ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERINDE VERGILEME

I-GIRIS

Insanligin en Snemli temel ihtiya¢ konularinin basinda yer alan barmnma yani
konuta gereksinim insaat faaliyetini de her devirde vazgecilmez sektorlerin
baginda tutmustur. Hem istihdama katkis1 hem bir¢ok sektorii harekete gegirmesi,
iilke ekonomisi i¢ginde yarattig1 katma deger, her daim insaat islerine ayricalikli
bakilan bir oncelik saglamistir. Zaman ic¢inde arsalarin yetersizligi, yeni imar
alanlar1 ile tarla v.b. arazilere de arsa vasfi saglamis, niifusun siirekli artis1 ve
metropol kent hayatinin gelisimi ile arsalar da en 6nemli yatirim kaynag: haline
gelmisti. Oyle ki; miiteahhitlerin biiyiikk c¢ogunlugu bedelini 6demekte
zorlanacagi arsaya nakit ayirmak yerine arsa sahibi ile kat karsilig1 ya da hasilat
paylasimli bir model iizerinde anlagsmay1 tercih etmislerdir. Makalemizde; “arsa
karsilig1 insaat isleri” ne iliskin vergisel diizenlemelere deginilerek tartisma
konusu edilmistir.

Arsa karsilig1 insaat isleri genelde iki sekilde gerceklestirilmektedir.

Bilindigi tizere kat karsilig1 arsa teslimli insaat islerinde; arsa sahibi arsasinin
bir bolimiinii miiteahhide 1sin tamamlanma oranlarin1 dikkate alarak
devretmekte, miiteahhit ise bu arsa boliimiine karsilik arsa sahibinde kalan arsa
payma arsa sahibi adina sozlesmede belirlenen nitelikte ve (m2) Olgiisiinde
bagimsiz boliimlerin insasimi tistlenmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibi agisindan
arsa pay1 teslimi, miiteahhit agisindan ise arsa sahibine kalan arsa iizerinde insaat
hizmeti ifa etmek seklinde iki ayr1 teslim ger¢eklesmektedir.

Hasilat paylasimli arsa teslimli insaat islerinde ise; arsa sahibi arsasinin
tamamini vadeli sekilde miiteahhide devretmekte, bedelini ise bu arsa lizerinde
miiteahhidin gergeklestirecegi ingaat sonucu ortaya ¢ikacak bagimsiz boliimlerin
hasilatinin bir kismini alarak tahsil etmektedir.

Vergi Kanunlarimizda 7104 Sayili Kanun’la KDV Kanununda yapilan
diizenlemelere kadar arsa karsiligi insaat isleri ile ilgili bir diizenleme mevcut
degildi. Bu konuda daha cok teblig ve 6zelge bazinda olusturulan goriislerle yon
verilmeye caligilmistir.

Arsa karsilig1 ingaat islerindeki yasal diizenleme 7104 Sayili Kanun’la KDV
Kanununda yapilan ek diizenlemelerle son halini almis olup, asagida aynen yer
verilmistir.



KDV Kanununun 2’nci maddesinin (5) numarali fikrasina eklenen
diizenleme sOyledir;

“Bu Kanunun uygulamasinda arsa karsilig1 insaat islerinde; arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsilik miiteahhide arsa payi teslimi, miiteahhit
tarafindan arsa payma karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis
sayilir.”.

KDYV Kanununun 27°nci maddesine eklenen (6) numarali fikra ise soyledir;

“ Arsa karsilig1 insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan
arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267’nci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore
belirlenen tutar1 esas alinir.”

7104 Sayili Kanun’a kadar teblig, sirkiiler ve 6zelge bazinda yapilmis olan
konuya iliskin belirlemeler ilk kez kanun hiikmii olarak diizenlenmis olmaktadir.
Dolayisiyla kanunda yer almayan hiikiimlerin, teblig, sirkiiler ya da ozelgeler
bazinda belirlenmesinin “verginin kanuniligi” ilkesine olan aykirilik boylelikle
giderilmis bulunmaktadir.

Ote yandan 7104 say1li kanun ile, arsa karsil1ig1 insaat islerinin trampa oldugu
seklindeki Maliye’nin goriisii yasal hiikiim haline getirilmistir. Bununla birlikte
trampa tanimlamasi, yasada yer alan “ Bu Kanunun uygulamasinda” ifadesi
dolayisiyla sadece KDV Kanunu acisindan gecerli bir diizenlemeyi isaret
etmektedir. Gelir, Kurumlar Vergisi ya da diger Vergi Kanunlar1 bakimindan
benzer bir yasal diizenleme olmazsa, buradaki diizenleme esas alinarak yasal
hiikiim gibi degerlendirme yapilamayacagi kanaatindeyiz.

IT-ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERININ IRDELENMESI

Arsa karsilig1 insaat islerinin genellikle iki sekilde ortaya ¢ikmakta oldugu
birincisinin kat karsilig1 insaat isleri, digerinin ise hasilat paylasimli insaat isleri
oldugu yukarida belirtilmistir.

Fiili durumda kat karsiligi insaat isinde arsa sahibi arsasinin belli bir
bolimiinii miiteahhide vermeyi, miiteahhit ise bu arsa payr karsiliginda arsa
sahibinin ukdesinde kalacak arsa pay1 lizerine s6zlesme ekindeki proje sartlari ve
sozlesmede belirlenen diger yiikiimlilik ve haklar ¢ergevesinde bagimsiz
boliimler insa edip arsa sahibine siiresi iginde teslim etmeyi vaat etmektedir. Kat
irtifaki arsa sahibi adina kurulmakta ve miiteahhide teslim edilecek arsa paylari,
sO0zlesme sartlarina gére ingaatin tamamlanma oranlari dikkate alinarak peyderpey
teslim edilmektedir.

Hasilat paylasgimli insaat isi projeleri ise fiili durumda su sekilde
ylirlimektedir. Arsa sahibi arsasinin tamamini, sézlesme sartlarina gore yiiklenici
(miiteahhit) tarafindan gerceklestirilecek insaat projesi sonucunda elde edilecek
hasilatin belli bir pay1 karsiliginda miiteahhide (ylikleniciye) teslim etmeyi vaat
etmektedir. Kat irtifak tapusu yine arsa sahibi adina kurulmakta, yiiklenici
tarafindan insaat devam ediyorken yapilacak bagimsiz boliim satislari ise satis



vaadi sozlesmeleriyle gergeklestirilmektedir. Miiteahhit ise satis vaadi
sOzlesmeleriyle topladigi hasilatin belli paymi arsa sahibine vererek arsanin
bedelini 6demektedir. Bu modelde; bagimsiz boliim satig faturalarinin tiimii
miiteahhit tarafindan diizenlenmektedir. Zira, arsa sahibinde arsa payr hig
kalmamakta arsanin tiimii miiteahhide devredilmektedir. Miiteahhit de arsa
lizerine arsa pay1 hari¢ diger ingaat maliyetine katlanip bagimsiz boliimleri insa
etmekte ve tglincii kisilere arsa payli bagimsiz boliim tapularini fatura
diizenleyerek teslim edebilmektedir. Miiteahhidin toplam maliyetini, arsa
sahibine hasilattan verdigi pay (arsa payr maliyeti) ve arsa hari¢ diger insaat
maliyetinin toplam1 olusturmaktadir.

Bunlarin disinda gelir paylasimli insaat modeli de bulunmaktadir ki 6zellikle
TOKI tarafindan gergeklestirilen bu tiir insaat islerinde arsa sahibi devlettir. Bu
modelde hazinenin ortak hesabina gelir aktarilir ve bu gelir hazine tarafindan
kullanilir. O nedenle bu modeldeki insaat isleri konu disinda tutulmustur.

1-ARSA KARSILIGI iSLERININ TRAMPA SEKLINDE OLDUGU
YORUMU

Vergi Idaresi arsa karsilig1 insaat islerinde arsa sahibi ve miiteahhit agisindan
karsilikli edimleri nedeniyle birbirlerine bor¢larini 6deme seklini yukarida da
ifade edildigi lizere “trampa” olarak yorumlamistir. Bu yorumu hem kat karsiligi
hem de hasilattan pay alma karsiligi arsa teslimleri bakimindan aym sekilde
yaptig1 goriilmektedir. Teslim seklini trampa olarak yorumlayinca vergiyi doguran
olayin zamani da buna gore sekillenmektedir. Oysa hem vergileme ilkeleri hem
de diizenlenecek belge ve kayit sistemi bakimindan bu tanimlama 6zellikle hasilat
paylasimli arsa teslimine higbir sekilde uymamaktadir. Zira trampa; “herhangi bir
degisim araci kullanilmaksizin mal ya da mallarin diger mal veya mallarla degis
tokus edilmesi anlamina gelmektedir. Yani taraflarin ellerindeki mal ya da mallar
karsilikli anlagsmayla bagka mal ya da mallarla degis tokus edilerek karsilikli
bor¢lanmalar kapatilmaktadir. Kisaca, taraflarin birbirlerine kars1 bor¢lanmada
para yerine mal ya da mallarin1 takas etmeleri s6z konusudur. Oysa; hasilat
paylasimli modelde aslinda trampa degil vadeli bir arsa satis1 s6z konusu
olmaktadir. Ciinkii arsanin tamami miiteahhide devredilmekte, bedeli de
miiteahhit tarafindan nakit olarak 6denmektedir.. Trampada tiimiiyle bir nakit
teslimi ile bor¢ 6demesi s6z konusu olmadigi halde hasilat paylasimli modelde
arsa sahibi arsasini miiteahhide satmakta, bedelini de miiteahhitten nakit olarak
tahsil etmektedir. Bu durumda hasilat paylasimli insaat islerinde trampadan
bahsetmek miimkiin degildir.

Kat karsilig1 arsa teslimli insaat isinde trampa olup olmadig1 konusunda ise,
arsa sahibi arsasinin bir boOlimiinii miiteahhide vermekte, buna karsilik
devretmedigi arsanin kalan kismina so6zlesmede ongoriilen ve teknik sartnameye
baglanmis sekilde bir insaat isinin yiiriitiilmesi sonucu ortaya ¢ikacak bagimsiz
boliimlere sahip olmaktadir. Miiteahhit ise; kendisine taahhiit edilen arsa



boliimiine karsilik, bu boliime yapmay1 diislindiigii projeye bagl kalarak arsa
sahibinde kalan arsa {lizerine ayn sekilde yap1 imal etmeyi, yani bir ingaat igini
taahhiit etmektedir. Bu modelde esasen arsa miiteahhide higbir zaman
gecmediginden bu kisma ait arsa payli bir bagimsiz boliim miiteahhidin
blinyesinde olusmamaktadir. Arsa sahibinde kalan arsa miiteahhide
devredilmedigi siirece, miiteahhit insaatim1 istlenip tamamladigi bagimsiz
boliimlere arsa pay1 veremez ve cins tashihi yoluyla arsa payli bagimsiz boliim de
hukuken gerceklesemez. miiteahhit agisindan arsa sahibinde kalan arsa payi
lizerine ingaat projesi gerceklestirilmesi olay1 s6z konusudur. Dolayisiyla arsa
karsilig1 insaat islerinin de bir trampa olmadig1 anlagilmaktadir.

Bununla birlikte vergi idaresi gerek 60 No.lu KDV sirkiileri, gerek KDV
Uygulama Genel Tebligi ve gerekse 7104 sayili Kanunla KDV Kanunu 2 ve 27.
maddelerinde getirdigi yasal diizenlemelerde kat karsili§i insaat islerinde
trampanin s6z konusu oldugu, arsa sahibi i¢in arsa teslimi, miiteahhidin de buna
karsilik belli sayida bagimsiz boliim teslim ettigi anlayisindadir. Bu anlayisa gore;
arsa sahibi arsa faturasi (ya da gider pusulasi) ve arsaya ait KDV orani; miiteahhit
ise bagimsiz boliim faturast ve bagimsiz boliimiin niteligine gére KDV oran
hesaplamalidir. Oysa bu anlayis kanaatimizce hatali olup vergiyi doguran olayin
zamani ve faturanin igerigi, KDV oranmi ve fatura tutarinin (yani matrahin) da
yanlis belirlenmesine yol agmaktadir.

a) Arsa karsihigr insaat islerinde vergiyi doguran olayin gerceklesme
zamani

e Hasilat Paylasimi Acisindan

Trampa iki ayri teslimi ifade ettigi gibi, es zamanli bir mahsuplasmay1 ya da
odesmeyi de beraberinde getirmektedir. Bu yiizden, trampa konusu mal ya da
urtinlerden biri O6nce teslim edilse de karsiligi mal ya da iiriin fiilen teslim
edilmeden trampa gerceklesmis olmaz. Dolayisiyla trampada karsilikli iki
teslimin ayni anda gerceklestigi varsayilarak, ilk mal ya da triin degil trampa
edilen kars1 mal veya lirliniin teslim tarihi vergiyi doguran olayin gerceklestigi
tarith olacaktir.

Vergi Idaresi’nin diizenleme ve anlayisina gore gerek kat karsiligi gerekse
hasilat paylasimli arsa teslimlerinde vergiyi doguran olayin gerceklesmesi trampa
esasina tabidir. Buna gore; arsa sahibinin arsasini teslim ettigi tarih olarak; kat
karsilig1 usuliinde bagimsiz boliimleri miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim
ettigi, hasilat paylasimli usulde ise bagimsiz boliimlerin tamamen {igiincii kisi
alicilara teslim edilecek hale geldigi yani iskanin alindigi tarih (hasilattan paymn
da tamamen tahsil edildigi tarih) vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarih olarak
kabul edilmistir. Onceden fatura diizenlenmesi hali hari¢ gerek arsa sahibi gerekse
miiteahhidin birbirine karsilikli diizenleyecegi belge, insaatin fiilen bitirildigi ve
bagimsiz boliimlerin teslim edildigi tarih dikkate alinarak diizenlenecektir.



Bununla birlikte Vergi Idaresi oncelikle her iki modeli ayni anlayisa
baglamakla hukuken hatali bir diizenlemeye yol agmaktadir. Ciinkii, hasilat
paylasimli modelde trampa zaten s6z konusu degildir. Trampa olmayinca iki ayri
teslimden de bahsedemeyiz. Nitekim; hasilat paylasimli modelde arsa sahibinin
miiteahhide arsa teslimi diginda teslim edilen bir baska mal ya da iiriin yoktur.
Miiteahhidin teslim aldig1 arsaya karsilik verdigi sey ise arsanin bedeli olan nakit
tutardir. Bu tutarin hasilatin olusmasi ve hasilattan pay seklinde hesaplanmasi yani
hasilata baglanmasi durumu degistirmez. Bu belirleme bir fiyatlama ya da
pazarlama seklidir. Karsilikli iradeyle bir arsanin bedelinin 6denme sekli, vadesi
ve hasilata ya da baska bir degere endekslenerek belirlenmesi son derece olagan
ve normal bir durumdur. Arsanin vadeli satisi, arsanin bedelinin pesin
o0denemeyecek kadar yiliksek olmasindan, hasilata endekslenmesi ise arsanin
pesin alimamayan bedelinin bir proje ile birlikte daha ¢ok degerlenerek telafi
edilmek istenmesinden kaynaklanmaktadir.

Yani burada; hasilattan pay yerine bagimsiz boliim alsaydin trampa olurdu,
o halde bagimsiz bolim yerine bunlarin hasilattaki payini alirsan da trampa olur
seklindeki bir anlayis sadece varsayimsal ama hukuki gerceklikten uzak bir
anlayistir.

Dolayisiyla vergiyi doguran olayr trampanin olmadig teslim sekline gore
yorumlamak gerekmektedir. Burada daha once de belirttigimiz iizere vadeli bir
arsa satis1 s0z konusudur. Ancak arsanin bedeli de hasilata endekslenmistir. Bu
nedenle arsanin bedelinin hasilattan tam olarak paylasildigi ve tahsil edildigi tarih
arsanin teslim tarihidir. Eger hasilat ingaat tamamlanmasa da arsa sahibi payini
insaat bitmeden tahsil ettiyse arsa faturasini (ya da gider pusulasi) diizenlemelidir.
Miiteahhidin insaati bitirip bitirmemesinin de bu anlamda bir 6nemi yoktur. Zira
arsanin bedeli insaatin bitimine degil hasilata baglanmistir. Hasilat ne zaman
olugsursa ve arsa sahibinin arsa bedeli tamamen ne zaman alindiysa vergiyi
doguran olay da arsa sahibi i¢in bu anda gerceklesmis demektir.

Aksine insaat tamamen bitirildigi halde henliz hasilat tamamen
olugmayabilir yani heniiz satilamayan bagimsiz boliimler bulunabilir. Bu nedenle
insaatin tamamlanmasi vergiyi doguran olay acisindan hasilat paylasimli modelde
tek basina bir kriter degildir. Arsanin miiteahhide ya da vekalet yoluyla ti¢iincii
kisilere miiteahhit adina arsa paylar1 seklinde kisim kisim devredilmesi halinde
ise bu devir tarihleri her bir kisim i¢in vergiyi doguran olayin basladigini ve fatura
diizenlemesi gereken bir miikellef ise arsa sahibinin miiteahhide arsa pay1 faturasi
diizenlemesini  gerektirir. Uygulamada; o6zellikle yabancilara satiglarda
(vatandaslik i¢in zorunlu) Valilik karar1 geregi, pesin satislarda zaman zaman
alicinin talebi geregi, kredili satiglarda da bankalarin bagimsiz boliime ipotek
koymak zorunlulugu (6zellikle konut kredili satislarda) insaat bitmeden kat irtifak
tapulu arsa paylarmin ilgili bagimsiz boliim i¢in devrini gerektirebilmektedir.

Bu durumlarda arsa sahibi zaten hasilattan bu arsa paylari icin gerekli paylari
tahsil etmektedir. Yani, vergiyi doguran olay i¢in insaatin tamamlanmasi bu
asamada da onemli degildir.



Kat irtifakli arsa paylarimin miiteahhide ya da miiteahhit adina iigiincii
kisilere tapuda devri de hem tapu harcina tabidir hem de vergiyi doguran olay
gergeklestigi icin devredilen kisma ait tutar {izerinden arsaya ait KDV oranli “arsa
pay1” faturasi diizenlenmelidir.

eKat karsilig1 insaat modeli acisindan

Onceki boliimlerde ifade edildigi gibi kat karsiligi modelde iki teslimin
oldugu agiktir ancak bu iki teslimde teslim konusunun ne oldugu konusunda Vergi
Idaresinin goriisiine ve yasal diizenlemeye katilmak miimkiin degildir. Zira;
bagindan beri vurgulamaya ¢alisildig iizere arsa pay1 olmadan bagimsiz boliim
olamaz. Dolayisiyla bir miikellefin bagimsiz boliim faturasi diizenleyebilmesi i¢in
bu bagimsiz boliime ait arsa payina sahip olmasi zorunludur. Aksi halde arsa pay1
olmayan ve hukuken gecerli olmayan bir bagimsiz bdliim tanimlamasiyla karsi
karsiyay1z demektir. Zaten; tapu idaresi de cins tashihi sirasinda arsa payi
olmadan bagimsiz béliim tapusu diizenlemeyecektir. Ozetle, mevcut yasal
diizenleme ve Vergi Idaresinin yerlesmis anlayisinda; kat karsiligi modelde
trampaya konu iki ayr1 mal s6z konusudur. Bunlardan birisi arsa sahibi acisindan
arsa teslimi, miiteahhit acisindan ise arsa sahibine bagimsiz bolim teslimidir.
Olaya bu anlayisla yaklasinca vergiyi doguran olay da hem arsa teslimi
bakimindan hem de bagimsiz boliim teslimi agisindan insaatin fiilen tamamlanip
yapt kullanim izin belgesine, iskdn alimina ya da bagimsiz boliimiin fiilen
kullanimina baglanilmis olmaktadir. Oysa miiteahhidin kendisine verilecek arsa
boliimiine karsilik arsa sahibine teslim edecegi bir bagimsiz boliim yoktur. Zira;
miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliim degil, arsa sahibinde kalan (tapusu hig
devredilmeyen) arsa payina bagimsiz boliim insaat hizmeti teslim etmek gibi bir
edimi vardir. Bu yilizden bu tiir s6zlesmelere karsilikli edimin yaninda bir eser
vaadi nedeniyle nevi sahsmma 0Ozel bir “karma sozlesme” tanimlamasi
yapilmaktadir. Miiteahhidin diger 6zel insaat taahhiitlerinde oldugu gibi bu
modelde de aslinda ana borcu bir eser viicuda getirmektir.

Arsa sahibine ait arsa pay1 lizerine bir eser yapmak borcu miiteahhidin asli
borcudur. Dolayisiyla bu modelde; iki ayni teslim agisindan bakildiginda,
miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslimine iligkin kisminda mal degil arsa pay1
tizerinde gergeklestirilen “insaat taahhiit hizmeti”dir. Dolayisiyla vergiyi doguran
olayin gergeklesmesi de insaatin eksiksiz tamamlandig: tarih olacaktir. Bu tarih
yap1 kullanim izin belgesi ya da iskan tarithine yakin ya da ayni olabilir ancak
aranmas1 gereken tarih bagimsiz boliimiin teslimine iligskin tarih degil insaat
taahhiidiiniin tamamlandigina iligkin tarih olmalidir. Vergi Idaresinin mevzuat
diizenlemesini ve yaklasimini olayin gercek mahiyetine uygun olan bu anlayisa
gore revize etmesi ve yasal diizenlemeyi buna gore yeniden olusturmasi gerekir
diisiincesindeyiz.



b) Arsa karsihigi insaat islerinde KDV oram ve matrah

Arsa karsiligl insaat islerinde tercih edilen modele gore vergiyi doguran
olayda oldugu gibi diizenlenecek belgelerde KDV orani ve faturanin tutari1 da
degismektedir.

e Hasilat Paylasimi A¢isindan

Hasilatin tiimii miiteahhitte olusacagindan miiteahhidin alicilara bagimsiz
boliim faturasi diizenleyebilmesi ve bunun i¢in de arsanin tiimiiniin miiteahhide
devri gerekmektedir. Bu modelde arsa sahibinin miiteahhide diizenleyecegi
belgenin mahiyeti “arsa pay1” olup KDV orani arsaya ait KDV oranidir (%8 olan
bu oran halihazirda depremin biitceye olumsuz etkilerini gidermek gerekgesiyle
bir siireligine %%10’a ¢ikarilmis olup halen %10’dur.). Fatura tutar1 ise; arsa
sahibinin hasilattan aldig1 toplam tutar olacaktir.

Insaat siiresince kisim kisim kat irtifakli arsa paylarinin tapuda devirleri
olduysa bu devir tarihleri itibariyle devir edilen kisma ait tutarlar dikkate alinarak
birden fazla fatura diizenlenmelidir.

eKat Karsiligi Modeli A¢isindan

Onceki boliimlerde belirtildigi iizere kat karsiligi arsa teslimli insaat
islerinde arsa sahibi arsasinin bir boliimiinii kendisinde kalan arsa payina
sozlesmede belirtilen sekilde bagimsiz bolim insa edilmesi karsiliginda
miiteahhide vermekte, miiteahhit ise kendisine teslim edilecek olan arsa payi
lizerine sozlesmede belirtilen m2 biiytikliiglinde insa ettigi bagimsiz boliimlerin
arsa paylariyla birlikte maliki olmakta, arsa sahibinde kalan arsa payinda ise proje
kapsaminda insa ettigi bagimsiz boliimlerin maliki ise arsa sahibi olmaktadir. Arsa
sahibi aslinda kendi arsasina 6zel ingaat yaptiran; miiteahhit ise bagkasina ait 6zel
arsa lizerine ingaat isini gerceklestiren kisi konumundadir.

Burada emsal i¢in en uygun hesaplanmasi gereken sey arsa payi degil;
gercek anlamda is bittiginde maliyeti net olarak ortaya ¢ikacak olan insaat hizmet
tretim bedeli olmalidir.

Bilindigi iizere V.U.K.’un “emsal bedeli ve emsal ticreti” basliklt 267 nci
maddesinin ilk iki siras1 imal edilen ya da ticareti yapilan bir malin emsal satis
bedelini tayin etmektedir. Ugiincii siras1 ise hem mal hem de hizmetler i¢in emsal
bedel hesabinda uygulanacak yontemi agiklamaktadir.

Insaat taahhiit isi ya da insaat hizmet {iretim isi aslinda bir hizmet {iretim
isidir. Boyle bir iiretim isi i¢in sirketin yasal kayitlarinda emsal olacak benzer bir
is1 gergeklestiyse aymi takvim yili i¢in bu isin satig bedeli i¢ emsal anlaminda
emsal bedel olarak tayin olunabilir. Boyle bir i¢ emsal yoksa dis emsaller dikkate
alinarak ama her hal ve takdirde tigiincli sirada yer alan “takdir esas1” dikkate
almmalidir.



2- KAT KARSILIGI INSAAT iSLERINDE HASILAT PAYLASIMI
MODELININ ARSA SAHIBI ACISINDAN TiCARI FAALIYET OLDUGU
YORUMU

Gelir Idaresi Baskanhiginca son donemlerde verilen ozelgelerde;
gayrimenkul alim-satim ve insa islerinin hasilat paylasimi s6zlesmesine istinaden
icra edilmesi, arsa sahibi yoniinden ticari organizasyonun varligina karine teskil
ettiginden, hasilat paylasimi s6zlesmesine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet
eden kazang¢ tutarmnin ticari kazang¢ hiikiimlerine tabi olmasi ve arsa sahibi
tarafindan bagimsiz boliimleri yiiklenici tarafindan ilk satis tarihi baz alinarak
miikellefiyet tesisi gerekmektedir....” seklinde goriisleri mevcut bulunmaktadir.

Gelir Idaresinin goriislerine bakildiginda; arsa sahibini miiteahhitle birlikte
ingaat isini organize eden bir taraf olarak gordiigii ve bu organizasyonda arsa
sahibinin arsasini, miiteahhidin ise arsa hari¢ diger tiim islemleri ve finansmani
ortaya koydugu, birlikte belirledikleri bir projeyi yine birlikte belirledikleri fiyat
ve slrede hasilata doniistiiriip, bu hasilati paylastiklar1 seklinde bir anlayis:
bulunmaktadir.

Oysa Danistay 4. Dairenin 24.02.2022 tarih ve E:2019/7218, K:2022/1109,
ve ayni tarihli E:2018/3530, K:2022/1107 Sayil Kararlarinda; “.... En az iki tam
yil sirket aktifinde yer alan tasinmazin hasilat paylasimi usuliiyle miiteahhide
verilmesi, hasilat pay1 karsilig1 arsa satis1 olup, bu satista trampa bulunmadigi
gibi, arsa sahibinin arsa karsilifinda bagimsiz bolim almasi da s6z konusu
degildir. Burada arsa sahibi sirket sadece satmis oldugu arsanin bedelini tahsil
etmektedir. Bu nedenle istigal konular1 arasinda tasinmaz ticareti olmayan sirketin
hasilat paylasimi modeliyle yaptigit bu arsa satisinin Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5/1-e maddesinde yer alan istisnadan faydalandirilmas: gerekir...”
seklinde goriise varmis olmakla, sirketler agisindan bile hasilat paylasimli insaat
1sinin arsa sahibi agisindan taginmaz ticareti olmadig1 sonucuna varmaistir.

Danistay’in goriisiine gore hasilat paylasimli modelde arsa sahibi agisindan
sadece bir arsa satig1 vardir ve trampa s6z konusu olmadig: gibi tek bir arsanin
elden ¢ikarilmis olmasmin gayrimenkul ticareti olarak kabul edilmesinin de
miimkiin olmadig1 anlasilmaktadir. Danistay ve Yargitay’in bugiline kadar
kararlarinda, ister kat karsilig1 olsun isterse hasilat paylasimli olsun higbirisinde
arsa sahibinin ticari bir organizasyon i¢inde oldugu sonucuna varilmamistir. Hatta
bircok kararda; arsanin kat karsiligi modelde sadece servetin sekil degisikligine
ugradig1 ve bir teslimden dahi bahsedilemeyecegi yoniinde goriisler verilmistir.

Esasen hasilat paylasimli modelde arsa sahibi sadece arsasini satan ve satis
bedelini en az riskle ve en optimal degerle tahsil edebilmeyi planlayan taraf
konumundadir. Ne imalat ve isin tamamlanmasi ne ¢alisan personelin hukuksal
sorumluluklar1 ne alicilara karsi taahhiitler ne kar-zarara katlanma, isin sonunda
olusacak kar-zararin vergisel yiikiimliiliikleri, muhasebe kayit ve belge ile
mikellefiyete iliskin ddevler, ne satig-pazarlama organizasyonu, bir isyeri ya da
1sin yuriitiilmesi i¢in gerekli 6z sermaye ya da yabanci sermaye sorumlulugu, isin



ylriitiilmesine iligkin girisimciligin diger sorumluluklarinin higbirisiyle arsa
sahibi muhatap degildir. Bu sorumluluklarin tiimii, isin kar-zarar ve muhasebe
organizasyonu, tiim satiglarin faturalanmasi dahil miiteahhit tarafa aittir. Bu tiir
sOzlesmelerin hemen tamaminda arsa sahibinin; sartlarin gerceklesmesi halinde
arsasin1 miiteahhide ya da vekalet yoluyla miiteahhit adina nihai alicilara
devretmek disinda hi¢bir sorumluluk yer almaz.

Dolayisiyla; arsa sahibi agisindan hasilata endekslenmis vadeli arsa satisi
disinda bir baska islem ya da faaliyete istirak etmek gibi bir durum s6z konusu
degildir. O halde; gercek kisi arsa sahibi agisindan (5) yildan fazla elde tutulan bir
arsanin blok halde miiteahhide satis1 nedeniyle ne deger artis kazanci ne de ticari
kazanctan bahsedilemez.

3-KAT KARSILIGI INSAAT iSLERININ ADI ORTAKLIK OLDUGU
YORUMU

Gelir Idaresinin gerek kat karsiligi gerekse hasilat paylasimi modellerinde
arsa sahibi ile miiteahhit acisindan bir adi ortaklik yapisinin mevcut olduguna
iliskin goriisii bulunmaktadir. Esasen mevcut yasal diizenlemelere bakildiginda ne
kat karsilig1 ne de hasilat paylasimli insaat islerini adi ortaklik olarak nitelemek
miimkiin degildir. Oncelikle adi ortaklikta ortaklarin vergi vb. yasal
yukiimliiliikleri ile {i¢iincii kisilere ve kredi verenlere karsi (bor¢glanma ve ¢esitli
taahhtitlere kars1) sorumluluklar1 miisterek ve miiteselsil sekilde yiirimektedir.

Adi ortaklik tiizel kisilige haiz olmayip, kar-zararin vergisel yiikiimliliigii
bakimindan Vergi Dairesinin muhatab1 degildir. Ancak, muhtasar, KDV, SGK
primlerinin yiikiimliiliikkleri ortakliga ait olup, ortakligin mal varliginin yaninda
ortaklarin miisterek ve miiteselsil sorumlulugu altinda gergeklestirilmektedir.
Yani ¢alisanlarin her tiirlii vergi, SGK ve benzeri sorumluluklari, kiralamalar vb.
odemelerde stopaj sorumluluklari, KDV ’nin bildirimi ortaklik adina yiriitiilmekte
ama ortaklarin bu yikiimlilikte her bakimdan misterek ve miiteselsil
sorumlulugu bulunmaktadir. Diger yandan ortaklik blinyesinde ytiriitiilen faaliyet
sonucunda kara da zarara da her ortak, ortaklik pay1 ile katlanmak durumundadir.
Zira; ortaklikta olusan kar-zarar, paylar1 nispetinde ortaklarca miistakilen beyan
edilmek zorundadir. Oysa ne kat karsilig1 ne de ozellikle hasilat paylasimli insaat
isinde arsa sahibinin ingaat isinin toplam kar-zarari ile ya da ¢alisanlarin vergisel
ve hukuki sorumluluklartyla hi¢bir ilgisi yoktur. Kat karsilig1 modelde; arsa sahibi
arsasinin bir kismina 6zel insaat yaptirmakta, ingaat hizmet bedelini arsasinin bir
kismini1 miiteahhide teslim ederek 6demektedir.

Birlikte yiiriitiilen ve ortaklasa insa edilip ortaya ¢ikan bagimsiz boliimlerin
paylasim1 s6z konusu degildir. Arsa sahibinin; miiteahhide ait bagimsiz
boliimlerin kalitesi, zamaninda bitirilememesi, satis ve pazarlamasi, kar-zarari ile
uzaktan yakindan ilgisi yoktur. Arsa sahibi; sadece kendine kalan arsa iizerine
ingaat yaptirmakta ve bu ingaat sonucunda ortaya ¢ikan bagimsiz boliimlere sahip
olmaktadir. Bu ingaatin yapiminda da calisan personelle ilgili hi¢cbir sorumluluk



istlenmemektedir ve isin yapimu ile ilgili tlim siirecin hukuksal sorumluluklar1 ve
stiresi i¢inde belirlenen teknik sartnameye uygun isin tamamlanmasi sadece
miiteahhide aittir.

Gortiilecegi iizere; isin ylritiilmesi ile ilgili sorumluluklarin neredeyse
tamaminin bir tarafa ait oldugu, diger tarafin higbir sekilde sorumlu tutulmadig:
kat karsiligt modelde bir adi ortaklik yapist hukuken, 6zellikle vergi mevzuati
acisindan miimkiin olmadig1 gibi hasilat paylasimli modelde ise arsa sahibi sadece
arsasin1 devretmek disinda bir sorumluluga katlanmadigi, insaatin yapimi,
tamamlanmasi, lglincii kisilere bagimsiz boliim satisi, satis ve pazarlama
organizasyonu, isin maliyet ve hasilatinin tamaminin miiteahhitte olusumu gibi en
onemli sorumluluklarin tek basina taraflardan birine yiiklendigi bir olusumda
miisterek-miiteselsil  sorumluluktan bahsedilemeyeceginden bu tir bir
sorumlulugun her iki taraf (ortaklar) i¢in diizenlenemedigi bir so6zlesmeye “adi
ortaklik s6zlesmesi” denilemeyecegi agiktir.

4- YABANCILARA KONUT VEYA iSYERI TESLIMINDE KDV
ISTISNASI VE BU ISTISNANIN KAT KARSILIGI TESLIMLERE ETKISI

Bilindigi tizere 6824 Sayili Kanun’un 7°nci maddesi ile 3065 Sayili KDV
Kanunu’nun 13’lincii maddesine (i) bendi olarak eklenen hiikiimle
01.04.2017°den itibaren yabanci gercek ya da tiizel kisilere konut veya igyeri
teslimleri belli kosullarla KDV’den istisna edilmistir.

Istisnanin genel anlamdaki yanlis olmakla birlikte bu yanlislik ayn1 zamanda
arsa karsilig1 konut teslimlerinde arsa sahibi agisindan miiteahhitler lehine bir
baska garabet daha yaratmaktadir. Istisnaya konu tasinmazlarin ilk teslimi
KDV~’den istisna edilince; ikinci el teslimin tanimi ¢ok onem kazanmistir. Bu
tanim vergi idaresince Oyle bir yanlis yorumlamaya yol agmistir ki kendi iginde
gercekten bir garabet yaratmistir. SOyle ki; KDV uygulama Tebliginin “II/B-
12.1.2” boliimiinde acgikga kat karsiligi insaat islerinde miiteahhidin nihai
tilketicilere teslimi ilk teslim sayilarak KDV istisnasinin uygulanacagi ama arsa
sahiplerine miiteahhidin arsa pay1 karsilig1 bagimsiz boliim tesliminin de ayni
sekilde ilk teslim oldugu, bu nedenle arsa sahibinin nihai alicilara tesliminin ise
ikinci el teslim sayildigi1 ve KDV istisnasinin bu kisiler i¢in gecerli olmayacagi
ifade edilmistir. Tiim 6zelgelerde de ayn1 yorumlar yapilmstir.

Oysa bu yorum bastan sona hatalidir. Zira; Oncelikle daha once de
aciklandigr gibi ortada miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz bolim degil, insaat
hizmet teslimi vardir. Bu yiizden arsa sahibinin teslim aldigi bir bagimsiz
boliimden de bahsedilemeyeceginden bunun ilk teslim olarak kabul edilmesi s6z
konusu olamaz. O halde arsa sahibinin tigiincii kisi alicilara, kendisine ait insa
edilmis bagimsiz boliimlerin teslimi ilk teslim olarak degerlendirilip, ilk teslim
sayilan bu teslimin de KDV istisnasindan yararlandirilmasi gerekmektedir.



III- DEGERLENDIRME VE SONUC

Yukarida yapilan agiklamalar karsisinda giliniimiiziin en popiiler ingaat
modeli olan “arsa karsilig1r insaat islerinde” fiili duruma, olaylarin gergek
mahiyetine ve hukuksal yapiya uymayan ve diizeltilmesi acilen gerekli
diizenlemelerden bahsedilmis bulunulmaktadir. Bununla birlikte sonugta
miikelleflerin tabi oldugu hiikiimler mevcut diizenlemeler ve vergi idaresinin
yaklasimlari oldugu da agiktir.

Ancak yasal diizenlemelerin gereklerine uygun bir modelleme ile daha
uygun bir vergi ylkiinii organize etmek de miikelleflerin en dogal haklaridir ve
basiretli bir is adami i¢in aranmasi gereken Onemli bir yOnetim big¢imidir.
Sozlesmeler usuliine ve yasalara uygun sekilde diizenlenerek, fiyatlamalar ve
vadeleri emsallere uygun belirlenerek farkli bir modelleme ile hatali da olsa riskli
vergisel anlayisa karsi tedbirler liretilebilir.

Bu husus vergi planlamasi acisindan 6nemli oldugu gibi meslek mensuplari
acisindan da onemlidir. Meslek mensuplarinin vergisel konularda goriis beyan
ederken vergi planlamasi acisindan konunun ele alinarak irdelendiginin
belirtilmesinde yarar bulunmaktadir. Ayrica vergi planlamasi kavraminin da yasa
ile diizenlenmesinin, bu konudaki farkli ve olumsuz yaklasimlarin ortadan
kalkmas1 bakimindan 6nemli oldugu agiktur.

Diger yandan ifade etmek gerekir ki yabancilara yapilan gayrimenkul
satislarinda uygulanan KDV istisnasi, indirim mekanizmasi ve telafi edilebilirlik
anlayisina dayali ¢cok asamali bir vergiyi teknik olarak islemez hale getirmekte
veya iadeye yol agmakta ya da telafi edilemeyip gider/maliyet unsuru olarak yiik
olusturmaktadir. Bu yiizden dolayli vergiler bakimindan 6zellikle KDV gibi hem
biitgenin en 6nemli vergi gelirini olusturan hem de dogru uygulanmasi i¢in her
asamada hesaplanmasi ve indirim mekanizmasiyla da nihai tiiketicide
katlanilmasi gereken bir vergiyi istisnalar ¢alismaz hale getirmektedir.



