay (N)'nin insaat siresi icinde baska bir insaat faali-
yeti de bulunmamaktadir.

Verilen bilgiler 1siginda Miteaahit bay (N)'nin maliyet hesaplamalari su sekilde olacaktir;

- Arsa Payr Hari¢ Toplam insaat Maliyeti (151+710+720+730 toplami)= 3.500.000,00-TL

- insa Edilen Apartmanda Yer Alan Bagimsiz Béliimlerin Toplam Alani3=2.600 m2

- Arsa Pay1 Hari¢ Birim m2 Maliyeti (3.500.000,00-TL/2.600 m2=1.346,15 TL/m2

- Arsa Maliyeti4 (1000 m21.346,15 TL/m2= 1.346.150,00-TL

- Arsa Maliyet Payi Dahil m2Maliyeti (3.500.000-TL/1.600 m25=2.187,50-TL/m2

- Bir Adet 150 m2 Bagimsiz Bolimin Maliyeti (150m2x2.187,50-TL/m2=328.125,00-TL

- Bir Adet 200 m2 Bagimsiz Bolimin Maliyeti (200m2x2.187,50-TL/m2=437.500,00-TL

- Bir Adet 250 m2 Bagimsiz Boéliumin Maliyeti (250m22.187,50-TL/m2=546.875,00-TL

Miteahhit Bay (N) tarafindan arsa sahibine dizenlenecek faturada yer alacak KDV matrahi ise su
sekilde belirlenecektir:

- Arsa Maliyeti (1000 m21.346,15 TL/m2= 1.346.150,00-TL
KDVK Md. 27/4 geregi genel giderlerden mamule disecek hisse=153.840,00-TL 6
- Emsal Bedele Esas Tutar(1.346.150,00-TL +153.840,00-TL )=1.499.990,00-TL
VUK 267 geregi toptan satis geregi yapilacak %5 ilave7(1.499.990,00-TLx0,05)=74.999,50-TL
- Emsal Bedel (KDV Matrahi) (.499.990,00-TL+74.999,50-TL) =1.574.989,50-TL

4- MALIYET BEDELI ESASINA GORE TESPIT EDILEN EMSAL BEDEL EMSAL MIDIR?

Arsa karsihgi insaat islerinde miteahhit tarafindan arsa sahibine verilecek bagimsiz bélimlerin be-
deli Vergi Usul Kanununun 267/2. maddesinde yer alan "Maliyet Bedeli Esasina" gére tespit edilirken;
muteahhitin sdzlesme geregi kendisine kalan bagimsiz bélimlerin satis bedelleri piyasadaki arz ve
talebe gore olusmaktadir. ifade edilen husus nedeniyle miteahhitin s6zlesme geregi kendisine kalan
bagimsiz boélimleri Gg¢lnci kisilere satmasi durumunda ortaya ¢ikan bedel, Vergi Usul Kanununun
267/2. maddesinde yer alan "Maliyet Bedeli Esasina" gére bulunan bedelden daha yiksek olmaktadir.
Hatta kimi zaman, arsa sahibine verilen bagimsiz bélimden daha kiigik bagimsiz bdlimlerin satis
bedellerinin arsa sahibine duzenlenen faturada yer alan emsal bedellerden yiksek oldugu gorilmek-
tedir. Bu husus ise "Maliyet Bedeli Esasina" gore tespit edilen emsal bedelin gercek emsal bedel olup
olmadi§i; dolayisiyla Katma Deger Vergisi matrahinin asinip asinmadigi sorusunu akillara getirmekte-
dir. Emsal bedelin iktisadi kiymetin, degerleme gininde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz ola-
cagl deger oldugu g6z 6nlne alindiinda; arsa sahibine stzlesme geregi yapilacak teslimlerde emsal

3insa Edilen Apartmanda Yer Alan Bagimsiz Birimlerin Toplam Alani (6x150 M2+ (6x200 M2 (2x250 m2= 2.600 m2
4 Arsa sahibine verilen 200 m2alana sahip olan 5 adet bagimsiz béliimiin toplami olan 1000 mM2birim maliyetle carpi-
larak bulunmaktadir.

5Miteahhite kalan bagimsiz béliimlerin toplam m2élgtimiidiir.

6insaat siiresince olusan 400.000,00-TL genel giderlerden KDVK 27/4 geregi arsa sahibine diisen tutar su sekilde hesap-
lanmistir: 1 m2disen genel gider payl = Genel Gider Toplami / Toplam Uretim = 400.000 TL/ 2.600 m2= 153,84 TL/
m2 Arsa sahibine verilen 1000 m2icin genel gider payl = 1000 mZ 153,84 TL/m2= 153.840,00-TL

7 Arsa sahibine yapilan teslimlerin adedi birden fazla olup; toptan satis olarak degerlendiriimesi kanaatimizce daha
dogru olacaktir.
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bedelin piyasada olusan arz ve talebe goére belirlenecek fiyat baz alinarak belirlenmesi gerekmektedir.
Her ne kadar bunun Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin 3. bendinde yer alan "Takdir EsasI" yon-
temi ile saglanilabilecegi dusunilse de; arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz bélimlerin maliyetinin
ctkarilmasi mimkin oldugundan, "Takdir Esasi" yonteminin kullanilarak bagimsiz bélimin emsal be-
delinin tespit edilmesi kanuna aykiri bir uygulama olacaktir. Bu nedenle ifade edilen sorunun ortadan
kalkmasi icin emsal bedelin tayine iliskin olarak 6zel bir dizenlemeye ihtiya¢ vardir. Nitekim kanun
koyucu "Transfer Fiyatlandirmasi yoluyla Ortilii Kazang" milessesesinde de emsal bedelin tespitinin
daha rasyonel bir bicimde yapilmasini saglamak icin 6zel bir dizenleme yapmistir. Arsa karsiligi in-
saat s0zlesmeleri kapsaminda arsa sahibine yapilacak teslimlerde de yapilacak 6zel bir diizenleme ile
emsal bedel daha saglikli bir bicimde tespit edilebilecektir.

5 SONUC

Ulkemizde baglayan kentsel doniisiim faaliyetleri ile birlikte daha bilinir hale gelen ve konut insaat
sektoérinde cok siklikla karsilastigimiz arsa karsiligi insaat isleri yapisi itibariyle 6zel bir yasal diizenle-
meye ihtiyac duymaktadir. Vergi idaresi bu tirden isleri trampa kapsaminda degerlendirerek diizenle-
yici islemlerle uygulamayi yénlendirmektedir. Ancak yapilan idari dizenlemelere karsin uygulamada
hala tereddiitli durumlar bulunmaktadir. Bu teredditli durumlardan biride arsa sahibine sdzlesme
geregi verilecek bagimsiz bolimlerin emsal bedelinin tespiti konusudur. Vergi idaresi yayimladigi teb-
liglerde arsa sahibine arsasi karsiligi verilecek bagimsiz bélimlerin bedelinin Katma Deger Vergisi'nin
emsal bedele iliskin hukimleri kapsaminda tespit edilecegini ifade etmistir. Emsal bedele iliskin kanu-
ni diizenleme ise bizi bu teslimlerin bedelinin "Maliyet Bedeli Esasina" gore tespit edilecedi sonucuna
gotirmektedir. Ancak "Maliyet Bedeli Esasina" ile tespit edilecek emsal bedel arsa sahibine teslim
edilecek bagimsiz bélimun gercek bedelini gogu zaman yansitmayacaktir. Bu durum ise Katma Deger
Vergisi matrahinin asinmasina;teslim tzerinden hesaplanacak vergi tutarinin olmasi gerekenden du-
stk olmasina neden olacaktir. S6z konusu sorunun ¢ozlilmesi icin arsa sahibine yapilacak teslimlere
iliskin yeni bir emsal bedel él¢iistine ihtiya¢c duyulmaktadir.
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