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ONSOZ

Vergi kanunlarinin uygulanmasi sirasinda zaman zaman idare ve yargl
organlar1 arasinda ihtilaflar ¢ikmaktadir. Bu ihtilaflarin sonucunda vergileme ile ilgili
sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Tezimizin amaci, konumuz olan “Tiirk Vergi Sisteminde
Kat Karsilig1 Insaat Islerinin Vergilendirilmesinin mali idare ve yargi organlari
(Danistay) arasinda meydana gelen ihtilaflar 1s18inda ortaya konmasi ve
degerlendirilmesidir. Degerlendirme ve Sonug¢ bdliimlerinde konu ile ilgili

Onerilerimize yer verilmistir.

Ozgiir SIMSEK
Balikesir, 2020



OZET

TURK VERGI SISTEMINDE KAT KARSILIGI iINSAAT
ISLERININ VERGILENDIRILMESI

SIMSEK, Ozgiir
Yiiksek Lisans, Isletme Anabilim Dali- Muhasebe ve Finansman Bilim Dal
Tez Damismani: Prof. Dr. Sakir SAKARYA
2020, 83 Sayfa

Tiirkiye son yillarda hizla gelismekte ve niifusu hizla artmaktadir. Bu durum
ingaat sektoriiniin ekonominin lokomotif sektdrli haline gelmesine neden olmustur.
Insaat sektorii hastaneler, barajlar, yollar, havaalanlar1 gibi ihtiyaclar karsilarken diger
yandan ¢ok sayida konutta iiretmektedir. Ulkemizde konut ihtiyacinin saglanmasi
amaciyla yapilan insaatlar i¢in miiteahhitler, sermaye yetersizligi nedeniyle, siklikla

kat karsilig1 ingaat so6zlesmesini kullanmaktadir.

Arsa karsili1 ingaat iglerinin vergilendirilmesinin nasil yapilacagi hususunda
vergi kanunlarimizda herhangi bir diizenleme (kanun maddesi) bulunmamasi
nedeniyle vergileme genel hiikkiimlere gore yapilmaktadir. Genel hiikiimlerin ise nasil

uygulanacagi konusunda tam bir netlik bulunmamaktadir
Bu calismada Tiirk Vergi Sisteminde Kat Karsiligi Insaat Islerinin
Vergilendirilmesi konusunda Maliye idaresi ve Danistay arasindaki ihtilafli konular

ortaya konmus, bundan hareketle degerlendirmeler yapilarak onerilere yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: arsa, insaat, vergi, kat karsilig1 insaat, miiteahhit, arsa sahibi



ABSTRACT

TAXATION ON CONSTRUCTION PROJECTS IN RETURN FOR
FLAT IN TURKISH TAX SYSTEM

SIMSEK, Ozgiir
Post Graduate, Department of Business Administration —
Field of Accounting and Finance
Adyviser: Prof. Dr. Sakir SAKARYA
2020, 83 pages

Turkey has been developing rapidly in recent years and its population is
increasing as well. This has led the construction industry to become the locomotive
sector of the economy. The construction sector meets needs such as hospitals, dams,
roads, airports, and on the other hand it produces in a large number of dwellings as
well. In order to meet the housing need in our country, contractors frequently use the

construction projects in return for flat due to the capital insufficiency.

Due to the fact that there is no specific regulation(law article) on how to make
the taxation of construction works, taxation is made according to the general

provisions. There is no exact clarity of how the general provisions will be applied.

This study reveals controversial issues between the Finance administration and
the Council of State which have been put forward regarding the taxation of
construction works in return for flat (land). Based on this assessment, relevant

recommendations are provided.

Key words: Land, construction, tax, construction projects in return for flat, contractor,

land ownership



ICINDEKILER

ONSOZ. ... e I
OZE T .. II
ABSTRACT ... e 1
ICINDEKILER. ... oottt e, Y
TABLOLAR LISTESI. ... oo, VII
KISALTMALAR . ... o e e VIII
Lo GIRIS oottt 1
000 O s V- TSRS 1
1.2 YOMEEIM oottt esn e n e 1
130 SINITHIIKIAL. .ottt 1
14, GeNel BIlgl ..o 1

1.5. Kat Karsihi@ Ingaat Isleri Ile Yillara Sari (Yaygin) Insaat Ve Onarim Isleri
Arasidak Farklar........ ..o 8

2. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERININ VERGILENDIRILMESI.................. 14

2.1. Kat Karsilig1 Insaat Islerinde S6zlesmenin Tiirii ile ilgili Maliye Idaresi Ve

DaniStay 10 GOTTSU .. ...vveerureeeriiie ittt e e e 14
2.2.  Genel Olarak Gayrimenkul Satislarinda Kazancin Tiirliniin Tespiti........... 15

2.2.1 Genel Olarak Gayrimenkul Satiglarinin Deger Artis Kazanci Olarak
Degerlendirilmesi........c.oiviiiiiiicic e 19

2.2.2 Genel Olarak Gayrimenkul Satiglarinin Ticari Kazang Olarak
DeZerlendirilmesi........c.oiiiiiiiiie i 20

2.3.  Kat Karsilig1 Insaat Isinde Arsa Sahibinin Gelir/Kurumlar Vergisi

AGISINAAN DUITIMUL ...t e, 23

2.3.1 Kat Karsilig1 Insaat Isinde Arsa Sahibinin, Arsa Paymi Miiteahhide Devri

[le Bagimsiz Boliim Almasimin Vergilendirilmesi ...........co.occeverervicecverereninnnne, 24
2.3.1.1. Ticari Faaliyet Kapsaminda Teslim Edilmeyen Arsanin Devri Halinde
VEIGIHENAINMIE ... b 24
2.3.1.2. Iktisadi isletmenin Aktifine Kayitli Arsanin Devri Halinde
VEIGIHENAINMIE ... b 26
2.3.1.2.1 Vergiyi Doguran Olayin Gergeklesme Zamani ...........cceevveeiiiveeninnnns 27

v



2.3.1.2.2 Arsa Sahibi Ticari Isletmenin Kazancinin Hesaplanmasi.................... 27

2.3.2. Kat Karsilig1 Ingaat Isinde Arsa Sahibinin Elde Ettigi Bagimsiz

Boliimlerin Satisindan Elde Ettigi Kazancin Vergilendirilmesi...........ccc.coeeeee. 32
2.3.2.1 Ticari Kazang Olarak Vergilendirme............ccccovvveriiieiiiininiiie e 33
2.3.2.2. Deger Artis Kazanci Olarak Vergilendirme ............cccvvvveiiieeiiiiinniinnns 35
2.3.2.3 Bagimsiz Boliimlerin Toplu veya Tek Tek Satilmasi Durumunda

VEIGHENTINME ... e sae e enes 36
2.3.2.4 Ivazsiz Intikal Durumunda Vergilendirme ..........c.cocoeveveveveeererereerenennn, 37
2.3.3. Kurumlar Vergisi Gayrimenkul Satis Kazanci Istisnast..........c.ccceeveveeee. 39

2.4. Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Miiteahhidin Gelir/Kurumlar Vergisi

AcCISINAAN DUTUIMU ....ouvviiiciic e s et e e e are e e e e enees 40

2.4.1. Miiteahhittin Arsa Sahibine Dairelerinin Teslimi ve Arsa Maliyeti
Tespiti 41

2.4.2. Miiteahhit Tarafindan Bagimsiz Boliimlerin Satig1 ..........ccoooveeiinnnnn. 45
2.5. Kat Karsiligi Insaat Islerinde KDV Uygulamast..........cccoceevvvrererirnnsrennn. 46
2.5.1. KDV’nin Konusuna Giren Islemler:........c.coouveereeeeeseeeee e, 47
2.5.2 Arsa Karsilig1 Insaat Islerinin KDV Karsisindaki Durumu....................... 48
2.5.3 KDV’de Vergiyi Doguran Olay ve Ger¢eklesme Zamant................c........ 50
2.5.4. Arsann ktisadi Bir Isletmeye Dahil Olmasi veya Arsanin Ticari
Kapsamda Tesliminin KDV Agcisindan Durumu..........ccocoveviiiiiciicnccee 52
2.5.5. Kat Karsilig1 Ingaat Islerinin KDV Kanunu Madde 17/4-r ‘de Yer alan
Tasimmaz Teslimi Istisnas1 Uygulamasi Cergevesinde Degerlendirilmesi......... 52
3. Kat Karsilig1 Insaat Isleri Ile Tlgili Degerlendirmeler............ccocevevirceivererennennne, 53
3.1. Kat Karsilig1 Sozlesmelerin KOnuUSU .........coccveiiieiiiiiienieiiee e 53
3.2.  Arsave Teslim Edilen Bagimsiz Bolim Maliyetinin Belirlenmesi............. 60
3.3.  Bagimsiz Boliim Tesliminin KDV’ye Tabi Olmamasinin Sonuglari.......... 65

3.4. Kurumlar Vergisi Kanununda Yer Alan Taginmaz istisnasi Ile Ilgili

DeGerlendilMe ........c.ooiiiiiiii i 68
A, SONUQG ..ottt 73
KAYNAKCA ..ottt ettt sb ettt b e e e 78



TABLOLAR LIiSTESI

Tablo 1. Tiirkiye’de Sektdrel Bazda Istihdam Bilgileri.......................c..ooeeenn... 2
Tablo 2. Yap1 Ruhsatina Gére Bina Insaat1 Yiizolgimleri.................ooooeveiin..o. 3
Tablo 3. Tiirkiye’de Konut Satislarnin Miktar1 (Ipotekli/Ipoteksiz) ..................... 4

Tablo 4. Kat Karsilig1 Insaat Isinde Metrekare Basina Diisen Insaat Maliyetinin

Hesaplanmast OTNeFi.............oiuiieii e, 44

VI



SEKILLER LIiSTESI

Sekil 1. Tiirkiye’de Kat Karsil1ig1 Insaat Siirecinin Isleyisi ..............cccooevnveneen..

VII



GiB
GSYIiH
GVK
GYO
KDV
KDVK
Mad.

TCMB
TOBB
TUIK
VDB
VUK

KISALTMALAR

: Gelir Idaresi Bagkanlig1

: Gayri Safi Yurt I¢i Hasila

: 193 Sayil1 Gelir Vergisi Kanunu

: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

: Katma Deger Vergisi

: 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
: Madde

: Sayfa

: Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
: Tuirkiye Odalar ve Borsalar Birligi

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Vergi Dairesi Baskanligi

: 213 Sayil1 Vergi Usul Kanunu

VIl



1. GIRIS

1.1. Amacg

Vergi kanunlarinin uygulanmasi sirasinda zaman zaman idare ve yargi organlari
arasinda ihtilaflar s6z konusu olmaktadir. Bu ihtilaflarin sonucunda vergileme ile ilgili
sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Tezimizin amaci, konumuz olan “Tiirk Vergi Sisteminde
Kat Karsih@ Insaat Islerinin Vergilendirilmesinin mali idare ve yargi organlari
(Danigtay) arasinda meydana gelen ihtilaflar 1s18inda  ortaya konmasi ve

degerlendirilmesidir.
1.2.Yontem

Maliye idaresinin ve Danistay’in goriis ve kararlar1 analiz edilerek, yapilan

analiz sonucunda degerlendirmelere ve Onerilere yer verilmistir.
1.3. Simirhihiklar

Tez konusu olan “kat karsilig1 ingaat isleri”nin uygulandig1 baska bir iilkeye

rastlanilmadig i¢in uluslararasi bir karsilagtirmaya yer verilmemistir.
1.4. Genel Bilgi

Tiirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olan insaat sektorii 2000’11 yillarin
basindan itibaren ¢ok hizli bir gelisme kaydederek enerji {iretim tesisleri, hastaneler,
havaalanlari, fabrikalar ve diger tiim yasamsal mekanlar ile iilkenin altyapisinin
kuruldugu, dolayisiyla gelisimin ana eksenini olusturan sektdrdiir (Intes Ingaat Sektorii

Raporu, 2017, s. 1).



Cumhuriyet'in ilk yillarinda demiryolu hatlar ile baglayan Tiirk insaat sektorii,
2000'li y1llardan itibaren 6nemli bir rekabet giicii haline gelmistir. (Ozorhon, 2012, s.
11). 1999 Marmara depremi ve Tiirkiye’de yasanan 2001 krizinde ciddi darbe alan
sektoriin tiretim diizeyi hizla kiiglilmiis, 2002 yilindan itibaren uygulanan istikrar
programi ile 2004-2006 yillar1 arasi rekor oranda biiylimis, 2008 kiiresel krizle
baslayan siiregte ise ¢cok hizli sekilde gerilemistir. 2010 yilindan itibaren ise tekrar hizl
bir yiikselis ve bilyiime trendi yakalamistir (Intes Insaat Sektdrii Raporu, 2017, s. 3).
2000 yilinda GSYIH nin %5,3 i insaat sektorii tarafindan olusturulurken bu oran 2010
yilinda %6’ya ve 2015°te %7,3’e yiikselmistir (Kpmg, 2017). Insaat sektorii, sektre
girdi saglayan 250’den fazla alt sektorle birlikte GSMH i¢indeki % 30’luk bir paya
sahiptir (Intes Insaat Sektorii Raporu, 2017, s. 1). Insaat sektdriiniin lokomotif sektdr
olmasi nedeniyle, sektorii etkileyen onemli bir olumsuzluk olmadigi miiddet¢e milli

gelirden daha hizl bitytidiigii goriilmektedir.

Tiirkiye’de insaat sektdrii sadece konut degil, konuta gore daha teknik ve
uzmanlik gerektiren baraj, santral, tlinel, havaalan1 gibi alanlarda da gittikce
uzmanlagmaktadir. Bu baglamda “Diinyanin En Biiytik 250 Uluslararas1 Miiteahhidi
“listesinde 2003 yilinda 8 olan Tiirk miiteahhit firma sayis1 2018 yilinda 46 olmustur
(yapi.com.tr). Bu say1 ile Tiirkiye, 69 firma ile Cin’in ardindan diinyada ikinci siradaki
yerini korurken, iigiincii sirada 36 firma ile ABD bulunmaktadir (ticaret.gov.tr,

“Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri Genel Notu”, s. 5)

250'den fazla alt sektorii harekete geciren ingaat sektorii bilyiime agisindan
'lokomotif sektdr' oldugu gibi 'igsizligi emici’ bir 6zellige de sahiptir (Dalkili¢ ve Askin,
2015, s. 57).

TUIK verilerine gére sektdrel bazda istihdam bilgileri asagidaki tabloda

gosterilmistir:



Tablo 1. Tiirkiye’de Sektdrel Bazda Istihdam Bilgileri (metrekare)

Bin kisi Yiizde- (%)
Yillar . .
Toplam | Tarim | Sanayi | Insaat | Hizmetler | Toplam | Tarim | Sanayi | Insaat | Hizmetler

2007 | 20209 | 4546 | 4403 | 1231 10 029 100,0 22,5 21,8 6,1 49,6
2008 | 20604 | 4621 | 4537 | 1238 10 208 100,0 22,4 22,0 6,0 49,5
2009 | 20615 | 4752 | 4179 | 1305 10 380 100,0 23,1 20,3 6,3 50,4
2010 | 21858 | 5084 | 4615 | 1434 10 725 100,0 233 21,1 6,6 49,1
2011 | 23266 | 5412 | 4842 | 1680 11332 100,0 233 20,8 7,2 48,7
2012 | 23937 | 5301 | 4903 | 1717 12016 100,0 22,1 20,5 7,2 50,2
2013 | 24601 | 5204 | 5101 | 1768 12 528 100,0 21,2 20,7 7,2 50,9
2014 | 25933 | 5470 | 5316 | 1912 13235 100,0 21,1 20,5 7,4 51,0
2015 | 26621 | 5483 | 5332 | 1914 13 891 100,0 20,6 20,0 7,2 52,2
2016 | 27205 | 5305 | 5296 | 1987 14 617 100,0 19,5 19,5 7,3 53,7
2017 | 28189 | 5464 | 5383 | 2095 15 246 100,0 19,4 19,1 7,4 54,1
2018 | 28738 | 5297 | 5674 | 1992 15774 100,0 18,4 19,7 6,9 54,9

Kaynak: TUIK, Ozet Isgiicii Istatistikleri, http: //www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist , Erisim
13.04.2017

Tablo 1’den de anlasilacag: lizere 2007 yilinda istihdamin %6,1’ini saglayan
ingaat sektorti 2018 yilinda istthdamin 6,9’unu saglamistir. Kisi bazinda baktigimiz
zaman ise 2007 yilinda 1.231.000 kisi insaat sektoriinde istthdam edilirken, 2018
yilinda bu rakam 1.992.000 kisiye ¢ikmistir. Bu ise istihdam saglanan kisi sayisi
acisindan %61°lik bir artisa denk gelmektedir. insaat sektorii bir yandan kayith isci
miktarinin yiiksekligi ile dikkati ¢ekerken bir yanda da kayitsiz ig¢i miktar ile de
dikkati ¢ekmektedir. TUIK’in yaptif1 “hanehalki isgiicii arastirmasi” 2015 yil
sonuglaria gore kayit dis1 istthdamin en yiiksek oldugu sektor %81,2 ile tarim, %35,6
oraninda insaat sektorii, %20,1 ile hizmet sektorii olurken kayit dist istihdamin en
diisiik oldugu sektor ise %19,1 ile sanayi olmustur. Bu sonucu, tarim sektoriinden
sonra en yiiksek kayit dis1 issizlik oraninin insaat sektoriinde oldugu seklinde ifade
edebiliriz. Bu aciklamalar ¢ergevesinde insaat sektoriiniin ¢cok biiylik bir istthdam

kaynag1 oldugunu sdyleyebiliriz.


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Hizli niifus artis1, i¢ ve dig gogler, depreme dayanikli olmayan konutlarin
yenilenmesi gerekliligi, miihendislik alaninda meydana gelen gelismeler gibi nedenler

gayrimenkul sektoriiniin son yillarda oldukg¢a canlanmasina neden olmustur.

Tiirkiye’de ingsaat sektoriinde bir sonraki donemde yasanacak gelismeleri
tahmin etmek igin bazi gostergeler vardir. Insaata baslanabilmesi icin de alinmasi
gereken ilk belge yap1 ruhsatidir ve bir sonraki donemde ingaat faaliyetlerinin durumu
hakkinda 6nemli bir gostergedir. Yap1 ruhsat1 sayisindan daha kullanigl bir gosterge
ise bu ruhsatlarin ka¢ metre kare alan insaati icin alindigidir. Konut sektoriiniin
biiyiikliigiine iliskin degerlendirme verilen yap1 ruhsatlarinin sadece sayisi degil asil
olarak yiiz6l¢limii, degeri ve daire sayisi ile yapilmaktadir. Tablo 2°de yillara gore

“yapi1 ruhsatina gore bina insaat1 ylizélglimleri” gosterilmistir.

Tablo 2. Yap: Ruhsatina Gére Bina Insaat1 Yiizol¢iimleri

Pay % Degisim %
Kullanma Amaci 2016 2017 2018 2016 2017 2018 | 2017 2018
Bir daireli ikamet 4.905.531 5.724.051 4.463.218 2,40 2| 310| 16,70 -22
amagli binalar
iki ve daha fazla 154.165.606 | 216.584.585| 97.099.316| 74,50| 76,90| 67,50 | 40,50| -55,20
daireli ikamet amagh
binalar
Otel vb. binalar 3.012.747 3.720.919 2.113.742 1,50 1,30 150| 2350| -43,20
Ofis (isyeri) binalari 7.926.729 11.759.683 2.145.764 3,80 4,20 1,50 48,40 | -81,80
Toptan ve perakende 6.940.232 6.930.763 7.625.326 3,40 250| 530| -0,10 10
ticaret binalar1
Sanayi binalar1 ve 6.987.008 8.525.421 7.971.994 3,40 3| 5,50 22| -6,50
depolar
Digerleri 23.033.685| 28.467.630| 22.400.478| 11,10| 10,10| 15,60| 23,60| -21,30
Toplam 206.971.538 | 281.713.052 | 143.819.838 100 100 100| 36,10| -48,90
Kaynak: TOBB 2015 Ekonomik Rapor, Sayfa 62, https:

/lwww.tobb.org.tr/Documents/yayinlar/2016/72GK/72-Genel-KurulEkonomikRapor2015.pdf Erigim:

14.04.2017

Tablo 2’ye gore yapilmasi planlanan insaatlara iligskin olarak yapi ruhsatlar

yiizdlglimii cinsinden 2017 yilinda toplamda %36,1 artarken, 2018 yilinda %48,9
azalmig ve 281.713.052 m? ’den 143.819.838 m? ’ye gerilemistir. Kullanim amacina
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gore bina ingaatindan en yiiksek pay1 97.099.316,00 m? ile “iki ve daha fazla daireli
ikamet amagli binalar” alirken, en kiigiik pay1 2.113.742 m? ile otel ve benzeri binalar

almastir.

2018 yilinda, yap1 ruhsatina gore toptan ve perakende ticaret binalar1 insaatlari
harig diger insaatlarda, 2017 yilina gére azalis olmustur. En ytliksek oranli azaliglar ise
sirasiyla %81,8 azalis ile ofis (isyeri), %55,2 azalis ile iki ve daha fazla daireli ikamet

amach binalarda ve %43,2 azalis ile otel ve benzeri binalarda olmustur

Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin onemli bir boliimii konut sektoriinden
olugsmaktadir. Tablo 2’de de goriilecegi lizere, yapi ruhsatina gore bina insaati
yiizél¢iimlerinin ¢ok biiyiik bir boliimii konut insaatindan olusmaktadir. Ornegin 2018
yilinda 143.819.838,00 m? bina insaatinin 97.099.316,00 m?’si “iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgli binalar”, 4.463.218,00 m?’si ise “bir daireli ikamet amagl”

binalardan olusmaktadir.
Tiirkiye’de 2011-2017 donemi konut satiglart Tablo 3’de gosterilmistir. 2015
yilinda Tirkiye’de 1.289.320 adet konut satis1 yapilirken, bu rakam 2017 yilinda

1.409.314 adete ¢ikmustur.

Tablo 3. Tiirkiye’de Konut Satiglarinin Miktari

Ortalama 2015 yih 2016 yih 2017 yih
Satis Tiirleri Satis Satis Satis Satis
(2011-2017) Rakamlar1 | Rakamlari Rakamlari

Toplam Satislar 1.289.002 1.289.320 1.341.453 1.409.314
Ipotekli Satislar 430.442 434.388 449.508 473.099
Diger Satislar 858.560 854.932 891.945 936.215

Kaynak: Emlak Konut GYO, “Gayrimenkul ve Konut sektoriine genel bakis”, s. 68 Kaynak:
http://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/Yatirimci/sektorRaporu/YATIRIMCI%20I
LISKILERI SEKTOR%20RAPORU_TR.pdf

Tablo 3’ de goriilecegi 2015 yilinda 1 milyon 289 bin adetlik satisla tarihi rekor
kiran Tirkiye konut satiglari 2016 yilinda 1.341.453 adetlik satisla rekorunu
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yenilemistir. 2017 yilinda ise 08.09.2016- 30.09.2017 tarihleri arasinda uygulanmis
olan KDV tesvikinin ve TC vatandasi olmayanlara yapilan konut satiglarinin  etkisi

ile tekrar satis rekorunu yenilemistir.

Yukaridaki rakamlar bize ingaat ve 6zelde konut sektoriiniin ¢ok canli bir sektor
oldugunu ve biiyiime trendinde oldugunu gdstermektedir. Insaat sektoriinde meydana
gelen bu canlanma gayrimenkul fiyatlarinin siirekli artmasina ve gayrimenkuliin temel
bir yatirim araci olmasina neden olmustur. Tiim bu olumlu gelismelere ragmen, her

sektoriin oldugu gibi ingaat sektoriiniin de giiclii ve zayif taraflari bulunmaktadir.

Tirk ekonomisinde lokomotif sektorlerden biri olan insaat sektoriiniin en
Oonemli sorunlarindan biri talebi karsilayacak diizeyde arsanin olmamasidir.
Gayrimenkul fiyatlarindaki en Onemli maliyet unsuru arsa payidir. 2010-2014
doneminde arsa maliyetin toplam maliyet igindeki pay1 %40 seviyesine ulasmistir
(Sezgin ve Asarkaya, 2015, s. 26). Son 15 yilda ¢ok hizla gelisen sektorde, finansal
yetersizlikler nedeniyle ihtiyaci olan arsalara daha bastan ellerindeki nakit paray1
arsaya baglayarak yiiksek finansman maliyetine katlanmak istemeyen ingsaat
firmalarinin en ¢ok kullandig: usiil ‘kat karsilig1 insaat’ seklindeki insaat yapimidir.
Bu yontem ile miiteahhitler finansman kolaylig1 saglarken arsa sahipleri de avantajh

olarak konut elde etmektedir.

Kat karsilig1 insaat isinde arsa sahibi daire veya isyeri elde ederken, miiteahhit
ayapilan is, miiteahhit acisindan arsa alimi, arsa sahibi agisindan ise daire veya
isyerinin elde edilmesine yonelik arsa pay1 satisidir (Selimoglu, 2016, s. 267). Arsa
sahibi devrettigi kat karsiliginda, miiteahhit ise yaptig1 liretim karsiliginda tiretimden
pay almakta ve insa edilen bagimsiz bdliimlerin sahibi olmaktadir. Tiirkiye’de kat

karsilig1 insaat islerinin isleyisi genel olarak asagidaki sekildedir:



Asagidaki 3 yontemden birinin
kullamlarak arsa konusunda
anlasilmasi:

Bagimsiz
1- T_apuda arsanmin miiteahhide boliimlerin (daire,
devrinin yapilmasi, isyeri) proje
Kat karsihg 2- Tamamen devri yerine iizerinden,
insaat miiteahhidin  payma  diisen topraktan,
621 q bagimsiz béliimlere ait arsa temelden veya
SOz ES e paylar1  iizerinde miiteahhit insaat
adina kat irtifak tesisi, ta;nlamlanmadan
. . satilmaya
3- Arsa devrinin hi¢ baslann};aSl
yapilmamasi, bunun  yerine
insaatin arsa sahibinden
almacak vekaletle yiiriitiilmesi
Bagimsiz

boliimlerin (daire,

isyeri) hazir hale Sozlesme uyarinca arsa sahibine Bagimsiz boliimiin
geldikce ancak diisen bagimsiz  boéliimlerin satisi yapildikca
tapuya  tescilden (daire, isyeri) arsa sahibi adina ticiincii kisiler
once  miisterinin tapuya tescili adina tapuda tescili
kullanimina

sunulmasi

Sekil 1. Tiirkiye’de Kat Karsilig1 insaat Islerinde Siirecin Isleyisi
Kaynak: Tok, Kat Karsilig1 Insaat Isleri ve Bir-iki Sorunlu Husus, Maliye ve Sigorta
Yorumlar1 Dergisi Kasim Sayisi1, 2015

Kat karsilig1 ingaat islerinde en yogun tartigma ise, arsanin miiteahhitlere
tesliminin KDV’ye tabi bir teslim olup olmadigi (Sekil 1 de 2. Asama) ve arsa
sahiplerinin miiteahhitlerden aldigi bagimsiz boliimleri satmalart durumunda

vergilendirmenin nasil olacag: hususundadir (Sekil 1°de 5. Asama) (Ozyolcu, 2014).

Kat karsilig1 insaat islerinin vergilendirilmesinin nasil yapilacagi hususunda
vergi kanunlarimizda herhangi bir diizenleme (kanun maddesi) bulunmamasi
nedeniyle vergilendirme genel hiikiimlere gore yapilmaktadir (Tiiriit, 2009, s. 168).

Genel hiikiimlerin ise nasil uygulanacagi konusunda tam bir netlik bulunmamaktadir.



Kat karsilig1 bagimsiz boliim yapimi islerinde Maliye idaresi ve yargi arasinda
kat karsilig1 ingaat sdzlesmenin niteliginin tespiti hususunda uyusma olmamasindan
kaynaklanan derin bir ihtilaf bulunmaktadir. Maliye idaresi kat karsili§i insaat
s0zlesmesinin niteliginin trampa oldugu, yargi organlar1 ise bu islemin trampa
olmadigini, kendine 6zgii bir sézlesme tiirli oldugu yoniinde kararlar vermektedir.
Sozlesme tiiriiniin ne oldugu konusunda farkli yorumlar, sézlesmenin tiirtine goére
yapilmast gereken vergilendirmenin nasil olacagi konusunda da farkli sonuglarin

dogmasina neden olmaktadir.

Kat insaat isleri kendine 6zgii hususlart icermektedir. Bu hususlara Maliye
idaresinin ve yargi mercilerinin birbirinden farkli bakis agilar1 ile yaklasimlar1 ve
bunun sonucunda farkl kararlar almasi, gerek arsa sahibinin gerekse miiteahhidin
vergisel durumlarinin son derece karmasik bir vaziyet almasina neden olmustur (Tiiriit,
2009, s. 169). Birden fazla gayrimenkul alis satis1 yapanlarin tespitinin elektronik

ortamda kolaylasmasindan dolay1, konu eskiye oranla daha da 6nem kazanmaktadir.

Tezin ikinci boliimiinde “kat karsiligi ingaat islerinin vergilendirilmesi” KDV,
Gelir ve Kurumlar Vergisi yoniinden, Danistay ve Mali idarenin goriisleri ¢ercevesinde
anlatilmistir. Ancak Danistay’in ve Maliye idaresinin zaman iginde goriislerinin
degistigi, Danistay’in bazen ayni donemlerde farkli kararlar verdigi, bazen bir gortisiin
kararda yer alirken, bazende ayni goriisiin kararin “karsi oy” kisminda yer aldigi
goriilmektedir. Bu nedenle ikinci boliimde Maliye idaresinin ve Danistay’in son
donemde agirlik kazanan goriis ve kararlart iizerinden agiklamalar yapilacaktir.
Ugiincii boliimde konu ile ilgili degerlendirmelerimize yer verilmistir. Dordiincii

boliim ise “sonug¢” kismina ayrilmistir.

1.5. Kat Karsihg: Insaat Isleri Tle Yillara Sari (Yaygin) insaat Ve

Onarim Isleri Arasindaki Farklar

Insaat faaliyeti iki ana grupta incelenebilir. Birincisi “taahhiit” seklinde yapilan
(yillara sari insaat faaliyeti), ikincisi de 6zel insaat faaliyetidir. Ozel insaat faaliyetinin

bir tiirli olan kat karsilig1 insaat isi, gerek insaat isi olmasi ve gerekse birden fazla



takvim yilinda siirmesi nedeniyle, Gelir Vergisi Kanunun 42. Maddesinde tanimi

apilan “Yillara sari insaat ve onarma isleri” ne benzemektedir.
y

Yillara sari insaat ve onarma islerinde yapilan is sdézlesmede yer alan
kosullarina uygun olarak ytiklenici firma tarafindan, belli bir licret karsilig1 yapilan bir
hizmet isidir. Yapilan is imalat olmakla birlikte, siparis lizerine yapilmakta olan bir
hizmettir ve miilkiyet imalat1 yapana degil siparisi verene aittir (Catikkas ve Suekinci

2016, s. 7). Kat karsili81 ingaat isi ise bir imalattir ve miilkiyet imalat1 yapana aittir.

Yillara sari ingaat ve onarim isleri i¢in Gelir Vergisi Kanunu'nun (GVK) 42-
44"incii maddelerinde 6zel bir vergilendirme rejimi ongériilmiistiir (Ulgen, 2009). Bir

isin GVK 42 madde kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in;

1- Yapilan isin konusunun ingaat ve onarim isi olmasi,
2- Resmi veya 0zel taahhiitlere bagl olarak yapilmasi,

3- Birden fazla yila sirayet etmesi, gerekmektedir (Senlik, 2015, s. 59).

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 42’nci maddesinde birden fazla takvim
yilina sirayet eden insaat ve onarim islerinde kazancin tespit esaslari ayrica
diizenlenmistir ve donemsellik ilkesinin bir istisnasini olusturur. GVK’nin 1.
Maddesinde gelir “bir takvim yili icinde elde edilen kazang ve iratlarin safi tutari’”
olarak tanimlanmistir. Boylece gelirin her donemde ayr1 ayr1 vergilenece§ine
hiikmedilmistir. Ancak GVK 42-44. Maddelerinde yer alan diizenleme ile yillara sari
ingaat ve onarim islerinde kar veya zarar isin bittigi y1l kati olarak tespit edilir, isin
bittigi yilin geliri sayilir ve o yilin beyannamesinde gosterilir. Kat karsilig1 ingaat isleri
icin ise herhangi bir 6zel diizenleme yapilmamis, vergilendirme genel vergilendirme
sistemi igerisinde yapilmaya calisilmaktadir. Ancak yapilan bagimsiz boliimlerin
maliyeti ancak ingaatin bitimi ile belli olacagindan, kat karsiligi insaat islerinde
maliyet, isin bitimi ile belirlenebilmektedir. Kat karsilig1 insaat iglerinde isin bitimi ile
maliyet belirlenmekle birlikte hasilat belli degildir. Satislarin yapilmasi ile birlikte
hasilat belli olur ve her yila ait ortaya ¢ikan kar / zarar kendi i¢inde degerlendirilir.
Miiteahhit satis yaptikca satis hasilati ile maliyet bedeli arasindaki farki gelir olarak

hesaplarina yansitacaktir. Muhasebe kayitlari ise diger {iretim firmalar1 gibidir.



Kat karsilig1 insaat isleri ve yillara sari ingaat ve onarim islerinin muhasebe
sistemi de birbirinden oldukga farklidir. Bu farkliligin temel nedeni Kat karsilig1 ingaat
islerinde mamul iiretimi yapilirken “yillara sari insaat ve onarim isleri’nde hizmet

uretilmesidir.

Kat Karsilig1 insaat islerinde hesaplarin isleyisi, normal {iretim isletmelerinden

farkli degildir. Asagida muhasebe kayitlari ile ilgili 6rnekler verilmistir:

/
Borg Alacak
150. Ik Madde Ve Malzeme XXX
191. Indirilecek Katma Deger Vergisi XXX
102. Bankalar XXX
Actklama: [lk madde ve/veya malzeme satin alinmast.
/
Bor¢ Alacak
710. Direkt {lk Madde Ve Malzeme Giderleri XXX
150. Ik Madde Ve Malzeme XXX
Aciklama: Ik madde ve malzemenin iiretimde kullaniimas:
/
Bor¢ Alacak
720. Iscilik Giderleri XXX
335. Personele Borglar XXX
360. Odenecek Vergi ve Fonlar XXX
361. Odenecek S.G. Kesintileri XXX
Agiklama: Iscilik gideri kayd
/
Bor¢ Alacak
730. Genel Uretim Giderleri XXX
191. indirilecek Katma Deger Vergisi XXX
102. Bankalar XXX
Aciklama: Genel Uretim Giderinin Yapilmast
/
Borg Alacak
760. Pazarlama Satis Dagitim Giderleri XXX
770. Genel Yonetim Giderleri XXX
780. Finansman Giderleri XXX
191. Indirilecek Katma Deger Vergisi XXX
102. Bankalar XXX

Agiklama: Genel Uretim Gideri, Pazarlama Satis Dagitim Gideri ve Genel

Yonetim Gideri ve Finansman Gideri Kaydi
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760- Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri 770- Genel Yonetim Giderleri 780-
Finansman Giderleri hesaplarinda biriken tutarlar, normal {iretim isletmelerinde

oldugu gibi ilgili 600°1i hesaplara, daha sonra donem kar/zarar hesaplarina aktarilir.

Kat karsilig1 ingaat isi yapan igletmede yilsonunda satilmadan kalan bagimsiz
boliimler tamamlanmamissa bilancoda stoklar bolimii i¢inde yer alan bilango
kalemlerinden “151 Yar1 Mamuller” kaleminde yer alir. Eger bagimsiz boliim

tamamlanmigsa “152 Mamuller” kalemi i¢inde goziikecektir.

Bor¢ Alacak
152. Mamuller XXX
151. Yart Mamul Uretim XXX

Aciklama: Insaatin tamamlanmast kayd

Bagimsiz boliimiin  arsa sahibine devrinde ise, ilerideki bdliimlerde
aciklanacagi iizere Ozellikli bir durum vardir. Arsa sahibine verilen bagimsiz
boliimlerin maliyeti, tiim insaat maliyeti i¢cinde hesaplara yansitilmistir. Bu nedenle
teslim yapildiginda tekrar maliyet yazilmasi miimkiin degildir. Bu durumda, arsa
karsiliginda yapilan teslim i¢in hasilat da yazilmasi miimkiin degildir. Buna gore fatura

kaydinin asagidaki sekilde yapilmasi gerekmektedir:

Bor¢ Alacak
136. Diger Cesitli Alacaklar XXX
391. Hesaplanan KDV XXX

Actklama: Insaatin tamamlanmast kaydi

Yillara sari ingaat ve onarim isinde ise yapilan hizmet icin 740- Hizmet Uretim
Maliyeti, faaliyet giderleri ile finansman giderlerinden bu insaat ve onarima diisen
ortak gider paylari i¢in ise 750- Arastirma ve Gelistirme Giderleri 760- Pazarlama
Satis ve Dagitim Giderleri 770- Genel Yonetim Giderleri 780- Finansman Giderleri
kullanilmaktadir. 16.12.1993 tarih ve 21790 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 2 Seri
No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligine gore bu hesaplarda olusan tutarlar
“170-178 Yillara Yaygin Insaat Ve Onarim Maliyetleri” grubunda yer alan hesaplarin
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bor¢ kismina yansitma hesaplar ile aktarilir. Bu hesaplarda olunan maliyet, gecici
kabul yapildiginda “622- Satilan Hizmet Maliyeti” hesabina devredilir.
Ornegin yillara sari insaat ve onarim isi yapan firma genel gider yaptiginda

asagidaki muhasebe kaydini yapar:

/
Bor¢ Alacak
740-Hizmet Uretim Maliyeti XXX
191-Indirilecek KDV XXX
320-Saticilar XXX
/

Doénem i¢inde 740, 750, 760, 770 ve 780 no'lu hesaplarda biriken giderler , 741,
751, 761, 771 ve 781 no'lu yansitma hesaplari kullanilarak GVK’nin 43'lincii
maddesinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde miisterek gider niteliginde dagitima tabi

tutulur ve yine 170 no'lu aktif bilango hesaplarina aktarilarak kapatilir. (Elele, 2008)

/
Bor¢ Alacak
170. Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyetleri XXX

741. Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma Hesabi XXX
751. Arastirma Ve Gelistirme Giderleri Yansitma Hesabi1 XXX
761. Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri Yansitma Hesabi XXX
771. Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hesabi XXX
781. Finansman Giderleri Yansitma Hesabi1 XXX

Insaat maliyetlerinin olusturulmasi ve miisterek giderlerden ingaatlara dagitim yapilmas: (Elele; 2008)

/

“Yillara sari ingaat ve onarim isleri” i¢in kullanilan 170 nolu hesaplar, ilgili isin

bittigi yilda 622 Satilan Hizmet Maliyetleri hesabina aktarilir.

/
Bor¢ Alacak
622. Satilan Hizmet Maliyeti XXX
170. Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyetleri XXX
/
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Yillara sari ingaat ve onarim isleri, en bastan belli bir kigiye yapilan hizmettir.
Hizmetin ifa edilmesi sirasinda finansman ihtiyaci igin sahibi (hizmet verilen kisi)
tarafindan “hak edis” olarak yapilan 6demelerle saglanir. Hizmeti gergeklestiren
isletme elde ettigi hasilattan (hak edislerin toplamindan) yaptig1 giderleri diiserek
kazancim bulur ve isin bittigi dénemde beyan eder. Isin yillara yaygm oldugu
diistintildiigiinde, vergilendirmenin isin bittigi donemde yapilmasinin getirdigi vergi
tahsilatindaki gecikmeyi telafi etmek ve vergi tahsilatinin giivenligini saglamak
maksadiyla, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 94'iincii maddesine ve 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunun 15. Maddesi hiikmiine istinaden hakkedis 6demelerinden,
isin bittigi y1l yapilacak vergilendirmeye mahsuben, isveren tarafindan vergi kesintisi
(stopaj) yapilmas1 éngoriilmiistiir (Ulgen, 2009). Kat karsilig1 insaat isinde miiteahhit
kendi nam ve hesabina iiretim yapar. Ucret karsihigi yapilmaz, elde edilen bedel
bagimsiz boliim satis1 sonucu kazanilan satis hasilatidir. Uretimin bir kismini arsa
sahibine arsa maliyeti olarak verir, bir kismi ise kendi uhdesinde (isletme stogunda)
kalir ve bunlarin pazarlamasini yapar. Alicilar ya iiretim gerceklesirken veya

gerceklestikten sonra iiretilen iirlinii satin alirlar.

Danigtay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu E.2004/229, K.2005/55 say1 ve
1.4.2005 tarihli kararinda, kat karsilig1 insaat islerinin 193 sayilt GVK’nin 42 ila 44.
maddelerinde yer alan “yillara sari ingaat ve onarma* isi olarak degerlendirilemeyecegi
yoniinde karar vermistir. Kararda; kat karsiligi insaat isinde tahsil edilen bedelin
istihkak degil, satis bedeli oldugu belirtilmistir. Ayrica kararda bu tiir insaatlarin
herhangi bir kiymet imali ve satisindan farki olmadig1 ve kazang tespitinin yillik olarak
ve maliyetle satis bedelinin karsilagtirilmasi suretiyle kazancin donemselligi ilkesine
gore yapilmasi gerektigine karar verilmistir. Maliye idaresi de tipki Danigtay gibi kat
karsilig1 insaat islerinin, GVK’nin 42 ila 44. Maddeleri arasinda diizenlenen “Yillara

sari Insaat ve Onarim Isleri” olmadig1 konusunda benzer kararlar vermektedir.
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2. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERININ
VERGILENDIRILMESI

2.1.Kat Karsihg Insaat Islerinde Sézlesmenin Tiirii ile Tlgili Maliye

Idaresi Ve Damistay’n Goriisii

Sozlesmenin tanimi 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 1. Maddesinde “Sozlesme
taraflarin iradelerini karsilikl ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.”
seklinde yapilmistir. S6zlesme iki tarafli bir hukuki islemdir. Kat karsilig1 olarak inga
edilen bagimsiz boliimlerin satis1 ile ilgili kazancin vergilendirilmesi, yapilan
sozlesme tiirii Kat Miilkiyeti Kanununu, Bor¢lar Kanunu’nu ve Vergi Kanunlarini
ortak olarak ilgilendirdigi i¢in ayr1 bir ozellik tasimaktadir (Altimisik, 2014). Bu
nedenle bu tiir sozlesmelerin hukuki niteligi tizerinde Maliye idaresi ve yargi ictihatlar
arasinda ihtilaf vardir. Ote yandan sézlesmenin hukuki niteliginin farkl1 belirlenmesi,
taraflarin vergilendirilmesi hususunda farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina neden

olmaktadir.

Maliye idaresi konuya iliskin olarak goriislerini 1 nolu Katma Deger Vergisi
Genel Uygulama Tebligi’nde aciklamistir. S6z konusu teblige gore kat karsilig1 insaat
isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Karsilikli olarak gerceklesen iki teslimden
birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya is yeri (bagimsiz
birim) teslimidir (Giindiiz, 2010). Teblige gore kat karsilig1 insaat isi nedeniyle arsanin
miiteahhide teslimi, miilkiyetin karsilikli naklini igerdiginden trampa hiikmiindedir
(Sen, 2011). 213 sayili Vergi Usul Kanununun 328. Maddesi hiikmiine gore ise

“Trampa satis hiikmiindedir”.

Danistay’1n, sdzlesmenin tiirii konusunda Maliye idaresinin yukarida belirtilen
goriislerine aykir1 olan kararlar1 bulunmaktadir. Danigtay kat karsiligi insaat

s0zlesmesinin trampa niteliginde oldugunu kabul etmemekte ve sdzlesmenin “kendine
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0zgll” bir sozlesme oldugunu kabul etmektedir. Danistay’in goriisiinii su sekilde

Ozetlemek mimkiindiir:

- Satis s6zlesmesine iliskin hiikiimler, trampa (mal degisim) s6zlesmesine de
uygulanir. Trampa (mal degisim) sirasinda mallarin niteliklerinde bir degisiklik
olmamaktadir. Bir kisinin arsasi1 karsilig1 bagimsiz boliim sahibi olmasinda ise durum
farklidir. Uzerine insaat yapilan arsanin miilkiyeti baslangicta tamamen arsa sahibine
ait olsa dahi, miiteahhitle yapilan sézlesme uyarinca ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore insaata baglanirken arsa paylara bolinmekte, miisterek miilkiyete
esas bu paylar {izerinde insaat yapma ve kat miilkiyeti tesis etme ylkiimliligi (kat
irtifak1) dogmaktadir. Insaat tamamlandiktan ve her kat bagimsiz boliim haline gelip,
kisisel miilkiyete gecildikten sonra dahi, o bagimsiz béliimlere ait arsa paylari,
bagimsiz boliimlere baglh olarak devam etmekte, ana gayrimenkuliin ortak sayilan
yerlerinde, kat malikleri miistereken tasarrufta bulunabilmektedir. O halde, arsa
sahibinin arsasi lizerindeki miilkiyeti kisisel olmaktan ¢ikmakta, kendisine intikal eden
katlara bagl olarak miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore, arsa pay1 oraninda, diger kat
malikleri ile paydas durumuna girmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin
uygulanmasini gerektiren ve hukuki statiisii tamamen degisik olan bu durumun trampa

hiikiimleri ile iligkilendirilmesi de diisiintilemez.

- Bu durumda, kat karsilig1 insaat, Bor¢lar Kanunu’nda tanimlanan satim veya
trampa akdi niteliginde olmadigi, bir kisinin kat edinme karsilifinda arsasini
miiteahhide vermesi ve inga edilen binadan kat sahibi olmasi durumu, hukuki ag¢idan
bir¢ok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini da gerektiren, tamamen kendine 6zgii bir hukuki

muameledir.

2.2. Genel Olarak Gayrimenkul Satislarinda Kazancin Tiiriiniin

Tespiti

Bu béliimde genel olarak gercek kisilerin cesitli nedenlerden elde ettikleri ve
elden ¢ikarmalarindan dogan kazancin niteligi ve vergilendirilmesi hakkinda, Gelir
Vergisi Kanununda yer alan hiikiimler ve bu hiikiimler ile ilgili Danistay ve Maliye

idaresinin goriisleri incelenecektir.
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193 sayili Gelir Vergisi Kanunun 1. Maddesinde gelir “Gergek kisilerin
gelirleri gelir vergisine tabidir. Gelir bir gercek kiginin bir takvim yuli icinde elde ettigi
kazang ve iratlarin safi tutaridir. seklinde tanimlanmistir. 5520 sayili Kurumlar
Vergisi kanunu 1. Maddesinin 1. bendinde “sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslari, Dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklarinin
Kurumlar Vergisine tabi olacagi hiikmedildikten sonra 2. bendinde kurum kazancinin
gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olustuguna hiikkmedilmistir.
Kurumlar vergisi asil itibariyle tiizel kisilerin gelir vergisinden ibarettir denilebilir
(Ormeci, 1994). Oyleyse Gelir iizerinden alman vergiler Tiirk vergi sisteminde Gelir

Vergisi Kanunu’nda ve Kurumlar Vergisi Kanununda diizenlenmistir.

Bir verginin konusu, verginin neyin lizerinden alinacagini belirtir. Her vergi
kanununda 6ncelikle verginin konusu belirtilir. Nitekim gelir vergisinin 1. Maddesinde
Gelir Vergisinin konusu gergek kisilerin gelirleri olduguna hiikmedilmistir. Kurumlar
Vergisi kanunun 1. maddesinde sayilan kurumlarin kazanglar1 kurumlar vergisinin
konusunu olusturmaktadir. Katma deger vergisinin 1. Maddesinde Katma Deger
Vergisinin konusunun ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cergevesinde yapilan teslim ve hizmetler, her tiirlii mal ve hizmet ithalati ile diger
faaliyetlerden dogan teslim ve hizmetler oldugu hiikiim altina alinmigtir. Vergiyi
doguran olay ise, verginin konusu olan seylerin elde edilmesi, kullanilmasi, alinmasi
veya satilmasi1 gibi islemlerdir. Gelir vergisinde gelirin elde edilmesi, Kurumlar
Vergisinde kurumun kazang elde etmesi, Katma Deger Vergisinde mal ve hizmet

teslimi vergiyi doguran olaydir (Ormeci, 1994).

193 sayil1 gelir vergisi kanunun 1. Maddesinde gelirin tanim1 yapilmis, ikinci

maddesinde ise gelire giren kazang ve iratlar 7 grup halinde sayilmistir. Bunlar;

Ticari Kazan¢ (GVK Mad. 37)

Zirai Kazang (GVK Mad. 52)

Ucretler (GVK Mad. 61)

Serbest Meslek Kazanci (GVK Mad. 65)
Gayrimenkul Sermaye Iradi (GVK Mad. 70)
Menkul Sermaye Iradi (GVK Mad. 75)

2 L e o
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7. Diger Kazang ve Iratlar (GVK Mad. 80)

Yukarida 7. Grupta yer alan “Diger kazang ve iratlar” GVK’nin 80.

maddesinde tarif edilmis ve bu tiir kazanglar iki kisma ayrilmustir.

- Deger artis kazanglari: GVK Miikerrer 80. Maddesinde sayilan, gayrimenkul
ve gayrimenkul olarak tescil edilen mal ve haklar dahil olmak iizere, mal ve haklarin

yine ayn1t maddede belirtilen sartlarda elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglardr.

- Arnizi kazanclar: GVK’nin 82. Maddesinde sayilan faaliyetlerin arizi olarak

yapilmasindan elde edilen kazanclardir.

Bu 7 grup gelirin her birine mezkir kanunun 3. Kisminda ayr1 boliimlerde ve
sirasiyla yer verilmistir. Her bir boliimde ilgili oldugu gelir gurubunun tarifi, 6zellikleri,
istisna ve muafiyetler, hesaplanma sekli, kapsami gibi vergilendirme icin gerekli
hiikiimlere yer verilmistir. Dolayisiyla bir gelirin hangi tiir kazan¢ oldugunu tespit
etmek ve uygulama sartlar1 i¢cin Gelir Vergisi Kanunun 3. Bdliimiinde yer alan
maddelerin hiikiimlerine bakmak gereklidir. Bu hiikiimlere gore gelirin elde edilmesi

“tahakkuk” ve “tahsil” esasina baglanmistir.

Kat karsilig1 ingaat islerinin ilgili oldugu gelir tiirler1 “ticari kazang” ve “diger
kazang ve iratlar” grubunun bir alt boliimii olan “deger artis kazanci”dir. Ticari
kazancta elde etme “tahakkuk esasi’na, diger kazang ve iratlar ise “tahsil esasi’na

dayalidur.

Diger kazang ve iratlar arasinda yer alan deger artis kazanclarinin neler oldugu
ise kanunda “sayma” yoluyla belirtilmistir. GVK miikerrer madde 80. maddenin 6.
Bendinde ivazsiz iktisap edilenler hari¢ gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren 5
yil icinde satilmasi halinde elde edilen kazancin deger artis kazanci oldugu hiikmiine

yer verilmistir.

Ticari kazang ise kanunun 37. Maddesinde tanimlanmistir. Maddede “Her tiirlii
ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazangtir” seklinde belirleme

yapildiktan sonra hangi kazancglarin ticari kazan¢ oludugu, hicbir tereddiite mahal
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vermemek i¢in sayma yoluyla belirlenmistir. Maddenin 4. Bendinde “ 4.
Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden;” denilerek gayrimenkul alim ve satim islerinin devamli olarak

yapilmasinin ticari kazang olduguna hilkmedilmistir.

Kat karsilig1 insaat iglerinin de 4. bendde “Gayrimenkullerin alim, satim ve insa
isleri” iceresinde yer aldig1 da tabiidir (Miiteahhit agisindan faaliyetin s6z konusu 4.
Bende girdigi yani gayrimenkullerin “alim, satim ve inga isleri” ile ugrastigi agik iken
arsa sahibi agisindan arsanin/arsalarin devri ve sonrasinda bagimsiz bdliimlerin elden
¢ikartlmast durumunda ticari kazancin olusup olusmadigi hususu ise ilerleyen

boliimlerde goriilecegi lizere her zaman acik degildir).

Ornegin bir kisinin aldigi gayrimenkulii 3 yil gectikten sonra satmasi
durumunda;

- S6z konusu kisi tarafindan yapilan islem GVK’nin 37. Maddesinde yer alan
“ticari kazancin tarifi” icerisinde yer almadigindan s6z konusu kazang ticari kazang
olarak vergilendirilemez. Ticari kazancin tanimi, 193 Sayil1 Gelir vergisi kanunun 37.
Maddesinde “Her tiirlii ticari ve swnai faaliyetlerden dogan kazanglar” olarak
yapilmistir. Bu tanima ek olarak bazi faaliyetlerden dogan kazanglarin da ticari faaliyet
sayilacag1 belirtilerek, Maddenin 2. fikrasinin 4. bendinde gayrimenkullerin alim
sattim1 ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri
kazanclarin ticari kazan¢ olduguna agikca hiikmedilmistir. Tek bir satis nedeniyle

devamliliktan s6z edilmesi miimkiin degildir.

- GVK’nin 3. Bolimiiniin 7. Kisminda yer alan “Diger kazang ve iratlar”
boliimiinde yer alan GVK’nin Miikerrer 80. Maddesinin 6. Bendinde ivazh iktisap
edilen gayrimenkullerin satisindan dogan kazancin “Diger kazang ve iratlar” gurubu
igerisinde yer alan “Deger artis kazanc1” oldugunu goriiriiz. Maddede satis kazancinin
vergilendirilmesi i¢in 5 yil i¢inde elden ¢ikarilmasi gerektigi belirtildiginden soz
konusu gayrimenkuliin satig1 vergilendirilecektir. Ancak daha sonraki maddelerde bu
vergilendirmenin nasil yapilacagi (hesaplamanin nasil yapilacagi, istisna tutari vs.)
aciklanmistir. Dikkat edilirse iktisabin ivazli olmasi sart1 vardir. Eger s6z konusu ev
ivazsiz iktisap edilmisse (6rnegin miras, bagis, hediye gibi) bu durumda Miikerrer §0.

Maddesinin 6. Bendinde yazili “ivazsiz iktisap edilenler hari¢” sartt geregi
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gayrimenkuliin satisindan elde edilen kazang, ne zaman satilirsa satilsin gelir vergisine
tabi tutulmayacaktir (Bayrakli, 2000). Ancak deger artis kazanci ile ticari kazang farkli
iki kazang tlirii oldugundan dolay1, deger artis kazancina girip girmemesi, ticari kazang
konusuna girip girmeyecegi konusunda degerlendirme yapilmasini engellemez. Ticari
kazang ile ilgili boliimde agiklanacag: tizere GVK 37/4’de “Gayrimenkullerin alim,

’

satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden...” elde edilen

kazangclar ticari kazang sayilir hiikmiinde yer alan “...satim...isleriyle devamli olarak

b

ugrasanlarin bu islerinden...” ifadesini gerekge gostererek, malikin satig islemleri
varsa bu satislar Maliye tarafindan bir de ticari kazang yoniinden degerlendirilmekte
ve duruma gore ticari kazanca sokulmaktadir. Danistay ise ileriki bdliimlerde

aciklanacag lizere farkl goriistedir.

Arsa sahibinin, miiteahhide verdigi kat karsiliginda aldig1 dairelerin satigini
yapmamas1 halinde, Gelir Vergisi ile ilgili bir miikellefiyeti s6z konusu degildir
(Kizilot, 2014, s. 474). Ancak bir veya birden fazla satis yapmasi halinde kazancin

tiirlinlin yukaridaki sekilde tespiti 6nem arz etmektedir.

2.2.1 Genel Olarak Gayrimenkul Satislarinin Deger Artis Kazanci

Olarak Degerlendirilmesi

GVK’nin 2 maddesinin 7. Bendinde sayilan “Diger kazang ve iratlar” siireklilik
arz etmeyen, arizi olarak elde edilen, kisilerin mal varliklarinda kendiliginden
meydana gelen kazang ve iratlardir. Bu gelir tiiriiniin temel 6zelligi devamlhilik arz

etmemesidir (GIB, 2014).

Diger kazang ve iratlar, GVK’nin 80. Maddesinde “deger artis kazanglar1” ve
“arizi kazancglar” olmak lizere iki alt ayrima tabi tutulmustur. Hangi kazanglarin

vergilendirilecegi bu ayirimlarin i¢inde sayilmistir.

GVK’nin miikerrer 80. Maddesinde agiklanan deger artis kazanglari, kisaca
belirtmek gerekirse ivazli elde edilen mal ve haklarin bes yil i¢inde elden
¢ikarilmasindan dogan kazanclardir. “Arizi kazanglar” ise GVK’nin 82. Maddesinde

sayilan ve arizi olarak elde edilen kazanclardir.
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GVK’nin Miikerrer 80. Maddesinde hangi kazanglarin deger artis kazanci
oldugu sayilmistir. Maddede gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren 5 y1l icinde

elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci olduguna hilkkmedilmistir.

Sahsi ihtiya¢ nedeniyle veya servetin korunmasi amaci ile iktisap edilen,
kazang elde etme amaci glitmeyen, bir ihtiyacin giderilmesi amaciyla yapilan elden

¢ikarma islemi deger artis kazanci olarak vergilendirilir (Antalya VDB, 2011).

Bazi durumlarda ise gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan dogan deger artis

kazanglar1 vergilendirilmezler. Bu durumlar kisaca asagida 6zetlenmistir:

- 193 sayili GVK’nin miikerrer 80. Maddesinin 6. bendinde gayrimenkullerin
iktisap tarihinden baslayarak bes yil gectikten sonra elden ¢ikarilmasindan elde edilen

kazanclar deger artis kazanci olarak vergilendirilmez.

- Ikinci durum gayrimenkuliin elde edilis sekli ile ilgilidir. S6z konusu bendin
parantez i¢i hiikmiinde ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecegi
belirtilmistir. Dolayisiyla gayrimenkullerin ivazsiz sekilde (hibe, bagis, miras vs.
yoluyla) iktisap edildikten sonra elden ¢ikarilmasi deger artis1 kazancinin konusuna

girmemektedir.

- Ugiincii durumda ise Miikerrer 80 inci maddede yazili istisna tutarinm altinda

elde edilen kazanglar deger artis kazanci olarak vergilendirilmez.

2.2.2 Genel Olarak Gayrimenkul Satislarinin Ticari Kazan¢ Olarak

Degerlendirilmesi

Ticari kazancin tanimi, 193 Sayili Gelir vergisi kanunun 37. Maddesinde “Her
tirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar” olarak yapilmistir. Maddenin 2.
fikrasinin 4. bendinde gayrimenkullerin alim satimi ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglarin ticari kazan¢ olduguna agikca
hiikmedilmistir. Bu diizenlemeye gore, gayrimenkul alim satimi faaliyeti bir

organizasyon i¢cinde devamli yapilmasi halinde ticari faaliyet olarak kabul edilecektir.
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Danigtay bir kararinda GVK 37. Maddesinde yer alan devamlilik kosulunun
nasil gergeklestigini tanimlamistir. Bir islemin ayni vergilendirme doneminde
yinelenmesi veya onceki vergilendirme donemlerinde yapilmis olmasi durumunda
devamlilik unsurundan bahsedilecegi belirtilerek, kazang doguran islemin ¢oklugunun
devamlilik unsurunu belirleyen en temel 6l¢ii olduguna karar verilmistir. Karara gore
devamlilik sart1 gerceklestikten sonra bu islemin kazang saglama amaci glitmediginin

ispat ylkiimliiliigi ise miikellefe aittir (Danistay 3. Daire: 1).

Maliye idaresinin de goriisiinii yansitan bir 6zelgede ise devamlilik unsuru
Danistay goriisii ile paralel olarak tanimlanmistir. Devamliliktan maksadin ayni
donemde birden fazla veya birden fazla donemde yapilan gayrimenkul satis
islemlerinin ticari kazang¢ olarak vergilendirilmesi gerektigi belirtilmistir (Eskisehir

VDB, 2010).

Yukarida yapilan agiklamalara dayanarak, gayrimenkul alimi-satimi islerinde

ticari kazancin varlig1 i¢in su li¢ unsura bakilmasi gerektigi sdylenebilir. Bunlar:

1- Gayrimenkul satisi, ticari bir organizasyon igerisinde tek bir defa dahi
yapilsa, elde edilen kazang ticari kazang olarak degerlendirilir (GIB, 2008, s. 2).
Ornegin bir emlake1 bir takvim yil1 iginde tek bir satis dahi yapsa elde edilen kazang
ticari kazangtir. Halbuki ayni satis1 gayrimenkul alim satimi ile devamli ugragsmayan
bir kisi yapsa GVK miikerrer madde 80 kapsaminda vergilendirilir veya sartlar1 varsa

vergilendirilmez.

2- Ticari organizasyonun varliginin tam olarak tespit edilemedigi durumlarda,
faaliyette devamliliga bakilir (GIB, 2014, s. 2). Danistay ve Maliye idaresinin ortak
yaklasimi uyarinca, bu konudaki objektif 6l¢ii alim satim isleminin (muamelenin)

coklugudur (Tiirtit, 2009, s. 221).

3- Alim satim muamelelerinin ¢oklugu durumunda ikinci olarak islemin hangi
amagla yapildiginin tespit edilmesi gerekir (GIB, 2011, s. 5). Kazang saglama amaci
giitmeyen, sahsi ihtiyacin karsilanmasi veya servetin korunmasi amactyla yapilan
islemlerden elde edilen kazanglar ticari kazang olarak degerlendirilmezler (Antalya

VDB, 2011).
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Ozet olarak gayrimenkul satiglarmin ticari kazang kapsaminda degerlendirilip

degerlendirilmemesinde bakilacak unsurlar asagidaki gibi siralanabilir:

- Ticari bir organizasyonun varligi. Eger ticari organizasyonun varligi sekli ve
maddi unsurlari agikca belli degilse kazang tiirii “faaliyetteki devamlilik” ve “satisin

hangi amagla yapildig1” unsurlarina gore tespit edilir.

- Faaliyette devamlilik. Devamlilik unsurunu belirleyen en belirleyici 6lgiit

kazan¢ doguran islem sayisindaki ¢cokluktur.

- Satisin hangi amagla yapildig1. Kazang saglama amaciyla yapilan alim-satim
islemlerinin ticari kazang kapsaminda; sahsi ihtiyag ya da servetin korunmasi amaciyla
gerceklestirilen alim-satim islemlerinin ise deger artis kazanci kapsaminda

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Her ne kadar GVK Md. 37. maddesinin 2’nci fikrasinin 4 iincii bendinde
gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle “devamli olarak ugrasma” kosulundan baska
dikkate alinmasi1 gereken emredici bir hiikkme yer vermemis olsa da, Danistay ticari
kazancin varligin1 degerlendirirken devamlilik unsurundan bagka kriterler aramakta,
ticari salt devamlilik unsuruna baglamamakta, ticari faaliyetin ve ticari gayenin
varligini tespit icin baskaca kriterleri de degerlendirmeye tabi tutmaktadir (Giilli ve
Celik , 2015). Danistayin vermis oldugu kararlarda gayrimenkul edinimini {i¢ nedene

bagladig1 goriilmektedir. Bunlar;

1- Kisisel gereksinim
2- Servetin korunmasi

3- Kazang saglama

Danistay’a gore kisisel gereksinim nedeniyle gayrimenkul edinimi sinirlt
sayidadir. Servetin korunmasi amaciyla edinim ise tekrar satigi gerektirmez. Ancak
yine de bazi nedenlerden servet nakde doniistiiriilmek zorunda kalmabilir. Servetin
nakde doniistiiriilmesini hakli ve gerekli kilan nedenler kanitlanmadigi takdirde islem

sayisindaki ¢okluk, kazang saglama amacinin da gostergesi olarak kabul edilmektedir.
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Dolayisiyla devamlilik unsurunu gerceklestirecek sekilde satis yapan miikellef,
eger satislarimin  nedenini  kazang saglama disindaki nedenlerle yaptigini
kanitlayamadigi takdirde, yaptig1 satislarin ticari kazang olarak vergilendirilmesini

kabul etmektedir.

2.3. Kat karsihig1 insaat isinde arsa sahibinin gelir/kurumlar vergisi

acisindan durumu:

Kat karsil1g1 ingaat isinde, gercek kisi arsa sahibi i¢in iki asamali vergilendirme
s6z konusudur. Bu asamalardan; Birinci asama, arsa payini miiteahhide devretmesi
asamasinda elde ettigi kazanctir. Ikinci asama ise elde ettigi bagimsiz boliimlerin
devredilmesi karsiiginda elde ettigi gelirin vergilendirilmesidir. Ornegin Bay A adli
kisi 2013 yilinda aldig1 arsay1 2017 yilinda kat karsiligi olarak Miiteahhitte vermis

olsun ve karsiliginda ayni1 y1l 40 adet daire almis olsun.

Arsanin verilerek bagimsiz boliim alinmasi vergilendirmenin birinci asamasidir
ve bu asama ile ilgili Maliye idaresi ve Danistay arasinda asagida aciklanacagi iizere
farkli diisiince ve kararlar vardir. Asagida ilk olarak arsa sahibinin arsasini miiteahhite
devretmesi ve karsiliginda bagimsiz bolim almasi durumunda vergilendirme
anlatilacaktir. Ancak kisaca belirtmek gerekirse Maliye idaresi arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda yapilan sdzlesmeyi trampa so6zlesmesi olarak kabul etmekte ve arsa
sahibinin bagimsiz bdliim elde etmesini yeni bir iktisap olarak gérmektedir. Danistay
kat karsilig1 insaat sozlesmesinin trampa niteliginde oldugunu kabul etmemekte ve
sOzlesmenin “kendine 6zgii” bir sdzlesme oldugunu kabul etmektedir. Danistaya gore
bu durum yeni bir iktisap degildir, servetin bigim degistirmesidir. Maliye idaresi ile
Danistay arasindaki “yeni iktisap” olup olmadigi hususunda goriis ayriligi, farkl

vergisel durumlarin ortaya ¢ikmasina da neden olmaktadir.

Ikinci asamada artik Bay A adli kisinin 40 adet dairesi vardir. 2017 yilinda elde
ettigi bu daireleri kismen veya tamamen satisinda yeni bir vergilendirme giindeme
gelecektir. Asagida arsa sahibinin elde ettigi bagimsiz boliimleri elden ¢ikarmasi

durumunda nasil bir vergilendirme oldugu detaylica agiklanacaktir.
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Iki kurum arasinda uyusmazligin nedeni arsa sahibi ve miiteahhit arasindan
yapilan sézlesmenin tiiriiniin farkli bakis acilari ile degerlendirilip, sdzlesme tiirliniin
farkli olarak belirlenmesi ve bunun sonucunda farkli vergilendirme yontemlerinin

belirlenmesi olarak goriinmektedir.

2.3.1 Kat Karsihg Insaat Isinde Arsa Sahibinin, Arsa Payim Miiteahhide

Devri Ile Bagimsiz Boliim Almasinin Vergilendirilmesi

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmast eger bir ticari faaliyet g¢ercevesinde
yapiliyorsa elde edilen kazang ticari kazang, ticari kazang ¢ergevesinde yapilmiyorsa
elde edilen kazan¢ “deger artis kazanci” cercevesinde degerlendirilecektir. Hangi
satiglarin ticari kazan¢ kapsaminda hangi satiglarin ise deger artis kazanci olarak
degerlendirilmesi gerektigi ile ilgili ayrintili degerlendirme Onceki bdoliimlerde

yapilmistir.

Bu boliimde “Ticari Faaliyet Kapsaminda Teslim Edilmeyen Arsanin Devri
Halinde Vergilendirme” ve “Iktisadi isletmenin Aktifine Kayitl1 Arsanin Devri Halinde

Vergilendirme” konular1 agiklanmaya calisilacaktur.

2.3.1.1. Ticari Faaliyet Kapsaminda Teslim Edilmeyen Arsanin Devri

Halinde Vergilendirme

Ticari faaliyet kapsaminda teslim edilmeyen arsanin devri halinde
vergilendirme konusunda Maliye idaresi ve Danistay arasinda derin bir goriis ayriligi

vardir. Konu ile ilgili Maliye idaresinin ve Danistayin goriisiine asagida yer verilmistir.

Deger artis kazancinda vergiyi doguran olay GVK miikerrer madde 80’de elden

¢ikarma fiilinin ger¢eklesmesine baglanmistir. Boylece;

- Maliye idaresinin goriisiine gore arsa sahibinin arsa payi karsiliginda
bagimsiz bolim elde etmesi ile ilgili sézlesme “trampa” sézlesmesidir ve trampa
islemi yapilmaktadir. GVK miikerrer madde 80’de trampa ise “elden ¢ikarma’nin bir
tiirii olarak sayillmistir. Yani trampanin gerceklesmesiyle “elden ¢ikarma” fiili ve bu

fiille birlikte vergiyi doguran olay gerceklesmistir.
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- Danistay ise sozlesmenin kendine 6zgii bir sdzlesme oldugunu ve servetin
bicim degistirmesi olarak kabul edilmesi gerektigini, sdzlesmenin trampa olarak kabul
edilemeyeceginden dolay1 “elden ¢ikarma’nin ve dolayisiyla vergiyi doguran olayin
gerceklesmedigini verdigi cok sayida kararda kabul etmektedir. (Danistay VDDK,
2004)

Ornegin bir kisi 2012 yilinda aldig1 430.000,00 TL tutarindaki arsayr 2013
yilinda miiteahhide vermis, 2015 yili Temmuz ayinda ise karsiliginda 600.000,00 TL

tutarinda 4 adet daire teslim almis olsun. Bu durumda;

- Maliye 2015 yili Kasim ayinda arsanin bagimsiz boliimler ile trampa
edildigini, GVK Miikerrer madde 80’e gore vergiyi doguran olayin gergeklestigini ve

olusan deger artis kazancinin vergilendirilmesi gerektigi goriisiindedir.

- Danistay, ustteki 6rnekte oldugu gibi kiginin kat karsiligi bagimsiz boliim
edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve bagimsiz boliim elde etmesi
hususunda Maliye Idaresiyle tamamen farkl1 bir goriisii benimsemistir. Ustteki rnek
icin Danistay yapilan sdzlesmenin trampa sézlesmesi niteliginde olmadigini, trampa
sozlesmesi olmadigindan dolayr “elden c¢ikarma” fiilinin ve dolayisiyla vergiyi
doguran olayin ger¢eklesmedigi, yapilan faaliyetin servetin bi¢im degistirmesi
oldugunu kabul etmesi nedeniyle, ortada elde edilen bir gelir olmadig1 ydniinde
kararlar vermektedir. Danistay Vergi Dava Daireleri konu 1ile ilgili bir kararinda; bir
kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve insa edilen binada kat
sahibi olmasi servetin degerlendirilmesi, servetin bi¢im degistirmesi olduguna karar

vermigstir (Danistay VDDK, 2004).

Danistay’in neredeyse igtihat haline gelmis bu anlayisinin dayandigi temel

noktalar sunlardir (Ttriit, 2007, s. 175-178) :

- Yapilan s6zlesmenin niteligi trampa degildir ve hukuki acidan bir¢ok islemi

iceren tamamen kendisine 6zgii bir hukuki muameledir.

- Uzerine insaat yapilmasi sartiyla miiteahhide birakilan arsanin her tiirlii
tasarruf hakki ve miilkiyet devredilmemektedir. Yalnizca insaat yapmak iizere

miiteahhidin kullanimina terk edilmektedir. Bu durumda miiteahhidin arsa sahiplerine
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verdigi bagimsiz boliimlerle, insaat yapilmak {izere miiteahhide birakilan arsanin

trampa edildiginin kabuliine imkan bulunmamaktadir.

- Kisinin kat karsilig1 bagimsiz boliim edinme karsiliginda arsasini miiteahhide
vermesi ve bagimsiz boliim elde etmesi servetin degerlendirilmesi, servetin bigim

degistirmesidir.

Arsa sahibinin bu faaliyeti servet edinme amacimna yonelik bulunmasi

nedeniyle ortada elde edilen bir gelir yoktur.

2.3.1.2. Iktisadi isletmenin Aktifine Kayith Arsamin Devri Halinde

Vergilendirme

Iktisadi isletmenin aktifine kayitl arsanin devri ve karsiliginda bagimsiz béliim
alinmasi durumunda vergilendirme ticari kazan¢ oldugundan, gergek kisi miikellefleri
Gelir Vergisi hiikiimlerine gore, Kurumlar Vergisi Kanununun 1. Maddesinde sayilan

tiizel kisilige sahip isletmeler ise Kurumlar Vergisi hiikiimlerine gore vergilendirilir

Gelir Vergisinin konusu gergek kisilerin bir takvim y1l1 iginde elde ettigi kazang
ve iratlarin safi tutaridir. Gelir Vergisinin konusu gergek kisilerin elde ettigi gelir iken
Kurumlar Vergisinin konusu kurumlarin elde ettigi gelirdir. Kurumlar Vergisi
Kanunun 1. Maddesine gore sermaye sirketlerinin kazanglar1 kurumlar vergisine
tabidir. Kurumlar vergisine tabi kurumlarin safi kurum kazancmnin tespitinde Gelir
Vergisi Kanunu’nun ticari kazang hakkindaki hiikiimleri uygulanir. 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 6/2 maddesinde kurumlarin her tiirlii kazancinin “ticari
kazan¢” oldugu hiikiim altina alinmistir. Yani verginin dogdugu tarih, verginin matrahi
gibi hususlar ayni sekildedir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 37’inci maddesinde
de her tiirlii ticari ve sinai faaliyetten dogan kazanglarin ticari kazang oldugu hiikme
baglanmistir. Bu nedenle, sirket aktifine kayitli gayrimenkuliin kat kargiliginda elden

cikarilmasindan dogan kazang ticari kazangtir.
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2.3.1.2.1 Vergiyi Doguran Olayin Ger¢eklesme Zamam

Onceki béliimlerde belirtildigi {izere Maliye idaresi, arsanin miiteahhide kat
karsilig1 verilmesini ve miiteahhidin de insaat sonunda anlagmalarina gore daireyi veya
binay1 sirkete vermesini trampa olarak gérmektedir. Trampa ise KDV kanunun 2/5.
Maddesi geregi iki ayri teslim hiikkmiindedir. Trampada mallarin miilkiyeti karsilikli
olarak el degistirdiginden her iki taraf i¢in de teslim gergeklesmis sayilir. Bu durumda

matrah trampa edilen mallarin her birinin emsal bedeli olur.

Trampa (mal degisimi) sozlesmesinde kural olarak, karsilikli degistirilen
mallarin birbirleriyle esit degerde olmasi gerekir. Miiteahhit tirettigi {irlinii, arsa ile
trampa etmektedir. Yukarida da belirtildigi iizere, arsanin maliyeti, kat karsiliginda
teslim edilen bagimsiz bdliimlerin maliyetinin olmas1 nedeniyle, bu maliyet ancak
insaatin bitmesi ve bagimsiz boliimlerin teslimi ile belli olur. Bu tarihten 6nce kar veya
zarar hesaplanamaz. Bu goriiste olan Maliye idaresi arsanin miiteahhide tesliminin
devir tarihi ile degil bagimsiz boliimlerin teslim tarihi itibariyle yapildigini kabul
etmektedir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2004). Maliye idaresi bu konuda 08/08/2011
tarih ve 60 nolu KDV sirkiilerinde “..miiteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle..” birlikte gerek arsa teslimi ve gerekse
miiteahhit acisindan vergiyi doguran olaymn gerceklestigini belirtmistir. Dolayisiyla
miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliimleri teslim ettigi tarihte vergiyi doguran

olayin gerceklestigi ve bu tarih itibariyle fatura diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir.

2.3.1.2.2 Arsa Sahibi Ticari isletmenin Kazancinin Hesaplanmasi

Ticari kazangta vergilendirme tahakkuk esasina bagli olarak yapilmaktadir.
G.V.K.'nin, bilango usuliinde ticari kazancin tespiti ile ilgili 38. Maddesine gore
donem basindaki 6zsermaye ile donem basindaki 6zsermaye arasindaki fark donem

kazanci sayilir.

Bu maddenin lafzinda “tahakkuk esasi”ndan so6z edilmemesinin nedeni,
tahakkuk esasinin bu sistemin dziinde mevcut olmasidir. (Ormeci: 1994). Ayrica 213
sayil1 Vergi Usul kanunu’nun 192. maddesinin 4. fikrasinda da, aktif toplami ile

borglar arasindaki farkin, miitesebbisin isletmeye mevzu varligini 6z sermayeyi) teskil
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edecegi belirtilmistir. Sermaye igletme sahiplerinin isletmeye koydugu degerler iken
bu deger isletmenin g¢alismalari sonucu degisebilir. Mesela Ozsermaye isletme
caligmalar1 sonucu artip azalabilir. 213 sayili1 Vergi Usul kanunu’nun 192. maddesinin
4. Fikrasina gére Ozsermaye pasif tablosuna kaydolunur ve bu suretle aktif ve pasif
tablolarinin toplamlar1 denklesir. Thtiyatlar ve kar ayr1 gdsterilseler dahi zsermayenin

parcasi sayilirlar.

Ozsermaye = (Mevcutlar + Alacaklar) — Borglar

Ozsermaye bu tanimla ortaklarin sirketteki haklarin1 gostermektedir. Mesela
500.000,00 TL sermaye ile ise baslayan bir sirket s6z gelimi 3 yil boyunca kar ettigini
diistinelim. Ortaklar artik igletmede koyduklar1 sermayeden daha yiiksek bir degere
sahiptirler. Bu deger “6zsermaye”dir. Bu denge i¢cinde mevcutlar1 ve alacaklari artiran
her sey 6zsermayeyi de arttirir. Donem sonu 6zsermaye ile donem basi 6zsermaye
arasindaki miispet fark ise isletmenin dénem karidir. isletmenin aktifinde kayitl bir
degerin ¢ikmasi ve bunun yerine daha yiiksek bir degerden kayit yapmasi

“mevcutlar’in artmasi ve dolayisiyla 6zsermayenin artmasi demektir.

Ornegin 2016 yilinda ortaklar sermaye olarak 500.000, 00 TL koymus olsun ve
sirket faaliyetine baslasin. Sirket eger o y11 200.000,00 TL kar elde ederse, sirketin 6z
sermayesi o yilin sonunda 700.000,00 TL olur. Aradaki fark 200.000,00 TL
vergilendirilir. Sirket eger 200.000,00 TL zarar etseydi, 6zsermaye 300.000,00 TL

olacakti.

Arsa sahibi iktisadi isletmenin elde ettigi gelir 213 sayili Vergi Usul Kanunun
267. Maddesine gore emsal bedeli (arsa pay1 dahil) tespit edilen arsanin bedelinden,
arsanin isletme aktifinde kayitli degerinin ¢ikarilmasi sonucu bulunarak kayitlara
yansitilir. Isletmelere ait gayrimenkullerin aktife kayitli degeri maliyet bedelidir. Buna
gore arsanin aktife kayitl degeri ile teslim aldigi daire veya isyerlerinin degeri
arasindaki fark ticari isletmenin kazancidir. Arsa payr her bagimsiz bolim icin
dagitildigindan dolay1 ticari isletmenin iktisap ettigi bagimsiz bdliimlere isabet eden
arsa payl, miiteahhitte devretmedigi arsa payma karsilik gelmektedir. Bu nedenle

miiteahhitten alinan bagimsiz boliimlerin, miiteahhitte devretmedigi arsa pay: yer
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aldigindan, artik arsa sahibi sirket acisindan arsa bulunmamaktadir ve iktisap edilen

bagimsiz boliimler arsa pay1 dahil degeri lizerinden kaydedilmektedir.

Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 20/03/2015 tarih ve 27575268-105[229-
2012-9398]-307 sayil1 6zelgesinde kisaca;

- Isletmenin aktifinden ¢ikardig1 arsa karsihginda bagimsiz béliimler (daire,

diikkan vs.) ve/veya belli bir miktar para aldigi,

- Ticari isletmenin miiteahhide devretmedigi arsa payi, miiteahhitge verilen
dairelere isabet ettiginden arsanin kendisinde kalan kismi, kendisinde kalan bagimsiz
boliime isabet ettigi, bu nedenle isletmenin elde ettigi bagimsiz boliimleri arsa pay1

dahil olarak kaydetmesi gerektigi hususlart belirtilmistir.

Ornegin miiteahhit ile anlagsma geregi arsanin %70’i miiteahhite verilmis ve
karsiliginda 5 adet bagimsiz boliim alinmis olsun. Artik bu 5 bagimsiz boliimii isabet
eden arsa payr %30’dur. Dolayisiyla arsa sahibi iktisadi isletmenin elinde arsa
pay1 %30 olan 5 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Daha dnce de agiklandigi lizere

arsa pay1, bagimsiz boliime tahsis edilmis ve bagimsiz boliimiin ayrilmaz bir pargasidir.

Vergi Usul Kanunun 269. Maddesine gore iktisadi isletmelere dahil bilumum
gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenir. Mezkir kanunun 270. Maddesine gore
ise maliyet bedeline satin alma bedeli ve satin almaya bagli bazi giderlerin (emlak alim

gibi) girecegine hiikkmedilmistir.

Buraya kadar yapilan agiklamalara gore, 2012 yilinda maliyet bedeli olarak
110.000,00 TL olarak kayithh bir kat karsiliginda, kat karsiligi sézlesme sonucu
200.000,00 TL tutarinda bagimsiz bolim satin alindiginda, sirketin mevcutlarinda
(aktif degerinde) bir artis ve dolayisiyla 6zsermayesinin artarak donem karinin artacagi
anlatilmistir. (Mevcutlarda artis donem sonu Ozsermayeyi olumlu etkileyecek ve
donem karida olumlu etkilenecektir.) Arsa sahibi agisindan bagimsiz boliimlerin
maliyeti, arsanin satis bedelidir. Bagka bir degisle, arsa sahibi tarafindan iktisap edilen
bagimsiz boliimler maliyeti, miiteahhit tarafindan fatura edilen tutara esit olacaktir

(Senlik, 2015, s. 843).

29



Bagka bir anlatimla, muhasebe denkligi agisindan, isletme aktifinde bir artis,
isletmenin pasif tarafinda bir artisa neden olacaktir. Eger bu artis s6z gelimi aktifte
bulunan bir degerin artisinda meydana geldiyse bu pasif tarafinda gelir olarak
yanstyacaktir, Tipki isletme aktifinde kayitli dovizin degerinin artmasi sonucu aktif

tarafindaki artis nedeniyle pasif tarafta gelir yazilmasi gibi.

Iktisadi isletme aktifinde kayithi arsanin degeri iktisadi isletme agisindan
arsanin  kayith degeri kadardir. iktisadi isletmenin aktifine kayith arsa bedeli
miiteahhitte ayni olarak teslim edilmekte, parasal bir 6l¢ii ise bulunmamaktadir. Ancak
trampa (mal degisimi) sozlesmesinde kural olarak, karsilikli degistirilen mallarin
birbirleriyle esit degerde olmasi gerekir. Trampa edilen mallarin degeri arasinda fark
varsa bu fark bir miktar para ile karsilanabilir (Balkir, 2014). Dolayisiyla yukaridaki
ornekteki gibi kayitlarda 110.000,00 TL olarak goriilen arsa karsiliginda 200.000,00
TL tutarinda bagimsiz bolim alindiysa “250.Arsa ve Araziler” hesabinda yer alan
110.000,00 TL lik aktifi, “252 Binalar” hesabina aktarilacaktir. KDV kanunu a¢isindan
islem trampa niteliginde olmas1 ve her iki teslimin ayr1 ayr1 yapilmasi nedeniyle ilk
olarak arsa sahibi sirketin arsa tesliminin kayd1 yapilmalidir. Ayrica bagimsiz boliimiin

isyeri oldugunu kabul edersek yapilacak kayitlar soyle olmalidir:

Arsanin teslimi:

Bor¢ Alacak
136. Diger Cesitli Alacaklar 236.000,00
250. Arsa Ve Araziler Hesab1 110.000,00
391. Hesaplanan KDV 36.000,00
679. Diger Olagan Dis1 Gelir Ve Karlar 90.000,00

Goriildigi gibi isletmenin aktifinde (200.000,00-110.000,00=) 90.000,00 TL
artis bulunmaktadir. Bu artis ise “679 Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar Hesabi”’na
yazilarak aktifteki artig pasifte dengelenmektedir. Eger arsa sahibi bagimsiz bolim
disinda s6z gelimi 50.000,000 TL para alacak olsaydi muhasebe kaydinda biiyiik bir
degisiklik olmamakla birlikte 679 nolu hesapta ve KDV miktarinda artis olacaktir:
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Borc¢ Alacak

136. Diger Cesitli Alacaklar 295.000,00
250. Arsa Ve Araziler Hesab1 110.000,00
391. Hesaplanan 45.000,00
679. Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar 140.000,00

Bagimsiz boliimlerin teslim alinmasi sirasinda vapilacak kayit soyle olacaktir. :

/

Bor¢ Alacak
252. Binalar 200.000,00
191. Binalar 36.000,00
336. Diger Cesitli Borglar 236.000,00

Hesaplarin mahsup edilmesi durumunda ise yapilacak kavit soyle olacaktir:

Borg¢ Alacak
336. Diger Cesitli Borglar 236.000,00
136. Diger Cesitli Alacaklar 236.000,00

Ote yandan iktisadi isletme tarafindan tipki gercek kisilerde oldugu gibi
sOzlesme yapildiktan sonraki herhangi bir asamada, mesela s6zlesmeden hemen sonra
miiteahhide devredilebilir. Onceki boliimlerde agiklandig: iizere kat karsilif1 insaat
islerinde vergiyi doguran olay insaatin tamamlanmasi ile gergeklesir. Maliye idaresi
tarafindan yayilanan 30 seri nolu KDV tebliginde, kat karsilig1 ingaat iginde iki ayr1
teslim s6z konusu oldugu, bunlardan birincisinin arsa sahibi tarafindan miiteahhide
arsa teslimi; ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
verilen konut veya isyeri teslimi oldugu ve teslimlerin karsilikli olarak gerceklestigi
belirtilmigstir. Teblig s6z konusu iki teslimin ayn1 anda (karsilikli olarak)
gerceklestirilerek trampa yapildigini kabul etmektedir. Bu nedenle iktisadi isletme arsa
tescilini miiteahhittin tesliminden 6nce yapmis olsa bile vergiyi doguran olay

gerceklesmez. Zira teslim gergeklesmemis sayilir. Faturada diizenlenmez. Zira 213
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sayitlt VUK’un 231/5. Maddesinde ise faturanin diizenlenmesi malin teslimi veya

hizmetin ifasina baglanmistir.

2.3.2. Kat Karsihg: Insaat isinde Arsa Sahibinin Elde Ettigi Bagimsiz

Boliimlerin Satisindan Elde Ettigi Kazancin Vergilendirilmesi

Arsa sahipleri ivazli veya ivazsiz olarak iktisap ettikleri arsalarini 6ncelikle kat
karsiligr bagimsiz boliim almak i¢in miiteahhittin zilyetligine birakirlar. Zilyetligin

yapilan s6zlesme ile devredilmesinden sonra;

- Ilk asamada sdzlesmeye gore insaat tamamlanip, bagimsiz boliimler arsa

sahibine teslim edilir.

- Ikinci asamada arsa sahibi elde ettigi bagimsiz boliimleri ya satar ya da

uhdesinde tutar.

Ik asama, yani kat karsihiginda bagimsiz bolim almsi ile ilgili Maliye
idaresinin ve Danistayin bakis agis1 ve uygulamalar1 daha dnceki boliimlerde detaylica

aciklanmustir.

Bu boliimde “ikinci asama” yani arsa sahibinin, arsa payina karsilik olarak
teslim aldig1 bagimsiz boliimlerin (daire, diikkan vs.), arsa sahibi tarafindan elden
¢ikarilmas1 durumunda karsi karsiya kaldigir vergisel durumlar Maliye idaresi ve
Danistay uygulamalari ile anlatilacaktir. Kat karsiligi elde edilen bagimsiz boliimlerin
satigindan elde edilen kazancin 193 sayilit GVK’nin Miik. 80. Maddesi kapsaminda
degerlendirilen “deger artis kazanc1” m1 yoksa GVK 37/4 kapsaminda ticari kazang m1
oldugu Maliye idaresi ve Danistay arasinda farkli kararlarin verilmesine neden olan

ihtilafl1 bir konudur. Bu durumlar asagida ayrintili olarak incelenmistir.

2.3.2.1 Ticari Kazanc¢ Olarak Vergilendirme

Gayrimenkul satisinin hangi durumlarda ticari kazang olarak kabul edilecegi
hususunda 2.2.2 boliimiinde detayli olarak agiklama yapilmistir. Kanunda devamlilik

tanimlanmamakla birlikte anilan boliimde goriilecegi lizere Maliye idaresi ve Danigtay
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arasinda devamlilik hususunda genel olarak goriis birligi vardir. Ancak kanunun 37.

Maddesinin 4. Bendinde:

“4. Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerinden;” seklinde yapilan belirlemede “...alim, satim....” ifadesinin alim ve
sattmda devamlilik m1 yoksa alim veya satimda devamlilik m1 oldugu hususu farkli

kararlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Maliye idaresinin alim veya satim da devamlilik olmasini yeterli gérdiigiinii
sOylemek miimkiindiir. Maliye idaresi tarafindan igtihat haline gelmis bu goriise gore
verilmis ¢ok sayida mukteza bulunmaktadir. Bu muktezalarda birkag¢ daire satiginin
dahi “birden fazla” olmasi nedeniyle ticari kazanca sokulmasi durumu oldugu dolayl

olarak belirtilmektedir:

Istanbul Vergi Dairesi Baskanliginin yayimladig1 6zelgede (Istanbul VDB: 1)
muamelenin ¢oklugunun gayrimenkullerin ayni takvim yili igerisinde birden fazla
defada veya takip eden birden fazla takvim yilinda art arda satilmasi oldugu kabul
edilmistir. S6z konusu 6zelgede sahsi ihtiyag veya servetin korunmasi amact ile alinan
gayrimenkullerin Gelir Vergisi Kanunun Miikerrer 80. Maddesinde yer alan “deger
artis kazanci” olarak vergilendirilmesi gerektigi belirtildikten sonra, kat karsilig

teslim alinan gayrimenkullerin;

1) Tamaminin iktisap tarihinden itibaren bes yil i¢inde, topluca bir defada ayni
kisiye satilmasindan elde edilen kazancin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun
Miikerrer 80. maddesi hilkmii geregince, “deger artis1 kazanci” olarak
vergilendirilmesi gerektigi, ayni islem bes yil gectikten sonra yapilirsa deger artis

kazancina da dahil olmadigi.,

2) S6z konusu daire ve isyerlerinin;
a) Ayni kisiye, farkl tarihlerde,
b) Farkli kisi veya tiizel kisilere ayni tarihte,
c¢) Degisik kisi ve tlizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen
yillarda,
d) Bir kismmin teslim alindig1 takvim yili i¢inde toplu olarak, diger
kisminin ise takip eden takvim yili i¢cinde toplu olarak, satilmasi durumunda, elde

edilen kazang, “ticari kazang¢” hiikiimlerine gore vergilendirilecegi, belirtilmistir.
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Ticari kazang olarak vergilendirme konusunda genel olarak Danigtay ve Maliye
idaresi arasinda benzer bir yaklasim bulundugu sdylenebilirse de, farkliliklar kat
karsilig1 ingsaat isinde Onemli sonuglar dogurmaktadir. Bu farkliliklar su sekilde

Ozetlenebilir:

- Maliye idaresi GVK’nin 37/4. Maddesinde yer alan ifadeden satista
devamlilig1 yeterli gormiistiir. Danistay hem alimda ve hem de satimda devamlilik

aramistir (Danistay 4. Dairesi: 2009).

- Maliye idaresi GVK’nin 37/4. Maddesinde tek sartin devamlilik oldugunu,
baskaca bir sartin olmadigimi (Giilli ve Celik, 2015) g6z Oniine alirken, Danistay
“devaml1” oldugu kabul edilebilecek satis islemlerinde ayrica satisi yapan kisinin kasit
ve niyetine bakmustir. Bu kasit ve niyette ticarilik olup olmadiginin ispat

sorumlulugunu satiga yapan kisiye yiiklemistir.

Kat karsilig1 insaat islerinde arsa sahibinin elde ettigi bagimsiz birimleri
satmast durumunda Maliye idaresi yukarida agiklanan sekilde devamlilik unsurunun
gerceklesmesi halinde ticari kazang kapsaminda degerlendirirken, Danigtay sadece
satigta devamliligin degil alista da devamliligin olmas1 gerektigini, gayrimenkullerin
iktisabinda ticari amacin olmamasi nedeniyle ticari kazan¢ kapsaminda

degerlendirmemektedir.

Ornegin Bay (B) cesitli tarihlerde aldig1 gayrimenkulleri satmasi durumunda
tek tek veya toplu halde satmas1 durumunda hem Maliye idaresi ve hem de Danistay
tarafindan 2.2.2. boliimde aciklanan gesitli kriterlere gore ticari kazang kapsaminda
degerlendirilebilirken, ayn1 daireler kat karsilig1 alinmigsa Maliye idaresi bu dairelerin
satilmast durumunda ‘“devamlilik” unsurunun gerceklesmesi halinde ticari kazang
kapsaminda degerlendirirken, Danigtay ayni durumda alista devamlilik olmamasi ve
gayrimenkullerin iktisab1 sirasinda ticari ama¢ bulunmamasi nedeniyle ticari kazang

kapsaminda degerlendirmemektedir.
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2.3.2.2. Deger Artis Kazanci Olarak Vergilendirme

Deger artis kazanci konusunda ayrintili bilgi daha onceki bdliimlerde
verilmistir. Kat karsilig1 insaat islerinde deger artis kazanci olarak vergilendirmede en
onemli tartisma konusu, elde edilen bagimsiz boliimlerin yeni bir iktisap olup
olmadigidir. Ornegin; 1999 yilinda alinan arsa 2005 yilinda kat karsilig1 olarak verilsin.
2007 yilinda tamamlanan 3 daire 2008 yilinda (Maliye idaresi tarafindan ticari bir
kazang olarak vergilendirilme gerektirmeyecek sekilde) elden ¢ikarilsin. Bu durumda
asagida oncelikle Maliye idaresinin konuya bakis1 anlatilacak, daha sonra Danistay’in

konu ile ilgili goriisti aktarilacaktir.

Maliye idaresi agisindan bu durumda dairelerin ne zaman iktisap edildigi
onemlidir. Danistay agisindan ise arsanin ne zaman elde edildigi 6nemlidir. Danistay
deger artis kazanci hesaplanirken arsanin alis tarihini dikkate almaktadir. Maliye
idaresi tarafindan yayimlanan 30 seri nolu KDV tebliginde, kat karsilig1 insaat isinde
iki ayr teslim s6z konusu oldugu, bunlardan birincisinin arsa sahibi tarafindan
miiteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu ve teslimlerin karsilikli olarak
gerceklestigi belirtilmistir. Teblig s6z konusu iki teslimin ayn1 anda (karsilikli olarak)
gerceklestirilerek trampa yapildigini kabul etmektedir.

Yukaridaki ornekte Maliye idaresi arsa sahibinin arsasin1 miiteahhit ile trampa

ederek daire aldigini ve elde ettigi dairelerin yeni bir iktisap oldugunu kabul etmektedir.

Boylece 3 adet daireyi 2007 yilinda iktisap ettigini ve bes yillik siire gegmeden
(2008 yilinda) sattigin1 kabul ederek deger artis kazanci seklinde vergilendirme

isteyecektir.

Danistay ise bu konuda Maliye idaresinden ¢ok farkli bir goriise sahiptir.
Maliye idaresine gore, yukarida agiklandig: sekilde 193 sayili Kanunun miikerrer 80
inci maddesinde belirtilen 5 yillik stirenin hesabinda kat karsiliginda alinan bagimsiz
boliimlerin  teslim tarihinin dikkate alinmasi1 gerekmektedir. Danistay ise
gayrimenkuliin 1999 yilinda alindigr ve 2008 yilinda satildigi yoniinde kararlar
vermektedir. Diger bir degisle ilk iktisabin 1999 yilinda yapildigini ve satigin ise 2008
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yilinda yapildig1 kabul edilmektedir. Boylece yapilan satis islemi bes yillik siirenin

geemis olmasindan dolay1 deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

2.3.2.3 Bagimsiz Boliimlerin Toplu veya Tek Tek Satilmasi Durumunda

Vergilendirme

Arsa payiin devri karsiliginda elde edilen bagimsiz boliimlerin toplu olarak
elden c¢ikarilmast durumu Maliye idaresinin uygulamasi agisindan 6nemlidir.
Kendisine miras olarak bir arsa kalan veya bu arsay1 satin almis olan bir kisinin bunu
kat karsiliginda miiteahhitte vermesi ve karsiliginda 50 daire almas1 durumunda alinan
daireler icin nasil bir vergilendirme yapildigin1 bir 6nceki konuda ayrintilariyla
aciklanmistir. Ancak bu kisimda s6z konusu 50 dairenin satisinda eger toplu halde satis

varsa vergilendirme rejimi nasil olacagi konusunda bilgiler sunulacaktir.

Maliye idaresi GVK 37/4’de yapilan diizenlemede “Gayrimenkullerin ...
satim ............igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden,” ifadesinden yola
cikarak gayrimenkullerin, hangi nedenden elde edilirse edilsin, satilma isi ile siirekli
olarak ugrasilmasint bu bend kapsaminda degerlendirerek arsayi satin alan kisinin

veya murisin bu daireleri satigini ticari kazang kapsaminda degerlendirmektedir.

Maliye idaresi GVK 37/4 maddesinde yapilan sinirl diizenlemede kat karsiligi
ingaat islerinde vergilendirmeyi ‘“devamlilik” temeline dayandirdigindan, arsa
sahibinin kat karsiliginda elde ettigi bagimsiz boliimleri toplu halde satmasi halinde
“devamlilik” sart1 saglanamamakta (ne aligta ne de satista devamlilik olmadigindan)

ve vergilendirme Maliye idaresi tarafindan deger artis kazancina gore yapilmaktadir.

Danistay acisindan ise yukarida agiklandigi ilizere arsanin ilk iktisabi ile
gayrimenkullerin satis1 sirasinda 5 (bes) yillik siire gegmemigse ve maddenin diger
sartlart saglanmigssa bu durumda deger artis kazanci yoniinden vergilendirme
yapilabilecektir. Danistayin kat karsiligi insaat islerinden elde edilen bagimsiz
boliimlerin satigini ticari kazang olarak degerlendirmedigine de dnceki boliimlerde yer

verilmisti.
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2.3.2.4 ivazsiz intikal Durumunda Vergilendirme

GVK'nin miikerrer 80/6. maddesine ivazsiz edinilen mallarin elden
cikarilmasinda saglanan kazanglar, parantez i¢i hiikiim ile deger artis kazanci tanimi
disinda birakilmistir. Bu nedenle ivazsiz olarak iktisap edilen arsanin devri halinde
elde edilen kazang deger artig kazancinin konusuna girmeyecektir Deger artis kazanci
olarak vergilendirilmeyecek olan bu kazang, eger arsanin satisi ticari kazang olarak
vergilendirilecek sekilde de yapilmadiysa artik gelir vergisi yoniinden vergilendirme

yapilmayacaktir.

Muris kendisine miras kalan arsayr miiteahhitte kat karsilig1 bagimsiz boliim
karsihiginda devrettigi zaman, insaat bittiginde, devrettigi bu kat karsiliginda yeni
bagimsiz b6liim veya boliimler elde etmektedir. Bu bagimsiz boliimlerinde ivazsiz elde
edilmis oldugu agiktir. Ivazsiz elde edilmis olan bu gayrimenkullerin elden
¢ikartlmasinin deger artis kazanci konusuna girip girmedigi hususunda Maliye ve

Danistayin goriisii paraleldir (Ormeci, s. 1994).

Ote yandan ivazsiz sekilde elde edilen bagimsiz boliimlerin satisinda Maliye
idaresi ve Danistay arasinda farkli bir yaklagim vardir. Bu farkliligin nedeni 6nceki
boliimlerde detaylica agiklanmistir. Kisaca tekrar belirtmek gerekirse GVK’nin 37.
Maddesinin 4. Bendinde: “4. Gayrimenkullerin alim, satim ve inga isleriyle devaml
olarak ugrasanlarin bu islerinden,” seklinde yapilan belirlemede “...alim, satim...”
ifadesinin alim ve satimda devamlilik m1 yoksa alim veya satimda devamlilik m

oldugu hususu farkl kararlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Maliye idaresi ister ivazli ister ivazsiz olsun elde edilen bagimsiz boliimlerin,
stirekli olarak satilmasi ve bu faaliyetin sahsi ihtiya¢ sinirlarin1 agmasi ve kazang
potansiyeline sahip olmasi durumunda elde edilen kazanci ticari kazang olarak
vergilendirilmesi gerektigini belirtmektedir ve bu yonde uygulama yapmaktadir. Yani
“deger artis kazanci”nda anlatildig1 gibi elde edilen bagimsiz bdliimlerin ivazli veya
ivazsiz olup olmadigr ile ilgilenmemekte, satislarda devamlilik olmasini,

gayrimenkullerin “...satim...” isleriyle devamli olarak ugrasilmasi olarak gérmektedir.
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Onceki boliimde agiklandig1 iizere Maliye idaresinin aksine Danistay, hem
alimda ve hem de satimda devamlilik gayrimenkullerin iktisab1 sirasinda ticari amag

bulunmamasi nedeniyle ticari kazang kapsaminda degerlendirmemektedir.

Konuyu bir 6rnekle agiklamak gerekirse, veraset yoluyla elde edilen bir arsanin,

miiteahhide verilerek karsiliginda 30(otuz) daire alinmasi durumunda;

- Elde edilen 30 daire, ivazsiz olarak elde edildiginden deger artis kazanci

nedeniyle vergilendirilmez.

- Elde edilen 30 adet dairenin ayn1 kisiye farkli tarihlerde veya farkl: kisilere
ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda; Maliye idaresi
satimda ¢oklugun GVK’nin 37/4. Bendinde yer alan devamlilik sartin1 gergeklestirdigi
gerekeesi ile elde edilen kazancin ticari kazang oldugunu belirtirken, Danistay insaatin
yapildig1 gayrimenkuliin iktisabinda ticari amag¢ bulunmadigi, arsanin binaya binanin
da nakde ¢evrilmesi yoluyla miras kalan taginmazin servetin degerlendirilmesi kabul
edilmesi gerektigi gerekg¢esiyle kazancin ticari kazang oldugunu kabul etmemektedir

(Danistay 4. Dairesi: 2010).

-Elde edilen 30 daire, tek bir seferde bir kisiye satilirsa Maliye Idaresinin
devamlilik sart1 ne alimda ne de satimda gergeklestiginden, elde edilen kazang ne ticari

kazang olarak ne de deger artis kazanci olarak vergilendirilmez.

2.3.3. Kurumlar Vergisi Gayrimenkul Satis Kazanci Istisnasi

Kurumlar vergisi miikelleflerinin aktiflerine kayitli gayrimenkullerin
satiglarindan dogan kazanglari 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/(1) -e

fikrasinda yer alan kosullarla istisna edilmistir.

Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin e bendine gore kurumlarin en az iki

tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisindan dogan kazanglarin;

- %50 'lik kisminin Kurumlar Vergisinden istisna oldugu,

- Istisnanin satisin yapildig1 dénemde uygulanacagi,
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- Satig kazancinin istisnadan yararlanan kismi satigin yapildigi yili izleyen
besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulacagi hiikiim altina

alinmustir.

Ancak satig bedelinin, satisin yapildig1 yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna
kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu siire i¢inde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden

istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir.

Yukaridaki hiikiimlere gore istisnadan yararlanabilmek icin asagidaki

hususlarin ger¢eklesmis olmasi gerekmektedir. Bunlar;

- Tasinmaz/istirak hisselerinin iki tam yil aktifte tutulmas: ve kurum adma

tapuya tescil edilmis olmast,

- Tasinmaz/menkul kiymet ticareti ile ugrasilmamasi,

- Satis bedelinin, satisin yapildigr yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna

kadar tahsil edilmesi,

- Satigtan elde edilen nakdin bagka bir bagli deger satin alinmasinda

kullanilmamasi.

Ornegin 2018 yilinda gayrimenkuliin satisindan dogan kazang 100.000,00 TL
olsun. Bu kazancin %50’si kurumlar vergisinden miistesnadur. Istisna edilebilecek tutar
(100.000,00 TLx0, 50=) 50.0000,00 TL dir. Kurum en fazla bu tutar1 fona alabilir.
Ornegimizde satis kazancinin %50’si olan 50.000,00 TL’nin tamaminin fona
aktarildigin1 kabul edelim. Bu tutar vergilendirilmez. Kazancin %501 olan 50.000,00
TL iizerinden %22 oraninda Kurumlar Vergisi aliir. Yani 50.000,00 TL matrah
iizerinden 11.000,00 TL Kurumlar Vergisi hesaplanir (Odenmesi gereken Kurumlar

Vergisine eklenir).

A) Kazang Tutar : 100.000,00 TL
B) istisna Edilebilecek Kazang Tutar1 (Ax0,50) : 50.000,00 TL
C) Fona Alinan kazang tutar1 (En fazla B kadar) : 50.000,00 TL
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D) Matraha eklenecek kazang tutari (A-C) : 50.000,00 TL
E) “Hesaplanan Kurumlar Vergisi’ne eklenecek tutar (Dx0, 22) : 11.000,00
TL

Maddenin lafzinda “satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi
gerektigi” sartt bulunmamaktadir. Ancak s6z konusu maddenin gerekcesinde
“Istisnamin amaci, kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin
bir sekilde kullaniimasina olanak saglanmast ve kurumlarin mali biinyelerinin
giiclendirilmesidir.” denilmistir. Bu nedenle, s6z konusu aktif kalemlerin para karsilig
olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsamina girmemektedir.
Nitekim 1 Nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin 5.6.2.4.1. boliimiinde kat
karsihiginda arsa devrinin trampa islemi oldugundan istisna hiikmiiniin

uygulanmayacagi agikca belirtilmistir.

2.4 Kat Karsihg Insaat islerinde Miiteahhidin Gelir/Kurumlar

Vergisi Acisindan Durumu

Kat karsilig1 insaat isleri ile ilgili olarak Maliye idaresinin ve Danistay’in
goriislerine onceki boliimlerde yer verilmistir. Onceki boliimlerde konu arsa sahibi
acisindan ele alinmaya calisilirken aslinda miiteahhit agisindan da bazi agiklamalar
yapilmistir. Bunlardan en 6nemlisi siiphesiz yapilan sézlesmenin niteliginin trampa
olup olmadigidir. Bu konuya 6nceki boliimlerde genisce yer verilmistir. Miiteahhittin
ister trampa isterse baska adla anilmis olsun sézlesme sonucu kendine kalan bagimsiz
boliimleri vardir. Bu bagimsiz  boliimlerin - maliyetinin  tespiti, satisinin
vergilendirilmesi Ozellikli hususlardir. Bu hususlara asagidaki boélimlerde yer

verilecektir.

2.4.1. Miiteahhittin Arsa Sahibine Dairelerinin Teslimi ve Arsa Maliyeti

Tespiti

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhit arsa sahibinin arsasi iizerine
sOzlesme hiikiimlerine gore gayrimenkul insa etmekte ve bu gayrimenkullerin bir
kismin1 arsanin karsilig1 olarak arsa sahibine vermektedir. Boylece 6deme ayni olarak

yapilmaktadir.

40



Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligmmn 05/08/2013 tarih ve 11395140-019.01-

¢

1179 sayil1 dzelgesinde; “... Ote yandan, baskasimin arsasi iizerine insaat yapanlarin
arsa sahibine vermis olduklar: dairelerin insast i¢in yapmis olduklart harcamalarla,
kendilerine ait daireler icin yapmis olduklart harcamalarin toplami insaat maliyetini
verir. Miiteahhide ait dairelerin maliyeti, toplam insaat maliyetinin bu dairelere
dagitimi suretiyle bulunur. Insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere

isabet eden kismi miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir... ” denilmistir.

Bu durumda miiteahhit acisindan arsa maliyeti, arsa sahibine verilen bagimsiz
boliimlerin ingaat maliyeti ile arsa sahibine verilen nakit 6deme, kira yardimi gibi

degerlerin toplamidir.

Bu aciklamalara gore;
Miiteahhit A¢isindan Toplam Arsa Maliyeti = Arsa Sahibine Verilen Bagimsiz
Boliimler i¢in Yapilan Insaat Harcamalar + Odenen Nakit Paralar + Kira ddemesi +

Varsa Diger Odemeler

Arsa Sahibi Tarafindan Iktisap Edilen Bagimsiz Boliimler Maliyeti= Miiteahhit

Tarafindan Fatura Edilen Tutar

esitliklerine ulagilmaktadir (Senlik, 2015, 843).

Miiteahhit sozlesme geregi bagimsiz boliimlerin bir kismini kendi almakta, bir
kismini ise arsa sahibine teslim etmektedir. Ornegin 10 bagimsiz boliimiin 6’sim
miiteahhit, 4 {inli arsa sahibi almas1 durumunda, 6ncelikle her bir bagimsiz boliime
maliyetten pay verilerek maliyet bedelleri bulunur. Arsa sahibine ayrica nakit veya kira
O0demesinde bulunuldu ise, s6z konusu Odemelerin, miiteahhidin kendisine ait
dairelerin arsa maliyetinin (toplam arsa maliyeti) bir unsuru olarak dikkate alinmasi

gerekmektedir. (Kizilot, 2014, s. 479)
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Baska bir degisle miiteahhit a¢isindan arsa maliyeti, arsa sahibine teslim edilen
bagimsiz boliimlerin yapilmasi i¢in arsa pay1 dahil yapilan harcamalar ve varsa nakit
ve/veya kira yardimi seklinde yapilan 6demelerin toplam tutarini olusturur.

Yukarida yapilan aciklamalardan anlasilacagi tizere arsa maliyetinin
belirlenebilmesi i¢in, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimlerin degerinin
belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu bagimsiz bolimlerin  bedeli belli
olmadigindan 213 sayil1 Vergi Usul Kanunun 267. Maddesi geregi emsal bedel tayin

edilmelidir. Emsal bedel mezkur maddeye gore ii¢ sekilde tespit edilmektedir:

1- Ortalama fiyat esasi: Degerlemeye konu mal ile ayni cinsdeki malin
degerlemenin yapilacagi ay veya bir evvelki ayda satis1 yapilmissa, emsal
bedeli, bu satiglarin ortalama fiyat1 ile miikellefce hesaplanir. Bu esasin
uygulanabilmesi i¢in emsal malin aylik satis miktarinin, emsal bedeli

belirlenecek olan malin miktarinin %25’inden az olmamas gerekir.

2- Maliyet bedeli esasi: Malin maliyeti hesaplanabiliyorsa, maliyetin toptan
satiglar i¢in % 5, perakende satiglar i¢in % 10 eklenmek suretiyle emsal

bedel tespit edilir.

3- Takdir esast: {1k iki siraya gore malin emsal bedeli tespit edilemiyorsa, ilgili

malin emsal bedeli takdir komisyonu tarafindan belirlenir.

Maliye idaresi tarafindan son yillarda verilen 6zelgelerde 267. Maddedeki
emsal bedelin tespitinde yer alan esaslarin sira ile uygulanacagi goriistindedir. Gelir
Idaresi Baskanligmin resmi sitesinde yer alan Ornek Ozelgeler icinde bu goriisii
yansitan Izmir Vergi Dairesi Baskanliginin bir 6zelgesinde mezkur madde hiikmiinde,
emsal bedelinin tespitinde, madde de yer alan esaslarin sira ile uygulanmasi
gerektiginin hiilkme baglandig1 belirtilerek, bu siralamaya uyulmasi gerektigi

belirtilmistir (fzmir VDB: 1).

VUK 267. Madde de yer alan ilk sira ortalama fiyat esasidir. Mezkur madde
metninde de goriilecegi iizere “Aymi cins ve nevideki mallar”in emsal bedelinin
tespitinde kullanilabilir denildiginden bu yontem misli mallar i¢in gecerlidir. Eger

onceki aylarda bir satis yoksa bu yontem kullanilamaz. Yani yapilan konutlarin misli
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mal oldugu kabul edilse bile satisin “degerlemenin yapilacagi ayda veya bir evvelki
veya bir daha evvelki aylarda” yapilmis olmasi gerekmektedir. Yani degerleme
yapilacak ay dahil ii¢ ay evveline gidilemez. Degerleme yapilmasi gereken ay ise yapi
kullanim belgesinin alinarak arsa sahibine teslim yapildiginin kabul edildigi aydir. Bu
ayda veya Onceki iki ayda toplam bagimsiz birimlerin %25’ inden fazlasi satilmigsa bu

durumda birinci sira kullanilabilir.

Birinci sira kullanilamiyorsa, ikinci siranin kullanilip kullanilamayacagina
bakalir ki uygulamada kullanilan yontem ikinci sirada yer alan yontemdir. Ikinci sirada
metrekare basina diisen maliyet hesaplanir. Hesaplanan maliyet her bagimsiz boliime
metrekareleri miktarinda dagitilir. Arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimler i¢in de
toplam verilecek metrekare ile metrekare basina diisen maliyet ¢arpilarak hesaplama

yapilir ve arsa maliyeti bulunur.

Arsa maliyeti olarak belli edilen tutara toptan satislar icin %5 perakende satiglar
icin %10 ilave edilir. 30.12.2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararina gore perakende satis igin teslimin
gerceklesecegi kisi veya kurumun gercek usulde katma deger vergisi miikellefi
olmamalar1 halinde bunlara yapilan teslimlerde perakende teslim sayilmasi nedeniyle,
maliyet bedeline perakende satislar i¢in gegerli olan %10 ilave edilerek emsal bedel
hesaplanmalidir. Ancak arsa sahibinin teslim alacagi konut ve isyerlerini, isletmede
kullanma ve satma amacinin bulunmasi ve gercek usulde KDV miikellef olmasi
halinde bunlara yapilan teslimler, toptan teslim sayilacagindan, emsal bedel, maliyet
bedeline %5 ilave edilerek hesaplanacaktir (Senlik, 2015, s. 843).

Konuyu bir 6rnekle agiklayacak olursak;

X Insaat ve Turizm Ltd. Sti., B adl1 sahsin arsasina kat karsil1g1 insaat yapmustir.
Toplam 1.000,00 metre kare alan, toplam 1.000.000,00 TL’ye iiretilmistir. Boylece
insaatin her metre karesi 1.000.000,00/1.000,00= 1.000,00 TL ye iiretilmistir.

Miiteahhitte insaattan 6 adet bagimsiz bolim verilmistir. Bu bagimsiz
boliimlerin toplam1 670,00 metre karedir. Arsa sahibine ingaattan 2 adet bagimsiz

boliim verilmistir. Bu bagimsiz boliimlerin toplami 330,00 metre karedir.
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Tablo 4. Kat Karsilig1 Insaat isinde Metrekare Basina Diisen Ingaat

Maliyetinin Hesaplanmas1 Ornegi

Metre Kare | Her Metre Kareye Diisen | insaat
Cinsinden ingaat Maliyeti Maliyetinden
Toplam Alan (B) Diisen Pay(TL)
X LTD Tarafindan Yapilan (A) (1.000.000,00/1.000,00=) (AxB)
insaat Bilgileri Adet 1.000,00
Miiteahhitte Diisen 670 1.000,00 670.000,00
Bagimsiz Boliim 6
Arsa sahibine diisen 330 1.000,00 330.000,00
Bagimsiz Boliim 2
TOPLAM INSA EDILEN 1.000,00 - 1.000.000,00
BAGIMSIZ BOLUM 8

Arsa sahibine diisen paylarin insaat maliyeti, miiteahhit a¢isindan arsa pay1
olduguna gore, tabloda miiteahhitte diisen 6 adet bagimsiz boliimiin arsa maliyeti
330.000,00 TL dir. Bdylece miiteahhitte diisen 6 adet bagimsiz boliimiin toplam alant
670,00 metre kare, toplam insaat maliyeti 670.000,00 TL ve arsa maliyeti 330.000,00
TL dir.

Miiteahhit tarafindan 670,00 metre kare alan toplam (670.000,00 TL
+330.000,00 TL=) 1.000.000,00 TL’ye insa edilmistir. Miiteahhit her bir bagimsiz
boliimiin maliyet hesabini yaparken metre kare bagina diisen maliyeti hesaplayacak ve
bagimsiz boliim metre karesi ile carparak bagimsiz boliimiin maliyetini tespit edecektir.
Bu 6rnekte metre kare insaat maliyeti, arsa pay1 dahil (1.000.000,00/670=) 1.492,54
TL’dir. Bu hesaplamaya gore bu ingaatta 120 metre karelik bir dairenin maliyeti

(120x1.492,54=) 179.104, 48 TL dir.

Dikkat edilirse bu yontemde bagimsiz bolimiin durumu (kat farkliligi, isyeri
veya konut olusu vs.) dikkate alinmadan her bir insaat alanina gére arsa payindan esit
maliyet almaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunun 3. Maddesine gore her bagimsiz boliim,
konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak arsadan pay alir.
Bu yontemde ise arsa sahibine bir adet bodrum kat 115 metre kare daire ile bir adet
deniz manzarali 115,00 metre kare daire verilmesi durumunda emsal bedel
hesaplamasina gore ikisine de esit maliyet verilir Konu ile ilgili

degerlendirmelerimize boliim 3.2. de yer verilmistir.
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Ayrica Miikellef emsal bedel hesabi icin maliyet bedeline, toptan satiglar
icin %5, perakende satislar i¢in %10 ilave etmesi gerektigi ve ayrica KDV kanunun
27/4 maddesi hilkmii geregi genel yonetim giderleri ve genel iiretim giderlerinden

insaata pay vermesi gerektigi tabiidir.

Ikinci siranin da uygulanamadigi, mezkiir maddenin degisiyle “belli

edilemedigi” emsal bedel, ilgililerin miiracaati ile takdir yoluyla belirlenir.

Aslinda miiteahhit acgisindan arsa maliyetinin miktarmin Gelir/Kurumlar
vergisi acisindan bir 6nemi yoktur. Zira belirlenen arsa maliyeti hem bagimsiz birim
satis1 nedeniyle gelir, hem de arsa maliyeti olarak gider yazildig1 i¢cin miikellefin ticari
kazancini etkilemez. Ancak matrah ne kadar yiiksek belirlenirse hesaplanan KDV’de
o kadar yiiksek belirlenir. Hesaplanan KDV ise ne kadar yiiksek belirlenirse miiteahhit
0 kadar daha az KDV iadesi alir. Uygulamada da miikelleflerin defter kayitlarina arsa
sahiplerine yapilan bagimsiz boliim teslimleri i¢in diizenlenen faturanin sadece KDV

kismini kayit ettikleri goriilebilmektedir.

2.4.2. Miiteahhit Tarafindan Bagimsiz Boliimlerin Satis1

Miiteahhit tarafindan yapilan bagimsiz béliimlerin insast ve satis1 vergi
mevzuatimiz agisindan herhangi bir ayrima tabi tutulmamis, konu genel hiikiimler
cergevesinde degerlendirilmektedir. Bu nedenle insaat1 yapilan gayrimenkullerin imali

ve satiginin iiretimi yapilan herhangi bir kiymetten farki bulunmamaktadir.

Insaatin tamamlanmasi, maliyetin her bir bagimsiz béliime dagitilmasi sonucu
her bir bagimsiz boliimiin maliyeti belirlenecektir. Bu bagimsiz boliimler satildiklar
donemde satis hasilati gelir olarak yazilacak, maliyeti ile karsilastirilarak kazang
tespiti yapilacaktir. Satilmadan kalan bagimsiz boliimler ise isletmenin envanterinde
kayitl olarak kalacaktir. Insaatin bitirilmesi ile 151 Yart Mamuller hesabinda izlenen
maliyetler 152 Mamuller hesabina aktarilacaktir. Bagimsiz boliimler satildik¢a bu
hesaptan ¢ikis olacak, satilmayan kisim ise bu hesapta kalmaya devam edecektir. Pek
tabi ki mamuliin maliyeti bu yolla izlenirken, satig hasilati ile karsilagtirilarak o yilin

kazanci1 hesaplanacaktir.
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3194 sayili Imar Kanunun 31. Maddesine gore Insaatin bitme giinii, kullanma
izninin verildigi tarihtir (Danistay 3. Dairesi: 2) Bazi durumlarda bagimsiz boliimler
tamamlanip fiilen teslim edilmesine ragmen” Yapi Kullanim Izin Belgesi” alinmasi
gecikebilir. Ancak bagimsiz bolimler fiilen teslim edilmisse insaatin tamamlandigi
kabul edilir. Maliye idaresi 76 nolu Gelir Vergisi Sirkiilerinde iktisap tarihinin,
gayrimenkuliin fiilen kullanilmaya baslandig: tarih olarak kabul etmistir. Dolayistyla
Maliye idarenin goriisiine gore, yap1 kullanim izni alinmamaissa bile, anahtar teslimi

veya fiilen kullanima terk hallerinde vergiyi doguran olay meydana gelmis sayilir.

Yukaridaki agiklamalara gore, miiteahhit tarafindan insaat devam ederken
yapilan satislarda vergiyi doguran olayin gerceklestigi (insaatin tamamlandigi veya
tamamlandigiin kabul edildigi) tarihten itibaren, 213 sayili VUK un 231. Maddesi

geregi yedi (7) giin i¢inde fatura diizenlenmelidir.

Yap1 kullanma izin belgesi aldiktan sonra yapilan satiglarda ise satig tarihinin

tapuya tescil tarihi olmasi gerektigi ise aciktir.

2.5. Kat Karsilig1 Insaat islerinde Kdv Uygulamasi

Onceki boliimlerde belirtildigi iizere arsa pay1 karsiligi bagimsiz boliim yapimi
islerinde Maliye idaresi ve yargi arasinda sdzlesmenin niteliginin tespiti hususunda
uyusma olmamasindan kaynaklanan bir ihtilaf bulunmaktadir. Maliye idaresi arsa pay1
karsil181 ingaat sozlesmesinin niteliginin trampa oldugu, yargi organlari ise bu islemin
trampa olmadigini, kendine 6zgii bir sozlesme tiirli oldugu yoniinde kararlar
vermektedir. Sozlesme tiirliniin ne oldugu konusunda farkli yorumlar, sdzlesmenin
tiirline gore yapilmasi gereken vergilendirmenin nasil olacagi konusunda da farkl
sonuglarin dogmasina neden olmaktadir. Bu durum Gelir/Kurumlar Vergisi acisindan

gecerli oldugu gibi KDV agisindan da gecerlidir.

Arsa pay1 insaat isleri kendine 6zgii hususlar1 icermektedir. Bu hususlara
Maliye idaresinin ve yargi mercilerinin birbirinden farkli bakis agilari ile yaklagimlari
ve bunun sonucunda farkli kararlar almasi, gerek arsa sahibinin gerekse miiteahhidin
vergisel durumlarinin son derece karmasik bir vaziyet almasina neden olmustur (Tiiriit,

2009, s. 168) En yogun tartigma ise, arsanin miiteahhitlere tesliminin KDV ye tabi bir
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teslim olup olmadig1 ve arsa sahiplerinin miiteahhitlerden aldig1 bagimsiz boliimleri
satmalar1 durumunda vergilendirmenin nasil olacag: hususundadir (Ozyolcu, 2014).
Gelir ve Kurumlar Vergisi yoniinden konu Onceki boliimlerde ele alinmistir. Bu

boliimde meselenin KDV boyutu ele alinacaktir.

Arsa karsiligr insaat islerinin vergilendirilmesinin nasil yapilacagi hususunda
vergi kanunlarimizda herhangi bir diizenleme (kanun maddesi) bulunmamasi
nedeniyle vergileme genel hiikiimlere gore yapilmaktadir (Tiirtit, 2009, s. 168). Genel

hiikiimlerin ise nasil uygulanacagi konusunda tam bir netlik bulunmamaktadir.

KDV konusunda 6zellik arz eden hususlar ise asagidaki gibi siralanabilir:

- Arsa sahibinin miiteahhitte arsa devrinde KDV uygulanip uygulanmayacagi,

- Miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz bolim tesliminde KDV uygulanip
uygulanmayacagi,

- Vergiyi doguran olayin ger¢eklesme zamant,

- Her iki devrin KDV matrahlarinin tespiti.

Ancak temel mesele yapilan islemin trampa islemi olup olmadigidir. Maliye
idaresine gore eger islem trampa ise, trampa satis hiikkmiindedir ve KDV’ye tabidir.
Danistay ise islemin trampa olmadig1 yoniinde kararlar vermekte ve yapilan faaliyeti
KDV’nin konusuna sokmamaktadir. Asagida Danistay ve Mali idarenin goriisleri

karsilastirmali olarak agiklanacaktir.

2.5.1. KDV’nin Konusuna Giren islemler:

Katma Deger Vergisinin konusuna giren islemler 3065 sayili KDV kanunun 1.

Maddesinde ticari iglemlerin KDV nin konusuna girdigi hitkmiim altina alinmistir.

Konumuz agisinda yukaridaki madde de “islem”e dayanak teskil eden degerler
arsa ve bagimsiz boliimler oldugundan, islemin ticari faaliyet kapsaminda yapilip

yapilmadigi 6nem arz edecektir.

Ticari kazancin tanimi, 193 Sayili Gelir vergisi kanunun 37. Maddesinde “Her

tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar” olarak yapilmistir.
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Ticari faaliyetin devamliligi, kapsami, niteligi hususunda Gelir vergisi
kanunun hiikiimlerine gore, Gelir Vergisi Kanunu’nda agiklik bulunmadig: hallerde,

Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gore tayin ve tespit edilir.

GVK’nin 37. Maddesinde “Her tiirlii Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden
dogan kazanglar ticari kazan¢tir.” seklinde belirleme yapildiktan sonra “Bu kanunun
uygulanmasinda, asagida yazili kazanglar ticari kazang sayilir denilmis ve Maddenin
4. bendinde “....4. Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devaml olarak
ugrasanlarin bu iglerinden;..” denilerek gayrimenkul alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin kazanci, ticari kazang olarak sayilmistir. Arsa payi
karsilig1 insaat isinin de 4. Bendde “Gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleri”
iceresinde yer aldig1 da tabiidir. Miiteahhit acisindan faaliyetin s6z konusu 4. Bende
girdigi yani Gayrimenkullerin “alim, satim ve insa isleri” ile ugrastig acik iken arsa
sahibi acgisindan arsanin/arsalarin devri ve sonrasinda bagimsiz boliimlerin elden
cikarilmast durumunda ticari kazanci olusup olusmadigi hususu ise ilerleyen

boliimlerde goriilecegi lizere her zaman acik degildir.

2.5.2 Arsa Karsihig: Insaat Islerinin KDV Karsisindaki Durumu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun “Verginin Konusunu Tegkil Eden
Islemler” baslikli 1. Maddesinin 1. Bendinde “Tiirkiye 'de yapilan ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesindeki teslim ve hizmetler”in vergiye tabi

bulundugu hiikiim altina alinmistir.

Mezkir kanunun “teslim” baslikli 2. Maddesinin 1. Bendinde teslimin tanimi
yapilmis, teslimin bir mal {izerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi olarak tanimlanmistir.
Maddenin 5. Bendinde ise trampanin iki ayri teslim hiikmiinde oldugu hiikiim altina

alinmustir.
Kanunun “Hizmet” baslikl1 4. Maddesinde ise “Hizmet, teslim ve teslim sayilan

haller ile mal ithalati disinda kalan islemlerdir.” hiikkmiine yer verilmis ve bu

islemlerin bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak,
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temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi

yapmamay1 taahhiit etmek gibi sekillerde gerceklesebilecegi belirtilmistir.

Yine ayn1 kanunun 4. Maddesinin 2. Bendinde bir hizmetin karsiliginin bir mal
teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her biri ayr1 islem olup, hizmet

veya teslim hiikiimlerine gore ayr1 ayri vergilendirilecegi hiikiim altina alinmistir.

Maliye Idaresi arsa sahibinin arsa teslimi ile miiteahhittin arsa karsiliginda
bagimsiz boliim teslimini trampa olarak degerlendirmistir. Maliye Bakanligi
tarafindan yayinlanan 1 nolu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’ne gore
arsa pay1 karsilig ingaat islerinde iki ayr1 teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi,
arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya
karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim teslimidir. Mali idareye gore arsa pay1
karsilig1 insaat isi nedeniyle arsanin miiteahhide teslimi ve miiteahhit tarafindan

bagimsiz bolimlerin teslimi miilkiyetin karsilikli naklini icerdiginden trampa

hikmiindedir.

1 nolu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde yapilan agiklamalara

gore asagidaki teslimler Katma Deger Vergisine tabi olacaktir. Bunlar:

- Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsilig1 olarak yapilan teslimlerde,

- Arsanin bir iktisadi isletmenin aktifine kayith olmasi durumunda arsa
tesliminde,

- Arsa sahibinin arsa alim-sattmini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak

siirdlirmesi halinde arsa teslimi,
Katma Deger Vergisine tabi olacaktir.
Ancak arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,

arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde

Katma Deger Vergisi uygulanmayacaktir.
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Danigtay da Mali idare ile ayn1 yonde kararlar vermemektedir. Danistay arsa
payr karsiligi iktisap edilen isyeri ya da konutlarn KDV'ye tabi olmayacagi
goriisiindedir (Aslanpinar, 2008).

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
faaliyetinin ticari bir nitelikte olacak sekilde siireklilik arz etmesi durumunda,
miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsa karsiliginda yapilan bagimsiz bolim
teslimlerinin KDV’ ye tabi oldugu konusunda Danistay’in goriisli ile Mali idarenin
goriisti ortiismektedir. Ancak bu durumlar disinda yani arsa sahibinin ticari kazangtan
dolay1 gercek usulde gelir vergisi miikellefi olmadig1 durumlarda Danigtayin goriisii
Mali idarenin goriisiinden farklidir. Zira Danistaya gore soz konusu islem trampa
niteliginde degildir. Bu nedenle miieahhit tarafindan yapilan bagimsiz boliim teslimleri

KDV’nin konusuna girmez (Altinisik, 2014).

Danistayin bu sonuca neden verdigi hususunda onceki boliimlerde detayli
aciklama yapilmistir. Kisaca belirtmek gerekirse, Danistay, Mali idarenin aksine kat
karsilig1 insaat islerinde sdzlesme tiirlinlin trampa olmadigini, sdzlesme tiirliniin Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini da gerektiren, tamamen kendine 6zgii

bir hukuki muamele oldugunu kabul etmektedir.

2.5.3 KDV’de Vergiyi Doguran Olay ve Ger¢eklesme Zamani

Vergiyi doguran olay kavramiin tanimi 213 sayil1 Vergi Usul Kanunun 19.
maddesinde yapilmigti. Maddede vergi alacaginin, vergi kanunlarinin vergiyi
bagladiklart olayin vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogacagina
hiikmedilmistir. Vergi alacagi miikellef bakimindan vergi borcunu teskil eder (Kildis,
2006). Baska bir degisle vergiyi doguran olayin ger¢geklesmesi ile birlikte hem devletin

alacagi, hem de miikellefin borcu dogar (Ormeci, 1994).

Kat karsilig1 ingaat iglerinde vergiyi doguran olay, bagimsiz boliimlerin teslimi
ile ortaya c¢ikar. Konuya KDV mevzuati acisindan bakilirsa; 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanunun 10/a maddesinde “Mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin
teslimi veya hizmetin yapilmasi” halinde vergiyi doguran olayin gerceklestigine

hiikmedilmistir. Nitekim 60 Nolu KDV sirkiileri KDVK’nun 10/a maddesininin
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uygulamasina agiklik getirmistir. Sirkiilere gore arsa teslimi arsa sahibi agisindan ticari
nitelikte ise, miiteahhit ve arsa sahibi es zamanli olarak fatura diizenlemelidir. Arsa
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin bir trampa sozlesmesi olarak kabul edilmesinin dogal
sonucu, her iki teslimin es zamanli kabul edilerek, her iki durumda da vergi doguran
olayin varligi, miiteahhidin arsa sahibine yaptig1i daire ve igyeri teslimlerine

baglanmistir (Fahran, 2012).

Maliye idaresinin bu uygulamasina gore fatura diizenlenmesini gerektiren olasi

durumlar arsa sahibi ve miiteahhit agisindan asagida ayr1 ayr1 agiklanmistir.

Arsa sahibi agisindan:

- Arsa teslimi arsa sahibi agisindan da ticari nitelikte ise bagimsiz boliimlerin
arsa sahibine teslimi ile birlikte miiteahhit ve arsa sahibi es zamanli olarak fatura
diizenlemelidir. Baska bir degisle, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdlirmesi halinde,
vergiyi doguran olay gerceklestiginde (trampanin gerceklestigi tarihte) es zamanl
olarak fatura diizenlenmelidir.

- Arsa sahibinin, ticari nitelikte olmayan yani arizi nitelikteki teslimi KDV

konusuna girmemektedir.

Miiteahhit agisindan:

- 3065 sayil1 KDV kanunun 10/a maddesi hiikmiine gore teslimin yapilmasi ile
vergiyl doguran olay gerceklesir. Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan teslim
yap1 kullanim izninin alindig1 tarihte (diger bir degisle insaat tamamlandig tarihte)
yapilmis sayilir. Bazen yapi1 kullanim belgesinin alinmasi gecikebilir veya benzer bir
nedenden s6z konusu izninin alimindan 6nce fiili kullanim gergeklesirse, fiili
kullanima terk aninda teslim gerceklesmis sayilacaktir. Teslimin bu iki sekilden biriyle

gerceklesmesinden itibaren ise azami 7 giin i¢inde fatura diizenlenmelidir.

- Kat karsilig1 ingaat islerinde miiteahhit kendisine kalan bagimsiz boliimlerin

satisini, heniiz insaat devam ederken kat irtifaki tapusu ile yapabilmektedir. Insaat
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heniiz tamamlanmadig: i¢in, KDV yoniinden yukarida anlatildig1 gibi bir teslimden
s6z edilemez. Bu nedenle fatura diizenlenmez. Insaat tamamlanip fiili teslim
gergeklestiginde veya yapi kullanma izin belgesi alindiktan itibaren azami 7 giin i¢inde

fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Arsa sahibi agisindan teslim ticari nitelikte degilse o zaman arsa sahibi fatura
diizenlemez. Miiteahhit bu durumda alamadigi bu fatura yerine gider pusulasi diizenler

ve arsa sahibine imzalatir.

Uygulamada faturanin arsa bedeli kat karsiliginda teslim edilen konuta ve
igsyerine iliskin oldugu belirtilerek sadece KDV tutar1 kayitlarda gosterilir. Arsa
maliyeti miiteahhit acisindan insa maliyetinin i¢indedir. Faturada arsa sahibine teslim
edilen bagimsiz boliimlerin bedelinin yazilmas: ve defter kaydedilmesi halinde arsa
maliyeti hem hasilat hem maliyet olarak yazilacaktir. Faturanin hem maliyet hem arsa
olarak yazilmasi1 Kurumlar/Gelir vergisi acisindan kar’i etkilememekle birlikte,
maliyetin bu sekilde yazilmasi halinde, maliyet iki defa yazilmis olacaktir. Bundan
dolayi faturada gosterilen tutarin kayitlara yansitilmast miimkiin degildir. Bu nedenle

sadece KDV nin gosterilmesi ve kaydedilmesi gerekmektedir.

2.5.4. Arsanin Iktisadi Bir isletmeye Dahil Olmasi veya Arsamin Ticari

Kapsamda Tesliminin KDV Acisindan Durumu

KDV Genel Uygulama Tebligi I.B.8. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa
Teslimi boliimiinde, iktisadi isletmelerin aktiflerinde yer alan arsalar1 bagimsiz bolim
karsiliginda miiteahhide teslim etmelerinin KDV’ye tabi oldugu belirtilmistir. Arsa

teslimlerinde uygulanacak KDV orani ise %18 dir.

2.5.5. Kat Karsih@ insaat islerinin KDV Kanunu Madde 17/4-r ‘de Yer

alan Tasinmaz Teslimi istisnas1 Uygulamasi Cercevesinde Degerlendirilmesi

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesinde kurumlarin
aktifinde en az iki tam yil (730 giin) siireyle bulunan tasinmazlarin satig1 suretiyle
gerceklesen devir ve teslimlerinin katma deger vergisinden istisna oldugu hiilkme
baglanmistir. Arsa satisi ticari igletmenin faaliyet konusu ile iligkili ise bu istisnadan

faydalanamamaktadir.
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3. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERI ILE ILGILI
DEGERLENDIRMELER

3.1. Kat Karsihig1 Sozlesmelerin Konusu

Kat karsilig1 ingaat isi ile ilgili olarak Vergi Kanunlarinda 6zel bir diizenleme
yapilmadigindan, vergileme genel hiikiimlere gore yapilmaktadir. Kat karsilig1 (arsa
karsilig1) olarak insa edilen bagimsiz bolimlerin satist ile ilgili kazancin
vergilendirilmesi, yapilan sozlesme tiirii Kat Miilkiyeti Kanununu, Borg¢lar Kanununu
ve Vergi Kanunlarini ortak olarak ilgilendirdigi i¢in ayr1 bir 6zellik tasimaktadir
(Altinisik, 2014). Bu nedenle bu tiir sdzlesmelerin hukuki niteligi iizerinde Maliye

idaresi ve yargi ictihatlari arasinda ihtilaf vardir.

Maliye idaresi konuya iliskin olarak goriislerini 26.04.2014 tarihli 1 nolu
Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’nde agiklamistir. S6z konusu teblige
gore kat karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Karsilikli olarak
gerceklesen iki teslimden birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi;
ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya
is yeri (bagimsiz birim) teslimidir (Giindiiz: 2010). Teblige gore arsa pay: karsilig
ingaat isi nedeniyle arsanin miiteahhide teslimi, miilkiyetin karsilikli naklini
icerdiginden trampa hiikmiindedir (Sen, 2011). 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun 328.

Maddesi hiikmiine gore ise “Trampa satig hiikmiindedir”.

Danistay’1n, sdzlesmenin tiirii konusunda Maliye idaresinin yukarida belirtilen
goriislerine aykir1 olan kararlari bulunmaktadir. Danistay arsa pay1 karsiligi insaat
s0zlesmesinin trampa niteliginde oldugunu kabul etmemekte ve sézlesmenin “kendine
0zgll” bir sozlesme oldugunu kabul etmektedir. Danistay’in goriisiinii su sekilde

Ozetlemek mimkiindiir:
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- Satig s6zlesmesine iliskin hiikiimler, trampa (mal degisim) sézlesmesine de
uygulanir; buna gore taraflardan her biri, vermeyi iistlendigi sey bakimindan satici,

kendisine verilmesi iistlenilen sey bakimindan alict durumundadir.

- 6098 sayil1 Borglar kanunu 207. Maddesine gore tasinir ve tasinmaz mallarin
satiginda, satict malint alictya bir bedel karsiliginda teslim eder. Bedel, satim akdinde
paradir. Kat insaat isinde ise, tasinmazin (arsa veya kat) para karsiliginda satis1 s6z

konusu degildir.

- 6098 say1l1 Borglar Kanunun 283. Maddesinde, satim hiikiimlerinin, trampada
da tatbik olunacagi, soyle ki, trampa edenlerden her birinin ifasini taahhdit ettigi seye
gore alict hiikmiinde tutulacagina hiikmedilmistir. Trampada, bir mal, baska bir mal ile
degistirilmektedir. Satim akdine iliskin hiikiimler kiyas yoluyla trampada da
uygulanmakta olup; trampada, taraflar arasinda mallarin miibadelesi gerekli ve
yeterlidir. Bu miibadele sirasinda miibadeleye konu mallarin niteliklerinde bir

degisiklik olmamaktadir.

- Trampa (mal degisim) sirasinda mallarin niteliklerinde bir degisiklik
olmamaktadir. Bir kisinin arsas1 karsilig1 bagimsiz boliim sahibi olmasinda ise durum
farklidir. Uzerine insaat yapilan arsanin miilkiyeti baglangigta tamamen arsa sahibine
ait olsa dahi, miiteahhitle yapilan sdzlesme uyarinca ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore insaata baslanirken arsa paylara boliinmekte, miisterek miilkiyete
esas bu paylar iizerinde insaat yapma ve kat miilkiyeti tesis etme yiikiimliiligi (kat
irtifaki) dogmaktadir. Ingaat tamamlandiktan ve her kat bagimsiz béliim haline gelip,
kisisel miilkiyete gecildikten sonra da, o bagimsiz bdliimlere ait arsa paylari, bagimsiz
boliimlere bagl olarak devam etmekte, ana gayrimenkuliin ortak sayilan yerlerinde,
kat malikleri miistereken tasarrufta bulunabilmektedir. O halde, arsa sahibinin arsasi
tizerindeki miilkiyeti kisisel olmaktan ¢ikmakta, kendisine intikal eden katlara bagh
olarak miisterek miilkiyet hiikiimlerine gdre, arsa pay1 oraninda, diger kat malikleri ile
paydas durumuna girmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini
gerektiren ve hukuki statiisti tamamen degisik olan bu durumun trampa hiikiimleri ile

ilgilendirilmesi de diisiiniilemez.
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- Bu durumda, arsa payi karsilig1 insaat, Bor¢lar Kanunu’nda tanimlanan satim
veya trampa akdi niteliginde olmadigi, bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini
miiteahhide vermesi ve insa edilen binadan kat sahibi olmas1 durumu, hukuki agidan
bir ¢ok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini da gerektiren, tamamen kendine 6zgii bir hukuki

muameledir.

Danistayin arsa payr karsiligi kat tesliminin trampa niteliginde olmadigi
yoniinde verdigi “arsa payr karsiligi kat tesliminin, Bor¢lar Kanununun 182 ve
232"nci maddelerinde gegen satim veya trampa akdi niteliginde olmadigi, bir kiginin
kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve insa edilen binadan kat sahibi
olmast durumu, hukuki ac¢idan bir ¢ok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi
amacwna yonelik, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini da gerektiren,
tamamen kendine ozgii (sui generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirilebilecegi,
kanunlarla o6ngoriilmeyen, varsayima ve benzetmeye dayanilarak yapilan bir
vergilendirme ise, verginin kanunilik ilkesi ile bagdasmayacagindan, arsa karsilig
arsa sahibine bagimsiz boliim verilmesi katma deger vergisinin konusuna

b

girmediginden..” seklinde yaptigi ve pek cok kararinda gecen konu ile ilgili
belirlemesine konunun trampa olmadig1 yoniinden katilmaktayiz (Danistay VDDK:
2011). Ancak sz konusu sdzlesmenin kendine 6zgii (sui generis) olmasi durumunda
bile netice itibariyle miiteahhit acisindan ticari bir faaliyetin varligi agiktir.
Soézlesmenin kendine 6zgli olmasi, karmasiklig1 veya buna benzer bir neden, ticari

oldugu acik olan bir faaliyetin vergilendirilmesine engel teskil etmemelidir.

Maliye idaresinin gorlisliniin ise “ekonomik yaklasima” dayandigini

(13

diisiiniiyoruz. Vergi Usul Kanunun 3/B maddesinde “...B) Ispat: Vergilendirmede
vergilyl doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir...”
hiikmiine yer verilmistir. Vergi Usul Kanununda yer alan bu diizenleme ispat kural
baslig1 altinda goriilmekle birlikte metinde “gergek mahiyet” ifadesinin kullanilmasi
sonucu “vergiyi doguran islem, olay ve hukuki durumlarin dis goriiniislerinin yani sira
ayni zamanda anlam ve igeriklerinin gz onilinde bulundurulmasi gerektigi” hiikiim

altina alarak Tirk Vergi Hukukunda “ekonomik yaklasim” kuralinin uygulanmasini

Oongormiistiir (Keskin, 2006).
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Vergi hukukuna 6zgii bir yorum yontemi olan “ekonomik yaklasim”, vergiyi
doguran olay, islem ve hukuki durumlarin sadece dis goriiniisleri, hukuki bigim ve
isimleri degil, ayn1 zamanda bunlarin ekonomik anlam ve mahiyetleri de géz 6niinde
bulundurarak, bi¢cimlerin 6tesine gecilip 0ziin —iktisadi boyutun-esas alinmasini

ongodrmektedir (Durmus, 2014).

Ekonomik yaklasim ilkesinde islemlerin gercek mahiyeti (vergiyi doguran
islem, olay ve hukuki durumlarin dis goriiniislerinin yani sira ayn1 zamanda anlam ve
icerigi) dikkate alinarak yapilacak vergilendirmede, ekonomik olgunun
vergilendirilmesi ongoriilmekte ve devletin s6z konusu vergilendirmeden ne Slgiide
pay almak istediginin dikkate alinarak vergilendirme yapilmasi gerekmektedir (Tagkin,

2012).

Vergiyi doguran olay hukuksal bigimlerle gizlenmesi durumunda, hukuksal
bicim benimsenmez ve olaymn gercek yoniine bakilir (Colgezen, 2010). Nitekim
Danistay 4. Dairesinin bir kararinda ekonomik yaklagim ilkesinin 6nceligini su sekilde
vurgulamistir (Danistay 4. Dairesi: 1987): “Vergi Hukukunda muamelenin ekonomik
yonii onemli olup ... medeni hukukun kati sekil sartlarina baglanmak, Vergi Hukuku

prensipleriyle bagdagsmaz.”.

Bu yorum yontemi ile gercek iktisadi iligkinin cesitli hukuki kiliflar
kullanilarak gizlenmesinin Oniine gecilerek, gercek ekonomik nitelik ve igeriklerin

esas alinmasi amaglanir (Durmus, 2014).

Ornegin Tiirk Medeni Kanunu’nun 705. Maddesine gore tasinmaz miilkiyeti
tescille kazanilir. Ancak s6z gelimi bir miiteahhit tarafindan insa edilen bir bagimsiz
boliim fiilen kullanima hazir halde alicisina teslim edilirse, ilerleyen boliimlerde
aciklanacagi lizere vergi hukukumuza gore vergiyi doguran olay gerceklesir. Clinkii
ilerleyen boliimlerde agiklanacagi tizere vergiyi doguran olay miiteahhittin insa ettigi
bagimsiz boliimii fiilen kullanima hazir halde teslimine baglanmistir. Sirf tapuya tescil
isleminin yapilmamis olmasi vergilendirmeyi etkilemez. Bu anlamda tescil isleminin
yapilmis veya yapilmamis olmasi sadece alic1 ve miiteahhit arasindaki hukuki iliskiyi

etkiler. Nitekim 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 3.maddesinin (b) bendinde

56



vergilendirmede muamelelerin ger¢cek mahiyetinin esas alinmasi gerektigine acikc¢a

hiikmedilmistir.

Kanaatimizce Maliye Idaresi ile Danistay arasindaki ihtilafin bir nedeni Maliye
idaresinin daha ¢ok yukarida agiklanan “ekonomik yaklasim” ilkesinin 6n plana
cikartilirken, Danistay tarafindan ise olayin sekli boyutu, yani var olan yasal
diizenleme c¢ergevesinde olayin degerlendirilmesi 6n plana ¢ikmistir. Her iki bakis
acisinin da yanlis oldugunu iddia etmek dogru olmamakla birlikte, Maliye idaresinin
yaklasimina yakin bir yaklasim yapilmasi gerektigini diisliniiyoruz. Zira 213 Sayili
VUK’un 3. Maddesi amir bir hiikiimdiir. Yani her kanun maddesinde uygulanmak
zorundadir. Aksi halde kisilerin gercek gelirleri vergilendirilmesi miimkiin
olamayabilir. Arsa sahibi arsasinin vermis, miiteahhit ise karsiliginda bagimsiz boliim
teslim etmistir. Bolim 1.2.9.°da detaylica yer verildigi gibi Kat miilkiyeti Kanunun
“Bagimsiz boliimlerle arsa payi arasindaki baglanti” bagslikli 5. Maddesinde “Kat
miilkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla ge¢mesi halinde, ona bagh arsa payt
da birlikte geger; arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢mez ve baska bir hakla kayitlanamaz.”
hiikmiine yer verilmistir. Dolayistyla arsa pay1 arsa sahibinin miiteahhitte verdigi sey

arsadir, aldig1 sey ise bagimsiz boliimdiir.

Miiteahhittin yaptig1r isin hizmet oldugu yoniindeki goriislerin de dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Bu noktada tekrar KDV kanununa donersek 3065 sayili
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun “Verginin Konusunu Teskil Eden Islemler” baslikl
1. Maddesinin 1. Bendinde “Tiirkiye’de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti gercevesindeki teslim ve hizmetler”in vergiye tabi bulundugu hiikiim

altina alinmistir.

Mezkir kanunun “teslim” baslikli 2. Maddesinin 1. Bendinde teslimin tanimi
yapilmis, teslimin bir mal tizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi olarak tanimlanmistir.
Maddenin 5. Bendinde ise trampanin iki ayr1 teslim hiikmiinde oldugu hiikiim altina

alinmustir.
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Kanunun “Hizmet” baslikli1 4. Maddesinde ise “Hizmet, teslim ve teslim sayilan
haller ile mal ithalati disinda kalan iglemlerdir.” Hiikmiine yer verilmis ve bu
islemlerin bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak,
temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, Kiralamak, bir seyi
yapmamay1 taahhiit etmek gibi sekillerde gergeklesebilecegi belirtilmistir. Yine ayni
kanunun 4. Maddesinin 2. Bendinde bir hizmetin kargiliginin bir mal teslimi veya diger
bir hizmet olmasi halinde bunlarin her biri ayri islem olup, hizmet veya teslim

hiikiimlerine gore ayr1 ayr1 vergilendirilecegi hiikiim altina alinmistir.

Danistay tarafindan konu servetin bi¢cim degistirmesi olarak ele alinmistir ve
vergi dist birakilmistir. Halbuki servet bicim degistirirken, yani arsa bagimsiz
boliimlere doniistirken, olusan deger artiglar1 miiteahhit tarafindan verilen hizmetin
sonucu olmustur. Arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik” bir islem yapmis oldugu

takdirde bile 3065 sayili KDV kanunun 4. Maddesinde;

“.. 1. Hizmet, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan islemlerdir.

Bu iglemler; bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak,
temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi

’

yapmamayi taahhiit etmek gibi, sekillerde gerceklegebilir...”.

hiikkmii yer aldigindan, hiikiimde gegen “degerlendirmek” ifadesine dayanarak, kat
karsilig1 sdzlesmenin yapis1 geregi miiteahhittin arsa sahibine yaptig1 islemin hizmet

olarak kabul edilmesi de mimkiindiir.

Bu anlamda miiteahhittin bir hizmet vermekte ve yapilan bagimsiz bolimlerin
bir kismin1 arsa sahibine verirken bir kismii da kendi almaktadir. Miiteahhit verdigi
bu hizmet karsiliginda ayni olarak 6deme almaktadir. S6zlesmenin bu sekilde
yorumlanmas1 da farkli hukuki sonuglar doguracaktir. KDV Kanununun 4/2.
maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi
halinde, bunlarin her birinin ayr1 ayr1 islem olup, hizmet veya teslim hiikiimlerine gore
ayr1 ayri vergilendirilecegi hilkkme baglanmistir. Her seyden 6nce hizmetlerde KDV

orani %18 degerini alabilir. Miiteahhittin yaptig1 isi hizmet olarak vergileme sorunu
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daha karmasik bir hale getirebilecektir. Hatta boliim 1.3. de agiklanan “Yillara Yaygin
Insaat ve Onarmm Isleri” kapsaminda bir vergileme yapilmasi bile giindeme

gelebilecektir.

Arsa sahibi arsasini nakit olarak satip elde ettigi nakiti kullanarak daire/isyeri
alabilirdi. Bunun yerine arsasini miiteahhitte verip karsiliginda daire/igyeri almaktadir.
Ikinci yolu kullanmak hem arsa sahibinin hem de miiteahhittin ¢ikarinadir. Zira dnceki
boliimlerde belirtildigi iizere Tiirkiye’de miiteahhitlerin sermaye sikintisindan dolay1
arsa sahiplerine nakit ddemek yerine bagimsiz boliim teslimi yapilmaktadir. Bu teslim
karsiliginda arsa sahibinin bastan nakit olarak sattigindan daha fazla bir mal varligina
sahip olacagi aciktir. Zira mesela arsayr 500.000,00 TL’ye satmak imkani varken
miiteahhitte verip iki sene sonra 500.000,00 TL degerinde (enflasyonu ithmal edersek)
gayrimenkul almasi beklenemez. Arsa sahibi de bekleme siiresinin karsiligini yani
miiteahhittin sermaye baglamamasi karsiliginda elde ettigi avantajin bir bolimiini

talep edecegi aciktir.

Arsa sahibi arsasini tam olarak satmamis olmakla birlikte karsiliginda bagimsiz
boliim almaktadir. Islemin yapilis sekli ne olursa olsun sonugta verilen bir arsa
karsiliginda bagimsiz boliimler alinmaktadir. “Ekonomik Yaklagim”™ geregi ne verilip
ne aldigina bakarak vergileme yaparsak arsa sahibinin ne tutarda arsa verip ne tutarda
bagimsiz boliim aldigina bakariz. Arada bir fark varsa bunu vergilendiririz. Bu
durumda Maliye idaresinin trampa nitelemesine katilmasak da vergisel anlamda
gercek duruma en yakin uygulamanin trampa oldugu kanaatindeyiz. Maliyenin
yaklasimi olan trampa en pratik ve olmasi gereken vergilemeye ulagmaya calisan bir
¢ozlim olur. Aksi bir uygulama yani s6z konusu isleme ortaklik vs. yaklasimlari
yapmak vergilendirmeyi daha zor bir hale getirebilir. Mesela arsanin adi sirkete
sermaye olarak kondugu, miiteahhittin ise emek, sermaye ve girisimciligini
koydugunu kabul etmenin veya miiteahhittin hizmet yaptigin1 kabul etmeninde farkl

vergisel sonuglari olabilir.

Yukarida aciklandig1 {izere, miiteahhitlerin {izerlerine arsa paylarini dahi
almaksizin ya arsa sahibi lizerinden veya vekaletle kat irtifaki ile paylarma diisen
bagimsiz boliimleri satmaktadirlar. Bu durum, miiteahhittin {izerinde higbir sey

almadig1 diisliniildiigiinde trampanin varligini siipheye diisiirse de ger¢ek durumda

59



miiteahhit s6z konusu bagimsiz béliimlere, sdzlesmede yazdigi sekilde, sahip olmustur.
Ornegin arsa sahibi 3 bagimsiz béliim, miiteahhit 5 boliim almak igin anlastiginda,
miiteahhittin kendisine kalacak bdliimleri daha arsa sahibinin {izerinde kat irtifaki
varken satmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir. Tapuya tescilin kimin
tizerinde oldugu, yukarida “topraktan satis” boliimiinde agiklandigi iizere
vergilendirme ag¢isindan 6nemli degildir. Hem arsa sahibinin kabul ettigi ve hem de
gercek durum s6z konusu kat irtifaklarinin sahibinin miiteahhit oldugudur. Buna baglh
olarak Danistay bir kararinda “...[nsaat yapilmasi kosuluyla miiteahhide birakilan
arsamn her tiirlii tasarruf hakki ve miilkiyeti devredilmeyip, insaat yapilmak iizere
miiteahhide terk edildiginden, bagimsiz boliimler karsiligr insaat yapilmak iizere
miiteahhide birakilan arsamin trampa niteliginde bir ticari faaliyet olarak kabul
edilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla, arsanin miiteahhidin kullanimina terk edilmesi
isleminin arsamin degerlendirilmesine yénelik bir tasarruf oldugunun kabulii
gerekeceginden, bu islemin trampa niteliginden bir islem gibi degerlendirilerek
KDV’ye tabi tutulmasi miimkiin bulunmamaktadir. ...” (Danmistay 9. Dairesi: 2007)
seklinde kararina da ayn1 gerekgelerle katilmiyoruz. Arsa sahibi ve miiteahhit arasinda
bir anlagmazlik ¢ikmadigi miiddetge aralarinda yapilmis bir sdzlesme vardir ve bu
sO0zlesmenin ingaatin devamu siiresinde tasarruf ve miilkiyet haklari {izerinde sonuglari
vardir. Konuya su seklide yaklasirsak; vergilendirme agisindan beklenen durum arsa
sahibinin arsasin1 miiteahhide anlasma geregi terk etmesidir. Buna aykir1 hukuki
durumlar sonucu miiteahhidin ingaat1 yapamamasi1 durumunda zaten vergilendirme de
olmayacaktir. Oyleyse olaya vergi hukuku agisindan baktigimizda, varsayim olarak
miiteahhidin arsada anlagsma geregi bir tasarruf hakki ve miilkiyet hakki oldugunu
sOyleyebiliriz. Arsa sahibinin bunu kabul etmeyen bir yaklasimi eger sonug¢ dogurursa
zaten insaat gerceklesmez ve vergilemede olmaz. Sirf tescilin kimin iizerine olduguna

bakilarak vergisel sonuglar dogurulmamalidir.
3.2.Arsa ve Teslim Edilen Bagimsiz Boliim Maliyetinin Belirlenmesi
Kanaatimizce miiteahhit ve arsa sahibi arasinda ekonomik bir is birligi vardir

ve kurulan bir cesit adi sirkettir. Uretimin dogal kaynaklar, sermaye, emek ve girisimci

olmak tizere dort faktori vardir.
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Arsa sahibi tarafindan iiretimin ilk faktorii (dogal kaynak) sunulurken, sermaye,
emek ve girisimcilik miiteahhit tarafindan sunulmustur. Dolayisiyla taraflar bir {iretim
faaliyeti i¢indedir ve her iki tarafta alternatif yontemlere gore daha fazla kazang elde
edecegini disiinmektedir. Mesela arsa sahibi nakit olarak arsasimi satmak yerine
miiteahhitte vermektedir. Halbuki nakit olarak satip, bankasina yatirsa servetini hemen
bi¢cim degistirebilir. Kanaatimizce yargi organlar1 ve gerekse Maliye idaresi, arsa
sahibinin kat karsilig1 insaat isinde fazladan bir kazang elde etmis olabilecegi goz

Oniine alinarak karar vermemektedir.

Maliye idaresi, 08/08/2011 tarih ve 60 nolu KDV sirkiilerinde “Arsanin bir
iktisadi igletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli
bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,
miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsilig
alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payi dahil) iizerinden genel oranda KDV
hesaplanmasi gerekmektedir.” demek suretiyle arsanin bedelini karsiliginda alinan
bagimsiz boliimlerin emsal bedeli (arsa pay1 dahil) oldugunu kabul etmistir. Gerek bu
tebligden sonra ¢ikarilan Ozelgelerde ve gerekse 26.04.2014 tarihli 1 Nolu KDV

uygulama genel tebliginde Maliye idaresi bu goriisiinii korumustur.

08/08/2011 tarih ve 60 nolu KDV sirkiilerini temel alan bugiinkii uygulamada
miiteahhit agisindan arsa bedeli hem maliyet hemde hasilattir. Dolayisiyla bu bedelin
yuksek veya disiik belirlenmesi Miiteahhit acisindan Gelir/Kurumlar Vergisi
agisindan bir anlam ifade etmemektedir. KDV acisindan ise matrahin diisiik
belirlenmesi arsa sahibine diizenlenecek faturada hesaplanan KDV nin daha disiik
belirlenmesine ve vergi kaybina neden olmaktadir. Ayrica arsa sahibinin, arsanin
iktisap bedeli ile karsiliginda bagimsiz boliim almak (trampa) yoluyla elden
cikarilmasi sonucu deger artis kazanci elde etmesi durumunda, gelir vergisi kaybinin
da olmasi muhtemeldir. Eger arsa sahibi kurum ise arsa karsiliginda elde edilen
bagimsiz boliimlerin olmasi1 gerekenden daha diisiikk bedelle aktife alinmasi vergi

kaybina neden olabilir.

Yukarida belirtildigi {lizere arsanin emsal bedelinin belirlenmesi KDV
yoniinden 6nem arz etmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanununun 267. Maddesinde

ticlincii sirada yer alan takdir esast bu duruma uygun bir diizenlemedir. Maliye idaresi
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ilk zamanlarda emsal bedel olarak maddenin 3. Sirasinda yer alan takdir esasinin
kullanilmasin1 muktezalarda belirtmisse de daha sonra maddede yer alan siralamaya

uygun davranilmasi gerektigini belirtmistir. Nitekim maddenin;

1. Sirasi1 (Ortalama Fiyat Esas1) daha dnce bir miktar satig yapilmis olmasini
gerektirmektedir. Bu sart1 ger¢ceklestirmek her zaman miimkiin olmaz. Taginmazlarin
konumu, cephesi, bulundugu kat, biiylikliigli, manzarasi, merkeze uzakligi gibi
unsurlar1 ayni cins ve neviden olmalarini engellemektedir. Bunun igin tabi ki ortalama
fiyat1 alinacak bagimsiz boliimlerin bire bir aynisinin olmasi, baska bir degisle misli
mal olmast gerekmektedir. Bu varsayimi kabul etmek her zaman miimkiin
olamayacag1 aciktir. Ancak bu yonteminde g6z ardi edilmemesi gerektigi

kanaatindeyiz. Bunun nedeni asagida agiklanacaktur.

Yiizbinlerce konutun yapildigi, arsa ve konut fiyatlarinin ¢ok ¢esitli
nedenlerden siirekli degistigi bir ortamda ise takdir esasinin uygulanmasinin idareye
ciddi bir yiik getirmesi miimkiindiir. Mesela miiteahhit tarafindan yapilan konutlar
150 metre kareden fazla oldugunu yani %18 KDV’ye tabi oldugunu kabul edelim.
Takdir komisyonunun 480.000,00 TL emsal bedeli takdir ettigini kabul edersek, s6z
konusu dairelerin (480.000,00x0,18=) 86.400,00 TL Katma Deger Vergisi olacaktir.
Miiteahhit bu KDV’yi eger arsa sahibinden tahsil edemezse s6z konusu KDV kendi
tizerinde kalacak ve bu nedenle takdir edilen miktara karsi itirazda bulunabilecektir.
Ancak hicbir ihtilaf yaratmaya miisait olmayan, miiteahhittin kendi belgeleri

tizerinden kendi tarafindan hesaplanan ve beyan edilen 267. Maddenin 2. Fikrasinda

yazili “maliyet bedeli esas1” soruna pratik bir ¢6ziim getirmektedir.

2. sirast (maliyet bedeli esasi) ise mamul (insaat) maliyetinin, toptan
satiglarda %5, perakende satislarda %10 oraninda kar ekleyerek satis1 ongoriilmektedir.
Kanaatimizce bu yontemin uygulanmasi dogru sonuglar vermeyecek ve asagida

belirtilen nedenleri ortaya ¢ikarabilecektir:

Birinci neden, arsa sahibine verilen 4 daire her biri 100.000,00 TL’den
400.000,00 TL ye verildigini buna ikinci sira uygulamasi nedeniyle %10 karlilik
eklenerek 440.000,00 TL {izerinden arsa faturasinin diizenlendigini kabul edelim. Bu

durumda; arsa sahibinin aldig1 bu dairelerin piyasa fiyat, maliyet + %10 iizerinden
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belirlenmemisse, gercekte arsa sahibi 440.000,00 TL nin iizerinde bir degere arsasini
miiteahhitte vermistir. Diger bir degisle bagimsiz boliimlerin her birinin piyasa fiyati
120.000,00 TL ise, bu durumda arsanin gergek karsiligi 480.000,00 TL olur ki bu
bedele ulasmanin yolu ancak {igiincii sirada yer alan takdir esasinin uygulanmasini

gerektirir.

Ikinci neden, miiteahhittin yukarda sayilan ii¢ iiretim faktdriinii giiniimiiziin

insaat sektoriinde sadece %5 veya %10 gibi kar marjlari ile sunmayacagidir.

Ucgiincii neden ise; insaatin uzun siirmesi durumunda “maliyet bedeli esas1” ile
belirlenen marjlarin bir boliimiinlin veya tamaminin enflasyon ile eriyecegi agiktir.
Bunun ise VUK’un 267. Maddesinin amacina uymayacagi aciktir. Zira maddede
“...degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacag degerdir.”

denilmek suretiyle piyasa fiyatina yakin bir bedelin amaglandig1 anlasilmaktadir.

Varsayalim ki her biri 100 metre kare olan iki daire miisterilere 130.000,00 TL
‘den satilsin. Ayni tarihte yine 100 metre kare olan tigiincii daire i¢in miiteahhit emsal
bedeli belirlesin ve 110.000,00 TL bedel {izerinden KDV hesaplayip bunu beyan etsin.
Ayn tarihte gergeklesen bu olayda her ti¢ dairede arsa sahibine verilseydi 110.000,00
TL bedel bigilecekti. Zira mezkir maddenin ikinci sirasindaki yontem, daireler
arasindaki ozellik farkliligini dikkate almamaktadir. Halbuki arsa sahibi disindaki
kisilere verilen daireler daha yiiksek bir fiyata satilmistir. Bu nedenle 6rnege soyle bir
ekleme yapalim. Diyelim ki Maliye idaresi 130.000,00 TL tutarinda satildig1 s6ylenen
dairelerden birinin 130.000,00 TL kredi ile satin alindigini tespit etsin. Bankalar kendi
mevzuatlar1 geregi gayrimenkuliin degerinin ancak %75’ine kredi verebilmektedir
(BDDK, 2010). Bu durumda gayrimenkuliin banka ekspertiz degeri 173.000,00
TL’den az olmamalidir. Bu daire i¢in miiteahhitte eksik beyandan dolay1 tarhiyat
yapilsa bile ayn1 metrekareye sahip ve arsa sahibine verilen diger daireler i¢in ne islem
yapilacagl hususunda tereddiit olusabilir. Ciinkii “birinci sira” misli mallar i¢in
kullanilmaktadir. “Ikinci sira” ise 6rnege gore gercek degeri vermemistir. Ugiincii sira
ise maddede yontemlerin sira ile kullanilmasi, ancak ilk iki yontem kullanilamazsa

kullanilabileceginden dolay1 kullanilamamaktadir.
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VUK 267. Maddenin 2. Sirasinda yer alan “maliyet bedeli esasi”nin gercek
durumu vermemesinin bazi nedenleri yukarida sayilanlara ek olarak sunlar olabilir

(Erdursun, 2014):

- Belgesiz mal alislar1 nedeniyle insaat maliyetleri oldugundan diisiik
gosterilmek zorunda kalinmis olabilir.

- S0z konusu insaatta, is¢ilik giderlerinin tam olarak belgelendirilmemesi
thalinde de ger¢ek maliyet kayitlara yansimayabilir.

- Insaat sirasinda bolgede yer alan rant artislar1 géz oniine alinmamaktadir.

- Insaat sektdriinde gercek karlilik oran1 gdz dniine alinamamaktadir.

Bugiinkii uygulamada genellikle VUK’ un 267. Maddesinin 2. Sirasinda yer
alan “Maliyet Esas1” yontemi uygulanmaktadir. Maliyet esas1 yontemi olaya pratik bir
¢oziim getirmektedir. Gergek duruma uydugu ise yukarida saydigimiz nedenlerden her
zaman miimkiin olmayabilir. Binanin bodrum katinin da metrekare maliyeti, binanin
ikinci kat1 ve besinci kat1 ile ayn1 oldugunu kabul ederek, daha sonra bunlarin {istiine
ayni kar marj1 ekleyip, ayni fiyata satmanin kanun maddesinde gecen “degerleme
giintinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.” ifadesinde yer
alan amaca uymadigin1 diisiinmekteyiz. Bu sekilde belirleme yapmak, yani maliyeti
her bir metrekareye esit dagitmak ve bu esitlikten yola ¢ikarak emsal bedeli belirlemek
her bir bagimsiz boliimiin “misli mal” mal oldugunu kabul etmektir. S6z gelimi 3. katta
yer alan her bir 100 metre kare olan 3 daireninde ayin fiyatta oldugunu sdylemek her
zaman miimkiin olmayabilir. Dairelerden bir tanesi caddeye bir tanesi denize bakabilir
veya fiyat farkliligt doguracak herhangi bir neden olabilir. Bu fiyat farkliligin
doguracak neden olmadigini iddia edersek, bu durumda yapilan ingaatin metre
karesinden yola ¢ikarak emsal bedel belirlemesi yapabilme imkanimiz olur. Boyle bir
durumda ise metre karesinden yola ¢ikarak maliyet belirleme ve bunun da
tizerinden %5-10 gibi bir marj ekleme yerine, birinci sirada yer alan ortalama fiyat

esas1 yontemiyle satis fiyatindan yola ¢ikarak metre kare satis fiyatini1 belirlemek daha

! Gelir idaresi Bagkanli§i ile SGK arasinda is birligi elektronik ortamda bilgi paylagimi, teknoloji
kullaniminin daha etkili yapilmasi, kayit disi ile ilgili micadele gibi nedenlerden dolayi son yillarda artis
gostermistir. Ornegin 26.03.2013 tarih ve 2013/1 No.lu GIB Uygulama i¢ Genelgesine gére vergi
dairelerince dizenlenen yoklama figinin bir nushasi, isc¢i tespitine yodnelik olarak SGK'ya
gonderilmektedir.
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gercekei bir yol olarak goéziikkmektedir. Zira her iki uygulamada da bagimsiz

boliimlerin kaginer katta olduguna veya bagka bir 6zelligine dikkat edilmemektedir.

Konu ile ilgili dnerimiz miiteahhittin VUK un 267. Maddesinde yer alan 1.
Siranin (ortalama fiyat esasi) uygulamasini yapmasidir. Eger bu fikranin uygulama
sartlar1 yoksa bu durumda bu durumda takdir komisyonuna basvurarak mezkir
kanunun 3. Sirasinda yer alan “takdir esas1” ile emsal bedelinin belirlenmesini talep

etmelidir.

3.3. Bagimsiz Boliim Tesliminin KDV’ye Tabi Olmamasinin

Sonuglar

Arsa sahibine yapilan teslimleri bir teslim olmadigin1 kabul ederek tiimiiyle
KDV’nin konusunda ¢ikarmamiz durumunda da yapilan teslim nedeniyle yiiklenilen
vergilerin iadesinin alinamayacagi kanaatindeyiz. Danistay Vergi Dava Daireleri
Kurulunun bir kararinin 6zet kisminda “Katma deger vergisine tabi olmayan bir teslim
nedeniyle yiiklenilen Katma Deger Vergisinin indirimi soz konusu olmadigindan,

I3

iadesinin de miimkiin olmadigi” denilmis karar iceriginde ise “....arsa karsiligi arsa
sahibine bagimsiz boliim verilmesi katma deger vergisinin konusuna girmediginden
olayda arsa sahibine teslim edilen 5 nolu dairenin teslimi, katma deger vergisine tabi
olmadigindan bu daire nedeniyle yiiklenilen katma deger vergisinin iadesinin de
miimkiin olmadigi...” (Danistay VDDK, 2011) ifadelerine yer verilmis ve bu yonde
karar verilmistir. Danistay’in goriisiiniin kabulii halinde miiteahhitlerin arsa sahibine

yapilan teslimler nedeniyle Katma Deger Vergisi iadesi alamayacagi, bununda sektor

icin ne kadar 6nemli tutarlara ulasacagi agiktir.

Ayni durum yapilan isin bir hizmet oldugu durumunda da gegerli olabilir.
Katma Deger Vergisi Kanunun 4/2. Maddesi geregi hizmet KDV’nin konusuna
girmektedir. Yapilan hizmet karsiliginda hizmet faturasi diizenlenmelidir ki bu
durumda hizmetin KDV’si %18 olup, birde arsa sahibinden tahsil edilememesi
durumunda da miiteahhittin Katma Deger Vergisi iade hakki da olmayacaktir. Maliye
idaresi 30 nolu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginden once arsa sahibinin arsa
tesliminin miiteahhidin ise insaat isi seklinde hizmet ifasinda bulunmasi tarzinda bir

trampa islemi olarak yorumlamistir. Boylece 150 metre karenin altindaki konutlar igin
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dahi konut degil insaat isi nitelendirmesi nedeniyle genel oranda vergiye tabi tutmustur

(Mag, s.120).

Kat karsiligi insaat islerinde arsa sahiplerine teslimi “istisna” yapilmasi
durumunda ne olacag: ilging bir durumdur. Istisna, vergilendirilmesi gereken bir
islemin vergilendirilmemesi demektir. Gegmiste bu tiir bir uygulama yapilmistir.
KDVK'nun gegici 8. maddesi ile diizenlenen 150 m?’ye kadar konut teslimi istisnasi
ve yap1 kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit isleri istisnas1 uygulamasi 31.12.1992
tarihinde sona ermistir. KDV kanunun 30/a maddesi geregince Vergiye tabi olmayan
veya vergiden istisna edilmis bulunan mallarin teslimi ve hizmet ifasi ile ilgili alis
vesikalarinda gosterilen veya bu mal ve hizmetlerin maliyetleri i¢inde yer alan katma
deger vergisi indirilemez. Aynt kanunun 58. Maddesinde miikellefin vergiye tabi
islemleri iizerinden indirilecek KDV’sinin Gelir ve Kurumlar Vergisi matrahlarinin
tespitinde gider olarak kabul edilemeyecegine hiitkmedilmistir. Maddenin tersten
diistiniilmesi sonucu 1 Nolu KDV Genel Tebliginde, KDV Kanunun 17. Maddesini
“F. Sosyal ve Askeri Amagcli Istisnalarla Diger Istisnalar” boliimiinde “Kismi istisna,
islemlere iliskin alis ve giderlere ait KDV nin prensip olarak indirim ve/veya iadeye
konu edilemedigi istisna diizenlemeleridir.” seklinde tanimlandiktan sonra, kismi
istisna kapsaminda indirim ve/veya iadeye konu edilemeyen ve yiiklenilen KDV nin,
3065 sayil1 Kanunun (30/a) ve 58 inci maddeleri uyarinca gelir ve kurumlar vergisi
bakimindan gider veya maliyet unsuru olarak dikkate alinabilecegi belirtilmistir.
Kisacasi arsa karsilig1 ingaat isinde teslim edilen bagimsiz boliimiin teslimi eger istisna
olursa, bu teslim “kismi istisna” kapsaminda olur. Bu kapsamda teslim edilen mal ve
hizmetler i¢in yiiklenilen, indirim konusu yapilamayan ve iade alinamayan KDV, gider
veya maliyet olarak miikellefce kaydedilebilir. Bu ise miikellef agisindan ciddi bir
kayip olabilir. Zira gider yapilmasi halinde, yapilan gider Kurumlar/Gelir Vergisi
matrahindan indirilmektedir. Boylece Gelir Vergisi Kanununda yer alan tarifeye bagh
olarak (Kurumlar Vergisi Kanununda giincel oran %22’dir) matrahtan indirimin etkisi
O0denecek vergiyi azaltacaktir. Bu ise tutarin KDV olarak degerlendirilmesi ile
karsilagtirildiginda miiteahhit agisindan avantajli bir yol degildir. Dolayisiyla
miiteahhitlerin arsa sahibine yapilan teslimler i¢in KDV hesaplayamamasi, yapilan
teslim nedeniyle yiiklenilen KDV nin ise Maliye Idaresinden “Katma Deger Vergisi
[adesi” olarak istenememesine neden olacaktir. Sermaye yetersizliginden insaat
islerini ¢ogunlukla kat karsilifi yapan miiteahhitler i¢in KDV kanunun 29/2.
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Maddesine ¢ercevesinde alacaklart KDV iadesinin ne kadar 6nemli oldugunun izahina

gerek bulunmadigi kanaatindeyiz.

Teslimin istisna olmamast durumu ise KDV oraninin yiiksekligi arsa
karsiliginda ingaat iglerinde miiteahhittin durumunu etkileyebilmektedir. Uygulamada
arsa sahibine diizenlenen faturada yer alan KDV nin arsa sahibinden tahsil edilmedigi
sikca rastlanan bir durumdur. S6z gelimi teslimin %18 KDV’ye tabi oldugunu
diistinelim. Bu durumda teslimi yapilan bagimsiz boliim i¢in hesaplanan KDV orani,
indirilecek KDV’ye esit oldugundan KDV Kanunun 29/2. Maddesi geregi iade hakki
bulunmamaktadir. Miiteahhit arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz boliimler i¢in 6dedigi
KDV’yi indirim olarak KDV beyanlarina yansitacaktir. lade alamayacaktir. Arsa
sahibine diizenledigi KDV’yi de tahsil edemezse bu durum aleyhine bir durum
yaratacaktir. Teslim orani %1 olmas1 halinde ise arsa sahibinden tahsil edemedigi
kisim oldukca diisecek ve teslimi yapilan bagimsiz boliim i¢in hesaplanan KDV orant,
indirilecek KDV’den diisiikk oldugundan KDV Kanunun 29/2. Maddesi geregi iade
hakki dogacak ve teslim edilen bagimsiz boliimler insa edilirken yiiklenilen KDV iade
olarak alinabilecektir. Boylece KDV oraninin diisiikliigli kat karsilig1 insaat iglerinde
miiteahhitlere en avantajli mali yap1 sundugu kanaatindeyiz. Duruma bu agidan
bakildiginda vergileme agisindan sézlesmenin ne oldugu tartismasindan ¢ok KDV

oranlarinin ne oldugu 6nem kazanmaktadir.

Danistay ve Mali idare arasindaki bu goriis farkliliginin da bazi sonuglar1 olma
ihtimali vardir. Onceki boliimlerde agiklandig iizere Danistay, arsa sahibine yapilan
teslimi, vergisel anlamda bir teslim olarak kabul etmemektedir. Dolayisiyla %18 KVD
orani ile teslim gergeklestiren miiteahhitlerin Maliye idaresinin goriisiine gore mi,
yoksa Danistay goriisiine gére mi davranmasi gerektigi tereddiit yaratabilecek bir
durum olabilir. Boyle bir durumda Danistay’in goriisiine gére davranildiginda, Maliye

tarafindan yapilacak cezali tarhiyat ile muhatap kalinma ihtimali olabilir.
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3.4. Kurumlar Vergisi Kanununda Yer Alan Taginmaz Istisnasi ile

flgili Degerlendirme

Kurumlar Vergisi 5/1-¢ ile ilgili degerlendirmeleri asagida 6zetlenmistir:

Istisnanin amact madde gerekgesinde: “kurumlarin bagh degerlerinin
ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve
kurumlarin  mali  biinyelerinin  giiclendirilmesidir ... .. Istisnanin  temel amaci
kurumlarin mali yapilarinmin giiclendirilmesinin tesviki oldugundan, ekonomik agidan
firmalara ilave imkan saglamayan islemler istisna kapsami disinda kalacaktir...”
olarak ac¢iklanmistir. Kanun maddesinde agikca belirleme olmadigi halde tahsilatin
sadece para ile yapilmas1 hiikkmii teblig ile getirilmistir. S6z konusu tebligde Maliye
idaresi gayrimenkulii satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmas1 gerektigi
ve mali yapinin giiclenmesinden sadece “para karsilig1” yapilan satiglar1 kabul ettigi
anlagilmaktadir. Bu nedenle, s6z konusu aktif kalemlerin para karsiligi olmaksizin
devir ve temliki, trampas1 gibi islemler istisna kapsamina girmemektedir. Bu nedenle
kat karsilig1 insaat isleri Maliye idaresi tarafindan trampa olarak kabul edildiginden,
bu halde istisna uygulamas1 yapilmasi s6z konusu tebligde kabul edilmemistir. Ote
yandan “...Diger taraftan, sehrin kenar mahallesinde bulunan bir binanin satilarak,
sehir merkezinde faaliyet géstermek amactyla merkezde bir bina alinmasi durumunda
ise, firma faaliyetleri agisindan a¢ik bir ekonomik katki s6z konusu oldugundan istisna
uygulamasinin  amacima uygun bulunmaktadir.” seklinde verilen Ornek kanun
koyucunun meseleyi daha genis anlamda aldigimi gostermektedir. Kanaatimizce
Maliye idaresinin tebligde yer alan “Istisna uygulamasinda, her seyden énce satis
bedelinin nakit olarak tahsil edilmesi gerekmektedir.” net tutumunun nedeni sadece
para tahsilat1 yapilan islemlerin gerekcede yer alan “kurumlarin mali biinyesinde
giliclendirme”yi net olarak ortaya koymasi, diger durumlarin ise net olmamasidir.
Mesela tebligde yer alan sehir kenar mahallesinde bulunan binanin satilarak sehir
merkezinde faaliyet gostermek amaciyla merkezde bir bina satin almasi islemi herkese
gore net bir sekilde istisnanin amaci olan mali biinyede giiclenmeye hizmet ettigi dahi
tartismali  olabilir. Istisnanin amaci madde gerekcesinde “Kurumlarin bagl
degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasima olanak

saglanmasi  ve kurumlarin mali biinyelerinin  giiclendirilmesidir.”  seklinde

68



diizenlendigine gore kat karsilifi insaat isinde iki sart gergeklestiginde istisnadan

faydalanilmalidir. Gerekgeye gore;

1- Kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir

sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi,

2- Kurumlarin mali biinyelerinin gli¢lendirilmesi halinde istisna amacina

ulasmaktadir.

Yukarida agiklandigi iizere hangi durumda bu iki sartin birlikte gerceklestigi
parasal olmayan islemlerde belirlemek miimkiin olmayabilir. Kat karsilig1 insaat iginde
bu amacin gergeklesip gergeklesmedigini bir rnek ile inceleyebiliriz. S6z gelimi arsa
aktifte 150.000,00 TL olarak kayitli iken arsa karsiliginda bagimsiz boliim alinarak s6z
gelimi 4 adet ve 1.000.000,00 TL emsal bedelli isyeri alindiginda bilangosu
giiclenmektedir. Bu arada aradaki fark 6z sermayede artis oldugundan, kar

niteligindedir ve vergilendirilir.

Ticari kazangta vergileme tahakkuk esasma bagli olarak yapilmaktadir.

G.V.K.'nun, bilango usuliinde ticari kazancin tespiti ile ilgili 38. Maddesinde:

“Bilanco esasina gore ticari kazang, tesebbiisdeki 6z sermayenin hesap donemi
sonunda ve basindaki degerleri arasindaki miisbet farktir. Bu dénem zarfinda sahip

veya sahiplerce:

1. Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;

2. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur..” hiikmiine yer

verilmistir.

Ornegin arsa aktifte 50.000,00 TL olarak kayitl iken sirketin asagida yer alan

bilangoya sahip oldugunu kabul edelim.
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AKTIiF(VARLIKLAR) PASIF(KAYNAKLAR)
I1I. KISA VADELI

I. DONEN VARLIKLAR 180.500,00 YABANCI KAYNAK 10.500,00

102- Bankalar 180.500  300- B.Kredileri 7.500,00
II. DURAN VARLIKLAR 115.000,00  321- Borg snt. 3.000,00

IV. UZUN VADELI

250- Arsa ve Araziler 50.000 YABANCI KAYNAK 0,00
254- Tagitlar 50.000 V. 0OZ KAYNAKLAR 285.000,00
255- D.Baglar 15.000 500 Sermaye 285.000,00
AKTIiF TOPLAM 295.500,00 PASiF TOPLAMI 295.500,00

Sirketin aktifinde yer alan 50.000,00 TL kayith arsa karsiliginda 4 adet ve
1.000.000,00 TL emsal bedelli isyeri aldiginda ve donem ic¢inde varsayimsal olarak
hicbir gelirinin veya giderinin olmadigini, aktif veya pasif kalemlerinde bagka

degisiklik olmadigini kabul edersek, sirket bilancosu donem sonunda asagidaki sekilde

olmaktadir:
AKTIiF(VARLIKLAR) PASIF(KAYNAKLAR)
. III. KISA VADELI
I. DONEN VARLIKLAR 180.500,00 10.500,00
YABANCI KAYNAK
102- Bankalar 180.500,00  300- B.Kredileri 7.500,00
I1. DURAN VARLIKLAR 1.065.000,00  321- Borg snt. 3.000,00
IV. UZUN VADELI
252- Binalar 1.000.000,00 0
YABANCI KAYNAK
254- Tagitlar 50.000,00 V.OZ KAYNAKLAR 1.235.000,00
255- D.Baslar 15.000,00 500 Sermaye 285.000,00
590 Donem net kari 950.000,00
AKTIiF TOPLAM 1.245.500,00 PASIiF TOPLAMI 1.245.500,00

Trampa esit degerde mallarin takasi olduguna gore, varsayimsal olarak sirket
arsasina karsilik olarak esit degerde bir degeri aktifine katmistir. Ancak arsa olarak
herhangi bir fonksiyonu olmadan bilangoda duran bir kalemin simdi kira getirisi gibi
ekonomik getirisi olacak sekilde degerlendirilmesi nedeniyle “kurumlarin bagl
degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak

saglanmasi” sartida kismen de olsa gerceklestigi kabul edilebilirse de;
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- Bu durumda arsanin ayni degerde bagimsiz bolim karsiliginda trampa
edildigi varsayimi altinda sirketin mali yapisinin fiktif olarak gliclendigi aciktir.
Dolayisiyla gerekcede yer alan mali yapinin giiglendirilmesi sart1 ancak fiktif olarak
gerceklesmistir. Gerekcede yer alan “Istisnamin temel amaci kurumlarin mali
vapilarinin gii¢lendirilmesinin tesviki oldugundan, ekonomik agidan firmalara ilave
imkdn saglamayan iglemler istisna kapsami disinda kalacaktir. “ifadesindeki ilave
imkanin da ger¢eklesmedigi, sirketin finansman sikintis1 varsa bunu gidermeye uygun

bir islem olmadig1 goriilmektedir.

- Maddenin lafzinda “tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin
bu amagla ellerinde bulundurduklart degerlerin satisindan elde ettikleri
kazanglar* ifadesi yer aldigindan dolay1 kurumun elindeki arsayi kat karsilig1 vermesi
durumunda kiralama veya satis yapmasi tabiidir. Bu durumunda elde ettigi bagimsiz
boliimlerin satis1 durumunda bu isle devamli olarak ugrastigi, kiralamasi durumunda
ise kiralama faaliyetinde bulunacagi anlamina gelebilir. Ancak genis yorumlamayla
satig tarihinden sonra bu durumun meydana gelebilecegi ve sirketin bu durumu 6n
gorerek arsayi ilk basta alip almadiginin belli olmamasi nedeniyle, maddenin lafz1 ve
ruhu agisindan, kat karsilig1 insaat isinin de gayrimenkul ticareti ile benzer bir durum
yarattig1 sOylenebilir. Nitekim mezkur madde metninde “Menkul krymet veya tasinmaz
ticareti ve kiralanmastyla ugrasan kurumlarin bu amagla ellerinde bulundurduklar
degerlerin satisindan elde ettikleri kazanglar istisna kapsami disindadir” seklinde
diizenleme yapilarak, ama¢ kismi vurgulanmis ve istisnanin uygulanmasinda

kanaatimizce bu duruma cevaz verilmemistir.

Bu nedenle mezkir kanun maddesi ve gerekgesi birlikte degerlendirildiginde
kat karsilig1 insaat islerinin istisna disinda tutulmasi kanunun lafzina ve ruhuna

uygundur.

Ancak elde edilene bagimsiz boliimlerin satilacagina iliskin sirketin idari
organlarinca karar alinmasi, arsa tesliminden sonraki iki yilda elde edilen bagimsiz
boliimlerin satisinin yapilmast ve maddede diizenlendigi sekilde tahsilat ve diger
gerekli islemlerinin yapilmasi durumunda, elde edilen kazan¢ igin istisna
uygulanmasimin gerektigi kanaatindeyim. Zira ekonomik yaklasim geregi olayin

gercek mahiyetine bakilmasi gerekmektedir. Sonugta bu yolla aktiften arsa ¢ikip nakit
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girisi saglanmistir ve bu durum kanunun ruhuna uygundur. Yani arsasini dogrudan
satmak yerine bagimsiz boliime c¢evirerek daha karli satmak isteyen kurumlarin bu

istisnadan faydalanmasi gerekmektedir.
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4. SONUC

Kat karsilig1 ingaat isi ile ilgili olarak vergi ile ilgili kanunlarda 6zel bir
diizenleme yapilmadigindan, vergileme genel hiikiimlere gore yapilmaktadir. Bu tiir
sozlesmelerin hukuki niteligi iizerinde Maliye idare ve yargi igtihatlar1 arasinda ihtilaf
vardir. Maliye idaresi konuya iligskin goriisiinii 1 nolu Katma Deger Vergisi Genel
Uygulama Tebligi’nde belirtmistir. Teblige gore arsa pay1 karsilig1 insaat isi nedeniyle
arsanin miiteahhide teslimi, miilkiyetin karsilikli naklini ig¢erdiginden trampa
hiikmiindedir. Danistay arsa pay1 karsili81 insaat s6zlesmesinin Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin uygulanmasini gerektiren ve hukuki statiisii tamamen degisik olan bu
durumun trampa hiikiimleri ile ilgilendirilemeyecegini ve s6zlesmenin “kendine 6zgii”

bir sdzlesme oldugunu kabul etmektedir.

Maliye idaresinin ise konu ile ilgili olarak “Ekonomik Yaklagim” y&ntemini
uyguladigimi diisinmekteyiz. Vergi Usul Kanunun 3/B maddesinde “...B) Ispat:
Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iligkin muamelelerin gercek
mahiyeti esastir” hilkkmiine yer verilmistir. Vergi Usul Kanununda yer alan bu
diizenleme ispat kural1 baslig1 altinda goriilmekle birlikte metinde “gercek mahiyet”
ifadesinin kullanilmasi sonucu “vergiyi doguran islem, olay ve hukuki durumlarin dis
gortintislerinin  yam swa ayni zamanda anlam ve igeriklerinin géz Oniinde
bulundurulmasi gerektigi” hiikiim altina alarak Tiirk Vergi Hukukunda “ekonomik

yaklasim” kuralinin uygulanmasini1 6ngdrmiistiir (Keskin, 2006).

Vergi hukukuna 6zgili bir yorum yontemi olan “ekonomik yaklasim”, vergiyi
doguran olay, islem ve hukuki durumlarin sadece dis goriiniisleri, hukuki bi¢im ve
isimleri degil, ayn1 zamanda bunlarin ekonomik anlam ve mahiyetleri de géz dniinde
bulundurarak, bi¢cimlerin otesine gecilip 6ziin —iktisadi boyutun-esas alinmasini

ongormektedir (Durmus, 2014).
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Ekonomik yaklasim ilkesinde islemlerin gergek mahiyeti (vergiyi doguran
islem, olay ve hukuki durumlarin dis goriiniislerinin yani sira ayni1 zamanda anlam ve
icerigi) dikkate alinarak yapilacak vergilendirmede, ekonomik olgunun
vergilendirilmesi dngoriilmekte ve devletin s6z konusu vergilendirmeden ne Olclide
pay almak istediginin dikkate alinarak vergilendirme yapilmasi gerekmektedir (Tagkin,

2012).

Kanaatimizce Maliye Idaresi ile Danistay arasindaki ihtilafin bir nedeni Maliye
Idaresinin daha ¢ok yukarida aciklanan “ckonomik yaklasim” ilkesinin 6n plana
cikartilirken, Danistay tarafindan ise olayin sekli boyutu, yani var olan yasal
diizenleme ¢ercevesinde olayin degerlendirilmesi 6n plana ¢cikmistir. Maliye idaresinin
goriistiniin “ekonomik yaklagim™ ilkesine uygun olarak uygulanmasi gerektigini
diistiniiyoruz. Yapilan s6zlesmenin tiirii konusunda yaygin olan diger goriisiin, yani
miiteahhitin hizmet verdiginin kabul edilmesi ise farkli hukuki sonuglar dogurabilecek
ve vergilendirmeyi daha karmasik bir hale getirebilecektir. Her seyden once
hizmetlerde KDV oran1 %18 degerini alabilir. Miiteahhittin yaptig1 isi hizmet olarak
vergileme ise sorunu daha karmasik bir hale getirebilecektir. Hatta bolim 1.3 de
aciklanan “Yillara Yaygin insaat ve Onarim Isleri” kapsaminda bir vergileme

yapilmasi bile glindeme gelebilecektir.

Mali idarenin trampa nitelemesine katilmamakla birlikte vergisel anlamda
gercek duruma en yakin uygulamanin trampa oldugu kanaatindeyiz. Maliyenin
yaklasimi olan trampa en pratik ve olmas1 gereken vergilemeye ulasmaya calisan bir
¢ozlim olur. Aksi bir uygulama yani s6z konusu isleme ortaklik, hizmet gibi

yaklasimlar yapmak vergilendirmeyi daha zor hale getirebilir.

Ozetle arsa sahibinin ne verip karsihginda ne aldigma bakarak
vergilendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. 213 say1lt VUK un 3/B maddesinde yer alan
diizenleme varken, islemin seklinin ne oldugu meseleleri vergilemenin yapilmasinda
bir karmasiklik yaratmaktadir. Bu tarz bir faaliyet vergi yasalarinda diizenlememesi
nedeniyle konu genel esaslar cercevesinde ¢oziilmeye calisilmistir. Arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda yapilan sdzlesmenin tiiriiniin ne olduguna karar vermek ise derin
bir hukuk bilgisini gerektirdigi gibi, bu bilgiye sahip olanlarinda tipki mali idare ve

yargi organlar1 gibi farkli sonuglara ulastigi goriilmektedir. Bu nedenle yukarida
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sOzlesmenin tiirii konusunda yapilan analizlere genis olarak yer verilmemistir. Esasen
vergi hukuku ¢ercevesinde, iktisadi ve teknik icaplara uygun ¢oziilmesi gereken bir
mesele diger kanunlar ile gerekmedigi miiddetce iligskilendirilmemesi gerektigi
kanaatindeyiz. Danistay kararlarinda daha ¢ok s6zlesmenin trampa olmadigi, kendine
Ozgli oldugu soylense de, kendine 6zgii bu sbzlesmenin de bir vergilemesinin
olabilecegi hususunun goz ardi edildigini diisliniyoruz. Ancak Danigtay kendine 6zgii
bir sozlesme ile yapilan bu faaliyette “servetin sekil degistirmesi” nedeniyle ticari
faaliyet olmadig1 goriisiine katilmiyoruz. Arsa sahibinin arsasini degerlendirme
maksad ile miiteahhitte verdigi ve bu yolla servetin sekil degistirdigi agiktir. Ancak
en azindan KDV kanununun 4/2. Maddesinde “degerlendirme”nin hizmet olarak
KDV’ye tabi oldugu hiikiim altina alinmistir. Yine basa donersek bu kadar yogun
olarak yapilan bir islemi, en basit ve anlasilir sekilde yapmak, siirece degil
vergilendirilebilir ~gelire/faaliyete odaklanmak icin konunun trampa olarak

degerlendirilmesinin en uygun ¢ézliim olacagi kanaatindeyiz.

Arsa sahibine yapilan teslimleri bir teslim olmadigini kabul ederek tiimiiyle
KDV nin konusunda ¢ikarmamiz durumunda ise yiiklenilen KDV nin iadesi miimkiin
olmamaktadir. Ayni durum yapilan isin bir hizmet oldugu durumunda da gecerli
olabilir. Hizmetin %18 KDV’ye tabi olmast durumunda KDV kanunun 29/2.

Maddesine gore iade hakki olmamaktadir

Miiteahhitlerin arsa sahibine yapilan teslimler i¢in KDV hesaplayamamasi
veya %18 gibi yiliksek oranli fatura diizenleyerek yaptig1 teslimler nedeniyle
yiiklenilen KDV’nin, miiteahhitler tarafindan Maliye Idaresinden “Katma Deger
Vergisi ladesi” olarak istenememesine neden olacaktir. Sermaye yetersizliginden
ingaat islerini ¢ogunlukla kat karsiligi yapan miiteahhitler icin KDV iadesinden
alacaklar1 1adenin ne kadar oOnemli oldugunun izahina gerek bulunmadig
kanaatindeyiz. Ustelik arsa sahibine diizenlenen faturada yer alan KDV nin tahsil
edilememesi durumunda miiteahhitler agisindan 6nemli bir mali zorluk meydana

gelme ihtimali vardir.

Teslim oran1 %1 olmas1 halinde ise arsa sahibinden tahsil edemedigi kisim
oldukca diisecek ve teslimi yapilan bagimsiz bolim icin hesaplanan KDV orant,

indirilecek KDV’den diisiik oldugundan KDV Kanunun 29/2. Maddesi geregi iade
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hakki dogacak ve teslim edilen bagimsiz boliimler insa edilirken yiiklenilen KDV iade
olarak alinabilecektir. Boylece teslimdeki KDV oraninin diisiikliigii kat karsiligi insaat

islerinde miiteahhitlere en avantajli mali yap1 sundugu kanaatindeyiz.

Duruma bu agidan bakildiginda vergileme agisindan sézlesmenin ne oldugu

tartismasindan ¢ok KDV oranlarinin ne oldugu énem kazanmaktadir.

Kat karsilig1 ingaat islerinde arsa sahibine verilen bagimsiz bdliimlerin emsal
bedelinin belirlenmesi ise ayr1 bir konudur. Mali idare ilk zamanlarda emsal bedel
olarak maddenin 3. Sirasinda yer alan takdir esasinin kullanilmasini muktezalarda
belirtmisse de daha sonra maddede yer alan siralamaya uygun davranilmasi gerektigini
belirtmistir. Kanaatimize gore daha pratik oldugu i¢in kullanilan VUK’un 267.
Maddesinin 2 fikrasinda yer alan “maliyet bedeli esasi”nin uygulanmasi her zaman
dogru sonuglar vermemektedir. Konu ile ilgili 6nerimiz, miikellefin, eger ilgili fikrada
yer alan sartlar olusuyorsa, VUK’ un 267. Maddesinde yer alan 1. siray1 uygulamasidir.
Eger miikellef, bu sekilde hesaplama yapilmasinin gercek durumu vermedigini
diisiiniiyorsa, bu durumda takdir komisyonuna bagvurarak mezk(r kanunun 3.
Sirasinda yer alan “takdir esas1” ile emsal bedelinin belirlenmesini talep etme imkani

olmalidir.

Kurumlar Vergisi 5/1-e ile ilgili olarak ise mezkir kanun maddesi ve gerekgesi
birlikte degerlendirildiginde kat karsilig1 insaat islerinin istisna disinda tutulmasi

kanunun lafzina ve ruhuna uygundur.

Ancak elde edilen bagimsiz boliimlerin satilacagina iligskin karar alinmasi ve
arsa tesliminden sonraki iki yilda elde edilen bagimsiz bdliimlerin satiginin yapilmasi
ve maddede diizenlendigi sekilde tahsilat vs. islemlerinin yapilmas: durumunda elde
edilen kazang icin istisna uygulanmasinin gerektigi kanaatindeyim. Zira ekonomik
yaklagim geregi olayin gercek mahiyetine bakilmasi gerekmektedir. Sonugta aktiften
arsa ¢ikip nakit girigi saglanmistir ve bu durum kanunun ruhuna uygundur. Yani
arsasini dogrudan satmak yerine bagimsiz boliime gevirerek daha karli satmak isteyen

kurumlarin bu istisnadan faydalanmasi gerekmektedir.
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Sonug olarak arsa karsilig1 insaat islerinin vergilendirilmesinin nasil yapilacagi
hususunda vergi kanunlarimizda herhangi bir diizenleme (kanun maddesi)
bulunmamaktadir. Bu durum miiteahhitler agisindan herhangi bir karmasiklik
yaratmadigl kanaatindeyiz. Mevzunun en anlasilmasi giic yOnii arsa sahipleri
acisindan olabilir. Maliye idaresinin son yillarda teknolojiyi daha yogun olarak
kullanmasi1 ve inceleme oranlarinda artig, Maliye idaresine gore vergiye tabi olmasi
gerektigi halde vergilendirilmeyen satislarin vergilendirilmesine neden olabilecektir.
Ornegin kendisine miras kalan arsa karsiliginda ¢ok sayida daire alan ve bunlar1 satan
kisilerin artitk daha kolay tespit edilmesi konunun oOnemini artiracaktir. Arsa
karsiliginda bagimsiz birim alan ve Maliye idaresi tarafindan kendilerine tarhiyat
yapilan kisilerin Danistay kararlar1 dogrultusunda dava agmalar1 ve bu tarhiyatlarin
iptal edilmesi, arsa sahipleri tarafindan kolayca anlasilabilir bir durum

olmayabilecektir.
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