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ARSA KARSILIGI
INSAAT ISLERINDE
KDV SORUNU

VAT QUESTIONIN
FLAT-FOR-LAND BUSINESS

Emrah OZCAN()

0z

Bilindigi gibi arsa karsiligi insaat islerinde vergisel anlamda bir¢ok belirsizlik mevcuttur. Bu belir-
sizliklerin temel nedeni, s6z konusu islemin hukuki mabhiyetinin tam olarak tanimlanmamis olmasidir.
Vergi kanunlarinda 6zel insaat isleri ile ilgili 6zel bir dizenlemenin olmayisi, arsa karsili§i insaat isle-
rinin kendi iginde de farkliliklar barindirmasi vergi idaresi ve yargl organlari arasinda gorus farkhlik-
larina neden olmustur. Vergi idaresi sdz konusu islemi trampa ekseninde degerlendirmekte iken yargi
organlari ise islemin satis ve eser sézlesmesi hukiumlerini barindiran istisnai bir s6zlesme oldugunu
ileri sirmektedir. Calismamizda konu vergi idaresinin ve yargl organlarinin gorisleri dogrultusunda
aciklanmaya calisilmis ve konunun agiklia kavusturulmasi gereken noktalari Gizerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arsa karsiligl insaat, 6zel insaat isleri, KDV sorunu

ABSTRACT

As is known, there are many tax ambiguities in flat-for-land business. The reason for these ambi-
guities is that the legal nature of such processes have not completely been identified yet. The fact that
private construction subject lacks special tax regulations and there are differences within flat-for-land
business itself cause different opinions arise between the courts and the administration. While the tax
administration considers it as a barter, the courts however regard the process as an agreement with
sales and freelance provisions. The study focuses on these differences and tries to clarify the ambigu-
ous points.

Keywords: Flat-for-land, private construction business, VAT question

° Vergi Mufettis Yardimcisi
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1- GIRIS

Son yillarda ekonomik buyime, sehirlesme, genis aile yapisindan cekirdek aileye gegis, teknolo-
jideki ve miuhendislik faaliyetlerindeki gelisme ve faiz oranlarindaki diismeye de paralel olarak insaat
sektérinde bir canlihk yasanmaktadir. Rant ekonomisine bagli olarak artan arsa maliyetleri ise sekto-
rin temel problemlerinden biridir. Clinkd toprak artinimasi mimkun olmayan, sabit tek Uretim fakto-
radir. Yine artan talebin etkisiyle insaat malzemeleri fiyatlarindaki artislarda arsa sahiplerinin kendi
binalarini insa etmelerini zorlastirmaktadir. Bu bakimdan hem arsa sahibi hem de miiteahhit lehine
olan arsa karsiligi kat insaati olgusu gindeme gelmistir.

Arsa karsiligi kat insaati; arsa sahiplerinin arsalarini nakit karsiliyi satmak veya arsa Uzerine insaat
yapmak yerine, bir miteahhitle anlasarak arsanin bir kismi ile bu arsa Uzerine yapilacak binadaki
bagimsiz bdlumlerin bir kismini trampa etmeleridir. Daha agik bir anlatimla; miteahhit ile arsa sahibi
arasinda yapilan sézlesmeye gore, insa edilen binadan arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bélimlere
isabet eden arsa pay! disinda kalan arsa ile miteahhidin insa ederek arsa sahibine teslim ettigi bagim-
siz bélimler degistiriimektedir.

Arsa karsihgi insaat islerinin KDVK agisindan uygulanmasinda bir takim sorunlarla karsilasiimak-
tadir. Bu sorunlar arsa karsihgi insaat islerinde islemin hukuki mabhiyetinin, yani satis, trampa, istisna
s6zlesmesi oldugunun tam olarak ortaya konulamamasindan kaynaklanmaktadir. Arsa payi karsiligi
insaat s6zlesmelerinin tanimi, herhangi bir kanunda yapilmamistir. Ancak s6zlesmeye konu islemlerin
Tark Borglar Kanununda ayri ayri tanimlamalari vardir. Tirk Medeni Kanununun 5'inci maddesinde
yer alan; " Bu Kanun ve Bor¢lar Kanununun genel nitelikli hiikiimleri, uygun distigi olctde tim 6zel
hukuk iliskilerine uygulanir" seklindeki diizenlemeden yola ¢ikilarak, anilan sézlesmenin tanimi, kap-
sami ve mabhiyeti de Tirk Borclar Kanununda yer alan konuya iliskin diizenlemelerden yararlanilarak
yapiimaktadir.1

KDV'nin konusunu teslim ve hizmetler olusturmaktadir.

Teslim, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya
adina hareket edenlere devredilmesidir.Trampa iki ayn teslim hukmundedir.2

Hizmet, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan islemlerdir. Bir hizmetin kar-
sihginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her biri ayr islem olup, hizmet
veya teslim hukimlerine gore ayri ayr vergilendirilirler.3

Satis s6zlesmesi, saticimn,satilaninzilyetlik ve milkiyetini aliciyadevretme, alicinin ise buna karsi-
ik bir bedel 6deme borcunu Ustlendigi s6zlesmedir.4 Burada bedel kelimesinden kastedilen paradir.
Bu bakimdan arsa Kkarsiligi insaat islerinin hukuki statusiiniin satis s6zlesmesi kapsaminda degerlen-
diriimeyecegi aciktir.

Mal degisim sdzlesmesi (takas), taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden c¢ok seyin zilyetlik ve
mulkiyetini, diger tarafin da karsl edim olarak bagka bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve mulkiyetini

1Nihat Uzunoglu, "Herkes icin KDVK Yorum ve Agiklamalari" Maliye Hesap Uzmanlari Dernedi, Ocak 2014, s467
2KDVK Mad. 2

3KDVK Mad. 4

4Turk Borclar Kanunu Mad. 207
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devretmeyi Ustlendigi sdzlesmedir.5Vergi idaresinin mevcut gorist arsa karsiligi insaat isinin trampa
oldugu yoénindedir. Ancak ileriki bélimlerde agiklanacagdi Uzere bu goéris yargr organlarinca kabul
edilmemistir.

Eser s6zlesmesi (istisna stzlesmesi), yliklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi Ustlendigi sdzlesmedir.6 Bu yasal tanima dayanarak eser sdzlesmesinin
unsurlari soylece saptanabilir.7

1- Bir yapit (eser) meydana getirme

2- Eser icin karsilik (ucret) vaad etme

3- Karsilikh uyusma (s6zlesme)

Eser, insan emeginin mahsult olup, hukuki bir biitiin olan ve iktisadi deger tasiyan maddi, manevi
her seydir. Eser akdine en uygun 6rnek; taahhtde dayall olarak yapilan yillara sari insaat ve onarma
isleridir. Sozlesme geregi is sahibi, miteahhide belirli bir isi yapmasi icin istihkak 6demektedir. M-
teahhit de yapilmasi gereken isi, dnceden kararlastiriimis tcret karsiliginda yapmaktadir. Anlasilacagi
Uzere; istisna akdine dayall islerde mulkiyet devri s6z konusu degildir. Miteahhit, is sahibinin mulki-
yet hakkinda herhangi bir degisiklige yol agmadan eserini olusturmaktadir.

Arsa karsiligi insaat islerinin teslim olarak kabul edilemeyecegi, vergi idaresinin gorisleri ile yarg
organi kararlarinin tezathg, ileriki bélimlerde agiklanacagi Uzere yargl organlarinin arsa karsiligi insaat
isini trampa olarak degerlendirmemelerinin arsa karsihgi insaat islerinden KDV alinamayacagi noktasin-
dan hareketle miteahhit yoniinden islemi istisna sdzlesmesi olarak kabul eden gérusler bulunmaktadir.8
Nitekim, Yargitay bir kararinda arsa karsiligi insaat s6zlesmelerini su sekilde tanimlamistir:

"Arsa payl karsihginda kat yapiminda insaatcinin yiiklendigi kendi gerecleriyle yapi yapma ediminin
karsiligini arsa maliki, arsanin bir boluminin milkiyetini gegirerek 6demektedir. insaatcinin yiiklendigi
yap! yapma ediminde agir basan yon gereglerin tesliminden ¢ok anlasmaya uygun bir eserin yaratiimasi
(katlarin yapilmasi)dir. Bu nedenle, bu edim eser,sdzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini ve buna karsilik,
arsa malikinin karsi edimi tasinmaz satisi s6zlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Béyle olun-
ca arsa pay! karsihginda kat yapimini ¢ift tipli karma sézlesme diye nitelemek gerekir."9

Bu anlayisa gére, miteahhidin arsa karsiliginda arsa sahibine yapti§i insaat isi "hizmet ifasi"olarak
KDV'ye tabi olmalidir. Yapilan bagimsiz bélimlerin arsa sahibine verilmesi "teslim"degil, insaat isi
niteliginde bir "hizmet"oldugundan, Kanunun gecici 8. maddesindeki istisnanin uygulanmasi da s6z
konusu degildir. Yani, arsa sahibine birakilan konutlarin net alani 150 mZnin altinda olsa bile vergiye
tabi olacaktir. isyerlerinin ise, her haliikarda KDV'ye tabi olacagi agiktir.

Arsa sahibi ile miteahhit arasindaki iliskiye istisna akdi diyebilmenin hukuken mimkin olmadigi
yonunde gorislerde bulunmaktadir.11Bu goriis sahipleri istisna akdinde is sahibi olarak 6ngérilen
sahis yerine, Uizerine bina insa edilen arsanin ancak bir kisminin uhdesinde bulunduran arsa sahibini

5Turk Borglar Kanunu Mad. 282

6Turk Borglar Kanunu mad. 470

7 Prof. Dr. Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Cilt Il. istanbul 1977, s. 952

8Siikrii Kizilot, "Arsa Karsilig insaat islerinde K.D.V."

9Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 5.12.1974 tarih ve E:1249, K:2188 sayili Karar

10Salih CECEN, "Arsa Karsiligi insaat islerinde KDV Uygulamas!”, Vergi Diinyasi, .Sayi: 86, Ekim 1998. .s.51
11 Ekrem Kayi,Vergi Dinyasl, sayl 89
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oturtabilmenin olanaksiz oldugunu, arsa sahibini insa edilecek binanin bitinu degil sadece kendi-
sine teslim edilecek bagimsiz bélumlerin ilgilendirdigini, muateahhit ile arsa sahibi arasinda yapilan
anlasmada insaatin tim teknik 6zelliklerinin belirtiime zorunlulugu da olmadidini, dolayisiyla arsa
sahibinin is sahibi olmadigini, muteahhidi de bir eserin yapilmasini taahhiit eden kimse konumunda
degerlendirmenin dogru olmayacagi kanaatlerini savunmaktadirlar.

Yukaridaki degerlendirmeleri bir tarafa birakirsak Vergi idaresi, bugiine kadar arsa karsiligi insaat
islerinde KDV uygulamasi ile ilgili iki farkli gérise sahip olmustur. Vergi idaresi, 30 Seri No'lu KDV
Genel Tebligi'ne2 kadar olayi, miteahhidin arsa sahibine yaptigi bir insaat isi olarak gérmis bu hiz-
metin karsiligini da miteahhide birakilan konut ve/veya isyerlerine ait emsal bedellerinin olusturdu-
gunu kabul etmistir.13

30 No'lu Teblig'de ise olay "trampa™ islemi ekseninde degerlendirilmistir. Tebligde yapilan agik-
lamalara gore, arsa karsiligi insaat islerinde iki ayr teslim vardir. Bunlardan birincisi, arsa sahibi ta-
rafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak lzere arsa
sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir.

Arsa karsiligl insaat islerinin hukuki mahiyetinin belirsizlii KDVK'nin yorumlanmasinda Maliye
Bakanhgi ve yargl organlari arasinda goérus farkhligina neden olmustur. Maliye Bakanh@i'nin goérusi
asagida detayli olarak agiklanacagi Uzere arsa payl karsiligl insaat s6zlesmelerinin bir trampa sozles-
mesi oldugu yonindedir. Bu islem Tirk Borglar Kanununun 282 ve miteakip maddelerinde tanimla-
nan trampa kapsaminda degerlendiriimektedir. Yiksek yargl ve 6gretide 6nemli dlgiide kabul géren
ikinci goris ise arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmelerinin eser sozlesmesi ile satim sdzlesmesi hikim-
lerinin iceren karma bir sézlesme oldugu yénindedir. Bu s6zlesme ile arsa sahibi arsasinin bir kismini
miteahhide vermekte (satim sdzlesmesi) ve karsiliginda kendinde kalan arsa payl Uzerine bagimsiz
bolim insa (eser sdzlesmesi) ettirmektedir.

Calismamizda arsa payl karsili§i insaat isleri Katma Deger Vergisi yoéniinden degerlendirilecek ve
yargl organlarinin konu hakkindaki géruslerineyer verilecektir.

2- ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERININ KDV MEVZUATI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Vergi idaresi, bugline kadar arsa karsili§i insaat islerinde KDV uygulamasi ile ilgili iki farkh gorise
sahip olmustur. Vergi idaresi, 30 Seri No'lu KDV Genel TebligineX¥ kadar olayi, miteahhidin arsa sa-
hibine yaptigi bir insaat isi olarak gérmis bu hizmetin karsihdini da miteahhide birakilan konut ve/
veya isyerlerine ait emsal bedellerinin olusturdugunu kabul etmistir.’530 No'lu KDV Genel Tebligi,
60/2011-1 sayili KDVK Sirkileri ve KDV Genel Uygulama Tebligindekil6dizenlemeler dikkate alindi-
ginda olay "trampa" islemi ekseninde degerlendirilmistir. KDV Genel Uygulama Tebliginde "Arsa kar-
siligi insaat isinde iki ayr teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muteahhide
arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya

1216.12.1988 tarih ve 20021 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir

BAhmet Ogiit, "Arsa Karsigi insaat islerinde KDV Uygulamasi”, Maliye Postasl, Yil: 14, Sar: 314. 1 Ekim 1993, .s.56
1416.12.1988 tarih ve 20021 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir

BAhmet Ogiit, "Arsa Karsihgi insaat islerinde KDV Uygulamasi”, Maliye Postasi, Sayi: 314. 1 Ekim 1993, .s.56
1626.04.2014 tarih ve 28983 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmistir
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isyeri teslimidir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat
ve surekli bir faaliyet olarak sturdirmesi halinde, konut veya isyeri karsihgr muiteahhide yapilan bu arsa
teslimi KDV'ye tabidir. Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.
Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel Gizerinden
KDV uygulanir." hiktmleri yer almaktadir.

2.1- Ticari isletmeye Dahil/Dahil Olmayan Arsa Karsiliginda Bagimsiz Bolim Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi yani arsa sahibinin arsa alim satimini bir ticari organizas-
yon biinyesinde yapmasi halinde, kat karsili§i arsa teslimi ilke olarak KDV'ye tabi olacaktir.

KDVK'nin 17/4-r maddesi geredi, kurumlarin yani kurumlar vergisi mukelleflerinin en az iki tam yil
suretiyle aktiflerinde bulundurduklari gayrimenkul teslimlerinin KDV'den istisna oldugu, bu kapsam-
da iki yil sire ile aktifte bulunan arsanin kat karsiligi tesliminin KDV'ye tabi tutulmayacag! yoninde
gorusler vardir.I/KDVK'nin 17/4-r maddesi KVK'nin 5/1-e maddesine paralel bir dizenlemedir. KVK
5/1-e maddesindeki istisnadan faydalanabilmek icin 1 Seri Nolu KVK Genel Tebliginde8 belirtildigi
Uzere tasinmazlarin satilmasi ve bu satistan kazang elde edilerek satan kurumun mali yapisinda mali
bir iyilesmenin olmasi gerekmektedir. KVK 5/1-e maddesinde kurumlarin, en az iki tam yil sireyle ak-
tiflerinde yer alan tasinmazlarin satisindan dogan kazanclarin %75'lik kisminin kurumlar vergisinden,
KDVK'nin 17/4-r maddesinde Kurumlarin aktifinde en az iki tam yil streyle bulunantasinmazlarin
satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerin KDV den istisna oldugu belirtiimistir. Gortldigu tzere
her iki maddede de trampa degil yalniz satis ibaresi gegmektedir ¢linki istisna maddelerinin amaci
kurumlarin finansman ihtiyacglarini kendi kaynaklari ile karsilamalarini tesvik etmektir.

Buna karsilik arsa sahibi kurumun, muteahhide olan borcuna karsilik olarak bu arsasini devretmesi
halinde, trampa islemi stz konusu olmadigindan her iki istisna uygulamasindan da yararlanilabilecektir.

Kat karsihgi devredilen arsanin ticari isletme disinda 6zel milke dahil olmasi halinde, arsa devrine
bagh KDV miukellefiyeti dogmayacaktir. Ticari faaliyet kapsaminda yapilan bir teslim sdz konusu de-
gildir. Dolayisiyla bu hallerde teslim KDV kapsamina girmez.

Buna karsilik arsanin hangi hallerde ticari faaliyet kapsaminda devredilmis sayilacagl konusu 6zel-
lik arz eder.Ticari faaliyette emek ve sermayeden olusan surekli bir organizasyon vardir. Bu organi-
zasyon icinde sermaye ve emegin paylar yapilan faaliyetin turiine, niteligine ve buyikligine bagh
olarak degisir. Ticari kazanci belirleyen hakim unsur ticari faaliyette devamliliktir. Devamlilik kasit ve
niyeti ile ticcarlar tarafindan yapilan faaliyet sonucu elde edilen gelir ticari kazang olarak vergilen-
dirilecektir. ilgilinin kasit ve niyetine bagli subjektif nitelikteki bu élciniin objektif belirtisi ise, ticari
organizasyonun varligidir. Yani bir islemin ticari organizasyon icinde yapilmasi devamlilik kasit ve
niyeti ile yapildiginin karinesidir. Aksi halde islemin arizi olarak yapildigini kabul etmek gerekir. Ticari
organizasyon, sermaye tahsisi, isyeri acilmasi, personel istihdami, ticaret siciline kaydolmak gibi unsur
ve sartlardan tima veya bir kismi yerine getiriimek suretiyle belirli sekilde kurulmus olacaktir. Ayrica

17 Umit Saracoglu, Gurel Urel, "Kat Karsiigi insaat islerinde Vergileme Sorunlari" Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi:
96, Aralik 2011
1803.04.2007 tarih ve 26482 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir
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bir takvim yili icerisinde birden fazla tekrarlanan veya birden fazla takvim yilinda tekrarlanan islem-
lerde de devamlilik kasit ve niyetinin mevcut oldugunu kabul etmek gerekir.

Ticari faaliyetin devamhligiyla ilgili olarak Ankara Vergi Dairesi Baskanligi - Mukellef Hizmetle-
ri Gelir Vergileri Grup Maduarlagi'nin vermis oldugu30/11/2012 tarih ve 38418978-120[Mk.80-
12/9]-1222 sayili 6zelgede "Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkli
tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satiimasi durumunda
yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden,
elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesine gore "ticari kazang¢" olarak vergilen-
dirilmesi gerekmektedir." hususu belirtilmistir.

Danistay Vergi Dava Dairelerinin 14.11.2003 tarih ve E.2003/233, K.2003/414 sayil karari da, gay-
rimenkul alim, satim ve insaasindan elde edilen kazanglarin ticari kazanc sayilarak vergilendiriimesi
icin devamlilik kosulunun arandigi, bir islemin devamlilik tasidiginin ise islemin ayni vergilendirme
déneminde yinelenmesi ya da dnceki vergilendirme déneminde de yapilmis olmasina gore belirle-
nebilece@i, maddi ve sekli anlamda bir ticari organizasyonun belirgin olmadigi durumlarda, kazang
doguran islemin ¢oklugunun, devamlilik unsurunu belirleyen en nesnel él¢ci oldugu, devamlilik un-
surunun gergeklesmesi halinde, bu islemlerin kazang saglamak amaciyla yapiimadigini kanitlama
yukinin vergi mukelleflerine disecegdini belirtmistir.

Esasen kat karsihgi olarak arsa devri islemlerinin munferit olarak yapilmasi halinde, devrin ticari
nitelikte olmayacag! aciktir. Buna karsilik kat karsili§i arsa devir isleminin minferit olmaktan cikip
yukarida agiklandi§i sekilde devamlilik arz edecek sekilde yapilmasi halinde, islemin ticari vasif ka-
zandiginin kabull gerekir ve arsa devir isleminin 6nceki bélimde aciklanan sekilde KDV konusu
yapilmasini gerektirir.

2.2- Vergi Alacaginin Dogdugu Tarih

Kat karsiigi insaat islerinde ve hasilat paylasimli islerde, arsa tesliminde KDV'nin dogdugu tarih
Ozellik arz eder. Bu durumda miteahhide baslangicta arsanin devrinin yapildigi tarih itibariyle ar-
sa payl acisindan verginin dogdugu, dolayisiyla vergilemenin bu tarih itibariyle yapilmasi gerektigi
Uzerinde durulabilir. Bu anlayis ve kabule goére, arsa devri agisindan vergileme arsanin tapuda mu-
teahhide devredildigi tarihi itibariyle yapilacaktir. Vergi idaresi de konuya iliskin olarak 6teden beri
bu goéris cercevesinde uygulamaya yon vermistir.Ancak son olarak yayimlanan 60 Seri No'lu KDVK
Sirkllerinde ©vergi idaresi, arsa sahibince kesilecek arsa devri faturasi ile miteahhit tarafindan kesi-
lecek bagimsiz bélum faturalarinin, es zamanlh olarak bagimsiz bélumlerin arsa sahibine devredildigi
tarih itibariyle diizenlenecegi yoninde acgiklamada bulunmustur. Bize gére arsa devrinin yapilmasi ile
tedavul unsurunun gerceklestigi dolayisiyla verginin dogdugunu kabul etmek mimkin degildir. Zira
KDV'de vergiyi doguran olay teslim yapilmasi veya hizmetin ifasina baglanmistir. Kat karsihgr arsa
devirlerinde ise bu anlamda teslimin devrin yapildigi tarihte gerceklestigini séylemek kolay degildir.
Arsa devredilmekle birlikte baslangicta bir bedel alinmamakta, bedel daha sonra insaatin gercekles-
tigi tarih itibariyle bagimsiz bélim olarak alinmaktadir. Daha sonra insaatin yapilmamasi veya baska
herhangi bir nedenle bagimsiz bélim alinamamasi halinde ise, baslangicta yapilan arsa devri gecgersiz

1908/08/201 1 tarih ve KDVK-60/2011-1 sayil
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kalabilmektedir. Bu nedenle vergilemenin baslangicta arsa devir tarihi itibariyle yapiimis olmasi sakin-
ca yaratacaktir. Arsa devri sarta bagll olarak yapiimis oldugundan, bu sartin gergeklesmemesi halinde
baslangicta yapilan devir islemi de hikimsiz kalacaktir. Bu acidan vergilemenin, islemin tam olarak
tekemmil etmesinden sonra yani arsa karsiligi bagimsiz bélimin sorunsuz olarak alindigi tarih itiba-
riyle yapilmasi zorunludur. Esasen trampa isleminin manti§i da vergilemenin trampa konusu edimlerin
karsilikli teslimi aninda yapilmasini gerekli kilar. Kaldi ki, kat karsili§i arsa devrinde muamele, teslim
karsihgi bedelin, yani bagimsiz bélumlerin ileriki yillarda alinacadi esasinda yapilmaktadir. KDV'de
vergileme icin teslim ve hizmetin yapilmasi yeterli olmakla birlikte, kat karsiligi insaat islerinde oldugu
gibi bedelin ¢cok uzun yillar sonra tahsil edilecek oldugu durumlarda vergileme igin tahsil sartinin da
dikkate alinmasi gerekir. Zira arsanin devredildigi tarih itibariyle vergileme yapilmasi halinde, mikel-
lef biinyesinde bu vergiyi 6deyecek bir kaynak mevcut degildir. Sadece ortada devredilen bir arsa ve
buna karsilik ileride alinmasi muhtemel bagimsiz bélimler mevcuttur.20

Vergilemenin arsa devri tarihinde yapilacagl kabul edilmis olsa bile, bu durumda KDV matrahinin
nasil tespit edilecedi de belirsizdir. Zira ileride teslim alinacak bagimsiz bélimler icin arsa devredil-
mektedir, ancak ileride teslim alinacak bagimsiz bélumlerin bedelinin simdiden tespit edilerek KDV
matrahi olarak dikkate alinmasi da miumkin degildir.

Yukarida da belirtildigi gibi, 60 seri nolu KDVK Sirkilerinde, arsa karsiligi insaat islerinde KDV do-
guran olayin, muteahhidin arsa karsilhgi insa ettigi bagimsiz bélumleri teslim tarihinde gerceklesecegi
belirtiimis, bu tarih itibariyle de arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olayin gerceklestigi zimnen
kabul edilmistir. Bu itibarla arsa faturasi ile bagimsiz bélim faturasi bagimsiz boélumlerin teslimi asa-
masinda es zamanli olarak dizenlenecektir. Yine sirkilerde, bagimsiz bolim teslimi isleminin kural
olarak tapuya tescil ile gerceklestigi; bu nedenle vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarih olarak,
muteahhit tarafindan insa edilen bagimsiz bélimlerin yani arsanin binaya déntisiminin tapuya tescil
tarihinin esas alinmasi gerektigi belirtiimistir. Bununla birlikte, bagimsiz bélimlerin tamamlanip tapu-
ya tescilinden 6nce arsa sahibinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da, bu tarih itibariyle vergiyi
doguran olayin gerceklestigi kabul edilecektir. Yine sirkiilerde belirtimemis olmakla birlikte, bagimsiz
boélimlere iliskin iskan ruhsatinin tapuya tescil tarihinden ve bagimsiz bélimlerin arsa sahibinin kul-
lanimina terk edilme tarihinden 6nce alinmis olmasi halinde, iskan ruhsatinin alindigi tarih itibariyle
vergi alacaginin dogdugunun kabull gerekir.Bu itibarla miteahhit, yukarida belirtilen kriterlere goére
belirlenen vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarih itibariyle bagimsiz bélim faturasi diizenleyecek;
arsa sahibi de arsa bedeli icin es zamanl fatura diizenleyecektir. Arsa sahibinin ticari faaliyeti kapsa-
minda yapmadi§i arsa teslimlerinde arsa sahibi tarafindan fatura diizenlenmeyecedgi tabiidir.Konuya
iliskin olarak yayimlanan 60 seri nolu KDV Sirkilerine goére, hasilat paylasimli islerde ise, bagimsiz
bolimlerin Gglncu Kisilere satisinda fatura muteahhit tarafindan dizenlenecektir. Bu durumda arsa
tesliminde matrah, arsa sahibine bagimsiz bélim satislarindan verilen pay olacaktir. Diger bir ifadeyle
miteahhit bagimsiz bélum sattik¢a, arsa sahibine verdigi hasilat payi, arsa sahibi tarafindan KDV'de
dikkate alinmak suretiyle miiteahhide arsa teslimi olarak fatura edilecektir.

2 Umit Saragoglu, Giirel Urel, "Kat Karsiligi insaat islerinde Vergileme Sorunlari" Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi:
96, Aralik 2011
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2.3- KDV Matrahinin Tespiti

Devredilen arsanin bedeli bagimsiz bolim alinarak tahsil edilmektedir. Yani arsaya karsilik olarak
bagimsiz bolim alinmaktadir. Ortada bir trampa islemi vardir ve devredilen arsanin bedeli, karsilik ola-
rak alinan bagimsiz bélimdir. KDV'nin 27. maddesi bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska
degerler olmasi halinde matrahin VUK'un 267. maddesindeki emsal bedeline gore belirlenecegini
belirtmektedir. Konuya iliskin olarak yayimlanan 60 seri nolu KDV Sirkulerinde de emsal bedelin arsa
payl dahil emsal bedel olarak dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir. Emsal bedel tespitinde VUK'un
267. maddesindeki U¢ dl¢tiden hangisinin uygulanacadi hususu belirsizdir. Emsal bedelin ortalama
fiyat esasina gore tespit edilebilmesi icin, iktisadi kiymetlerin cins ve nev'inin ayni olmasi gerekmek-
tedir. Tasinmazlarin bulundudu kat, cephesi, biyUkligi gibi unsurlar ayni cins ve nev'iden olmalarini
engellemektedir. Maliyet esasina gore belirlenmesi de ayni hususlar dikkate alindijinda zorlasmaktadir.
Bu durum da kat karsihg insaat islerinde arsa sahibine verilecek tasinmazlarin kat, cephe, metrekare
gibi unsurlari dikkate alinarak, emsal bedelin takdir esasina gore tespit edilmesi vergilendirme acisin-
dan en uygun ydntem olacaktir. Vergi idaresi de 6teden beri uygulamaya, emsal bedelinin, yani KDV
matrahinin, VUK'un 267. maddesinin Uglncu sirasina gore takdir esasinda belirlenmesi seklinde yon
vermistir. Sirkllere gore, miteahhit bu sekilde tespit edilecek emsal bedel Uzerinden bagimsiz bolim
faturasi kesecek, arsa sahibi de ayni tutar tzerinden arsa faturasi diizenleyecektir.

Buna karsilik, bagimsiz bélimlerin teslim bedelinin arsa payr dahil emsal bedele baglanmis olma-
sinin hatali oldugu; esasen arsa payinin muteahhide ait olmadigi, kendisine ait olmayan bir unsuru da
teslim etmesinin mimkin olmadidr yoninde gorisler de mevcuttur.2L

2.4- KDV Orani

Bilindigi Uzere, 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari2 ile yapilan belirleme uyarinca, net alani
150 m2ye kadar konut teslimlerinde %1, isyeri - ofis teslimlerinde ise %18 oraninda KDV hesaplan-
maktadir. Daha sonra 2012/4116 sayili KararnameZ3ile de, 5216 sayili Blyuksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki blyiksehirlerde yapi ruhsati 01.01.2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati pro-
jeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten itibaren yapi-
lacak konut insaati projelerine iliskin netalani 150 m2ye kadar konut teslimleri ile ilgili olarak ayrica
bir belirleme yapilmistir. Buna gore, Blylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki blyuksehirlerdeki
(6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler hari¢)net alani 150
m2'ye kadar konutlardan liks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip
insaat kalitesinin yiikseltiimesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, Gzerine ya-
pildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim
m2 vergi degeri;

- Besyuz Tirk Lirasi ile bin Tark Lirasi (bin Tirk Lirasi haric) arasinda olan konutlarin tesliminde %8,

- Bin Turk Lirasi ve Uizerinde olan konutlarin tesliminde ise % 18 orana tabidir.

oraninda KDV hesaplanacaktir.

21 Mehmet Mag, Senol Turut, Arsa Karsiigl insaat isleri ve Hasilat Payi Karsiligi Arsa Satisina iliskin 60 Seri Nolu KDV
Sirkulerindeki Aciklamalar ve Gorislerimiz, Yaklasim, Sayl 226, Ekim 2011

230.12.2007 tarih ve 26742 saylll Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

2301.01.2013 tarih ve 28515 sayilll Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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Ote yandan, Maliye Bakanlii'nin yayimladigi 08.08.2011 tarih ve 60 Sira No.lu KDV Sirkiileri'nin
"8.2. Tasinmaz Teslimlerinde KDV Uygulamasi"baslikli béliminde, satir arasi olarak"Tasinmaz tes-
limlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gegerli fiili durumunun dikkate alinmasi
gerekmektedir."seklinde bir ifadeye yer vererek, tasinmaz teslimlerinde artik fiili kullanima bakilacagi-
ni ve teslime uygulanacak KDV oraninin buna gore tespit edilecegini aciklamistir.

Ticari organizasyon dahilindeki arsa teslimleri ise %18 oraninda vergiye tabidir.

3- ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERININ YARGI KARARLARI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Yargl organlarinda, ¢zellikle de Danistay kararlarinda idare uygulamasinin tam aksi goruslerden
hareket edilmektedir. Oncelikle de bu gibi olaylarda iizerine insaat yapiimasi sartiyla miiteahhide
birakilan arsanin her tirli tasarruf hakkinin ve mulkiyetinin devredilmeyip, yalnizca insaat yapmak
Uzere miteahhidin kullanimina terk edildigi, bu durumda da miiteahhidin arsa sahiplerine verdigi
bagimsiz bolimlerle, insaat yapilmak lizere miteahhide birakilan arsanin trampa edildiginin kabu-
Iine imkan bulunmadigi gerekgesi esas alinmaktadir. Arsa sahibi ile miteahhit arasinda yapilan s6z-
lesmenin ise trampa istisna akdi niteliginde karma 6zel bir akit tiri oldugu kabul edilmektedir.Bu
goruslerden hareketle bir kisinin arsasini, aralarinda yapilan s6zlesme uyarinca bir aracitya (miteahhit)
vererek karsiliginda, insa edilen binadan kat sahibi olunmasi halinin hukuki acidan degerlendiriimesi
yaplimakta ve Bor¢lar Kanununun 182. maddesindeki "satim bir akittir ki onunla satici satilan mali
alicinin iltizam ettigi semeni mukabilinde aliciya teslim ve miilkiyeti ona nakleylemek borcunu ta-
hammiil eder" tanimlamasindan faydalaniimaktadir. Burada semen veya bedel denilen sey, satim ak-
dinde paradir. Arsa karsiliginda kat aliminda ise, tasinmazin (arsa veya kat) para karsihginda satisi s6z
konusu degildir, trampada taraflar arasinda mallarin niteliklerinde bir degisiklik olmamaktadir. Arsa
karsihgi insa edilen binadan kat sahibi olunmasi olayi, hukuki acidan bir ¢cok islemi iceren ve arsanin
degerlendiriimesi amacina yonelik, Kat Mulkiyeti Kanunu hikimlerinin uygulanmasini da gerektiren,
tamamen kendine 6zgi (suigeneris) bir hukuki muamele olarak nitelendiriimektedir 24

Bu hukuki degerlendirmeler sonucunda varsayima ve benzetmeye dayanilarak bir vergilendirme
yapilmasi, verginin kanunilik ilkesi ile bagdasmayacagindan arsa karsiligi insa edilen bagimsiz bélum-
lerden bir kisminin arsa sahiplerine tesliminin KDV'ne tabi tutulmasinin yerinde olmadigi seklinde
muhtelif kararlar verilmistir.5 Nitekim Danistay'in

"Arsasini kat karsilii miteahhide teslim eden arsa sahibinin bu islemi kendi yéniinden ticari bir mu-
amele degil arsanin degerlendiriimesi amacina yonelik oldugundan, KDV'sine tabi bulunmamaktadir.
Ayrica, arsanin karsihgi olarak miteahhit tarafindan insa edilen dairelerin bir kisminin arsa sahibine veril-
mesi islemi de trampa olmadigindan K.D.Vye tabi tutulmayacaktir." seklinde bir karari bulunmaktadir.

Konut ya da isyeri karsili§i baskalarinin arsasina insaat yapilmasi isleminin KDV yodniinden vergi-
lendiriimesi ve vergiyi doguran olayin meydana geldigi tarihin tespitinde problemlerle karsilasiimak-
tadir. Bu problemlerin kaynagini ise kat karsiligi insaat islerinin vergilendiriimesi konusunda vergi
idaresince yapilan uygulamanin yargi organlari tarafindan kabul gérmemesi olusturmaktadir. Vergi
idaresinin gorusunde israr etmesi, yargl organi kararlarinin ise vergi idaresi gorisiiniin aksine mistakar
hale gelmesi, bir yandan vergi idaresini bir gelir kaybi ile karsi karsiya birakirken, diger yandan da,

2Dn. 7 D. 8.10.1991 tarih ve E 1990/653U, K 1991/2477 sayili karari

5Dn.. 9D. 1.3.1994 tarih ve E 1992/358 K. 1994/1064 sayil karari

26 Dn. 11. D. nin 15.2.1996 tarih ve E 1995/3744, K 1996/709 sayili karari (YAKLASIM, Yil:4 , Sayi:43, insaat Ozel
Sayisi Temmuz 1996, s.183-184
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mikellefleri arsa karsiligi insaat islerinde vergileme ydniinden yapacaklari islemler konusunda tered-
dite dusurmektedir. 27

Yargl organlari, konutun net alani ya da isyeri olma durumu gibi 6zelliklere bakmaksizin, arsa karsiligi
insaat islerinde konut ya da isyeri teslimini KDV'ne tabi tutmamaktadir. Yargl organlari 6zellikle Danistay'in
bu yonde siiregelen kararlari, ileride vergi idaresinin yeni bir dizenleme yapmasini gerektirmektedir.8

4- SONUC

Arsa pay! karsili§i insaat islerinin kendi icinde de homojen bir yapisinin olmamasi ve uygulamada
yagsanan ihtilaflar vergi kanunlarinda 6zel diizenlemeler yapilmasini gerekli kilmaktadir. Ozellikle isin
hukuki yapisinin tanimlanmasi, hangi durumlarda ticari organizasyondan bahsedilebilecedi detayl
olarak acgiklanmalidir. Nitekim TBMM'ye sunulmus olan Gelir Vergisi Tasarisinda konu ayri bir baslik
altinda ele alinmis olup anilan tasarida konunun yasal bir boyut kazanacak olmasi énemlidir.
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