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OZET

Yapmis oldugumuz arastirmada; “Konut insaati Sektérinin Vergilendiriimesi”
konusu bir bitiin olarak ele alinmistir. Ug bdlimden olusan calismamiz; konut
ingaatl tdrleri, konut teslim sekilleri, konut ingsaati ve teslim sekillerinin
vergilendirilmesi, sektoriin vergilendiriimesinde yapilan peceleme sézlesmeleri ile
muvazaali iglemler, vergilendirmede Kkarsilagilan sorunlar ve getirilen ¢6zim
Onerilerinden olugsmaktadir.

Ulkemizde birgok alt sektdrii biinyesinde barindiran, ekonominin lokomotifi
konumundaki ingsaat sektérinin bir bolimini olusturan konut insaati sektérd,
ekonomiye katkisinin yaninda kamu gelirlerinde en blylk paya sahip vergi gelirleri
bakimindan da dnem arz etmektedir.

insaat siireclerinin basindan sonuna kadar birgok kamu kurum ve kurulusunu
ilgilendirmesi, bu surecte her bir kurum acgisindan yukimliltklerinin farkl belirlenmis
olmasi, kurumlar arasi iletisim ve bilgi paylasiminin olmamasi nedeniyle, kurumlarin
ayni konuda farkli dlzenlemeler yapmasina ve slrecin bir batin olarak
degerlendiriimesine imkan vermemesi nedeniyle, sektérin vergilendiriimesi
konusunda sikintilarla karsilagiimaktadir.

Vergilendirme konusunda vyetkin olan Maliye idaresi'nin, belirtien insaat
surecinin en son asamasinda yer almasindan dolayi, vergi denetimi ve mevzuat
duzenlemelerinin aksadigi, bundan dolayl sektdrde daha c¢ok beyana dayali bir
vergilemenin gecerli oldugu, bu durumun da vergi kayip ve kacaginin artmasina
zemin hazirladidi anlasgiimaktadir.

Vergilendirme bakimindan yasal duzenlemelerin yetersiz olmasi, dayanagini
Anayasa’dan alan vergilendirme sistemini olumsuz etkilemektedir. Sektérde yapilan
peceleme sdzlesmeleri ve muvazaali igslemlerle vergi matrahlari asindiriimakta ya da
indirimli orandan dolay! haksiz KDV iadeleri alinmak suretiyle hem hazine zarara
ugratilmakta hem de sektdrde haksiz rekabete yol agmaktadir.

Konut teslimlerinde KDV ydnlinden esas alinan net alan diizenlemesine iligkin
Danigtay’in nihai kararini vermesi beklenilmeden Maliye idaresi tarafindan yeni bir
dizenlemenin yapilmasi ve Gelir Vergisi Kanun Tasaris’'nin mevcut duzenlemeleri
ile bir an 6nce yasalasmasi gerekmektedir. Ayrica ingaat surecinin basindan sonuna
kadar ilgili batin kurumlar tarafindan izlenmesi ve degerlendiriimesine yonelik veri
ambarinin olusturulmasi, vergilendirme ve sektore iliskin karar alicilar bakimindan
yararll olacagi dusunulmektedir.

Anahtar Sézciikler: Konut insaati, Konut insaatinin Vergilendirimesi, Konut

Teslimlerinin Vergilendiriimesi, Kat Karsiligi insaat, Vergilendirme.



SUMMARY

The research we have done; " Taxation of Residential Construction Industry "
issue has been addressed as a whole. Our work consists of three parts;
Construction of housing types, housing delivery forms, taxation of housing
construction and delivery forms, sham transactions by sector in the taxation made
hiding contracts consist of the problems in taxation and brought solutions.

Hosting in many sub-sectors within our country, economy, forming a part of the
construction sector the locomotive of housing construction sector, in addition to
contributing to the economy in terms of the biggest share of the tax revenue in
government revenues is also important.

The concern of many public institutions and by the end of the beginning of the
construction process is the process identified different types of liability in respect of
each institution, because of inter-agency communication and lack of information
sharing, because institutions to make different arrangements on the same subject
and to allow the evaluation as a whole process, the taxation of the sector about it is
faced with hardship.

Finance Administration, which is competent in taxation, due to take place in
the final stage of specified construction process, tax audit as components of and
legislation, so the sector is a valid taxation on greater declaration of the state of the
tax avoidance and evasion is understood that predispose to rise.

The lack of legal regulations with regard to taxation, the taxation system
negatively affect the area from the rest constitution. The tax base is made hiding
contracts and sham transactions in the sector being eroded or suffered damage to
both treasure by taking unfair KDV refunds because of the discount rate leads to
unfair competition in both sectors.

Residential terms KDV in the delivery of the Council of State on the merits of
net area regulations be made in a new arrangement by the Finance Administration
without waiting for the final decision , and Income Tax Draft Law should be enacted
as soon as the current arrangements. Also it is followed by all institutions until the
end of the beginning of the construction process and the creation of the data
warehouse for assessment and taxation and would be useful for decision makers on
the industry being considered.

Keywords: Residential Construction, Residential Construction of Taxation,

Taxation Home Delivery, Const Construction, Taxation .
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GiRiS

Konut insaati sektorl; yarattigi istihdam ve alt sektérlere sagladigi pazar
ortami sayesinde, slrekli katma deder yaratan ekonominin 6ncl ve vazgeciimez
sektérlerinden birisidir. Ozellikle giinimiiz ekonomisinde genel olarak ingaat
sektorind, istihdama sagladigi olumlu katkilar ile bu sektére girdi sadlayan diger
sektorlerle birlikte distindigimuizde llke ekonomisinde blylk éneme sahip oldugu
gorilmektedir.

Blyuyerek gelisen bu sektorlin, piyasaya sagladigi bu katma degerin devlet
tarafinda vergi gelirlerine ayni dlgiide yansiyip yansimadigi hususu merak konusu
olmustur.

Mevcut vergi sistemimiz blylk 6lgide vergi matrahini mikellefin serbestce
beyan etmesi sistemini icermektedir. Bu durum, vergi beyanlarinin dogrulugunun
arastirimasina yonelik vergi denetimlerinin yapilmasina engel bulunmamaktadir.
idare bu yénde gerekli arastirma ve denetimler sonucunda tespit edecegi kayit digi
durumlarin, vergi kaybina yol agmamasi i¢in gerekli tedbirleri almalidir.

Konuya iligkin yaptigimiz litaratir taramalarinda; ya insaat sektdrinin bir
butun olarak ele alindigi, ya da belirli bir ingaat yontemine goére vergilendirmenin
veya muhasebesinin ele alinarak incelendigi gortlmastir. Konut insaati ve teslim
yontemlerinin farkhliklar géstermesine ragmen; tek bir insaat tird ya da teslim
sekline goére mikro bazda incelendigi degisik c¢alismalarda, sektorin batind
hakkinda bir bilgiye ulasilamadigindan insaat yontemleri ve teslim sekillerine goére
vergilendiriimesi bakimindan degerlendirme yapmaya elverigsiz oldugu anlasiimistir.

Batin bu nedenlerden dolayi; konut ingaati sektdriintin bir bitlin olarak ele
alinip, ingaat yontemleri ve teslim sekillerine gore vergilendiriimesinin nasil oldugu,
konut sektorunun vergilendiriimesinde karsilasilan sorunlar ve muvazaali islemlerin
olup olmadigi konularinda aragtirma yapilmasinin yararh olacagi dusunulmustar.

Konut insaati sektorunu bir butlin olarak ele alan ¢calismamiz; yapilan insaat
turleri ve teslim sekilleri bakimindan taraflarin Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi ve
Katma Deger Vergisi yonunden vergiyi doguran olaylari ile vergi yukamlultklerini
kapsamaktadir.

Ug¢ boélimden olugsan bu calismamiz kisaca; konut ingsaati tirleri ile konut
teslim gsekilleri, konut ingaati ve teslim sekillerinin vergilendiriimesi, sektoérin
vergilendiriimesinde kargilasilan sorunlar, yapilan muvazaal iglemler ile peceleme
sozlesmeleri hakkinda bilgi verilerek, bunlarin dnlenmesine yonelik getirilen ¢dézim

Onerilerinden olugsmaktadir.



Birinci béliminde; konut ingaati tlrleri ve teslim sekilleri genis olarak ele
alinmig, taahhUt seklinde yapilan ingaatlar, 6zel ingaatlar, kat karsiligi insaat isleri,
haslilat paylasimi yontemine gdére ingaat isleri, konut yapi kooperatifleri tarafindan
konut teslimleri, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin konut teslimleri ve Toplu Konut
idaresi (TOKI) tarafindan konut teslimleri ele alinmaktadir.

ikinci bdlimde; konut ingaati tirleri ve teslim sekillerine gére taraflarin
vergilendirilmesi ayri ayri ele alinarak, GelirrKurum ve Katma Deger Vergisi
yoninden vergiyi doguran olaylar irdelenmektedir. Ozellikle KDV yéniinden
vergilendirmede net alan sorunu, Danistay’in yiratmeyi durdurma karar ile
vergilendirme islemlerinin genellikle kanun yerine, ikincil mevzuatlara ve hatta
Ozelge sistemine dayandigi hususlari anlatiimaktadir.

Son boélimde ise konut insaati sektérinin vergilendiriimesinde; vergi
matrahlarinin asindiriimasina yonelik yapilan muvazaali iglemler ile pecgeleme
sozlesmelerine deginilerek, Gelir Vergisi Kanunu Yasa Tasaris’nin sektére
getirecegi yeni dizenlemeleri irdelenerek, vergilendirmeye yonelik tespit edilen diger

sorunlar ile getirilen ¢6zim 6nerilerine yer verilmektedir.



BiRINCi BOLUM

KONUT INSAATI VE TESLIM SEKILLERI

1.1. KONUT SEKTORUNDE TEMEL KAVRAMLAR

1.1.1.ingaat Tanimi

insaat tanimi; 743 sayili énceki Medeni Kanun’da yer almasina ragmen,
01.01.2002 tarihinde yururlige giren 4721 sayili yeni Tirk Medeni Kanunu’'nda
bulunmamaktadir.

743 sayilli Medeni Kanun’da ingsaat ve imalat; “arazi ile birlestiriimis ve
malzeme ve emek sarfi ile imal, insa veya tanzim edilmis seyler” olarak
tanimlanmaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde de, “yapl” kavramina yer
verilerek; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi veya hususi yer alti ve yer
Ustl ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve muteharrik

"2 denilmektedir.

tesislerdir

4734 saylll Kamu ihale Kanunu'nun 4. maddesinde ise, insaat islerinin
taniminin “yapim” kavrami altinda su sekilde yapildigi gériilmektedir®:

“Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, kdpru,
tinel, metro, viyadik, spor tesisi, alt yapi, boru iletisim hatti, haberlesme ve enerji
nakil hatti, baraj elektrik santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, taskin
koruma ve dekapaj gibi her tlrll ingaat isleri ve bu iglerle ilgili tesisat, imalat, ihrazat,
nakliye, tamamlama, blylUk onarim, restorasyon, cevre dizenlemesi, sondaj,
yilkama, guglendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim igleri.”

Calisma Bakanligrnca hazirlanan ve Bakanlar Kurulu'nca kabul edilen
“iskollari Tuzugl’nde ingaat; bina, yol, kdprii, demiryolu, tiinel, metro, kanalizasyon,
liman, dalgakiran, havuz, istihkdm, havaalani, dekovil ve tramvay yolu, spor
alanlarinin yapimi gibi her cgesit yapicilik igleri ile bunlarin etit, arastirma, proje,

bakim, onarim, ve benzeri isler olarak aglklanmaktad|r4.

1743 sayili Medeni Kanun, Resmi Gazete, Sayl 339, 04 Nisan 1926.

2 imar Kanunu, Madde 5, Resmi Gazete, Sayl 18749, 09 Mayis 1985. Mustafa Resit Karahasan,
insaat imar Ihale Hukuku, Beta Basim Yayin, Ankara, 1979, s. 67.

¥ Kamu Ihale Kanunu, Madde 4, Resmi Gazete, Sayi Sayi 24648, 22 Ocak 2002.

* BKK. (10.11.1983 tarih 83/7376 sayill),Resmi Gazete, Mukerrer Say1 18243, 06 Aralik 1983.
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Genel anlami ile insaat; malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle, meydana
getirilen bir gayrimenkuliin yapi kismina iliskin faaliyetlerin timiini igerir®. ingaat
kavraminin doktrinde birgok taniminin oldugu, icerisinde yapi ve yapim gibi alt

faaliyetleri de kapsadigi gorulmektedir.

1.1.2. Konut Tanimi ve Konut Cesitleri

Bir yapi sekli olarak karsimiza ¢ikan konut; kelime anlami olarak insanlarin
birlikte veya ayri ayri yasamasina, barinmasina imkan taniyan, muistakil bir kapisi
olan farkl yapi malzemelerinden imal edilmis olan bina veya binanin bir bolimine
verilen isim® olarak tanimlayanlar bulunmaktadir.

Gunumuzde ekonomik, teknolojik, sosyal vb. gelismeler paralelinde baslica
konut cesitleri olarak; gecekondu, baraka, mustakil ev, apartman dairesi, rezidans
dairesi, villa, yazlik-kislk daire, devre mulk dairesi, apart dairesi seklinde karsimiza
ctkmaktadir’.

insanlarin var olusundan giiniimiize kadar en énemli ihtiyaclari arasinda yer
alan barinma ihtiyacini, konut sayesinde giderdikleri bilinen bir gergektir. Konut
yapisi ve tipi, ginin kosullarina ve ihtiyaca gbre zaman iginde baraka halinden

rezidans ve mastakil villa haline dénigserek énemli gelisme gostermistir.

1.1.3. iskan Belgesi (Yapi Kullanim izin Belgesi)

Yap! tamamlandiginda tamaminin veya kismen kullaniimasi mimkun kisimlari
tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin, yapi ruhsatini veren ilgili
idareden izin alinmasi zorunludur.

Mal sahibinin muracaati Uzerine belediye veya valilik, yapinin ruhsat ve
eklerine, fen ve saglik kurallarina uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigini, Turk
Standartlari  Enstitist  (TSE) standartlarina uygun malzeme kullanilip
kullaniimadigini belirler.

Yapinin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 gun icinde yapi kullanma izin

(iskan) belgesi diizenlenir®.

® Sikrii Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari Isgilik, Yaklagim
Yayincilik, Ankara, 2014, s. 3.

6 Tastan Seger, Konut Sektériinde Katma Deger Vergisi Uygulamalarinda Ozellikli Durumlar ve
Bir Uygulama, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Atatiirk Universitesi, Erzurum, 2011, s. 2 (Yayimlanmis
Yuksek Lisans Tezi)

" Mehmet Senlik, Ornek Uygulamalarla insaat Muhasebesi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2013, s.16.

& Planli Alanlar Tip imar Yoénetmelidi, Resmi Gazete, Mikerrer Sayi 18916,Mad. 64, 02 Kasim 1985.
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1.1.4. Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki

Tamamlanmis bir yapinin; kat, daire, is burosu, dikka&n, madaza, mahzen,
depo gibi bdlumlerinden ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverigli olanlari
Uzerinde, o gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri tarafindan, Kat Mulkiyeti
Kanunu'nu hidkumlerine goére, olusturulan bagimsiz miulkiyet haklarina “Kat
Mulkiyeti” denir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, yapi tamamlandiktan sonra
gegcilecek kat mulkiyetine esas olmak Uzere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri
tarafindan, olusturulan irtifak haklarina da, “Kat irtifak” denir®.

Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, gayrimenkullerin kisiler adina tapu kuttguine serh

edilmesi islemi olup, sahiplerine kullanim ve tasarruf hakki saglamaktadir.

1.2. KONUT INSAATI iSiNiN TURLERI

1.2.1.Taahhiit Seklinde Yapilan ingaatlar

Taahhiit seklinde ingaat; insaat isinin, kendi nam ve hesabina gergek ve tiizel
kisilere kargl, sOzlesmeli ya da sézlesmesiz olarak yapilmasini Ustlenmek
demektir™®.

Bir insaat yapim isinin, is sahibi tarafindan belli bir bedel karsiliginda
miteahhide yaptirimasi, insaat isinin taahhit seklinde yaptirimasini ifade
etmektedir.

TaahhlGt sodzlesmeleri, 6098 Sayih Turk Borglar Kanunu'nun “Eser
Soézlesmeleri” adi altinda 470 ve muteakip maddelerinde dizenlenmigtir. Kanunun
470. maddesinde eser sdzlesmesi, “yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi Ustlendidi s6zlesmedir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Ayni kanunun 471. maddesinde ise yuklenicinin borglarinin;

- Ustlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
Ozenle ifa etmek oldugu,

- YUklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer
alandaki igleri Ustlenen basiretli bir yUklenicinin gostermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davraniginin esas alinacagi, seklinde belirlendigi
gOriulmektedir.

is sahibinin borclari ise, 479. maddede;

? Kat Mulkiyeti Kanunu, Mad. 1, 2., Resmi Gazete, Say1 12038, 23 Haziran 1965.
Y Kizilot, a.g.e, s. 59.



- Bedel 6deme borcunun eserin teslimi aninda muaccel oldugu,

- Eserin parca parga teslim edilmesi kararlastiriimis ve bedel parcalara goére
belirlenmigse, her parganin bedeli onun teslimi aninda muaccel oldugu, seklinde
belirlenmistir'.

Son yillarda artan konut talebinin kargilanmasi ve yatirimcilarin kar amaci
gutmeleri sonucunda, sektér deneyimi olan olmayan mutesebbislerin bu sektére
girmelerine neden olmustur. Ozellikle deneyimsiz ama konut imal edip satmak
diusuncesinde olan yatirimcilarin, bu isi yapabilecek bilgi, deneyim ve ekipmanlara
sahip olmamasi nedeniyle, bu iste deneyim ve ekipman sahibi durumunda olan
miteahhitlere s6z konusu insaatlarini taahhit seklinde yaptirma sonucunu
dogurmaktadir.

Baskalarinin nam ve hesabina ingsaat yapanlar, hizmet isletmesi olarak
nitelendirilir. Hizmet isletmeleri, insaat isini belli bir bedel karsiliginda yaptiklarindan,

meydana getirilen konut Uzerinde pay haklari bulunmamaktadir.

1.2.1.1.  Ingaat Taahhiit isinin Kapsami
insaat taahhiit isi; yaptirilacak olan konut insaatinin, anahtar teslimi olarak
tabir edilen tamamini kapsayabilecegi gibi, kaba ingaatin tamamlanmasi seklinde de

yapilabilecegi hususu, yapilacak s6zlesmede belirlenir.

1.2.1.2.  ingaat Taahhiit islerinde S6zlesme

Bor¢lar Kanunu'na goére yazii ya da so6zli yapilabilecek sézlesmede;
kullanilacak malzemelerin cinsi, insaat projesine uygunlugu, baslama ve bitirme
sureleri, diger yakimlalikler vb. sartlar belirlenir.

Borglar Kanunu’'nda her ne kadar genel belirlemeler yapilmis ise de, bu
belirlemelere aykiri olmamak kaydiyla taraflar arasinda taahhdt isinin diger
sartlarinin olusturulabilecegi bilinmelidir.

Turk Borglar Kanunu’nun 479. maddesinde; taraflar arasinda belirlenen
yaklagik bedelin asilmasi, eserin yok olmasi, tazminat karsihgi fesih, is sahibi
yuzunden ifanin imkansizlasmasi ve yuklenicinin 6limu veya yetenegdini kaybetmesi

gibi durumlarda sézlesmenin sona erecegi belirtiimektedir'?.

1.2.1.3. ingaat Taahhiit islerinde Siire
Taahhlt seklinde yapilan insaat faaliyetlerinde insaatin bitirilme siresi,

vergilendirilme agisindan énem arz etmektedir.

2 Tiirk Borglar Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 6098, 11 Ocak 2011.
2 Tiirk Borglar Kanunu, a.g.e



Yapim suresi bakimindan, baglanildigi yil iginde bitirilemeyecek durumda olan
ingaatlar 6zel bir vergilendirme sistemine tabi olup, 193 Sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nda konuya iliskin diizenlemeler'® yapilmistir. Baslanildigi yil iginde bitirilen
ingaatlar ise, genel hukimlere gore vergilendiriimektedir.

ingaat taahht iginin gelecek yillara sarkmasi durumunda, miteahhit ve arsa
sahibi bakimindan farkli vergi yukumlulikleri gerektirmekte olup, bu hususa
calismamizin ikinci bélimiinde detayli olarak deginilecektir.

Bu nedenle, insaat sd6zlesmelerinin ingaatin baslangi¢ ve bitis surelerinin tespit
edilerek, insaatin baslanildi§i yilda bitirilip bitirilemeyecegi durumuna gore,
uygulanacak 6zel ya da genel vergilendirme rejimine uygun hareket etmeleri, taraflar

acisindan ileride karsilasilabilecekleri vergi ve ceza riskleri bakimindan énemlidir.

1.2.1.3.1. Baslanildig: Yil Bitirilecek ingaatlar

insaat taahhit isinin baslanildigi takvim yili icinde bitirilmesi durumunda,
baslanildidi yil bitirilen insaat taahhut isi anlasiimalidir.

Baslanildidi yil bitirilecek ingaat taahhit islerinde, 6zellik gbésteren bir durum

bulunmamakta olup, genel vergilendirme usulleri gegerlidir.

1.2.1.3.2. Gelecek Yillara Sarkan (Yillara Sari) insaatlar

ingaat taahhiit isinin baslanildigi takvim yil icinde bitirilememesi, bir bagka
degisle sonraki takip eden yil ya da yillarda bitirilmesi durumunda, yillara sari insaat
isi anlasilmalidir.

Yillara yaygin ingaat isinin 0Ozelligi, ©zel vergilendirme usullerine tabi
tutulmasidir. insaat taahhiit isinin, bir yildan fazla siirmesi halinde, 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu’nun 42, 43 ve 44. maddelerinde isverene sorumluluklar getiren
diizenlemeler nedeniyle, isin bitiriime siiresi belirleyici olmaktadir'”.

Is sahibinin sbézlesmeye dayall olarak, isi zamaninda miiteahhide teslim
etmesi, muteahhidinde 6ngoérilen zamanda ise baslayarak, bitirmesi esastir.
Yuklenicinin ise zamaninda baglamamasi ya da sb6zlesme hikumlerine uymamasi
nedeniyle isi geciktirmesi veya is sahibine yuklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme ylUzunden yudklenicinin igi belilenen zamanda bitiremeyecedi acikca
anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen gunu beklemek zorunda kalmadan

sozlesmeyi fesih edebilir.

13 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mad. 42-44, Resmi Gazete, Say1 10700, 06 Ocak 1961.
14 . ..
193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.



Yapim sirasinda, insaatin yudklenicisinin kusuru ylzinden ayipli veya
sbzlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi bariz bir sekilde goruliyorsa is
sahibini koruyucu duzenleme mevcuttur. Bu durumda is sahibi bunu 6nlemek Uzere
verecegi veya verdirecedi uygun bir sure iginde yukleniciye, ayibin veya aykirihgin
giderilmesi; aksi halde hasar ve masraflari kendisine ait olmak Uzere, taahh(t igini
bir Giglincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunma hakkina sahiptir®®.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 44. maddesine goére; insaat taahhit isi,
gegcici veya kesin kabul islemlerine tabi degilse, isin fillen tamamlandi§i veya fiilen
birakildigi tarih isin bitim tarihi olarak kabul edilir. insaat taahhiit isinin gecici veya
kesin kabul usulliine tabi olmasi durumunda ise, gegici kabulin yapildigini gésteren
tutanagin idarece onaylandigi tarih, isin bitim tarihi olarak kabul edilmesi gerektigi
belirtilmektedir'®.

isin bitim tarihi, yillara yaygin insaat isinin vergilendirilecegi dénemin

belirlenmesi agisindan buyik onem tasimaktadir.

1.2.2.0zel insaatlar
isin miilkiyetinin isi yapana ait oldugu ingaat faaliyetleridir. isi yapan miiteahhit
firmanin ingaat faaliyeti sonucu ortaya ¢ikan yeni binadan pay aldigi faaliyet tridur.
Ozel ingaatlari yapilis bigimine goére; satma amaciyla yapilan insaatlar ve
satma amaci olmaksizin yapilan insaatlar olmak tizere ikiye ayirmak mimkiindir'’.
Konut ingaati ve teslimlerinin vergilendiriimesine yonelik yapmis oldugumuz bu
¢alismada ingaatin, sahiplerinin ihtiyacina yonelik ya da ticari amach olup olmamasi
vergilendirme agisindan belirleyici 6zellik oldugundan, bu konuyu detayli irdelemek

gerekmektedir.

1.2.2.1. Satma Amaci Olmaksizin Yapilan ingaatlar

Satma amaci olmaksizin yapilan konut insaatlari, genellikle gergek kigilerin
sahibi olduklari arsalar Uzerine, ikamet amagl ya da kiraya vererek, kira geliri elde
etme amacina yonelik olarak yapiimaktadir.

Kigiler bdylelikle sahibi olduklari arsa ve arazileri degerlendirip, gelirlerini
arttirarak, gelecege yonelik yatirnrm yapmayi hedeflemektedirler.

Amag¢ her ne kadar boOyle olmakla beraber, yapilan bu konutlarin ileriki

tarihlerde ihtiyaca binaen satilmasi da mumkun olabilmektedir.

> Tirk Borglar Kanunu, a.g.e.
*193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e
v Kizilot, a.g.e, ,s. 59..



Bu durumda konutlarin sureklilik arz edecek sekilde satiimasi, vergilendirme

rejimi bakimindan édnem arz etmektedir.

1.2.2.2.  Konut Veya igyeri Olarak Satmak igin Yapilan ingaatlar

Vergi mukellefi olmayan gergek Kisilerin sahibi olduklari ya da vergi mikellefi
olan gercek kigiler ve kurumlarin aktiflerinde bulunan arsalari degerlendirmeye
yonelik olarak konut veya isyeri insa ederek satmayi isteyebilirler.

Satma amacina yonelik olarak yapilan insaatlar, sureklilik ve ticari amaca

yonelik olmalari bakimindan vergilendirmede belli usul ve esaslar icermektedir.

1.3. KENDi ARSASI UZERINE SATMA AMACI OLMAKSIZIN iNSA EDILEN
KONUTLARIN TESLIMLERI

1.3.1.Vergi Miikellefi Olmayan Gergek Kisilerin insa Ettikleri Konutlari
Teslimleri

Vergi mukellefi olmayan gercek Kkisiler, sahibi olduklari arsalar Uzerine;
ikamet veya kiraya vermek maksadiyla konut inga edebilirler. Bu ingaatlar mustakil
tek bir konut olabilecedi gibi, birden fazla konut insaat iginde yer alabilir. Kisi
bdylelikle elinde bulundurdugu arsayi degerlendirip, konuta ¢evirerek kira geliri elde
etmeyi amaglar.

Yapim amaci ikamet veya kira geliri elde etmek olmasina ragmen, gunun
kosullarina gére bu konut ya da konutlar ilerleyen zamanlarda satilabilmektedir.
Burada 6nemli olan, bu konutlarin bagta her ne kadar ikamet ya da kira geliri elde
etme amacina yonelik yapilsa da ilerleyen zamanlarda satigsa konu edilmesi olup, bu
durumda belli sartlar dahilinde satanlari bekleyen vergi dizenlemelerinin oldugu

hususudur.

1.4. KENDi ARSASI UZERINE SATMA AMACIYLA KONUT INSAATI VE
TESLIMLERI

1.4.1.Gergek Kisilerin Arsalari Uzerine Satma Amaciyla Konut ingsaati Ve
Teslimleri

Kisiler, sahibi bulunduklari arsalarin Uzerine ingaat yaparak meydana
getirdikleri konut ya da isyerlerini satmayi dusunebilirler.

Arsa sahiplerinin bu insaati kendilerinin yapabilecedi gibi; taahhit seklinde,
kat karsihgi veya hasilat paylagsimi ydntemlerinden birine gbére muteahhide

yaptirmalari da mumkunddr. Bu tur ingaatlarda bagimsiz bélim sayisi ihtiyacin

9



Uzerinde olacagindan ve bu nedenle ticari amagh oldugu acik oldugundan

vergilendiriimesi de bu kriterlere gore degerlendiriimektedir.

1.4.2.Gergek Kisilerin isletmeye Kayith Arsalari Uzerine Konut insaati Ve
Teslimleri

Vergi muikellefi olan gergek kisiler de isletmelerine kayith arsalari Gzerine
konut insa ederek, satmayi ve gelir elde etmeyi amaclayabilirler. Burada miukellefin
faaliyet konusunun ingaat isinden farkli bir is olmasinin dnemi bulunmamakta olup,
insaat isi ayri bir faaliyet tiri olarak isletme faaliyetleri arasindaki yerini alacaktir.

Bu sekilde insa edilen konutlar, insaat asamasinda ya da bitirildikten sonra
satilmaktadir. Satis bedelinden elde edilen kazanclar isletme geliri olarak

degerlendiriimektedir.

1.4.3.Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktife Kayith Arsalari Uzerine Konut
ingaati Ve Teslimleri

Kurumlar vergisi mukellefi olan isletmeler, ortaklarin sermaye olarak konulan
ya da ticari faaliyet ¢ercevesinde sonradan satin alinan arsalara konut insa ederek
satmayl amaglayabilirler. Bu faaliyet kurumun ticari faaliyeti kapsaminda

degerlendirilmektedir.

1.5. KAT (ARSA PAYI) KARSILIGI INSAAT iSLERI VE TESLIMLERI

1.5.1.Kat (Arsa Payi) Karsiigi ingaatin Tanimi

Kat karsihigi insaati; arsa karsiidinda daire veya isyeri alinmasi seklinde
gerceklesen ve kat karsiigi insaat so6zlesmesine bagli olarak, arsa uzerine
muteahhit tarafindan insa edilecek daire veya igyerinden bir kisminin muiteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine devrediimesi'® seklinde tanimlamak
muamkundar.

Kat karsihgi ingaat faaliyeti, muteahhitlerin bir taraftan artan konut talebine
kargl arsa bedelinin yuksek olusu nedeniyle arsanin satin alinmasinda yeterli
finansmandan ¢ogu zaman uzak olmalari ya da finansman kaynaklarini arsa yerine
daha fazla konut tretme noktasinda harcama isteklerinden cazip durumdadir. Diger
taraftan, arsa sahipleri iginse arsalarinin mevcut durumdan daha iyi bir degere
kavusmasini saglamak istemelerine ragmen, kendi ekonomik glgleri ile arsalarinin

Uzerine yeni bina yapma imkanlarinin olmayigindan dolay! ya da profesyonel bir

18 Recep Selimoglu, Ingaat Islemlerinde Vergi ve Muhasebe Uygulamalari, Marmara Bilgisayar,
istanbul, 2010, s. 52.
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firmanin ingaat yapmasini arzu etmelerinden cazip olmaktadir. Boylelikle her iki taraf
menfaat birligi icinde kat karsiligi ingaat faaliyetlerinde bir araya gelmektedir *°.

Kat karsihgi ingaat faaliyeti, bu 6zelligi ile muteahhidin daha fazla konutu daha
az finansman ile yaparak kar elde etme amacini, arsa sahibinin ise konusunda
uzman olan muiteahhide nakit bir bedel 6demeden elindeki arsanin degerini arttirma

amacini gergeklestiren bir ydntem olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

1.5.2.Kat Karsihgi ingaat S6zlegsmesinin imzalanmasi

Kat karsiligi insaat faaliyetinin daha iyi anlasilabilmesi igin sireclerinin
bilinmesinde fayda vardir. Bu faaliyet, arsa sahibi ile miteahhide amaglari
dogrultusunda belli sorumluluklar yliklemektedir.

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda yapilan sozlesme ile baslayan suregler
asagida detayl bir sekilde izah edilmektedir.

Kat karsiligi insaat faaliyeti taraflar arasinda yapilan sézlesmenin imzalanmasi
ile baslar. Arsa sahipleri ile muteahhitlerin yaptiklari anlasma cergevesinde
hazirladiklari sézlesmenin karsilikli imzalanmasi ile arsa Uzerinde insaat yapma
faaliyetinin ilk adimi atilmis olur.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesini “YUklenicinin, is sahibinin arsasi lzerinde ve
arsanin belli veya belirlenebilir paylarin mulkiyetine karsilik bagimsiz bolimlerin bir

bitinlik tasir bigimde inga edilmesini Ustlendigi bir sézlegmedir’®*

seklinde
tanimlamak mimkudnddr.

Yine bu sdzlesmeyi “Arsa payi karsiligi kat yapim sdzlesmesi ile bir taraf
(mateahhit), diger tarafin (arsa sahibi) arsasi Uzerinde ve arsadaki belli paylarin
mulkiyetine karsilik bagimsiz bélimler insa etmek suretiyle bitlnlik arz eden bina
yapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlari konu edilen bir

anlasma yapilmaktadir’®

seklinde tanimlayanlar da vardir.

Bu tanimlara gore; arsa sahibi nakit bir bedel 6demeden sahibi oldugu arsaya
konut yaptirmakta ve yapilan konutlarin bir bolumu kendine kalmakla beraber,
muteahhit de arsa bedeli 6demeden insaat maliyetlerine katlanarak bunun
karsiliginda yaptigi ingaattan belli bir b6limu arsa sahibinden devir almaktadir.

Boylelikle arsa sahibi elindeki arsayi konuta donustlirmek suretiyle degerini

arttirmakta, muteahhit de arsa bedeli 6demeden insaat maliyetleri kargiligi belli bir

1 Ozgiir Catikkas-Cafer Suekinci, insaat Muhasebesi ve Vergi Uygulamalari, Maliye Hesap
Uzmanlari Dernegi Yayinlari, istanbul, 2013, s.5.

20 Catikkas, a.g.e, s.8.

2! Bjlal Kartal, Arsa Payi Karsiligi Bagimsiz Béliim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi,
Yargitay Dergisi, S. 1-2, 1983, s.31-32.

22 cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1.bs., Beta Yayinlari, istanbul 2000, s.312.
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bagimsiz bolum hak ederek, bunlarin satiimasi karsihgi gelir elde etmeyi ve karini

arttirmayi hedeflemektedir.

1.5.3.Kat Karsihigi insa Edilen Konutlarin Teslimleri

Kat karsihdi insaat sozlesmelerine goére vyapilan konutlarin; insaata
baslaniimadan, insaat asamasinda veya tamamlandiktan sonra satiimasi mimkin
bulunmaktadir. Kisiler artik ginimizde daha proje asamasinda, maket Uzerinden
begendikleri daireleri satin alabilmektedirler.

Kat karsiligi yapilan ingsaatlardan elde edilen bagimsiz bdlimlerin arsa
sahibine disen paylari arsa sahibi tarafindan, miteahhide disen paylari ise

muteahhit tarafindan satilabilmektedir.

1.5.3.1. Arsa Sahibinin Hissesine Diigen Konutlari Teslim Etmesi
Sozlesmeye dayanilarak yaptirilan konutlardan, arsa sahibinin hissesine
dusen konutlar arsa sahibine teslim sonrasinda arsa sahibi tarafindan satilabilecegi
gibi, ingsaat asamasinda arsa sahibi veya icazet vermesi ile miteahhit tarafindan da
satilmasi mimkidn bulunmaktadir.
Arsa sahibinin hissesine disen konutlardan, ister kendisi tarafindan isterse
muteahhit tarafindan satilmasi durumunda alinacak satig bedeli arsa sahibinin geliri

olmaktadir.

1.5.3.2. Miiteahhidin Hissesine Diisen Konutlari Teslim Etmesi

Muteahhit, yaptidi kat karsihdi ingaat sonucunda insaat maliyeti ve giderlerine
karsilik olarak arsa sahibinden alacagi bagimsiz bélimleri, diledigi gibi satma
hakkina sahiptir. Kendi payina dugsen konutlarin satiimasi karsiliginda alinacak

bedel, muteahhidin gelirini teskil etmektedir.

1.6. HASILAT (GELIR) PAYLASIMI YONTEMINE GORE INSAAT VE
TESLIMLERI

1.6.1.Hasilat Paylagimi Yonteminin Tanimi ve Uygulamasi
Hasilat paylagimi yontemini, “Ylklenicinin bagimsiz bolimler meydana
getirme ve bunlarin satisini yapma borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz

bélimlerin satimina iliskin ytkleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde
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edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sézlesmedir’®

seklinde
tanimlamak mimkudnddr.

Toplu Konut idaresi (TOKIi) Bagkanhgi Satig, Devir, intikal, Kiraya Verme,
Trampa, Sinirh Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi ihale
Yonetmeliginin  4/1-¢ hikmine goére, “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi”
kavramina iligkin “Gelirin, sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, idarenin maliki
bulundugu arazi velveya arsada, lIdarenin uygun gorecedi proje uyarinca,
muteahhidin proje maliyetinin tamaminin kargilayacagi insaat veya ingsaatlarin
boélimlerinin satisindan saglanacak gelirin, s6zlesmede belirlenen esaslara gore

idare ve miiteahhit arasinda paylasiimasi” %*

olarak tanimi yapilmaktadir.

S6z konusu sistem sayesinde arsa sahibi ingaat maliyetinden, muteahhit ise
arsa maliyetinden kurtulmak suretiyle, arsa sahibi arsasini konuta donusturap
satarak daha yuksek gelir elde etme, muteahhit ise satmak ve gelir elde etmek
amaciyla ihtiyaci olan konutu tUretme firsati yakalamis olmaktadir.

Bu sisteme gore insa edilen bagimsiz bolumler, tamamiyla satilarak hasilattan
pay alma amacina ydnelik olmalari nedeniyle, kat karsiligi insaat isinden farkhdir.
Uretilen konutlar miiteahhit tarafindan satilarak, elde edilen kazancin sdzlesmede
belirlenen oranlara gére paylasilmasi esasina dayanmaktadir.

Hasllat paylasimina dayali insaat s6zlesmesi, Turkiye insaat sektériinde son
zamanlarda kullanilarak yaygin hale gelen bir s6zlesme turadar. Bu yontemin en
belirgin 6zelligi, arsa sahibinin arsasini ve miuteahhidin de insaat tecribesini
birlestirerek meydana getirdikleri konutlari satarak en ylksek geliri elde etmeye
yobnelik menfaat birligi icinde hareket etmeleridir.

Tarkiye’de 6zellikle son zamanlarda yayginlasan toplu konut projeleri basta
olmak Uzere, bircok muteahhit ve arsa sahipleri tarafindan benimsenen model, arsa
sahibi ve miteahhidin konut Uretme noktasinda karsilasilan finansman ihtiyacini

gidermeye yonelik dogmus ve hizla gelismeye devam etmektedir.

1.6.2.Hasilat Paylagimi Yonteminin Unsurlari

Bir s6zlesmenin esasli unsurlarinin belirlenmesinde dikkate alinacak olgut,
s6zlesme taraflarinin ytklendikleri asli edim borglaridir.

Gelir paylasimina dayal insaat sdzlesmesinin esasl unsurlarini; arsa
sahibinin arsasini muteahhidin kullanimina sunmasi, miteahhidin de sézlesmede

belirlenen yapiyi inga ederek bagimsiz bolimleri Ggtincl kigilere satip, elde edilecek

2 Emrehan Inal, Sonuca Katiimali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi, On
iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2011, 5.149.
Y TOKI Yénetmeligi, Mad. 4, Resmi Gazete, Sayi 26157, 03 Mayis 2006.
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geliri, s6zlesmede belirlenen oranlara uygun olarak arsa sahibiyle paylagsmasi olarak

siralayabiliriz.

1.6.3.Hasilat Paylagimi S6zlegsmelerinin Hukuki Niteligi

Hasllat paylasimi ydéntemine goére yapilan sézlesmelerin hukuki niteliginin
belirlenmesi bu s6zlesmeden kaynaklanan ihtilaflarda uygulanacak hukukun tespiti
acisindan dnem tasimaktadir.

Hasilat payl karsihigi arsa teslimi, hukuki niteligi itibariyle satis akdi
mahiyetindedir. Bildigimiz anlamda nakit karsili§i arsa satisindan durumundadir. Bu
satis yontemi, satis akdinin ayrintilarindan ibaret olup, bu yoniyle bedelin tespiti
bakimindan 0zellik go6sterir. Hasilat payr karsihdir arsa satisinda hasilatin
paylasilacak olmasi durumundan, arsa sahibi ile muteahhidin ortaklik iliskisi i¢cinde
olduklari sonucunu vermemektedir®.

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda yapilan hasilat paylasimi sézlesmesi
geregi; arsa sahibinin sézlesme konusu arsanin zilyetligini miteahhide devretmesi
ile baglayan ifa 6édevi, muiteahhidin insaati tamamlayip, insa edilen bagimsiz
bolumlerin satiimasi ve arsa sahibine elde edilen gelirden pay vermesi ile devam
etmektedir.

Arsanin zamaninda miteahhidin kullanimina sunulmasi, miteahhidin insaati
belirlenen zamanda ve gartlarda tamamlamasi, meydana gelen bagimsiz bolumlerin
tamaminin belirlenen fiyatlara gore satilmasi, elde edilen kazancin yine 6ngorulen

oranlara gére paylasiimasi halinde s6zlesme hikimleri tamamlanmis olmaktadir.

1.6.4.Hasilat Paylasimi Yontemine Gore insa Edilen Boliimlerin Satilmasi
Hasilat paylasimi yontemine goére yapilan ingaat sdzlesmeleri geregi, insa

edilen bagimsiz bélimlerin pazarlanmasi sorumlulugu muteahhide aittir. Arsa sahibi

satis islemlerinden sorumlu degildir. Ancak, satis bedellerinin s6zlesmede belirlenen

tutardan yapilip yapiimadigini denetleyebilir.

1.6.4.1. Arsa Sahibi Yoniinden Degerlendirme
Arsa sahibi, mateahhitle yapmig oldugu sdzlesme geredi, arsayl muteahhidin
zilyetligine devretmesi ile sozlegsmeden dogan tek sorumlulugunu yerine getirmis

olmaktadir. insa edilecek bagimsiz béliimlerin satilmasi kiilfetinden sorumlu degildir.

> Vergi Tc. http://www.vergi.tc/makaleDetay/MehmetMac/Hasilat-Paylasimi-Sozlesmesi-Kapsaminda-
Arsa-Satilmasi/a94d710f-1b95-4e8f-835a-5f46eb84dabf, (Erisim 05.12.2015).
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Arsa sahibinin bu sdzlesmeye gdére birinci amaci, arsasini degerlendirerek,
arsa olarak satmasi kargiliginda elde edecegi gelirden daha fazla bir geliri
hedeflemis olmasidir.

Arsa sahibinin ingaat ve pazarlama surecini de géz 6nlne alarak, Ulkedeki
ekonomik gelismeler dogrultusunda ileride zarar etmemek igin dnlem alma geregi
olabilir. Bu 6nlemi de, hedefledigi azami gelir olarak hesaplayip, sézlesmede hasilat
pay! belirlenirken, ayrica belirleyecedi “asgari bir tutardan az olmamak U(zere”

seklinde sart ileri sirmesi beklenebilir.

1.6.4.2. Miiteahhit Yoniinden Degerlendirme

So6zlesmenin diger tarafi olan muteahhit, insaati tamamlamakla sorumluluktan
kurtulamaz. Yapilan sozlesme geredi belirlenen fiyatlar Uzerinden bagimsiz
boélimleri satmak, elde edecegi gelirden de arsa sahibine nakit olarak pay vermekle
sorumludur.

Bu islemler acisindan muteahhidi bazi riskler beklemektedir. Bunlardan en
Oonemlisi, satis hasilati Uzerinden verilecek pay belirlenirken asgari bir bedel
belirlemesinin yapilmasi durumudur. iste bu durum, miteahhidi insaat ve pazarlama
surecinde ingaat maliyetlerinin ¢ok artmasi, gayrimenkul fiyatlarinin diusmesi ve
arsanin degerini yitirmesi gibi durumlarin ileride olusmasi halinde muteahhidi zor
duruma sokabilecektir.

Muiteahhit acgisindan olumsuz sayilabilecek bu durumlarin gerceklesmesi
halinde, her ne kadar bagimsiz bolimlerin satis bedeli Gzerinden kararlastirilan
oranda arsa sahibine pay verilse de, verilecek pay bedelinin énceden belirlenen
asgari tutardan az olmasi halinde, fark tutarlar muteahhit tarafindan

karsilanacagindan igin zararla sonuglanma ihtimali olabilmektedir.

1.7. KONUT YAPI KOOPERATIFLERI VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI (GYO) TARAFINDAN KONUT INSAATI VE TESLIMI

1.7.1.Konut Yapi Kooperatiflerinin Konut Teslimleri

Genel anlamda kooperatifin tanimi, 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nda; “
Tiizel kigiligi haiz olmak (lizere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve ézellikle
meslek veya gecgimlerine ait ihtiyaglarini isglicii ve parasal katkilariyla kargilikli

yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gergek ve tiizel
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kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degigir sermayeli ortakliklara kooperatif

denir’?®

seklinde yapilimistir.

Yapi Kooperatifleri ise, ayni Kanun’'un 3. ve 4. maddelerinde yer alan usul ve
esaslar gergevesinde Bayindirllk ve iskan Bakanhigrna (Tasra Teskilatlarinda
Bayindirlik ve iskan Mudiirliklerine) verilen ana sézlesmelerinin onaylanmasi ve
kuruluglarina iligkin iznin verilmesi sonucunda, kooperatif merkezinin bulundugu
yerin ticaret siciline tescil ve ilan edilmesi ile tiizel kisilik kazanmaktadir®’.

Kooperatifler Kanunu’na goére tuzel kisilik kazanan konut yapi kooperatifleri,
kayith Gyelerinin daha ucuz Konut elde etmelerine vyonelik ortak amag
dogrultusunda, arsa alimi, insaatin yapilmasi ve elde edilen konutlarin Uyelerine
teslimi ile kurulus amaglarini gerceklestirmektedir.

Yapi kooperatifleri sahibi olduklari arsalar lizerine ingaat isini; emanet usullyle
bizzat kendileri vasitasiyla, taahh(t karsilidi konut ya da kat karsiligi insaat seklinde
muteahhitlere yaptirmalari mumkuinddr. Hasilat paylasimi yontemine goére insaat
yaptirmalari, miteahhidin konutlarin satisini Ustlenmeleri nedeniyle, Uyelerin konut
edinme amaci digina ¢iktigindan mimkin bulunmamaktadir.

Uyelerin, daha ucuz konut edinme amaci dogrultusunda kurulan konut yapi
kooperatifleri, meydana getirdikleri konutlari Gyelerine teslim ederek kurulustaki
amaglarini yerine getirmis olurlar.

Konut yapi1 kooperatiflerinin Uyeleri disindaki kisilere konut teslimleri, ortak disi

islem sayildigindan genel vergileme sistemine tabidir.

1.7.2.Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarinin (GYO) Konut Teslimleri

Sermaye Piyasasi Kanunu’na tabi olan ve Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan dizenlenen gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da sektdr icinde 6nemli
yeri bulunmaktadir. GYO’lar gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule
dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri inga
etmek veya bir gayrimenkule yatinm yapmak maksadiyla kurulan, gelirleri kurumlar
vergisinden istisna edilmis kurumlardir®®.

Konumuz agisindan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin en dnemli 6zelligi;

konut ingaati sektériinde faaliyet gosterebilmelerinin yaninda SPK mevzuatina gére,

% Kooperatifler Kanunu, Mad. 1, Resmi Gazete, Sayl 13195, 10 Mayis 1969.
o Kooperatifler K., https://kooperatiflerkanunu.wordpress.com/2012/09/08/kooperatif-nasil-kurulur-yapi-
kooperatifi-nasil-kurulur-yapi-kooperatiflerinin-kurulusu-izin-verme-tescil-ve-ilan/ (Erisim 06.12.2015).

28SPK., http://www.spk.gov.tr/indexcont.aspx?action=showpage&menuid=3&pid=0&submenuheader=-
1, (Erisim 06.12.2015).
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ingaat yapim iglerini bizzat Ustlenemeyecekleri, bu hususta isci istihdam
edemeyecekleri ve bu amaca ydnelik makine parki kuramayacak olmalaridir.

Bu yasal dizenleme geregi gayrimenkul yatinm ortakliklari, gayrimenkul
projelerine ait ingaat islerini kendileri bizzat yapamayacaklarindan, taahhtt seklinde
veya kat karsiligi ingaat ya da hasilat paylagim yontemlerine gore yerine getirmeleri

mumkuUn olmaktadir.
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IKiNCi BOLUM

KONUT iNSAATI VE TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.1. TAAHHUT  SEKLINDE  YAPILAN KONUT  INSAATI  ISININ
VERGILENDIRILMESI

2.1.1.Arsa Sahibinin (igverenin) Vergilendirilmesi

Taahhit seklinde konut yaptirma yodntemi, insaat faaliyetleriyle bilfiil
ugrasmak istemeyen arsa sahiplerinin basvurdugu yontemlerden birisidir. Arsa
sahibinin  faaliyetin gerektirdigi bilgi, makine parki, isci gibi donanimlara sahip
olmamasi gibi nedenlerden dolayl bu yontem kullaniimaktadir. Yaptirilacak insaat
isinin malzeme dahil ya da hari¢ belirlenecek iscilik Gcreti, insaatin yaptirma bedeli
olarak miteahhide arsa sahibi tarafindan 6denmesi esasina dayanmaktadir.

Bu yontemle yapilan ingaatlarin ve teslimlerinin vergilendiriimesinde, arsa
sahibinin vergi mukellefi olup olmamasi, arsanin igletme aktifinde olup olmamasi,
insaatin baglanildidi yilda bitirilip bitirilmemesi gibi hususlar vergilendirme agisindan

onem arz etmektedir.

2.1.1.1. Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmamasi Durumunda

Sahsi ihtiyacglari kapsaminda bir defaya mahsus bina insaati yapanlarin vergi
kanunlari karsisindaki durumlari oldukga dnemlidir. CUnkU insaata baslaniimasi igin
gerekli olan ingaat ruhsatina belediyeden muracaat sirasinda faaliyet belgesi, vergi
levhasi ve yapi miiteahhitligi taahhiitnamesi sunma zorunlulugu bulunmaktadir®. Bu
durumda vergi mukellefiyeti olmayan arsa sahiplerinin insaat ruhsati almasi,
dolayisiyla insaata baglamasi mumkidn olmayacaktir. Yine belediyeye ilk bagvuru
sirasinda muteahhit yetki belgesinin alinmasi zorunlulugu da bulunmaktadir.

GUnumuz sartlarina gore arsa sahiplerinin, ellerinde bulundurduklari arsalari
degerlendirmek ya da barinma ihtiyaglarini kargilamak maksadiyla insaat
yaptirdiklari bir gergektir. Bu noktada onemli olan, arsa sahibinin ingaat
yaptirmadaki maksadinin ne oldugunun ve yaptirilacak insaatin kapasitesinin dnemi
buyuktar.

193 sayih Gelir Vergisi Kanunu'nun Ticari Kazanci duzenleyen

37.maddesinde “... gayrimenkul alim, satim ve inga isleriyle devamli olarak

2 Catikkas, a.g.e, s.18-19.
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ugrasanlarin bu iglerinden elde ettikleri kazanglar ticari kazang sayilmistir...”
seklinde diizenleme bulunmaktadir®. Buna gére bir faaliyetin ticari kazang olarak
degerlendiriimesi igin; kazan¢ saglama ve faaliyetin devamhligi unsurlari gereklidir.
Eger insaat zaruri ikamet amacl yaptirilan birkag konuttan ibaret ise, ya da birden
fazla konut olmakla birlikte, konutlarin satmak amaci disinda, kira gelirlerinden
faydalaniimasi disundliyorsa ticari kazangtan bahsedilemeyecegdi igin arsa
sahibinin vergi mikellefi olmasina gerek bulunmamaktadir.

Bu konuda Gelir idaresi’nin goriist; kendi arsasi Uzerine kisinin kendi
ihtivaclarina yonelik olarak yaptirdiklari insaatlar nedeniyle vergi miukellefi
olmalarina gerek bulunmadi§i yéniindedir. istanbul Vergi Dairesi Baskanligrnin
28.10.2010 tarihli 6zelgesinde, “...sahsi ihtiya¢g kapsam ve sinirlarini agsmayan ve
kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmayan 6zel mesken insaati faaliyetlerinin
ticari faaliyet kapsaminda degerlendiriimesi muimkin olmayip, bu faaliyette
bulunanlar adina ticari kazan¢g mdukellefiyeti tesis edilmesine gerek
bulunmamaktadir’®! denilmek suretiyle bu konudaki gériisiinii ortaya koymustur.

Bununla beraber 4708 sayili Yap! Denetim Kanunu ve 12.11.2001 tarihli 555
sayili genelgenin 9. maddesine gére yapl muateahhitligi Gstlenilmesi durumunda;
ticaret odasi kaydi, vergi mukellefiyeti, yapi miteahhitliginin Ustlenildigine dair noter
tasdikli taahhiitname verme sartlari aranmaktadir®. Cevre ve Sehircilik Bakanligi bu
Ug sartin da gergeklesmesi durumunda yapi ruhsati verilebilecegini 6ngérmektedir.

Ancak arsa sahibinin yaptirdigi konutlari satma amaci var ise veya birden
fazla ingaat isi yaparak sureklilik arz eden bir faaliyet s6z konusu ise, arsa sahibinin
vergi mukellefi olmasi gereklidir.

Arsa sahibinin yaptirdigi insaatin ticari faaliyet kapsaminda olmamasi
durumunda, taahhlt seklinde yaptirdigi insaat nedeniyle her hangi bir vergi
yukumlalaga bulunmamaktadir. Yaptirdigi ingaat faaliyeti dolayisiyla, ingaatin yillara
yaygin olup olmadigina bakiimaksizin muteahhide iscilik bedelini 6deyecek,
karsihginda fatura alacaktir. Bunun haricinde her hangi bir tevkifat veya bagka bir
vergi sorumlulugu bulunmamaktadir.

Ancak taahhlt seklinde yaptirilan bu bagimsiz bolumlerin ileride satiimasi

durumunda ise konu insaat taahhit kapsaminda degil, satis kapsaminda

%0193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e, Mad. 37.
® Catikkas, a.g.e., s.18-20.

%2 Yapi Denetim Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 24461, 13 Temmuz 2001.
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degerlendiriimesi gerekeceginden satis isleminin GVK’ da yer alan “Deger Artis

Kazanci” * bakimindan degerlendirilmesi gerektigi hususu gézden kagiriimamalidir.

2.1.1.2.Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmasi Durumunda
Arsa sahibinin vergi mukellefi olmasi durumunda, insaat faaliyeti ticari faaliyet
kapsaminda deg@erlendirileceginden genel vergilendirme sistemine tabi olacaktir.
Arsa sahibinin gelir veya kurumlar vergisi mukellefi olmasi, insaat isinin
baslanildig1 yilda bitirilip bitirlmemesi gibi hususlar, vergilendirmeyi etkileyen

unsurlar olacaktir.

2.1.1.2.1. Avans ve Hak Edis Odemelerinde Gelir/Kurumlar Vergisi Kesintisi

insaat taahhit isini yaptiran arsa sahibi vergi mikellefleri, insaat isinin
baslanildigi yilda bitirilemeyecek olmasi durumunda, bir bagka ifadeyle insaat icinin
izleyen yillara yayllmasi durumunda yapilacak avans ve hak edis ddemelerinde
gelir/kurumlar vergisi ydonunden %3 oraninda muiteahhit adina gelir vergisi kesintisi
*yaparak ©6demek zorundadirlar. Insaat isinin baslanildigi yilda bitirilmesi
ongorillyorsa, bu kesintinin yapilmasina gerek bulunmamaktadir.

Arsa sahiplerinin taahhUt kapsaminda yaptirdiklari ingaat isi nedeniyle,
muteahhide yapacaklari hakkedis 6demeleri Uzerinden gelir/kurumlar vergisi kesinti
yapip yapmayacaklari, insaatin baslanildigi yilda tamamlanip tamamlanmayacagina
baghdir.

Baslanildigi yilda bitirilmesi éngdrilen insaat taahhit islerinde, arsa sahipleri
tarafindan mdateahhitlere yapilacak her turli édemeler Uzerinden gelir/kurumlar
vergisi yoninden kesinti yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak ingaatin
bitirlme slresi gelecek yillara sarkmasi halinde, s6z konusu insaat isi 0zel
vergileme rejimine tabi olacadindan, yapilacak her tarld 6deme Uzerinden
gelir/kurumlar vergisi kesintisi yapiimasi gerekmektedir.

Burada kesinti agisindan dikkat edilmesi gereken husus, ingaatin bir yil
surmesi degil, baslanildigi yilda bitirilip bitirilmemesidir. ingaat isine 01.07.2015
tarihinde baslanilip, 01.03.2016 tarihinde bitiriimesi dngorullyor ise, bu isin yapim
suresi her ne kadar sekiz ay surse de, insaatin bitirilmesi izleyen yila sarktigindan
dolayi, yillara yaygin insaat kapsaminda degerlendirilerek, muteahhide yapilan

O0demeler Uzerinden vergi kesintisi yapilmasi gerektigi gdozden kagiriimamalidir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Mad. 80.
¥ BKK, Say1 2009/14592, Resmi Gazete, Sayi 27130, 03 Subat 20009.

20



193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’'nun 94/3.%° ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 15/1-a®* maddeleri uyarinca, vergi kesintisi yapmak mecburiyetinde
olanlar, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi *" kapsamina giren “Birden Fazla
Yillara Sirayet Eden ingaat ve Taahhiit isleri” dolayisiyla bu isleri yapanlara édenen
istihkak bedelleri Gzerinden, istihkak sahiplerinin gelir/kurumlar vergilerine
mahsuben (avans olarak ddenenler dahil) vergi kesintisi yapmakla yukimludarler.
Fakat baslanildigi yilda bitirilen insaatlar sirasinda yapilan édemelerden vergi
kesintisi yapilmaz*®.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasinin
(a) bendinde Gelir Vergisi Kanununda belirtilen esaslara goére birden fazla takvim
yilina yaygin insaat ve onarim isleri ile ugrasan kurumlara bu isleri ile ilgili olarak
yapilan hak edis 6demeleri Gzerinden sorumlularca vergi tevkifati yapilacagi hikim
altina alinmis olup bu oran 2009/14594 sayil Bakanlar Kurulu Karariyla %3 olarak
tespit edilmistir.

Diger taraftan Gelir Vergisi Kanununun 94 Uncl maddesinin birinci fikrasinin
(3) numarali bendinde de anilan Kanunun 42 inci maddesi®* kapsamina giren isler
dolayisiyla bu isleri yapanlara o6denen istihkak bedellerinden vergi tevkifat
yapilacagl hikim altina alinmis olup, bu oran 2009/14592 sayili Bakanlar Kurulu

Karariyla®® %3 olarak tespit edilmistir.

2.1.1.2.2. Avans ve Hak Edis Odemelerinden Katma Deger Vergisi Kesintisi

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 9/1. maddesine gore, mukellefin Turkiye
icinde ikametgahinin, isyerinin, kanuni merkezi ve is merkezinin bulunmamasi
hallerinde ve gerekli goriilen diger hallerde Maliye Bakanh@i vergi alacagini emniyet
altina alinmasi amaciyla, vergiye tabi islemlere taraf olanlari verginin 6denmesinden
sorumlu tutma yetkisine sahip bulunmaktadir.

Maliye Bakanligi, kanunda yapilan bu yetkilendirme ile ¢ikardigi tebligler ile bu
yondeki uygulama, usul ve esaslari belirlemektedir.

Nitekim en son ¢ikarilan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nin
(I/C-2.1.3.1/b) boliminde ve takip eden bdlumlerinde yapim igleri ile ilgili vergi
kesintilerinin usul ve esaslari, (I/C-2.1.3.1.) “Kismi Tevkifatin Mahiyeti ve Tevkifat

Uygulayacak Alicilar” bélimunde tevkifat kapsaminda olan kurum ve Kkuruluslar

%193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Mad.94.

% 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu, Mad. 15., Resmi Gazete, Sayi 26205, 21 Haziran 2006.
%7193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Mad. 42.

% GIB. 22.02.2012 tarih ve 193/03-1 sayili Ozelgesi.

%% 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Mad. 42, 94.

0 BKK, Sayi 2009/14592, a.g.e.
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belirlenmektedir. Yine tebligin (I/C-2.1.3.2.1.) “Yapim igleri ile Bu iglerle Birlikte ifa
Edilen Muhendislik-Mimarlik ve Etit-Proje Hizmetleri” bashgdi altinda yer alan
“Tevkifat Uygulayacak Alicilar ve Tevkifat Orani” alt basligi bolimuande; “Tebligin
(/C-2.1.3.1/b) ayiriminda sayilanlara kargi ifa edilen yapim isleri ile bu islerle birlikte
ifa edilen mihendislik-mimarlik ve etiit-proje hizmetlerinde, alicilar tarafindan (2/10)

!41

oraninda KDV tevkifati uygulanir’ = seklinde dizenleme yapilmistir.

Ayni bélimin “Kapsam” bashgi altinda ise, “ tevkifat kapsaminda olan teslim
ve hizmetler sayilmistir.

Sonug olarak, insaat taahhut islerinde KDV kesintisi yapilmasi esasi belli
sartlara baglanmis olup, hizmet alanlarin KDV mikellefi olmalari halinde tevkifat
yapacaklari hikim altina alinmistir.

KDV kesintisi bakimindan isin yillara yaygin olup olmadiginin bir dnemi
bulunmamakta olup, isverenin yukarida belirtilen bélimde sayilan kurum ve kurulus
olmasi halinde birbirlerine yaptiklari taahhut isleri hari¢ olmak Uzere, insaatin yillara
yaygin olup olmadigina bakilmaksizin her turlu ingaat ve taahhut islerinden KDV
kesintisi yaparak bagl bulunduklari vergi dairesine &deme mecburiyeti
bulunmaktadir.

KDV Genel Uygulama Tebligine gore insaat taahhut iginin tevkifat
kapsaminda olmasi halinde; yuklenicileri tarafindan tamamen veya kismen alt
yuklenicilere (taseronlara) veya daha alt yUklenicilere devredilen yapim islerinde, isi
devreden her ylklenici tarafindan, kendisine ifa edilen hizmete ait KDV (zerinden

kesinti yapmak zorundadir.

2.1.2.Miiteahhidin Vergilendirilmesi

Muteahhit taahhut karsih@i yaptigi insaat isinden dolayi, aldigi hak edislere
karsi fatura dizenlemekte ve gelirini buna goére beyan etmektedir. Muteahhit
acisindan gelir ve giderin beyan edilecegi donem, ingaat taahhat isinin yillara yaygin

olup olmamasi durumuna gore 6zellik gostermektedir.

2.1.2.1. Gelir/Kurumlar Vergisi Yoniinden
Baglanildigi yilda bitirilen ingaat taahhut isleri genel vergilendirme usullerine
tabi olup, insaat taahhut igiyle ilgili gelir ve giderler ait olduklari doneme aynen

yansitiimaktadir.

“1 KDV Genel Uygulama Tebligi, Resmi Gazete, Say 28983, 26 Haziran 2014.
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ingaat taahhiit iginin baslanildigi yilda bitirilememesi, izleyen yillara sarkmasi
durumunda, gelir’kurumlar vergisi yéninden 6zel vergilendirme sistemine tabi
olmaktadir.
ingaat faaliyetinin yillara yaygin olmasi durumunda, vergi yasalarimiz, 6zel bir
vergilendirme sistemi kabul etmigtir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinde
yapilan bu duzenleme “Birden fazla takvim yilina sirayet eden ingsaat (dekapaj isleri
de ingaat isi sayilir) ve onarma iglerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit
edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, mezkdr yil beyannamesinde gésterilir.
Miikellefler bu madde kapsamina giren hallerde her insaat ve onarma isinin
hasilat ve giderlerini ayri bir defterde veya tutmakta olduklari defterlerin ayri
sayfalarinda gdstermeye ve diizenleyecekleri beyannameleri islerin ikmal edildigi
takvim yilini takip eden yilin Mart ayinin yirmi beginci giinli aksamina kadar vermeye

mecburdurlar” #?

seklindedir.
Yukaridaki kanun maddesine gore insaat taahhut isinin 6zel vergilendirme
sistemine dahil olmasi igin; yapim isinin insaat ve onarma isi olmasi, isin taahhide

bagli olmasi ve taahhut isinin yillara yaygin olmasi gerekmektedir.

2.1.2.1.1. Yillara Yaygin insaat islerinde Vergiyi Doguran Olay

Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde vergiyi doguran olay, igin bitimi
anidir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 44. maddesinde, “insaat ve onarma islerinde gegici
ve kesin kabul usuliine tabi olan hallerde gecici kabuliin yapildigini gbsteren
tutanagin diizenlendigi tarih; diger hallerde isin fiilen tamamlandi§i veya fiilen
birakildigi tarih bitim tarihi olarak kabul edilir. Bitim tarihinden sonra bu iglerle ilgili
olarak yapilan giderler ve her nam ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin
yapildigi veya hasilatin elde edildigi yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate
alinir'®® seklinde diizenleme bulunmaktadir.

Hak ediglerin tahsil edilip edilmediginin, gelirin beyan edilmesi bakimindan bir
dnemi bulunmamaktadir®.

Buna gore: yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde igin bitimi; gegici ve kesin
kabul usuline tabi ise gegcici kabul tutanaginin igveren tarafindan onaylandigi tarih,
diger hallerde ise isin fiilen bitirildigi tarih olacagindan, vergiyi doguran olay da bu
tarinte gerceklesecek olup, isin bitirildigi tarihi igine alan takvim yilinin geliri olarak

beyan edilmelidir.

21903 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Mad. 42.
3193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mad. 44., a.g.e.
“ Senlik, a.g.e., 5.49.
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2.1.2.1.2. Kazancin Beyan Edilecegi Vergilendirme Déneminin Tespiti

Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde elde edilen kazanglar isin
tamamlandigi yihin kazanci sayilir ve vergilendirilir. Yillara yaygin insaat ve onarim
faaliyetini yapan igletmelerin sahis isletmesi ve sermaye sirketi olmasina gére beyan
sekli ve beyan verme suresi farkli olmaktadir.

Sahis igletmeler, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi hikimlerine gore,
yillara yaygin insaat ve onarim islerinin sonucu kar/zarari isin bitim tarihinde tespit
olunmakta ve isin bitim tarihini izleyen yilin Mart ayinin yirmi besinci glinii sonuna
kadar tamami o yilin geliri olarak yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
edilmektedir®.

Kurumlar vergisi mukellefleri ise, isin bitim tarihini icine alan hesap doneminin
kapandigdi doérdincl ayin yirmi besinci gunli aksamina kadar kurumlar vergisi

beyannamesi ile beyan ederek, ayni ayin sonuna kadar vergilerini dderler.

2.1.2.1.3. Kesilen Gelir/Kurumlar Vergisinin Mahsubu

Gelir Vergisi Kanunu'’nun 121. maddesi ve Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 34.
maddesi geregince, yillara yaygin insaat ve onarim igleri nedeniyle, yapilan avans
ve hak edig ddemeleri Uzerinden kesilen vergiler, igin bitimi neticesinde kazancin
beyan edildigi gelir veya kurumlar vergisi beyannamesi Uzerinde 6édenecek vergilen
mahsup edilmektedir “°.

Beyanname Uzerinden mahsup imkani bulunmayan kesinti tutarlari ise 252
Sayili Gelir Vergisi Kanunu Genel Tebligi hukumlerine gére muikellefin baska vergi
bor¢larina mahsup ya da belli usul ve esaslar dahilinde mukellefe nakden iadesi
mimkindir®’.

Baoylelikle, muteahhitlere yapilan hak edis 6demeleri sirasinda muteahhitler
adina vyapilan kesintilerin, muteahhitlerin gelir/kurumlar vergisi beyannamesi
Uzerinde yapillan mukayese sonucunda odenecek vergi ¢ikmamasi durumunda,
vergi alacagi dogmaktadir. Bu alacaklar, mukellefin talebi dogrultusunda belirlenen
usul ve esaslara gore nakden ya da mahsuben vergi borglarina mahsup

yapilabilmektedir.

2.1.2.1.4. Gegici Vergide Ozellik Gésteren Durum
Gelir Vergisi Kanunu’nda Gegici Vergi’ yi dizenleyen Mikerrer 120. maddede,

gecici vergi ddemesi gereken mukellefler sayilirken, parantez ici “42. Madde

5193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mad. 42., a.g.e.
46193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mik.Mad. 120, a.g.e, Kurumlar Vergisi Kanunu, Mad.34, a.g.e.
" GVK Genel Tebligi, Sayi 252, Resmi Gazete, Sayl 25425, 06 Nisan 2004.
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kapsamina giren kazanglar hari¢” seklinde dizenleme yapildigindan dolayi, yillara
yaygin insaat taahh(t islerinden dolayl gecici vergi éddenmeyecedi konusunda
belirleme yapilmistir.

Diger taraftan, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 32. maddesinin 2.
Fikrasinda kurumlar vergisi mikellefiyetlerinin gegici vergi édemesiyle ilgili olarak
“Gelir Vergisi Kanunu’nda belirtilen esaslara gére” ifadesine yer verildiginden
kurumlar vergisi mikellefleri de gegcici vergi édemeyeceklerdir®.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, gelir vergisi veya kurumlar vergisi
mukelleflerinin yillara yaygin ingaat ve onarim islerinden dolayl gecici vergi
o6demeyecekleri olup, bu islerin haricinde kazanclari olmasi durumunda gegici vergi
mukellefiyetleri olacadi ve diger kazanclarindan dolayl gecici vergi 6deyecekleri
ancak, yillara yaygin insaat isinin kazancini beyan etmeyecekleridir. Sadece yillara
yaygin insaat isi ya da islerinin olmasi durumunda ise, gecici vergi mukellefiyetleri

hi¢ acilmayacaktir.

2.1.2.2. Kesilen Katma Deger Vergisinin Durumu

ingaat taahhit isinin tevkifat kapsaminda olan kurum ve kuruluslara
yapilmasi durumunda, hak edis bedelleri Uzerinden kesilecek faturalarda gosterilen
katma deger vergisinin 2/10 kismi 6édemeyi yapanlar tarafindan bagli olduklari vergi
dairesine ddemeleri gerekmekte olup, muteahhitler tarafindan geriye kalan 8/10
KDV hesaplanan KDV olarak beyannamelerinde gosterilecektir. Dolayisiyla faturada
yer alan KDV’nin tamami beyan edilmis olacaktir.

Muiteahhitlerin, KDV beyannamelerinde go6sterdikleri hakedis 6demelerine
iliskin vergilerin bir kisminin igveren tarafindan kendilerine 6denmek yerine kesinti
yapmak suretiyle bagh bulunduklari vergi dairelerine 6dedikleri kisimlarla sinirh
olmak Ulzere, KDV Genel Uygulama Tebliginin “Tevkifata Tabi islemlerde KDV
ladesi” baglkli (1-C/2.1.5.) béliminde yapilan belirlemelere gore, nakden veya
mahsuben iade haklari bulunmaktadir®.

ingaat taahhit igini yaptiranin ayni zamanda KDV miikellefiyetinin bulunmasi
durumunda, faturada goésterilen KDV’ nin bir kismini tevkif yoluyla vergi dariresine,
kalan kismini da muteahhide 6dedigi icin tamamini faturanin ait oldugu déneme ait

KDV beyannamesinde indirim* konusu yapabilecektir.

* Kurumlar Vergisi Kanunu, Mad.32, a.g.e.
* KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
% Katma Deger Vergisi Kanunu, Mad. 29., a.g.e.
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2.2. KENDi ARSASI UZERINE INSA EDILEN OZEL KONUTLARIN
TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.2.1. Gelir Vergisi Yoniinden

Kendi arsasi Uzerine bir defaya mahsus olmak lzere ingsa edilen konutlarin
satilmasi durumunda vergilendirme agisindan durumun, ticari kazang veya deger
artis kazanci yonunden degerlendiriimesi gerekmektedir.

Kendi arsalari tzerine bir defaya mahsus olmak lizere insa edilen konutlarin
satilmasi durumunda gelir vergisi yoninden vergilendirme;

- Sahsi ihtiyag kapsami icinde kalmasi ve sadece konut insaati olmasi
durumunda, vergi mikellefiyetine yer olmadigi,

- Yapilan insaatin ticari amag¢ tasimasi, konutlarin kullanim amaci disinda
sureklilik arz edecek sekilde satilmasi durumunda, ticari kazan¢ kapsaminda
vergilendirilecedi,

- Yapilan insaatin ticari amag disinda, belirli bir stre igcerisinde satiimasi halinde
elde edilen kazancin deger artis kazanci yonunden vergilendiriimesi gerektidi,
usullerinden biri seklinde olacaktir.

Kendi arsasi Uzerine; apartman insa ederek kat veya dikkan halinde satma
amaci giutmeyenler, baska bir degimle kendi gereksinimi i¢in insaat yapanlar farkh
bir vergi uygulamasina tabi tutulmamaktadir™*,

Kisilerin kendi arsalari Gzerine satma amaci olmaksizin, kendi ihtiyaglarini
karsilamak yada birden fazla konut insa etmelerine karsin, konutlarin kira
gelirlerinden faydalanmak niyetinde iseler yapilan insaat vergilendiriimeyecek, ancak
kira gelirinin gayrimenkul sermaye iradi yonunden vergilendiriimesi gerekecektir.

Kendi arsalari Uzerine satma amaci olmaksizin ingaat yapanlarin genel
anlamda vergilendiriimeyecegi ancak, bazi o6zellikli durumlar nedeniyle vergi
yukumluldklerinin  dogacagi, Ozellikle bu sekilde yapilan insaatlarin satiimasi
durumunda belli sartlar dahilinde vergi mukellefiyetinin dogacagi bilinmelidir.

Buna gobre arsa sahiplerinin arsalari Uzerine yaptiklari insaatlar nedeniyle
sahibi olacaklarn konutlari satmak amaciyla yapiyorlarsa, s6z konusu satislardan
dolay! elde edilecek kazancin, deder artis kazanci ya da ticari kazan¢ yonunden
vergilendiriimesi gerektiginin bilincinde olmalarinda fayda vardir.

Kazancin vergilendiriimesi asamasinda, her iki vergilendirme turinde vergi

matrahinin tespit yontemi farkh bulundugundan dolayi bu husus kendi menfaatleri

> Kizilot a.g.e.,s.555.

26



agisindan énem arz etmektedir. Ozellikle kazancin siireklilik arz etmesi nedeniyle,
ticari kazang hikUmlerine gore vergilendirilecek olmasi durumunda, gelir vergisi
yoninden maliyet ve giderlerin matrahtan indiriimesi, KDV yonunden de yine
6denen vergilerin indirim hakkinin kullaniimasi bakimindan dikkate alinmasi

gereken 6nemli unsurlardir.

2.2.1.1. Deger Artis Kazanci Yonliinden

Gayrimenkul teslimleri ile ilgili “Deger Artis Kazancr” tanimi Gelir Vergisi
Kanunu’nun mikerrer 80/6. Maddesinde; “iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz
olarak iktisap edilenler hari¢) 70. maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)
numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde
kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglayarak bes yil
icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin

alinmis sayilir)>®”

seklinde yapiimistir.

Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda deger artis kazanci yoninden iktisap
sekli 6Gnem tasimamaktadir. Bunun tek istisnasi ivazsiz (bedelsiz) iktisap edilen mal
ve haklarin elden cikariimasi halinde elde edilen kazancin deder artis kazanci
sayllmamasi durumudur. Bunun haricinde iktisap sekli ne olursa olsun mal ve
haklarin ticari faaliyete dayali olmaksizin elden ¢ikariimasindan saglanan kazanglar
deger artis kazancidir. Ticari faaliyete dayal olarak yapilan bu tirden iglemlerin ise
ticari kazang hikimleri gergevesinde degerlendirilecedi tabiidir.

Yine, Maliye idaresi, ivazsiz intikal eden arsalarin iktisap tarihinden itibaren
bes vyil iginde oldugu gibi satimasi durumunda degder artis kazancinin
dogmayacagini, Uzerine konut insa edilerek, insa edilen konutlarin bes yil icinde
satilmasi durumunda deger artis kazanci sayilacagi yonundeki onceki gorusinu
25.03.2011 tarihinde yayinladigi Gelir Vergisi Sirkuleri’ nde degistirerek, bu durumda
inga edilen konutlarin satiimasi durumunda deger artis kazanci olarak

vergilendiriimeyecegi hususunda diizenleme yapmistir > .

2.2.1.1.1. lIvazsiz intikal Eden Arsalar Uzerine insa Edilen Konutlarin Satigi
Gelir Vergisi Sirkist’ nun yayimi tarihi olan 25.03.2011 6ncesinde Maliye

idaresi; ivazsiz intikal eden arsalar (izerine ingaat yapiimasinin arsa miilkiyetinden

konut mulkiyetine gecildiginden dolayr gayrimenkulin vasfinin degismesinden

bahisle, kat irtifaki veya kat mdllkiyeti tarihinden itibaren bes yil icinde satiimasi

>2 Gelir Vergisi Kanunu, Mad. 70, 80., a.g.e.
53 GIB, Gelir Vergisi Sirkuleri, No:76, a.g.e.

27



durumunda konuyu deger artis kazanci yoéninden vergilendirmekte ve konu vergi
mahkemelerinde ihtilafa sebep olmaktaydi.

Deger artis kazanci bakimindan, Maliye idaresi'nin 25.03.2011 tarihli 76 Seri
No.lu Gelir Vergisi Sirkulerinden o6nceki goérlsu, ivazsiz iktisap edilen arsa
karsiliginda alinan konut ve igyerinin yeni bir iktisap olmasi nedeniyle gelir vergisine
tabi tutulmasi gerektigi yonundeydi.

Bahsi gecen Sirkl’ de; “Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi
deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir. Bu c¢ergcevede ivazsiz olarak
iktisap edilen gayrimenkulln Gzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat karsiligi
olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden c¢ikariimasi halinde elde edilen
gelir, deger artisi kazanci kapsaminda degerlendiriimeyecektir.” denilmektedir.

So6zu edilen Sirkilerde yapilan acgiklamalar ise arsa karsiligi edinilen
bagimsiz bolimlerin “yeni bir iktisap oldugu” goérisuni korumakla birlikte, arsanin
ivazsiz olarak iktisap edildiginden bahisle deger artis kazancinin bulunmadigi

dogrultusundadir.

2.2.1.1.2. Deger Artisinda Safi Kazancin Tespiti

Gelir Vergisi Kanunu’'nun “Safi Deger Artis Kazanci” baslikli mukerrer 81.
maddesinde “Deder artiginda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve
ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirlii menfaatlerin tutarindan,
elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla
yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve &denen vergi ve harglarin
indiriimesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin
tutar1 Vergi Usul Kanunu’'nun degerleme ile ilgili hiikiimlerine gére tayin ve tespit

olunur®®

seklinde safi deger artis kazancinin nelerden olustugunu hikim altina
almistir.

Deger artis kazancinda vergilendirilecek kazanca "safi deger artis!"
denilmektedir. Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para
ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin tutarindan
asagidaki indirimlerin dusulmesi suretiyle bulunmaktadir.

Mal ve haklarin elden c¢ikariimasi sonucunda elde edilen deger artig
kazancindan indirilebilecek giderler;

- Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,

> 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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- Elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin Uzerinde kalan giderler ve
6denen vergi ve harglar. Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli
yerine;

Vergi Usul Kanunu hikumlerine gore Takdir Komisyonunca tespit edilecek
bedel esas alinmasi gerekmektedir. Mal ve haklarin elden c¢ikariimasinda iktisap
bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden c¢ikarildigi ay hari¢ olmak Uzere
Turkiye Istatistik Kurumu'nca belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis

oraninda artirilarak tespit edilmektedir.

2.2.1.1.3. Bes Yillik Siirenin Hesabinda iktisap Tarihi

Maliye idaresi bes yillik sirenin hesabina iliskin belirlemeleri Gelir Vergisi
Sirkuleri’ nde belirtmigtir. Buna gore;

“Tapu ve Kadastro Genel Midirliginin 16.03.2010 giin ve 2010/4-1697
No.lu Genelgesinde, cins degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin,
yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag, bahge, tarla vb. iken arsa,
arazi iken, bag, bahge vb. duruma dbénistirmek igin paftasinda ve tapu sicilinde
yapilan iglem olarak tanimlanmistir.

Arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin belediyelerce ifraz ve taksim
islemine tabi tutularak satiimasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap edildigi
tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfini kazanarak, cins tashihi
yapildigi tarihin esas alinmasi gerekir.

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul lzerine bina inga edilmesi veya s6z
konusu gayrimenkuliin kat karsiligi verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya
tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi
gerekir. **”

seklinde konuya aciklik getirerek, belirsizlikleri gidermis bulunmaktadir.

Buna goére 5 yillik slrenin hesabinda iktisap tarihi olarak su sekilde
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.

- Satin almada iktisap tarihi, tapuya tescil tarihidir,

- Kooperatif hisselerinde, tahsis tarihi iktisap tarihidir,

- Kat irtifaki alinan tapularda, sonradan kat mulkiyeti tapusu alinsa da kat irtifaki
tapusunun alindigi tarihi iktisap tarihidir,

- inga edilen gayrimenkullerde, yapi kullanma belgesinin alindi§i tarih iktisap
tarihidir,

> GIB, Gelir Vergisi Sirkiileri, a.g.e.
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- Satis vaadi ile alinan gayrimenkullerde, satis vaadi s6zlesmesinin yapildigi
tarih degil, tapuya tescil ettirildigi tarih iktisap tarihidir,
- Arsa karsihdi daire alimlarinda, insaatin tamamlanip yap! kullanma izin
belgesinin alindidi tarih iktisap tarihidir, ancak dairenin yapi kullanma izin tarihinden
once fiili kullanima baslaniimasi durumunda, fiili kullanima baglanildigi tarih iktisap
tarihidir,
- Cebri (zorla) icra ve sliyuun izalesiyle (ortakhigin kaldirilmasinda) satin almada
tapuya tescilden 6nce resmi islemlerin tamamlanmasiyla iktisap gerceklesecektir,
- Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi ile teslim alinarak kullanilmaya baslanilan
gayrimenkulln iktisap tarihi, tapuya tescil edildigi tarih degil, tasinmazin tasarruf
hakkinin tapuya tescil ediimeden énce, miikellefe birakildigi tarihtir®®,
- Cins tahsisi yapilan gayrimenkuller ile kat karsiligi muteahhit veya konut yapi
kooperatiflerinden alinan gayrimenkullerin satiimasi durumunda, iktisap tarihi; Tapu
ve Kadastro Genel Midiirligi'niin Genelgesinde®’, cins degisikligi (cins tahsisi), bir
tasinmaz malin cinsinin yapisiz iken yapili veya yapil iken yapisiz hale, bag, bahce,
tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahg¢e vb. duruma ddénistlirmek icin paftasinda
ve tapu sicilinde yapilan islem olarak tanimlanmistir. Bu gibi durumlarda iktisap tarihi
olarak, cins tahsisinin yapildigi tarih esas alinacaktir.

Bu durumda, arsalar Uzerine yapilan konutlarin teslimlerinde, 5 yillik srenin
hesabinda iktisap tarihi olarak arsanin satin alindigi tarih dedgil, isin 6zelligine gore
arsa vasfini degistirerek, konut yapiimasiyla bu hususun tapuya tescil tarihinin esas

alindigi géruldiginden bu durum énem arz etmektedir.

2.2.1.1.4. Edinme (iktisap) Bedelinin Tespiti

Gelir Vergisi Kanunu’ nunda “iktisap Bedeli” nin; elden ¢ikarilan mal ve
haklarin, elden cikarildigi ay haric olmak U(zere Devlet istatistik Enstitiisiince
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecegi,
ancak endekslemenin yapilabilmesi icin artis oraninin ylizde %10 veya uzerinde

olmasinin gerektigi*® belirtiimektedir.

2.2.1.1.5. Elden Cikarma
Gelir Vergisi Kanunu’nun mukerrer 80/6. maddesine gore elden ¢ikarma; mal

ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,

*® Kizilot, a.g.e.,s.450-452.

>" Tapu Kadastro Genel Mudarlidgu’nin 16.03.2010 tarih 2010/4-1697 No.lu Genelgesi.
%193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mukerrer Mad. 80., a.g.e.
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kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini

ifade ettigi seklinde belirlenmistir.

2.2.1.1.6. istisna Tutari Uygulamasi

Gelir Vergisi Kanunu'nun Mukerrer 80. maddesinde; bir takvim yilinda elde
edilen deger artis kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin
elden cikariimasindan saglananlar hari¢, 01.01.2016 tarihinden itibaren uygulanmak
Uzere 11.000,00 TL kismi istisna olarak uygulanacadi hikim altina alinmistir.
istisna tutari yillar itibariyle ayrica belirlendiginden, satisin yapildigi yildaki tutarin

istisna olarak alinmasi gerekmektedir™.

2.2.1.1.7. Deger Artis Kazancinin Beyani

Deger artis kazanclarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen
iradin istisna haddinin altinda kalip kalmadigina baghdir. istisna haddini asan
tutarda gelir elde edilmesi halinde yillik beyanname verilmesi gerekir.

Elde edilen deger artis kazancinin safi miktari, agiklanan istisna sinirini
asmasi durumunda, elde edilen gelir satigin yapildidi yili takip eden yilin Mart ayinin
1. glninden 25. ginld aksamina kadar Yillik Gelir Vergisi Beyannamesi ile beyan
edilecektir. Beyanname Uzerinden hesaplanan gelir vergisi, Mart ve Temmuz

aylarinda olmak Uzere 2 esit taksitte 6denecektir.

2.2.1.1.8. Deger Artis Kazancinda Yargrnin Gorusii

Kisilerin satma amaci olmaksizin kendi arsalari Gzerine yaptigi konut ve
igyerlerini ilerleyen zamanlarda sureklilik arz etmedigi halde satmalari durumunda,
Maliye idaresi'nin bu satis islemini deger artis kazanci yoniinden vergilendirmesinin,
yargl yoninde de farkh kararlar verilmesi sonucunu dogurdugu gorulmustir. Bu
konuya iligkin lehte ve aleyhte verilen yargi kararlari bulunmaktadir.

ivazsiz iktisap edilen arsa karsiliginda edinilen bagimsiz bélim satisinin gelir
vergisine tabi oldugu yénundeki Danistay Kararlarindan bazilari su sekildedir:

“‘Davacinin ivazsiz iktisap ettigi arsanin belli bir payinin  mulkiyetini
muteahhide devretmesi karsiiginda aldigi daire ve dukkanlar, 1986 yilinda
verasetten intikal eden arsadan baska ve yeni bir edinimdir. Boyle bir ivaz

kargiliginda edinilen bagimsiz bolimlerin kat irtifaki kurularak, doért yil icinde ticari

> GVK Genel Tebligleri, Sira No 290, Resmi Gazete, Sayi 29573, 25 Aralik 2015.
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amac olmaksizin elden cikarilmig olmasi nedeniyle saglanan gelirin deger artig
kazanci olarak vergilendiriimesine iliskin tim kosullar gergeklesmistir®.

“Veraset yoluyla intikal eden arsalarin daire kargiliginda miteahhide verilmesi
ve alinan dairelerin doért yil icinde satimasindan elde edilen kazang, sair
kazanctir®.”

Ancak Maliye idaresi, Gelir Vergisi Sirkiileri ile, “Gayrimenkullerin ivazsiz
sekilde iktisap edilmesi deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir. Bu
cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin lizerine, sahibi tarafindan
inga edilen veya kat karsiligi olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden
clkarilmasi halinde elde edilen gelir, deger artisi kazanci kapsaminda
degerlendiriimeyecektir’ °* seklindeki goriisii ile bu uygulamasindan vaz gecmistir.

Yine konuya iliskin bir Danigtay Karari’'nda; "Davacinin, 22.4.2002 tarihinde
bir arsa satin aldidi, daha sonra arsa lizerinde mesken ingaatina basladiji ve
ingaatl 29.7.2002 tarihinde tamamlayarak 6.1.2003 tarihinde sattigi anlasiimaktadir.
Mahkemece, 193 sayili GVK' nin miikerrer 80/6. maddesi uyarinca deder artis
kazancindan sbz edilebilmesi icin ayni vasiftaki tasinmazin Kanunda belirtilen
stirede satilmasi gerektigi, davaci tarafindan arsa olarak iktisap edilen tasinmazin
lizerine bina ingsa edilerek satiginin yapildigi, dolayisiyla tasinmazin vasfinin
degistigi gerekgesiyle tarhiyatin kaldirilmasina karar verilmis ise de deger artig
kazancina konu edilen tasinmazin vasfi degismis olmakla beraber, anilan maddede
gayrimenkuliin 4 yillik sure igerisinde satiimasi kosulundan baska bir sarta yer
verilmemis olup, lzerinde yapilan meskenle birlikte degeri daha da artan arsanin
iktisap edildigi tarihten itibaren 4 yil icinde lzerindeki meskenle birlikte satildiginin
ve safi kazang elde edildiginin tespit edilmesi halinde deger artis kazanci elde
edildiginin kabulii gerekmektedir' ®* denilmektedir.

Arsa Uzerine insa edilen konutlarin 5 yil icinde satiimasi durumunda kazancin
deger artis kazanci olarak vergilendiriimesinin yasaya uygun oldugu yondnde
kararlar da bulunmaktadir.

Bu durumda s6z konusu kazancin deger artis kazanci olmadidi ve dolayisiyla
gelir vergisi de dogmadigi yonuindeki Danigtay Kararlar’ ndan su iki Ornegi

verebiliriz:

&0 Danigtay 3. D.nin, 01.10.2003 tarih ve E. 2001/1398, K. 2004/4493 sayili Karari

(www.danistay.gov.tr). (Erisim 06.12.2015).

61 Danigtay 4. D.’nin, 09.12.1987 tarih ve E. 1986/5461, K. 1987/3468 sayili Karari (Sukru KIZILOT,
insaat Muhasebesi Vergilendiriimesi Mevzuati ve Asgari isgilik, 11. Baski, Yaklagim Yayincilik, Ankara,
2008, s. 402).

%2 Gelir Vergisi Sirkiileri, Sayi 76, a.g.e.

63Damstay 4. Dairesi'nin  E.2005/2259, K.2006/1893 sayr ve 12.10.2006 tarihli kararn
(www.danistay.gov.tr). (Erisim 05.12.2015).
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Kararin birinde, “Verasetten intikal eden ve nev'i degistiren arsanin,
miuteahhide kat karsiligi verilmesi sonucu elde edilen dairelerin satisi nedeniyle elde
edilen kazang, deder artisi olarak vergiye tabi tutulamaz’® denilirken, digerinde
“Intilaf konusu arsa, verasetten intikal yoluyla ivazsiz olarak elde edildigi ve bu yolla
elde edilen mal ve haklar deger artisi kazanci kapsami diginda tutuldugu igin;
verasetten intikal eden ve nev’i degdistiren arsanin satigi nedeniyle elde edilen
kazancin, deder artisi olarak vergiye tabi tutulmasi miimkiin degildir™ denilmektedir.

Hatta Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu'nun bir Karari; “arsanin satin
alinarak (ivazsiz iktisap olmasa da) kat edinme karsiliginda miiteahhide verilmesi
durumunda dabhi; insa edilen binada kat sahibi olunmasi servetin degerlendiriimesi,
servetin bigcim degistirmesi oldugundan, dairelerin satisindan elde edilen kazang

deger artis kazanci degildir®®

seklindedir.

Goriildugu Gizere; Maliye idaresi'nin gerek ivazli gerekse ivazsiz intikal eden
arsalar Uzerine yapilan insaatlardan elde edilen konutlarin satisinin deger artis
kazanci yoninden vergilendirmesi uygulamasi, yargi nezdinde de farkli goérislere
neden oldugundan sorun olma 6zelligini devam ettirmektedir.

Danistay’in aksi ydénde kararlari bulunsa da; miras kalan veya bagislanan
arsa karsiliginda edinilen bagimsiz boélimlerin satisinin deger artis kazancina tabi

olmadigi dogrultusundaki kararlari gogunlukta ve daha yeni tarihlidir.

2.2.1.2. Ticari Kazan¢ Yoniinden

Arsa karsiligi edinilen konut veya isgyeri satisginda GVK’'nin 37. maddesine
gbre ticari kazang¢ nitelendirmesi yapiliyorsa; ayni Kanun’'un mikerrer 80.
maddesine goére deder artis kazancinin var olup olmadiginin, satisin iktisap
tarihinden ne kadar sonra yapildiginin bir anlam ifade etmedigini dncelikle belirtmek
gerekmektedir®’.

Gelir Vergisi Kanununda satin alinan veya insa edilen gayrimenkullerin
satigsindan elde edilen kazancin vergilendiriimesi, iki agidan degerlendiriimektedir.
Devamlilik unsuru bulunmayan alim satimlarda, elde edilen kazang, diger kazang ve
irat grubuna dahil bir gelir unsuru sayilirken, vergileme satisin iktisap tarihinden

itibaren belli bir sure i¢cinde yapilmasi sartina baglanmaktadir.

®Danistay 4. D.nin, 30.06.2004 tarh ve E. 2004/310, K. 2004/1618 sayihi Karari
(www.danistay.gov.tr). (Erisim 05.11.2015)
65Danlstay 4. D.’nin, 21.04.2004 tarih ve E. 2003/1483, K. 2004/867 sayili Karari
(www.danistay.gov.tr). (Erisim 05.11.2015).

Danigtay VDDK’nin, 25.06.2004 tarih ve E. 2004/51, K. 2004/80 sayili Karari
(www.danistay.gov.tr).(Erisim 05.11.2015)
%7 Burak Arslanpinar, Miras Kalan veya Bagislanan Arsa Karsiliginda Edinilen Konut ve Isyeri
Satisinda Gelir Vergisi, Yaklagim Dergisi, Sayl 224, Agustos 2011, s.258-263.

33


http://www.danistay.gov.tr/
http://www.danistay.gov.tr/
http://www.danistay.gov.tr).(Erişim

Gayrimenkul alim, satim ve insa igleri ile devamli ugrasiimasindan dogdan
kazang ticari kazanctir. Gayrimenkul alim satimi, sekli ve maddi sartlari kurulmus bir
ticari organizasyon iginde yapildiginda, alim satim iginin ticari faaliyet sayilacagi
agiktir.

Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile agik¢ca belli olmadigi
hallerde, faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen 06lci iglem
sayisi (muameledeki ¢cokluk) dur.

Muameledeki cokluktan ne anlasilimasi gerektigi konusunda Maliye idaresi
genel olarak islem sayisina dikkate almaktadir. Ayni yilda birden fazla veya Ust Uste
birden fazla yil satis yapilmasi ¢okluk olarak kabul edilmektedir.

Muamelenin birden fazla olusu seklinde belirlenen objektif 6lc, ilgilinin amag
ve niyeti ile her zaman bagdasmayabilir. Aslinda, ister arizi, ister devaml sekilde
yapilsin gayrimenkul alim satimindaki esas amag¢ kazan¢ saglamaktir. Ancak birden
fazla gayrimenkul, kazan¢ gayesi olmadan da alinip satilabilir. Gayrimenkuliin sahsi
intiyag veya servetin korunmasi amaci ile alinmasinda, amac satistan gelir
saglamak degildir.

Sahsi kullanma ve servetin korunmasi durumunun bulunmadigi hallerde,
gayrimenkul tekrar satilarak kazang saglamak gayesi ile iktisap edilmis demektir. Bu
takdirde, alig veya satistaki gokluk, faaliyetin ticari sayilmasi i¢in yeterlidir.

Gelir idaresi Bagkanhgrnin bir &zelgesinde “Ticari bir organizasyon
olmaksizin yapilan satislarin (bir yilda birden fazla veya her yil bir satis yapiimasi)
hangi amacla yapildigi 6nem arz etmektedir. Satis islemlerinin sahsi ihtiyagc kapsami
ve sinirlarini  asacak gekilde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi
durumunda, bu faaliyetin ticari olarak degerlendiriimesi ve vergilemenin de ticari
kazanc hiikiimlerine gére yapilmasi gerekmektedir” ®® denilmektedir.

Danigtay kararlari ise her somut olaya gore farklilik gosterebilmekle beraber,
alis ve satigtaki devamlilik ile birlikte subjektif 6lct olan kazang saglama amacinin
varhgi halinde ticari kazancin bulundugu dogrultusundadir.

Ozellikle kazancin streklilik arz etmesi nedeniyle, arsa sahibinin ticari kazang
hikumlerine gore vergilendirilecek olmasi durumunda, gelir vergisi yonunden
maliyet ve giderlerin vergi matrahindan indirilmesi, KDV yonunden de yine 6denen
vergilerin indirim ve belli sartlarda iadesi hakkinin kullaniimasi bakimindan vergi
mukellefiyetinin ingaat asamasinda yapilmasinda arsa sahibinin avantajlari

bulunmaktadir.

®% GiB. 08.02.2005 tarih ve 5905 sayili 5zelgesi.
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Ayrica, Maliye idaresi ve vergi denetimi sonrasinda konut satiglarinin
sureklilik arz ettiginin tespiti sonucunda, resen yapilan mukellefiyet Uzerine vergi

tarhi, ceza kesilmesi ve gecikme faizi uygulanmasi kaginiimaz hale gelecektir.

2.2.1.3. insaatta Calistirilan isgilerin Vergilendirilmesi Yéniinden

Ozel ingaat sahiplerinin kendi ihtiyaglarina yénelik yaptiklar ingaatlar
nedeniyle vergi mukellefi olmadiklarindan dolayi, yaninda calistirdiklar iscilere
Odeyecekleri UGcretler Gzerinden vergi kesintisi yapmalari gerekmemektedir.

Ancak bu durumda calisan Ucretlilerin vergilendiriimesine yénelik 6zel bir
dizenleme olup, Gelir Vergisi Kanunu'nda 6zel insaat sahiplerinin ¢alistirdiklari
ingaat iscilerine ddedikleri Ucretlerin, 01.01.1999 tarihine kadar goéturlu olarak
01.01.1999 tarihinden itibaren “diger Ucret” olarak vergilendirilecegi 6ngorulmustar.
Gelir Vergisi Kanunu'nun 64/3 maddesinde 4444 sayilli Kanun’la 01.01.2000
tarihinden itibaren yururlige giren degisiklige gore, 6zel insaat sahiplerinin Ucret
karsihdinda calistirdiklari, insaat iscilerinin, yillik Gcretleri vergiye tabi tutulurken;
asgari Ucretlinin bir yillik brit Gceret tutarinin, ylizde 25’i, vergi matrahi olarak esas
alinmaktadir®.

Ozel ingaat sahiplerinin yaninda caligtirdiklari isgilere 6dedigi ticret yoninden,
diger ucretli olarak vergi 6deyip 6demediklerini kontrol etme, ddedikleri durumlarda
sorumlu olduklari hususunu bilmeleri gerekmektedir.

ingaat isinin ticari kazang kapsaminda yapilmasi durumunda ise; vergi
mukellefi olan arsa sahibi Gelir Vergisi Kanunu’na gére sorumluluk esasi geregi
Odedigi Ucretlerden gelir vergisi keserek baglh bulundugu vergi dairesine ddeme

mukellefiyeti bulunmaktadir.

2.2.2.Katma Deger Vergisi Yonunden

Arsa sahiplerinin kendi arsalari Uzerine satma amaci olmaksizin kendi
ihtiyaglarina yonelik yapmis olduklari ingaatlarda vergi mukellefiyetini gerektirir bir
durum olmadigindan, KDV ydninden de mukellefiyet tesis edilmeyecektir.

insa edilen konutlarin 5 yil icinde satilmasi durumunda ise, kazang deger
artis kazanci olarak vergilendirilecek ancak, islem sureklilik arz etmediginden dolayi
KDV yénunden mukellefiyeti gerektirmeyecektir.

Ancak, adina kayith arsa uzerine ... adet mesken ve .... adet ig yerinden
olusan 06zel insaat yaptirmak isteyen, muteahhitlik olarak da ticari bir faaliyeti

bulunmayan kisinin s6z konusu insaata iliskin adina KDV mukellefiyeti tesis edilip

®% 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Mad. 64, a.g.e.
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edilmeyecegi yonundeki 6zelge talebine, Adana Vergi Dairesi Bagkanligi tarafindan
verilen 6zelgede;

“ ...Sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarini asan mesken veya sahsi ihtiya¢g kapsam
ve sinirlarini asmamakla birlikte isyeri ya da mesken ve diikkén Unitelerinden olusan
ingaatin yapilimasi durumunda, ticari bir organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile
aclkca ortaya ¢ikmasi nedeniyle bu faaliyetin de ticari sayilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, 3065 sayili KDV Kanunu’nun 1/1. Maddesinde Tiirkiye'de
yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyetleri ¢cercevesinde teslim
ve hizmetlerin vergiye tabi tutulacagi, 1. Maddenin ikinci fikrasinda ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyetinin devamlihdi, kapsami ve niteliginin Gelir
Vergisi Kanunu’nun hiikiimlerine gére; Gelir Vergisi Kanununda agiklik bulunmadigi
hallerde, Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gbre tayin ve
tespit edilecegi hlikme baglanmistir.

Buna gbre; adiniza kayith arsa lizerine tarafinizca insa edilecek
gayrimenkullerin sahsi ihtiyac kapsami sinirini astigi ve ayni zamanda isyeri ingaati
faaliyetinde de bulunuldugu anlasildigindan, bu faaliyetinizin ticari faaliyet
kapsaminda degerlendiriimesi ve genel esaslar ¢cergcevesinde KDV miikellefiyetinizin
tesis edilmesi gerekmektedir’ denilmek suretiyle uygulamaya yeni bir boyut
getirmigtir.

Arsa sahiplerinin satma amaci olmaksizin kendi arsalari Uzerine insa ettigi
konutlari, sireklilik arz edecek sekilde satmalari durumunda, kazancin ticari kazang
olarak vergilendirilecegi esastir.

Ticari kazancin varligi durumunda ise, mukellefin gelir vergisi mukellefiyetinin
yaninda ayrica Katma Deger Vergisi yonunden de mukellefiyeti dogmaktadir. Bu
durumda, satisi yapilan konutlarin genel uygulamalar cergcevesinde KDV
uygulanarak teslim edilmesi, tahsil edilecek KDV’lerin de bagl olunan vergi
idaresine 6denmesi gerekmektedir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’'na gére genel olarak; konut teslimlerinde net
alan durumuna gére farkli KDV orani uygulanmaktadir. Net alanin 150 metrekareye
kadar olan konutlarda %1, 150 metrekareden buyuk konutlarda da ve isyeri
teslimlerinde ise net alana bakilmaksizin genel oran %18 uygulanmaktadir.

Buyuksehir belediyeleri yetki alaninda kalan konutlar icin farkli KDV orani

uygulama kriterleri belirlenmis olup, ilerleyen bolimlerde ayrica deginilecektir.

"°GIB. Adana Vergi Dairesi Baskanliginin 09.04.2014 tarih 84412373-130(1/1.-2013/3705)-23 sayil
Ozelgesi.
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2.3. YAP-SAT (OZEL) INSAAT FAALIYETLERI VE KONUT TESLIMLERININ
VERGILENDIRILMESI

2.3.1.Yap-Sat (Ozel) ingaatlarin Tanimi

Yapilis amaci ne olursa olsun (satmak, kiraya vermek, kullanmak vs.) genel
olarak kendi nam ve hesabina yapilan insaatlar 6zel insaat olarak nitelendirilir.
Kendi nam ve hesabina yapilan bu tur insaatlar, genellikle satmak maksadiyla
yapilimakta ve satisa konu edilmektedir.

isletmeler, aktiflerinde yer alan arazi ve arsalar lizerinde satmak amaciyla
bagimsiz bolim insa etmek Uzere bina insaatl faaliyetinde bulunabilirler. Satmak

amaciyla yapilan insaatlar, uygulamada “Yap-Sat” seklinde ifade edilmektedir’.

2.3.2.Gelir ve Kurumlar Vergisi Yoniinden

Ozel ingaatlarda genel vergilendirme rejimi, insaatin tamamlanip
tamamlanmadigina bakilmaksizin her yila ait faaliyet sonuglarinin, takvim yili
sonunda vyillik beyanname ile beyan edilmesi esasina dayanmaktadir. Baska bir
deyisle 6zel insaat isletmeleri her yil verecekleri beyannamelerde o dénem yapilan
satislardan elde edilen gelirleri ile ayni donemde gider ve satis maliyetlerini
kargllastirarak tespit edecekleri kar veya =zarar gseklinde beyan etmeleri
gerekmektedir.

Ozel ingaat islerinde gelirin ne zaman elde edildigi 6nemlidir. Gayrimenkul
satislarinda satis isleminin tapu siciline tescil ettirilmesi, mdalkiyetin ve hukuki
tasarruf hakkinin devrini gosterir. Ancak tapuda kayitli olmayan gayrimenkullerin ve
iktisadi tasarruf hakkinin devri tapuya tescil isleminden 6énce de gercgeklestigi
dusunuldiginde gelirin dogmasinda gayrimenkulin tapuya tescil ettirilmesi mutlak

bir kural olmadigi anlagiimaktadir.

2.3.2.1. Gelir ve Kurumlar Vergisi Yoniinden Vergiyi Doguran Olay

Yap-sat (0zel) ingaatlarda vergiyi doguran olay tasarruf hakkinin devri ile
gerceklesmektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun 19. maddesinde; “ Vergi alacagi, vergi kanunlarinin
vergiyi bagladiklari olayin, vukuu ve hukuki durumunun tekemmilii ile dogar”
denilmektedir.

Vergiyi doguran olay bakimindan esas olan iktisadi tasarrufun devri olup, bu

hakkin aliciya devredildigi anda satim akdinin 6z olan teslim borcu yerine getirilmis

& Selimoglu, a.g.e., s.48.
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bulundugundan, alicinin semeni isteme hakki dogmakta ve dolayisiyla vergiyi
doguran olay da bu intikalle meydana gelmis bulunmaktadir’.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 6/2. maddesinde, safi kurum
kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazang hakkindaki hukimleri
uygulanir denilmek suretiyle, kurum kazancinin nasil tespit edilecegini belirlemistir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun Ticari Kazanci duzenleyen 37.maddesinde; “
gayrimenkul alim, satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden
elde ettikleri kazanclar ticari kazang sayilmistir...” seklinde dizenleme
bulunmaktadir. Buna goére bir faaliyetin ticari kazang olarak degerlendiriimesi igin;
kazang¢ saglama ve faaliyetin devamlili§i unsurlari gereklidir.

Buna gore; insaatli tamamlanan konutlarin maliyetleri olusacagindan, ticari
teamdullere gore kar da dikkate alinarak, piyasa kosullarina goére konutlar musterilere
satilmaktadir. Konutun bitirilerek fiilen teslim edilmesi ve alicinin kullanmaya
baslamasi, tapudan alici adina tescil edilmesi durumlarinda gelir ve kurumlar vergisi
yoninden vergiyi doguran olay meydana gelmis olacaktir. Vergi Usul Kanunu’'na
gore” vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarihten itibaren 7 giin iginde faturanin
dizenlenmesi gerekmektedir.

Konuya iligkin Danistay’in bir kararinda; “Yapi kullanma izin tarihinden énce
satigi yapilan bagimsiz bélim teslimleri insaatin tamamlanmasinin ardindan
gerceklesir. ingaatin fiziken tamamlanmadi§i en erken tarih yapi kullanma izninin
verildigi tarih oldugundan, izinden &énce yapilan satiglarin teslim tarihinin yapi
kullanma izninin verildigi tarih olarak; izin sonrasi yapilan satislarin teslim tarihinin
ise tapudaki satis tarihi esas alinarak belirlenmesi gerekir’’* deniimektedir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 38. maddesinde bilan¢co esasina gore defter
tutanlarin, 39. maddesinde de isletme hesabina goére defter tutan mukelleflerin ticari
faaliyetleri sonucunda vergi matrahlarinin nasil tespit edilecegi yoninde belirlemeler
bulunmaktadir. Buna gore; vergi matrahinin tespitinde, tahsil esasinin degil
tahakkuk esasinin dikkate alinacagi, bu yonteme gore satis hasilatindan yapilan

giderlerin indirilmesi suretiyle vergi matrahinin tespit edilece@i anlasilmaktadir.

72 Kizilot, a.g.e., s.419.

73 Vergi Usul Kanunu, Mad. 231., Resmi Gazete, Say1 10705, 10 Ocak 1961.
74Damstay 3. D.’nin, 28.04.2011 tarih ve E.2010/681, K.2011/1422 sayili Karari. (www.danistay.gov.tr).
(Erisim 05.11.2015)
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2.3.2.2. ingsaat Tamamlanmadan Konutlarin Satiimasi

Konut teslimlerinde vergiyi doguran olay; konutun tapuda alici adina tescil
edilmesinde, ya da konutun fiilen aliciya teslim edilerek kullanimina tahsis edilmesi
halinde gerceklesmektedir.

ingaati tamamlanmadan satilan konutlar ile ilgili olarak istanbul Vergi Dairesi
Bagkanhgrnin verdigi bir 6zelgede,” Gelirin elde edilmesinde tahakkuk ilkesi, gelirin
maliyet ve tutar itibariyle kesinlesmesi yani geliri doguran islemin eksiksiz tekémdil
etmesi olup, ticari kazancin elde edilmesinde tahakkuk esasi benimsenerek gelirin
maliyet ve tutar itibariyle kesinlik kazanmasi sarti aranmaktadir. Buna goére,
sirketiniz tarafindan yapilan dairelerin insasi tamamen bitiriimedigi miiddetce ingsaat
maliyeti olusturulamayacadindan, insaatin devami sirasinda yapilan satiglar
karsihdinda alinan tutarlarin avans olarak degerlendirilmesi ve s6z konusu dairelerin
teslim edildigi dénem kazancina dahil edilmesi gerekmektedir. Ancak, dairelerin
tamamlanmasi ile ilgili muvazaali bir durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli

> denilmektedir.

cezai islemlerin uygulanacagi tabiidir

Ayni 6zelgede KDV yonunden de; “... Buna gére, gayrimenkul teslimlerinde
mlukellefiyetin devri, gayrimenkuliin tapuda alici adina tescil edilmesi suretiyle
gerceklesmekle birlikte, tapuya alici adina tescilin yapilmasindan &nce
gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina sunulmasi (fiili olarak teslim edilmesi) ve alici
tarafindan malik gibi kullanilmaya baglanmasi halinde, KDV uygulamasi bakimindan
vergiyi doguran olay gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina birakilmasi aninda
meydana gelmektedir. Ote yandan, gayrimenkuliin tesliminden &énce fatura
diizenlenmesi mimkiin olup, fatura diizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin
meydana gelecegi tabiidir.” seklinde gorus verilmig bulunmaktadir.

Ayni 6zelgeyi Kurumlar Vergisi ve KDV agisindan degerlendirdigimizde; insaat
bitmeden yapilan satiglarda vergiyi doguran olayin gerceklesmedigi, satis karsihgi
alinan bedellerin avans niteliginde olmasi muinasebetiyle fatura dizenlenmesine
gerek olmadi§i, insaatin tamamlanarak konutun tapuda alici adina tescil
ettiriimesinde ya da tapudan 6nce musteriye fillen teslim edilerek kullaniimasina
birakilmasi durumunda vergiyi doguran olayin gerceklestigi ve islem tarihinden
itibaren 7 glin icinde faturanin dizenlenmesi gerektigi sonucuna varilmaktadir.

Ozelgenin KDV ile ilgili béliminde gayrimenkulln tesliminden énce faturanin

dizenlenmesi durumunda KDV yonunden vergiyi doguran olayin gerceklestigi

7 GIB, Istanbul Vergi Dairesi Baskanligr'nin 14.04.2014 tarih 11395140-105(229-2012/VUK-1).931
sayil Ozelgesi.
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vurgulanmis ise de, insaatin henlz tamamlanmadigi durumlarda da fatura

dizenlenmis ise vergiyi doguran olayin gerceklestigi anlagsiimaktadir.

2.3.2.3. Konutlarin Tamaminin Ayni Yil iginde Satilmasi
insa edilen apartmanin daire, kat ve diikkanlarinin tamaminin ayni yil iginde
satilmasi durumunda kar veya zarar, toplam satis bedeli ile toplam maliyet

karsilastiriimak suretiyle hesaplanir.

2.3.2.4. Konutlarin Satisindan Vazgecilerek Kendi Adina Fatura Edilmesi

Satmak amaciyla insa edilen konutlarin satiimasindan vazgecilerek, arsa
sahibinin kendi adina fatura edilmesi ve mukellefiyetin sonlandirilmasi mimkanddr.

istanbul Vergi Dairesi Baskanligrnin bir ézelgesinde; “Bu itibarla, yukarida
yapilan agiklamalar c¢ercevesinde satmak amaciyla yapmis oldugunuz
gayrimenkulleri satmaktan vazgec¢meniz halinde, isletmenizin aktifinde yer alan
gayrimenkullerin emsal bedelleri (izerinden kendi adiniza fatura diizenlemeniz
suretiyle isletmeden c¢ikigini yapmaniz ve KDV hesaplayip beyan etmeniz
gerekmekte olup, bagkaca bir ticari faaliyetinizin olmamasi halinde miikellefiyetinizin
kapatiimasini  bagli bulundugunuz vergi dairesi mudirliginden talep etmeniz
suretiyle miikellefiyetinizi sona erdirmeniz mimkiin bulunmaktadir’® denilerek,
konuya aciklik kazandiriimistir.

Ayni 6zelgede ayrica;
- Kendi adina fatura edilen konutlarin, iktisap (tapuya tescili veya fiilen teslim)
tarihinden itibaren 5 yil icinde bir defada ayni kisiye satiimasi (toplu elden
¢ikariimasi) durumunda, gayrimenkullerin satisindan elde edilen toplam bedele, ilgili
yilda gecerli olan istisna tutari bir kez uygulandiktan sonra bakiye kazancin, deger
artis kazanci olarak vergilendirileceqi,
- Ancak, dairelerin ayni kisiye farkh tarihlerde; farkl kigilere ayni tarihlerde;
birbirini izleyen yillarda; bir kisminin teslim alinarak takvim yil icinde toplu olarak,
diger kisminin ise takip eden takvim yili icinde yine toplu olarak satilmasi ise,
devaml olarak gayrimenkul alim-satim igiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden
elde edilen kazancin, ticari kazang olarak degerlendiriimesi gerektigi,
belirtiimektedir.

Bu durumda satma amacina yonelik yapilan konutlarin hepsinin satiimadan

ticari faaliyetin sonlandiriimasi durumunda ve daha sonradan ileriki tarihlerde

’® GiB, Istanbul Vergi Dairesi Bagkanhigrnin 03.02.2012 tarih B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-431

numaral Ozelge.
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satilmasi durumunda nasil hareket edilecedi hususunda idarenin gorisu yansitiimis

bulunmaktadir.

2.3.2.5. Konutlarin Tamaminin Ayni Yil iginde Satilamamasi

insa edilen apartmanin kat, daire ve isyerlerinden birkag¢ yilda satiimasi
halinde, satilan kisimla ilgili kar veya zararin, satisin yapildigi yilda hesaplanarak
beyani gerekmektedir.

Kazancin tespit ve beyani icin insa edilen bagimsiz boélimlerin tamaminin
satilmasi zorunlu degildir. Yil icinde satilmayan bolimler, isletmede stok olarak

maliyet bedelleri ile degerlendirilmek suretiyle hasilata eklenir””.

2.3.2.6. Konutlarin Vadeli Satilmasi
Vadeli satiglarda vergiyi doguran olay, tapuda tescil islemi ile dedgil, iktisadi
tasarruf hakkinin fiilen aliciya devredilmesidir. Gayrimenkul insa halindeyken ve bir
miktar da pesin para alinmissa; bu satis ve ferag bedeline karsilik avans olarak
alinan para dolayisiyla vergiyi doguran olay meydana gelmeyecektir. Bina veya
daire aliciya teslim edildikten sonra, tapuya tescil yapiimamis olsa bile vergiyi

doguran olay meydana gelmis olacaktir’®.
Yine teslim tarihinde satis bedelinin henlz tamaminin tahsil edilmemis ya da
taksitli olmasi, vergilemede tahakkuk esasi gegerli oldugundan vergiyi doguran olay

etkilemeyecektir.

2.3.2.7. Emsallere Uygunluk ilkesi

Emsallere uygunluk ilkesi, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13.
maddesinde duzenlenmistir. Ayrica 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Kanunu Genel
Tebligi'nde yapilan acgiklamalara gore kurumlar, iligkili kisilerle yaptigi islemlerde
uygulayacag: fiyat veya bedelleri;
- Karsilastirilabilir fiyat yontemi,
- Maliyet arti yontemi,
- Yeniden satis fiyati yontemi,

- Diger yontemler olarak’®, belirlenip uygulamaya yén verilmistir.

7 Osman Kerem Engin, Tiirk Vergi Sistemi Agisindan ingaat Sektériiniin Vergilendirilmesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Dokuz Eylil Universitesi, izmir, 2007, (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi), s.54.

8 Kizilot, a.g.e., s.423.

" Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, Sayi 1, Resmi Gazete, Say 26205, 21 Haziran 2006.
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Emsallere uygunluk ilkesinin tanimi, OECD’nin “Uluslararasi Sirketler ve Vergi

idareleri icin Transfer Fiyatlandirmasi Rehberi” esas alinarak; iliskili Kisilerle
yapillan mal veya hizmet alim veya satiminda uygulanan fiyat ya da bedelin,
aralarinda boyle bir iligkinin bulunmamasi durumunda olugacak fiyat ya da bedele
uygun olmasini ifade eder” seklindedir. Burada, emsallere uygun fiyat ya da bedel,
aralarinda iligkili kisi tanim1 kapsaminda s6z konusu bu fiyat ya da bedeli etkileyecek
herhangi bir bag, iliski olmayan kigilerin, tamamen iglemin gerceklestigi andaki
kosullar altinda olusturdudu, piyasa ya da pazar fiyati olarak da adlandirilan tutari
ifade etmektedir. Bu sekilde olusan fiyat ya da bedel, islem aninda hi¢ bir etki
olmaksizin objektif olarak belirlenen ideal tutardir®.

Emsal bedelin hesaplanmasinda isletme digi emsal aramak zorunlu degildir.
isletme ici emsal de alinabilir. Ornegin, isleme konu (A) sirketinin iligkili kisi tanimina
girmeyen herhangi bir (B) sirketine yaptigi satislar géz énline alinarak emsal bedel
bulunuyorsa isletme ici emsal bedel tayini s6z konusudur.

isletme disi emsal bedel tayininde ise tamamen farkli bir (C) sirketi ile yine bu
sirket ile iligskisi bulunmayan (D) sirketi arasindaki satiglar dikkate alinmaktadir.
Gerek isletme ici emsal bedel tayininde gerek isletme digi emsal bedel tayininde,
sirketlerden herhangi biri yurtdisinda bulunabilir. Ulke disi islemlerin emsal bedel

olarak dikkate alinmasina dair bir engel bulunmamaktadir.

2.3.2.8. Konutlarin Degerlemesi

Arsa Uzerine yapilan insaatlarda, arsa ya da belirli sayida daire ve dikkanlarin
arsa sahibine verilmesi karsiiginda ediniimekte ya da insaati yapan tarafindan
“satin alma” yoluyla iktisap edilmektedir.

Kendi arsasi veya bagkasinin arsasi Uzerine kat, daire ve dukkén karsilgi
ingaat yapip satanlarda, bina ve arsalarin degerlemesi farkli 6zellikler tagimaktadir.

Satin aldigi arsa Uzerine insaat yapanlar arsayi maliyet bedeli ile degerlemek
suretiyle ingaat hesabina masraf kaydederler. ingaat bittikten sonra arsa bedelini de
iceren toplam ingaat maliyeti bulunur. Bulanan maliyet, musterek kullanilan yerler de
dikkate alinarak, dairelerin metrekare itibariyle toplamina bdlindr. Bulunan

metrekare ile de dairelerin her biri ayri ayri degerlenir®.

8 Onur Elele, Transfer Fiyatlandirmasinda Uygulanacak Yoéntemler, http://www. Vergi .tc
/makaleDetay/SizdenGelenler/TRANSFER-FIYATLANDIRMASINDA-UYGULANACAK-
YONTEMLER/c08b9ede-9a29-40c2-aa91-353bfd54c823, (Erisim 10.12.2015).

8 Kizilot, a.g.e., 5.444-445.
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2.3.2.9. Stoklarin Degerlemesi

Yap-sat insaatlarda, kazancin saptanmasinda oOzellik tasiyan Onemli
hususlardan birisi de satilamayan ve yilsonlarinda stoklarda kalan, daire ve
dukkanlarin ne sekilde degerlemeye tabi tutulacagl hususudur. Bu konuda degisik
yontemler mevcuttur.

Birinci yontem; toplam ingsaat maliyetinin, toplam insaat alanina bdlinmek
suretiyle birim alana disen maliyet bulunur, stokta kalan her bir daire ve dikkana
isabet eden alan ile birim maliyetin ¢arpilmasi sonucunda elde edilen tutar, stokta
kalan dikkan veya dairelerin maliyet bedelidir.

ikinci ydontem; yapilan insaatin bélimleri, katlari, blyikligu, bulundugu
cephe gibi kriterler dikkate alinarak, her bir bolimin dederlemesi ile bulunacak
bedeldir. Bu durumda her bagimsiz bolimun maliyet bedeli ayni olmasina ragmen,
isletme icin ederi farkli olabilmektedir. Teker teker her boélimuin gayrisafi iradi,
apartmanin genel gayrisafi iradina oranlanmak suretiyle, satis yapilmis dairelerin
satis bedelleri de géz 6nune alinarak, stoktaki bagimsiz bolimlerin degeri tespit
edilebilmektedir.

Uglinci yéntem; benzeri diikkdn ve dairelerden satilmis olanlarin satis
bedelini veya bu bedele gbére bulunmus bir dlgliyl stokta kalan daire veya
dikkanlara uygulanmaktir.

VUK’ nun 269. Maddesinde iktisadi isletmelere dahil gayrimenkullerin “maliyet

bedelleri” ile degerlenmesi gerektigi belirtiimektedir.

2.3.2.10. Konut Teslimlerinde Emsal Bedel Uygulamasi

Gayrimenkul satiglarinda, emsal bedelinin hangi usullere gore belirlenecegi
Vergi Usul Kanunu’nda belirtilmis olup, bunlar sirasi ile ortalama fiyat esasi, maliyet
bedeli esasi ve taktir esasidir. Emsal bedelin saptanmasinda bu siralamaya
uyulmasi, bagka bir anlatimla, énce ortalama fiyat esasi uygulanmasi, bu usulin
uygulanamamasi halinde 2. siradaki maliyet bedeli e sasinin goéz 6nine alinmasi
eger bu usul ile de emsal bedel saptanamiyorsa ancak o zaman takdir esasi
yontemine basvurulmasi®* gerekecektir.

Vergi Usul Kanununun 267. maddesinde de emsal bedel; “Gercgek bedeli
olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin,
degerleme gununde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacagr deger,”
olarak tanimlanmigtir. Yine ayni maddede emsal bedelin sirasiyla,

- Ortalama fiyat esasi,

8 Vergi Usul Kanunu, Mad. 267., a.g.e.
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- Maliyet bedeli esasi,

- Takdir esasi,
olmak uzere u¢ yontemden biriyle belirlenecegi hukim altina alinmisgtir.

Vergi Usul Kanunun 267. maddesinde belirtilen (¢ ydntem sira ile
uygulanmalidir. Yani emsal bedelin;

- Once ilk sirada yer alan “Ortalama Fiyat Esasi Yéntemine” gére,

- Bu yontemle tespit edilemez ise, ikinci sirada yer alan “Maliyet Bedeli Esas!”
na gore,

- Bununla da tespit edilememesi halinde ise Vergi Usul kanununa goére
tesekkul etmis olan “Takdir Komisyonlar1” vasitasiyla, tespit edilmesi gerekir.

Satiimak amaciyla insa edilen binalarda olusacak bagimsiz boélimler ¢ogu
zaman daha arsadan, temelden veya bina insa halindeyken satiimaktadir. Bu
durumda piyasa otomatik olarak kendi emsal bedelini ortaya ¢ikartmaktadir.

Bu sekilde satllan bagdimsiz boélumlerin emsal bedeli, kendi satis bedelleri
olmaktadir. Satilmayanlar icin ise, satilan bolimlerin dederi emsal bedel olacaktir.
Bu sayede Vergi Usul Kanununun 267. maddesinde belirtilen ilk yontem yani
“Ortalama Fiyat EsasI” otomatik olarak devreye girecektir.

Ancak, s6z konusu boélimin satis bedeli gergek degerinin altinda gdsterilmesi
ve bu durumun da tespiti halinde maliye idaresi ortaya g¢ikacak vergi kaybini
belilemek amaciyla, madde hukmunde yer alan diger yontemleri kullanarak gergek
emsal bedelinin tespiti yoluna gidecek ve bu ydntemlerle belirleyecedi emsal bedeli
esas alarak vergi ziyal cezall vergi tarhiyati yapacaktir.

Ancak, emsal bedelin nasil tespit edilecegi konusunda Maliye Bakanliginin
g6riisi hentiz agiklik ve netlik kazanmamistir. Ozellikle KDV Sirkleri’ nde yer alan
“arsa pay! dahil emsal bedel” ifadesi®, bu konudaki var olan tereddiitleri artirmistir.
Uglincli yontem olan “Takdir esas!” ydonteminde, karsilikli devredilecek arsa ve
bagimsiz bolumlerin emsal bedelinin tespiti icin Vergi Usul Kanununa gore tesekkul
etmis olan vyetkili takdir komisyonuna®, vergi dairesi kanali ile miracaat
edilmektedir.

Yetkili takdir komisyonu ise, kanunun verdigi yetkiyi kullanip, kendince
yapacag! arastirma ve inceleme sonucunda emsal bedel tespit edip, bunu da bir
karara baglayacaktir. Verilen bu karardaki emsal bedel esas alinarak da fatura

tanzim edilip, defter kayitlari dizenlenecektir.

% GIB. KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
# Vergi Usul Kanunu, Miikerrer Mad. 49, a.g.e.
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2.3.2.11. Kurumlann Aktifinde En Az iki YiII Kalmis Konutlarin Satisinda
Kurumlar Vergisi istisnasi Uygulanmasi

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére kurumlarin;

- En az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan taginmazlar ve igtirak hisseleri
ile ayni sureyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve ri¢chan haklarinin
satisindan dodan kazanclarin % 75'lik kisminin kurumlar vergisinden istisna oldugu,

- Bu istisnanin, satisin yapildigi dénemde uygulanacagi ve satis kazancinin
istisnadan yararlanan kisminin satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna
kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulacag,

- Satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar
tahsil edilmesinin gerektigi, bu sure icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet
eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergilerin ziyaa ugramis
sayilacagl,

- istisna edilen kazangtan 5 yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir
sekilde baska bir hesaba aktarilan veya isletmeden c¢ekilen ya da dar mikellef
kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettiriilmeyen vergilerin ziyaa ugramis sayilacagi,

- Ayni slre icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gdre yapilan devir ve
bdélinmeler hari¢) halinde de bu hikmin uygulanacagi, bedelsiz olarak veya righan
hakki kullanilmak suretiyle itibari degeriyle elde edilen hisse senetlerinin elde edilme
tarihi olarak, sahip olunan eski hisse senetlerinin elde edilme tarihinin esas
alinacag,

- Devir veya bolunme suretiyle devralinan taginmazlar, istirak hisseleri, kurucu
senetleri ve intifa senetleri ile righan haklarinin satiginda iki yillik sdrenin
hesabinda, devir olunan veya bolinen kurumda gecgen surelerin de dikkate
alinacagi, menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan
kurumlarin bu amagla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan elde ettikleri
kazangclarin istisna kapsami disinda oldugu® hiikiim altina alinmstir.

Kurumlar Vergisi Genel Tebligi'nin "5.6.2.2. istisnanin uygulanmasina konu
olacak iktisadi kiymetler" baslikli bdlimiinin, "5.6.2.2.1" ayriminda; "Istisnaya konu
olan tasinmazlar, Tirk Medeni Kanunu'nda "Tasinmaz" olarak tanimlanan ve esas
niteligi bakimindan bir yerden bagka bir yere tasinmasi miimkiin olmayan,
dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.

Bunlar Tiirk Medeni Kanunu'nun 704'lnci maddesinde;

- Arazi,

8 Kurumlar Vergisi Kanunu, Mad. 5, a.g.e.
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- Tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
- Kat Miilkiyeti Kitiigiine kayitl bagimsiz béliimler
olarak’ ® sayiimistir.

Yine satisi yapilacak tasinmazlardan elde edilecek kazancin, bu istisna
uygulamasina konu edilebilmesi i¢in tagsinmazin Turk Medeni Kanunu'nun 705'inci
maddesi geredi kurum tlzel Kisiligi adina tapuya tescil edilmis olmasi sarti
bulunmaktadir. Bu nedenle, kurum tizel kisiligi adina tapuya tescili edilmemis bir
gayrimenkullin satisindan dogan kazanca bu istisna uygulanmasi mimkun degildir.

Uygulamada cins tashihinin kurum tizel Kkisiligi adina tapuya tescilinin
yapilmasinda cesitli gecikmeler olmaktadir. Bu gibi durumlarda, tasinmazin isletme
aktifinde 2 yil sureyle bulunup bulunmadiginin, tespitinde, isletmede iki yildan fazla
sureyle sahip olunarak fiilen kullanildiginin, yapi insaati ruhsati, vergi dairesi tespiti
veya resmi kurum kayitlarindan birisi ile tevsik edilebilmesinin mimkin olabilecegi
s0z konusu teblig huklimlerinde yer almaktadir.

Ote yandan, Vergi Usul Kanunu'nun 3'linci maddesinde hilkim altina alindigi
sekilde; Vergi kanunlar lafzi ve ruhu ile hikim ifade eder. Lafzin agik olmadigi
hallerde vergi kanunlarinin hikimleri, konulusundaki maksat, hikimlerin kanunun
yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan badlantisi géz &énidnde tutularak
uygulanir®’ denilmek suretiyle yorum miiessesesinin kapsami izah ediimektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5'inci maddesinin 1'inci fikrasinin (e) bendinin
gerekcesinde; s6z konusu istisnanin amacinin; kurumlarin baglh degerlerinin
ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve
kurumlarin mali biinyelerinin giiclendirilmesi oldugu® ifade edilmistir.

Dolayisiyla, istisnanin uygulanabilmesi icin gerekli diger sartlarin varhigindan
once, bir tasinmazin satisindan elde edilecek kazancin, satisi gergeklestiren
kurumun ekonomik faaliyetine bir etkinlik kazandirip kazandirmayacaginin ve
kurumun mali blnyesini guclendirip guglendirmeyecedinin tayini 6nem arz
etmektedir.

Buna gore; kurumun aktifinde yer alan arsa uzeri ticari amaca yonelik olarak
satmak amaciyla bagimsiz bélumler insa edilmesi halinde, insa edilen bolumlerin
satilmasi durumunda elde edilen kazanca istisna uygulanmasi mumkdn
gorilmemektedir.

Ayrica, yine madde bendinin gerekcesinde belirtildigi Uzere, "tasinmaz

ticareti", ayni zamanda s6z konusu tasinmazlarin kiralanmasini da kapsamaktadir.

8 Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, Sira No 1, a.g.e.
8 Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
8 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
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Faaliyet konusu, tagsinmazlarin ingasi ve kiraya verilmesi olan kurumlarin bu amagla
insa ettikleri ve aktiflerinde bulundurduklari taginmazlarin satiimasi neticesinde elde

edilen kazanclarin istisna kapsaminda degerlendiriimesi kabul edilmemektedir.

2.3.3.Katma Deger Vergisi Yoniinden

KDV Kanunu’nun 1. maddesinde KDV’nin konusuna giren islemler belirtilerek,
Turkiye'de vyapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV'ne tabi oldugu® aciklanmistir.

KDV Sirkdlerinde;’... KDV Kanununun 1. maddesine gére tasinmaziarin;

- Ticari, sinai, zirai, mesleki faaliyet kapsamindaki teslimleri,

- Bu faaliyetler kapsamina girmese dahi miizayede mahallerindeki satislari
KDV'nin konusuna girmektedir.

Bu hiikiimler cercevesinde, ticari nitelik tasimayan veya en az iki isteklinin
katihmi suretiyle miizayede yoluyla yapilmayan tagsinmaz satiglari KDV'nin
konusuna girmediginden vergiye tabi tutulmamaktadir’® denilmektedir.

Buna gére insaatin ticari kapsamda yapilmasi durumunda, gelir/kurumlar
vergisi miukellefiyetinin gerekli oldugu durumlarda KDV miukellefiyeti de gerekli
olmaktadir. Yapi kooperatifleri ise, kurulug amaclarina yonelik faaliyetleri nedeniyle
kurumlar vergisinden muaf olduklarindan, KDV miukellefiyetleri yodninden
muafiyetleri séz konusu olmayacaktir. Uyelerine teslim ettikleri konut veya isyeri
teslimlerinde KDV hesaplamalari gerekmektedir. Ancak islemin ortak digi islem
haline gelmesi durumunda ise, kurumalar vergisi yoninden de mukellefiyetleri

gerekecegi unutulmamalidir.

2.3.3.1.  Vergiyi Doguran Olay

Katma Deger Vergisi Kanunu’nda Turkiye’'de icra edilen;

- Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti gcercevesinde yapilan
teslim ve hizmetlerin KDV’ye tabi oldugu,

- Teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, alici veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

- Mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapiimasi
ile maln tesliminden veya hizmetin ifasindan dnce fatura veya benzeri belgenin

dizenlenmesi halinde, bu belgelerde yer alan miktarla sinirli olmak Uzere fatura

% Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.
% KDV Sirkdileri, Sira No 60, (8.2 ) Bolimi, a.g.e.
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veya benzeri belgelerin dizenlenmesi aninda, vergiyi doguran olayin meydana
geldigi®* hilkkme baglanmis bulunmaktadir.

Gayrimenkul satiglarinda ise vergiyi doguran olay 6zellik gostermektedir. Bu
durumda vergiyi doduran olay degisik sekillerde ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore;

- Gayrimenkulln tapuda alici adina tescil edilmesiyle,

- Tapuda alici adina tescil yapilmadan 0Once gayrimenkulin ahlicinin fiili
kullanimina birakilmasi ve alici tarafindan malik gibi kullaniimaya baslaniimasi
halinde,

- Fatura veya benzeri belgenin diizenlenmesi aninda,
vergiyi doguran olay meydana gelmis olmaktadir.

Konut ve igyerlerinin tapuda alici adina tescili veya fiili kullanimina
birakilmasindan énce fatura veya benzeri belge diizenlenmesi halinde bu belgede
gbsterilen bedel izerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir®.

insaati tamamlanmadan satilan konutlar ile ilgili olarak istanbul Vergi Dairesi

Baskanhgrnin verdigi bir 6zelgede, . Buna gbre, gayrimenkul teslimlerinde
mlukellefiyetin devri, gayrimenkuliin tapuda alici adina tescil edilmesi suretiyle
gerceklesmekle birlikte, tapuya alici adina tescilin yapilmasindan &nce
gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina sunulmasi (fiili olarak teslim edilmesi) ve alici
tarafindan malik gibi kullanilmaya bagslanmasi halinde, KDV uygulamasi bakimindan
vergiyi doguran olay gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina birakilmasi aninda
meydana gelmektedir. Ote yandan, gayrimenkuliin tesliminden &énce fatura
diizenlenmesi mimkin olup, fatura dizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin

meydana gelecedi tabiidir®®

seklinde gorus verilmigtir.
Bitmemis ingsaata ait konut satislarinda uygulanacak KDV orani hakkinda da
teredd(tl durumlar bulunmaktadir. Bu konuda istanbul Vergi Dairesi Bagkanlirnin

bir 6zelgesinde; “ ...KDV Kanunu’nun 28. Maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak
yayimlanan 30.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Kararname eki Karar ile KDV
oranlari (I) sayili listede yer alan mal ve hizmet teslimleri icin %1, (ll) sayil listede
yer alan mal ve hizmetler igin %8, listelerde yer almayan diger vergiye tabi islemler
icin %18 olarak belirlenmigtir. S6z konusu Kararname eki (I) sayili listenin 11. Sirasi
uyarinca net alani 150 metrekareye kadar konut teslimlerinde %1 KDV
uygulanmaktadir. KDV-60/2011-1 sayili KDV Sirkiilerinin 8.2.1. bélimdiinde, konut
olarak projelendirilen, insaat ruhsati da konut olarak alinan ingaatlarin heniiz

tamamlanmadan arsa payi veya kat irtifaki lizerinden satislari, konut sayilacak ve

1 KDV Kanunu, Mad. 1-2, 10/a,b, a.g.e.
92 Kizilot, a.g.e.,s.421-422.

% GIB, Istanbul Vergi Dairesi Baskanlhigrnin 14.04.2014 tarih 11395140-105(229-2012/VUK-1).931
sayil Ozelgesi.
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net alani dikkate alinarak yukaridaki acgiklamalar c¢ergevesinde KDV’ye tabi
tutulacagi acgiklanmigtir. Buna gére, ingaat heniiz tamamlanmadan arsa payi veya
kat irtifaki lizerinden yapilan satiglar dolayisiyla teslimden énce fatura dizenlenmesi
durumunda, faturanin diizenlendigi tarihte gecerli olan oran esas alinmak suretiyle

4 denilmektedir.

katma deger vergisi hesaplanmasi gerekmektedir

Maliye idaresi bu goérlisunde, konut maksadiyla yapilan ve sahiplerine
natamam sekilde teslim edilen bdlimlerin konut gibi vergilendirilecedini hikme
baglamaktadir.

Ancak Maliye idaresi, insaatin heniiz tamamlanmadan nihai kullanicilar
haricinde, “insaatin devri” mahiyetinde satilmasi durumunda ise bu satisin konut
olarak degil, arsa olarak degerlendirilerek KDV oraninin %18 uygulanmasi gerektigi
yoninde o6nemli bir ayrima gitmistir. Bu ydénde Gaziantep Vergi Dairesi
Baskanhgrnin 01.10.2014 tarihli 6zelgesinde “... Buna gére, firmanizca natamam
vaziyetteki insaatin devri islemi KDV Kanunu’nun 1/1. Maddesi uyarinca KDV'yi tabi
olup, 2007/13033 sayili Kararname eki listelerde yer almayan bu teslim bedeli

Uzerinden genel oranda (%18) KDV hesaplanmasi gerekmektedir"®

seklinde
belirleme yapmis bulunmaktadir.

Bdylelikle, bizce de yerinde bir dizenlemeyle, konut satiglari ile ingaatin devri
mabhiyetindeki satis igslemlerini birbirinden ayrilarak, farkli KDV orani uygulanmasi

saglanmig, konunun suistimal edilmesi engellenmistir.

2.3.3.2. Konut Teslimlerinde KDV Orani

01.01.2013 tarihine kadar net alani 150 metrekareye kadar olan konut
teslimlerinde Katma Deger Vergisi orani %1 olarak uygulanmaktaydi.

2012/4116 sayih Bakanlar Kurulu Karariyla 01.01.2013 tarihinden itibaren
ingaat ruhsati alinan 150 metrekareden kuguk olmasina ragmen, Buyuksehirlerde,
ingaat kalitesi ve emlak vergi degeri yuksek olan konut teslimlerinin %8 veya %18
katma deger vergisi orani®® uygulanmaktadir.

Belirli sartlar dahilinde net alani 150 metrekareye kadar olan konutlarin
teslimlerinde %1 KDV orani uygulamasi devam etmekte iken, Buyuksehirlerde insa
edilen ingaat kalitesi ve emlak vergi degeri gibi kriterlere goére, ingaat ruhsati
01.01.2013 tarihinden sonra alinan konut ingaatlarina ait konutlarin tesliminde %8

veya %18 KDV oraninin uygulanmasi yolu agilmistir.

* GIB. Istanbul Vergi Dairesi Baskanligrnin 18.02.2013 tarih 39044742-KDV.21-221 sayili Ozelgesi.
® GiB. Gaziantep Vergi Dairesi Bagkanligr'nin 01.10.2014 tarih 16700543-130-39 sayili Ozelgesi.
% BKK, Resmi Gazete, Sayi 28515, 01 Ocak 2013.
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Net alana gore KDV uygulamasi genel bir uygulama olup, yapilan yeni
dizenleme; BlyuUksehirlerde insa edilen net alani 150 metrekareden disuk liks ve
birinci sinif statiisinde olan ve insaat ruhsati 01.01.2013 tarihinden sonra alinan
konutlari kapsamakta olup, bu konutlarin emlak arsa birim metrekare degerlerine
gb6re kademeli olarak %1, %8 ve %18 oraninda KDV hesaplanmasi saglamaktadir.

Net alani 150 metrekareye kadar olan konutlarin teslimlerinde uygulanacak
KDV oraninin tespitine yonelik her iki uygulamay! da detayli olarak incelemesinin

faydali olacagi distnutlmektedir.

2.3.3.2.1. Net Alan Tanimi ve Net Alana Gore KDV Orani Tespit Edilecek
Konutlar
Yasal mevzuatimizda Cevre ve Sehircilik Bakanligi “Planli Alanlar Tip imar

o ey

Yénetmeligi” nde ve KDV Genel Tebligi'nde olmak Uzere iki farkh net alan tanimi

bulunmaktadir.

2.3.3.2.1.1.Cevre ve Sehircilik Bakanhig “Planh Alanlar Tip Yonetmeligi’'ndeki
Net Alan Tanimi

“Planli Alanlar Tip Iimar Ydénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmeligi” nin  14. maddesiyle, Yonetmeligin 16. maddesine eklenen 41. bentte
“Bagimsiz Bolim Net Alani”;

“Bagimsiz boliim icerisindeki kapali olup duvarlar arasinda kalan net alandir.
Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2,5 cm’yi gegmemek kosuluyla siva paylari,
kolonlar, duman, ¢bp, atik, tesisat ve hava bacalari ile isikliklar, bagimsiz bélim
icindeki asansér ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 m.
yliksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bélimli mistakil binalarda bagimsiz
béliim icindeki otopark, siginak, odunluk, kémilirliik, hidrofor ve aritma tesisi alani,
su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Acik ¢cikmalar, balkonlar, zemin,
cati ve kat teraslari, kat ve cati bahcgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekéanlar
ile ayni katta veya farkli katta olup bagimsiz béliimiin eklentisi olan mekanlar ile
ortak alanlar bagimsiz béliim net alani iginde degerlendiriimez. Bagimsiz bolimiin
icten baglantili olarak cati aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan
olugsmasi halinde bu katlardaki bagimsiz béliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek

97 »

bagimsiz béliim net alani  bulunur seklinde duzenleme vyapilarak, kendi

mevzuatina gore net alan belirlemesi yapmis bulunmaktadir.

7 Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yénetmelik, Resmi Gazete, Sayi
28664, 01 Haziran 2013.
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2.3.3.2.1.2. KDV Genel Uygulama Tebligi’ne Gore Net Alan Tanimi

Onceki 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi'nde yer alan net alan tanimi, énceki
tebliglerin uygulamasini yuruarlukten kaldiran KDV Genel Uygulama Tebligi ile ayni
dizenlemeleri bunyesinde barindirarak, uygulanmasinin devami saglanmigtir.

KDV Genel Uygulama Tebligi'nin “Net Alan” baglikh (I1I/B-2.1.3.) bolumunde;

“Net alan deyimi "konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alan" olarak
tanimlanan faydali alani ifade etmekte olup, plan ve proje geregi konut disinda bir
amacla kullanilacak béliimleri de ihtiva eden insaatlarda indirimli oran sadece konut
olarak kullanilacak béliimlere uygulanir.

Net alanin hesaplanmasi konusunda asadidaki sekilde hareket edilir:
a)  Balkon, kémiirliik, garaj, asansér boslugu ve benzeri yerler, konutlardan ayri
olarak kullaniimalari mimkiin olmadigindan prensip olarak net alan hesabina
dahildir.
b)  Faydali alan genel olarak duvar yiizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul
edilerek, proje lzerinde gobsterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her birinden 5'er
cm. digtilmek suretiyle hesaplanir.

Ancak;
- Konutlarda kapi ve pencere seritleri, duman ve ¢dp bacasi ¢ikintilari, 1sikliklar
ve hava bacalari,
- Karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan digleri,
- Bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m’ den yiiksek teraslarin
toplaminin 2 m*'si ¢ok katl binalarda yapilan ¢ekme katlarin etrafinda kalan ve
ticaret bolgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana
gelen teraslar,
- Cok katli binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansorler,
- Iki katli tek ev olarak yapilan konutlarda i¢c merdivenlerin altinda 1,75 m.
yliksekliginden az olan yerler,
- Bodrumlarda konut bagina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut
basina 4 m*'den biiyiik olmamak lizere yapilan kémiirliik veya depo,
- Kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici dairesi, miisterek hizmete
ayrilan depo, camasirlik,
- Bina igindeki garajlar ile bina disinda konut bagina 18 m?'den bliyiik olmamak
Uzere yapilan garajlar,

Faydall alan disindadir.
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Bina disindaki kémiirliik ve depolarin 4 m*yi, garajlarin 18 m®'yi asan kismi,

ait olduklari konutun faydali alanina déhil edilirler®®”

seklinde belirlenmisgtir.
Bdylelikle, konunun uygulayicilari bakimindan ayni konu hakkinda devletin iki
farkl kurumunun farkli “net alan” tanimi1 yapmalarindan kaynaklanan ve vergilemede

Olch alinan net alanin dogurdugu ciddi sikintilar meydana gelmis bulunmaktadir.

2.3.3.2.1.3. Her iki Net Alan Tanimi Arasindaki Onemli Farklar

Ayni konuda iki farkh Bakanhgin belirledigi farkli net alan tanimi nedeniyle
uygulamada onemli ihtilaflar ¢ikmistir. Konut Gelistiricileri ve Yatirnmcilari Dernegi,
KDV Genel Uygulama Tebliginin bazi bélimlerin iptali ve ylritmesinin durdurulmasi
amaciyla konuyu Danistay’a goétirmuas olup, bir sonraki baslikta konu hakkinda
detayli bilgi verilecektir.

Net alan konusunda yapilan iki farkli diizenleme arasindaki énemli farklari
soyle siralayabiliriz;

- Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nde balkon ve teraslarin en az bir alaninin
aclk olmasi durumunda net alana dahil edilmeyecegi, her tarafinin kapali olmasi
durumunda net alana ilave edilecegi belirlenirken, KDV Genel Uygulama Tebligi'nde
etrafinin acik olup olmamasinin bir énemi bulunmayip, balkon ve teraslarin
toplaminin 2 metrekareyi gegen kismi net alana ilave edilmektedir,

- Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi nde, tek bagimsiz bdlimli mustakil
binalarda bagimsiz bolim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémurlik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmezken, KDV
Genel Uygulama Tebligi'nde ¢ok katli binalarin altindaki garajlar, Kalorifer dairesi,
yakit deposu, siginak, kapici dairesi, misterek hizmete ayrilan depo, ¢camasirlik gibi
yerler net alana ilave edilmeyecegi, mustakil konutlarda ise bu alanlarin net alana
ilave edileceg@i, ayrica bina disinda kalan; 18 metrekareden buyuk garajlarin,
komurlik ve depolarin 4 metrekareyi asan kisminin net alana ilave edilecedi,
yonundedir.

Gérillecegi lizere; Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nde net alan tanimi igine
girmeyen bazi bdlimler, KDV Genel Uygulama Tebligi'ne gére net alan iginde
sayllmigtir. Bu nedenle, Ozellikle ingaat sektorl acisindan net alanin 150
metrekareyi gegmesi bakimindan yuksek oranli vergi nedeniyle pazarlama gucu
azaldigindan, tlketiciler agisindan da % 17 gibi ciddi bir vergi yuki getirmesi

bakimindan konu oldukga 6nemli hale gelmis bulunmaktadir.

% KDV Genel Uygulama Tebligi, Bolim (11/B-2.1.3.), a.g.e.
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2.3.3.2.1.4. KDV Mevzuatindaki Net Alan Belirlemesinin Yiritilmesi Danigtay
Tarafindan Durdurulmustur

Konut Geligtiricileri ve Yatirimcilari Dernegdi; “26 Nisan 2014 tarihli ve 28983
saylli Resmi Gazete’ de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebligi'nin “lll. Matrah, Nispet ve Oran” bagslikli bolimuntn “B. Oran” alt béliminde
yer verilen “2. indirimli Orana Tabi Bazi Mal ve Hizmetlere iligkin Agiklamalar’
baslikli diizenlemenin “2.1.2. Net Alan” baglikli kismi ile “3. indirimli Orana Tabi
islemlerde iade Uygulamas!” baslikli diizenlemenin “3.1.3. iade Hesabina Dahil
Edilebilecek Yiklenilen KDV” béliminde “3.1.3.1. Genel Olarak” alt bashg: ile
yapilan dizenlemede yer alan “Ornek 2” nin iptali istemiyle acilan dava
sonuclanincaya kadar yuritmenin durdurulmasi” talebiyle Danistay’ a bagvurmustur.

Danistay 4. Daire 10.12.2014 tarih 2014/4835 Esas No.lu karariyla her iki
diizenlemenin yiriitmesini durdurmustur®.

Kararda “ Davali Idare tarafindan tesis edilen Genel Uygulama Tebligi'nde net
alama iligskin yapilan dizenlemeyle birlikte, bir konutun katma deger vergisi
uygulamasi agisindan ve Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligine gére olmak (izere iki
farkli ve birbirleriyle ¢elisen “net alani 150 metrekareye kadar konut” tanimlamasi
yapllmaktadir. Bakanlar Kurulu Karariyla %1 oraninda katma deger vergisine tabi
olacagi belirtilen “net alani 150 metrekareye kadar konut” un tanimlanmasinda bu
konuda teknik diizeyle dlizenleme ve tanimlama yetkisi ve yeterliligi bulunan Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin
dikkate alinmasi gerekir. Zira bu hususta teknik bilgi ve uzmanligi olmadigi gériilen
Maliye Bakanligi’'na her ne kadar tanimlama yetkisi veriimisse de bu yetkisi sinirsiz
olmayip uzman kuruluslardan goriis alinmasi veya bu konuda teknik diizeyde
diizenleme ve tanimlama yetkisi bulunan kurumlarin dlzenlemelerinden
yararlaniimasi “idarelerin takdir yetkilerine giren islemleri tesis ederken mutlak ve
sinirsiz hareket edemeyeceklerine iliskin idare hukuku ilkesinin” bir geregi olup bu
ilkeye aykiri diisen dava konusu dlizenlemede hukuka uyarlik goéridlmemigtir.”
denilmektedir.

Maliye Bakanligi Danistay 4. Dairesi'nin verdigi yuritmeyi durdurma kararina
karsi itiraz etmis, Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun Karari ile itirazin
“Ornek 2" balimi igin yuritmenin durdurulmasinin kaldirimasi yéniinde kismen
kabul, “Net Alan” la ilgili kismin ise yuratmesinin durdurulmasinin devamina yonelik

100

kismen ret yoninde " gorus bildirmistir.

% Danistay 4. Daire, 10.12.2014 tarih ve Esas No0:2014/4835 sayili YD Karari.
100 Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 25.03.2015 tarih YD itiraz No:2015/5 sayil Karari.
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Buna gore; tebligin “Ornek 2” bdliminin ylritmesinin durdurulmasi karari
kaldirldigindan  uygulanmakta, ancak “Net Alan” la ilgili yuratmesinin
durdurulmasina yapilan itiraz ret edildiginden uygulamasi yapilamamaktadir.

Bu siiregte Maliye idaresi yeni bir diizenlemede bulunmamis olup, Danistay’in

konu hakkindaki nihai kararinin beklendigi anlasiimaktadir.

2.3.3.2.1.5. Net Alana Gore KDV Orani Uygulamasi

3065 sayih KDV Kanunu’nun 3505 sayili Kanunla degdisik 28. maddesinin
verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan 17.07.2002 tarih 2002/4480 sayili
Kararname Eki Karar ile 01.08.2002 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere;

Mal teslimleri ile hizmet ifalarina uygulanacak KDV oranlari:

a) EKkli listelerde yer alanlar hari¢ olmak Uzere, vergiye tabi islemler i¢in %18
b) (I) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 1
c) (I) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler igcin % 8 olarak tespit edilmistir.

17.07.2002 tarih, 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yayimlanan KDV
oran listesinde 1 sayili cetvelin 11,12 ve 13. maddelerine gore;

- Net alani 150 m#ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri,
Toplu Konut idaresi Bagkanhdi ve bunlarin % 51 veya daha fazla hissesine ya da
yonetiminde oy hakkina sahip olduklari isletmeler tarafindan konut yapilmak Uzere
projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler i¢in ayrilan boélimler dahil) net alani 150
m?’nin altindaki konutlara isabet eden kismi,

- Konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahht igleri,

- Kanunla kurulmus sosyal glvenlik kuruluglari ve belediyelere yapilan sadece
net alani 150 m?ye kadar konutlara iligkin ingaat taahhit isleri,

%1 KDV oranina tabiidir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahht isleri icin ve net alani 150
metrekare olan konut teslimlerinde, KDV orani % 1, 150 metrekareden buyuk olan
konut teslimleri, arsa, arazi ve igyeri teslimlerinde KDV orani % 18 oraninda

uygulanacaktir.

2.3.3.2.2. Biiyiiksehirlerde ingaat Kalitesi ve Emlak Vergi Degeri’ ne Gére
KDV Orani

Net alana gore KDV uygulamasi genel bir uygulama olup, yapilan yeni
dizenleme; Blylksehirlerde insa edilen net alani 150 metrekareden disik liks ve
birinci sinif statislinde olan ve insaat ruhsati 01.01.2013 tarihinden sonra alinan

konutlari kapsamakta olup, bu konutlarin emlak vergi arsa birim metrekare
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degerlerine gére kademeli olarak %1, %8 ve %18 oraninda vergilendiriimesini

saglamaktadir. .

Net alani 150 metrekarenin Gzerinde olan konutlar ve is yerleri her durumda,

%18 oraninda vergilendirilecektir.

2.3.3.2.2.1. Uygulama Kapsaminda Yer Alan Biiyiiksehirler

Uygulama sadece 5216 sayili Blylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki

101

illerde gecerlidir. S6z konusu 30 il asagida yer almaktadir—".

. Adana Sakarya
. Ankara Sanliurfa
. Antalya Hatay

. Bursa Manisa

o Diyarbakir Balikesir
o Erzurum Kahramanmaras
o Eskisehir Van

. Gaziantep Aydin

. icel Denizli

. istanbul Tekirdag
. izmir Mugla

o Kayseri Mardin

. Kocaeli Malatya
. Konya Trabzon
. Samsun Ordu

2.3.3.2.2.2. Buyuksehirlerde Emlak Vergisi Arsa Metrekare Birim Degerine Gore
KDV Orani

2012/4116 sayih Bakanlar Kurulu Kararrna goére 01.01.2013 tarihinden
itibaren uygulanmak Uzere; “Net alani 150 m2’ye kadar konutlardan; 10.7.2004
tarihli ve 5216 sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buyuk sehirlerde
(16.5.2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUgsturdlmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler

ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig), liks veya birinci sinif ingsaat olarak yapilan

1% istanbul Vergi Dairesi Baskanhgdi, http://www.ivdb.gov.tr/pratik/oranlar/buyuksehirler.htm, (Erisim
11.12.2015).
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ve ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin ylUkseltiimesi hali de dahil olmak
Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, Uzerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare
degerine gore belirlenmistir'®.

Yapi ruhsati 01.01.2013 tarihinden sonra alinan konut insaat projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten sonra
yapilacak konut insaati projelerine ait konut teslimlerine uygulanmak tzere konut;

- 150 metrekareden kiiglk ise,

- Konut insaat projesi Yapi Ruhsati 01.01.2013 ve sonrasi ise,

- Blyuk sehirde ise,

- Buyuk sehirlerdeki rezerve yapi alani, riskli olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerlerde degilse,

- Liks ve ya birinci sinifi ingaat ise,

a) Konut bu sartlarin hepsini sagliyorsa ve Emlak Arsa birim metrekare vergi
degeri 500 TL."' nin altinda ise KDV orani; %1 olacaktir.

b) Konut bu sartlarin hepsi sagliyorsa ve Emlak Arsa birim metrekare vergi
degeri 500 TL. ile 1.000 TL arasinda ise (1.000 TL. Hari¢) KDV Orani %8 olacaktir.

¢) Konut yine bu sartlarin hepsini sagliyorsa ve Emlak Arsa birim metrekare
vergi degeri 1.000 TL veya Uzerinde ise KDV Orani %18 olacaktir.

d) Konut, bu bes sarttan herhangi birini saglamiyorsa ve net alani150 metre
kareden duguk bir konut ise orani %1 olacaktir. Clnkiu yine bu durum da 1 sayili
listenin 11.sirasina goére hareket edilecektir.

e) Konutun net alani 150 metrekareden biylkse, zaten her halikarda KDV
orani %18 olacaktir.

Yapilan bu dizenleme de amag, satis bedeli ¢cok yuksek olabilen Buyuksehir
belediyeleri alaninda yapilan konutlar ile degeri disuk olan diger bolgelerde yapilan
konutlarin farkli oranlarda vergilendirilmesini saglamak olup, bizce de yerinde bir

uygulama oldugu gorusundeyiz.

2.3.3.2.2.3. Emlak Vergisi Metrekare Birim Degerinin Tespiti
Buyuksehir Belediyesi sinirlari igcinde yer alan konut teslimlerinde KDV
uygulamasi 150 m? ye kadar olanlar icin arsa metrekare birim degerlerine

baglanarak yeniden tespit edilme yoluna gidilmistir.

%apdullah  Tolu, Vergi ve Mali Hukuk Bilteni, Sayi, 2014/16, 13.01.2014,

http://www.gunceldenetim.com.tr/TR,3444/konut-ve-isyeri-satislarinda-kdv-uygulamasi-degisti-kdv-
.html#icerik (Erigsim 05.12.2015).
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Metrekare birim degerleri 6érnegin istanbul genelinde oldukga farkl tutarda, 8
TL. ila 5.000 TL araliginda gesitli tutarlarda tespit edilmistir. Birim degerler 213 sayili
VUK’ un 72. Maddesinin ikinci fikrasina gore; belediye temsilcisi, tapu sicil temsilcisi
ve mahalle/kdy muhtarlarinin olusturdugu komisyonlar tarafindan dért yilda bir tespit
edilmektedir. Belirlenen birim degerler 213 sayili Kanunun mukerrer 49. maddesinin
(b) fikrasinin ikinci bendi hikmune gére, buylksehir belediyesi bulunan illerde arsa
ve araziye ait takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu tarafindan
kesinlestirilir'®s.

Arsa Emlak Vergisi arsa birim metrekare degeri, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nun*® 29 uncu maddesine gore tespit edilmektedir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiizigin*®
10. maddesinde binalar, insaat siniflarina gére bes gruba ayrilmistir:

1 - Liks ingaat,

2 - Birinci sinif ingaat,

3 - Ikinci sinif ingaat,

4 - Uglincl sinif insaat,

5 - Basit insaat

Bu siniflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda kullanilan
malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir. ingaat
siniflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan edilmis
olup ‘Bina ingaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel” 15.12.1982 tarihli Resmi Gazete'

de yayimlanmistir.

2.3.3.3. En Az iki Tam Yil Aktifte Kalan Konutlarin Satislarinda KDV
istisnasi

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesine istinaden kurumlarin en
az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan gayrimenkullerin satigslarinda KDV’ den
istisna oldugu, bu kapsamindaki gayrimenkullerin ticaretini yapan kurumlarin, bu
amaca yonelik olan tasinmaz teslimlerinin istisna kapsaminda
degerlendirilemeyecegi'® belirtimektedir.

Kurumlarin aktifine kayith gayrimenkullerin satisi nedeniyle elde edilen

kazang ticari kazan¢ olup, KDV'nin konusuna girmektedir. Dolayisiyla Kurumlar

103 yergi Usul Kanunu, a.g.e.

194 Emlak Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 13576, 11 Agustos 1970.

195 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik, Resmi Gazete, Sayi
14129, 15 Mart 1972.

196 KDV Kanunu, a.g.e.
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Vergisi mukellefi girketlerin aktifinde yer alan gayrimenkullerini elden ¢ikardigi
zaman fatura dizenleyip satis bedeli Gzerinden KDV hesaplamalari gerekmektedir.

KDV Sirkulerinin (8.2.4.) bélumunde “KDV Kanununun 17/4-r maddesine gére,
kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki
tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gergeklegsen devir ve teslimler
KDV'den miistesnadir.

Bu hiikim uyarinca, kurumlarin aktiflerinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miilkiyetinde en az iki tam yil siireyle bulunan taginmazlarin (arsa, arazi, bina) satigi
KDV den miistesnadir. Bu satislarin miizayede suretiyle yapilmasi halinde de istisna
uygulanacaktir.

Ancak, istisna hiikmd, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan
kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz teslimleri icin gecgerli
olmadigindan, tagsinmazlarin ticaretini yapan kurumlar ile miilkiyetlerindeki
tasinmazlari ticari bir organizasyon iginde satan belediyeler ve il 6zel idarelerinin bu
istisnadan faydalanmalari miimkiin degildir®” denilmektedir.

Sirkulerde yer alan bu dizenlemenin yaninda, ayni Kanun’ un 17. maddesinin
doérdinct  fikrasinin  (r) bendinde gayrimenkul satiglarinin istisna oldugu
belirtiimektedir. S6z konusu madde hikminde; "Kurumlarin en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile gayrimenkullerinin satisi suretiyle
gerceklesen devir ve teslimleri, bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin bor¢larina
karsilik gayrimenkul ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan satiglar
dahil) bankalara devir ve teslimleri” seklindedir. istisna kapsamindaki kiymetlerin
ticaretini yapanlarin, bu amacla ellerinde bulundurduklari gayrimenkul ve igtirak
hisselerinin teslimleri istisna kapsami digindadir. Bu sekilde teslim edilen kiymetlerin
iktisabinda yulklenilen ve teslimin yapildigi déneme kadar indirim yoluyla
giderilemeyen KDV, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin Gelir veya Kurumlar

Vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir'®

denilmek suretiyle, istisna
uygulanmasi halinde yuklenilen KDV’nin ne sekilde giderilebilecedi agikhgda
kavusturulmaktadir.

Aktife kayitli gayrimenkul satiglarinda KDV istisnasi uygulanabilmesi igin, KDV
Kanunu'nun yukarida belirtilen 17. maddesinin dérduncu fikrasinin (r) bendindeki
usul ve esaslara uyulmasi gerekir. Ote yandan, KDV istisnasinin uygulanabilmesi

icin, satisa konu gayrimenkulin kurum aktifinde iki tam yil sureyle kayitl olmasi

7 KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
198 Referans Gazetesi, Sevig, http://www.referansgazetesi. com/haber.aspx? HBR_KOD=
80248&ForArsiv=1). (Erisim 06.12.2015)
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gerekmektedir. Bagka bir deyisle, iki tam yil sureyle aktifte kayith olmayan
gayrimenkul satisinin KDV'ye tabi olacagi aciktir.

Kocaeli Vergi Dairesi Bagkanligrnin konuya iliskin bir dzelgesinde; *“ llgide
kayitli 6zelge talep formunuzda, 01.11.2011 tarihinde satin alinan firmaniz aktifinde
kayitl ve tapuda konut olarak tescil edilen 92 m* net alani bulunan ancak fiilen is
yeri (mimarlik-insaat ofisi) olarak kullanilan tagsinmazin satisinda uygulanmasi
gereken katma deger vergisi (KDV) orani hakkindaki Baskanligimiz goriigi
sorulmaktadir. (...)

60 No.lu KDV Sirklilerinde, tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin
islem tarihi itibariyle gecerli fiili durumunun dikkate alinacagi ifade edilmistir. Buna
gére, firmaniz aktifinde kayitl tasinmazin fiili durumuna gbére igyeri olarak
degerlendiriimesi gerekmekte olup, fiilen isyeri olarak kabul edilen sbéz konusu
tasinmazin tesliminde metrekare blylkllgine bakilmaksizin genel oranda (%18)
KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Ote yandan, s6z konusu tasinmaz satisl,
firmanin aktifinde en az iki tam yil slireyle kalma sartini saglamasi halinde Kanun’un
17/4-r maddesine istinaden KDV den istisna olacaktir’*® denilmektedir.

Kurumlar Vergisinde yer alan paralel duzenleme burada da yer aldigindan,
kurumlarin aktifinde kayitli arsalar Uzerine ticari maksatla yaptirdiklari bagimsiz
bolumleri satmalari durumunda KDV yodnunden istisna uygulanmasi mumkin

go6rilmemektedir.

2.4, KAT (ARSA PAYl) KARSILIGI INSAAT ISLERININ VE KONUT
TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.4.1.Genel Olarak Kat (Arsa Payi) Karsiligi ingaat igleri

Uygulamada siklikla karsilagilan kat karsihdi insaat faaliyetleri miteahhit ve
arsa sahibinin vergilendiriimesi bakimindan kendine 6zgu bir takim 6zellikli durumlar
icermektedir.

Vergi idaresi, llkemizde yaygin olarak uygulama alani bulan ve birden fazla
hukuki mevzuati iceren s6zlesmeye gore inga edilecek olan bagimsiz bélumlerden,
her iki tarafin elde edeceg@i kazancin dogru bir sekilde tespit edilmesini saglamak
amaciyla uygulamayi yakindan takip etmekte ise de yasal duzenlemelerin yapiimasi
bakimindan oldukca ge¢ kalindi§i bir gercektir. Idare, konuya iligkin yasal
dizenlemeler yerine, goris talepleri Gzerine, ikincil mevzuatlarla ve hatta 6zelgelerle

uygulama yon vermeye ¢alismaktadir.

199 GiB. Kocaeli VDB’ nin, 21.08.2013 tarih ve 93767041-130[28-2012/86]-160 sayili Ozelgesi.
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Bu nedenle kat karsihgi ingaat faaliyetlerinde taraflarin vergilendiriimesi
konusunda énemli sorunlarin oldugu, Maliye idaresi'nin konuya iligkin verdigi 6zelge

sayisinin ¢oklugundan anlagilabilmektedir.

2.4.2. Vergi Usul Kanunu Bakimindan Kat Karsihgi insaat isleri

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229. maddesinde faturanin, satilan emtia
veya yapllan is karsihiginda musterinin borclandigi meblagi gostermek lizere emtiayi
satan veya isi yapan tlccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika oldugu, 231.
maddesinin 5. fikrasinda faturanin, maln teslimi veya hizmetin yapildig: tarihten
itibaren azami yedi giin icinde diizenlenecegi**° belirtiimektedir.

Ayni Kanunun 262. Maddesinde ise maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin
iktisap edilmesi veya dederinin arttiriimasi yoénelik yapilan édemelerle bunlara ait
giderlerin toplamini ifade ettigi belirtiimektedir. Kanun'un 269. maddesinde iktisadi
isletmelere ait gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerlenecegi, 270. maddesinde
de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, noter,
mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel
Tuketim Vergileri’ nin maliyet bedeline dahil edilebilecedi yada genel giderler olarak
gosterilmesinin miikelleflerin tercihlerine bagli oldugu*™* belirtimektedir.

Emsal bedeli ile ilgili duzenlemeler, Kanun’ nun 267. maddesinde yer almakta
olup, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dodru olarak tespit
edilemeyen bir malin, dederleme gininde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz
olacagi deger olarak tanimlanmaktadir.

Emsal bedeli sira ile agagidaki esaslara gore tayin olunur:

- Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan sira ile
degerlemenin yapilacagl ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis
yapiimigsa, emsal bedeli bu satiglarin miktar ve tutarina gére mukellef tarafindan
cikarilacak olan "Ortalama satis fiyat!" ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi igin,
aylhk satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran
%25'ten az olmamasi gerektigi,

- ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya cikariimasi mimkin olursa, bu takdirde miukellef bu maliyet
bedeline, toptan satiglar igin %5, perakende satislar igin %10 ilave etmek suretiyle
emsal bedelin belirlenecedi,

- Uglincii sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen

emsal bedelleri ilgililerin muracaati Uzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli
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i Vergi Usul Kanunu, a.g.e.

Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
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edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri aragtirilmak ve kullaniimis esya
icin ayrica vyipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle, belirlenecegi
belirtiimektedir.

Takdir edilen bu bedellere vergi mikelleflerin vergi mahkemesinde dava agma
haklari bulunmaktadir. Mukellefin bu bedellere dava agmasi verginin tahakkuk ve
tahsilini durdurmamaktadir.

Emsal bedelinin mikelleflerce hesaplandidi durumlarda, bu hesaplara ait kayit
ve cetveller ispat edici vesika olarak saklanmasi gerekir.

Yukaridaki belirtilen esaslarla mukayyet olmaksizin kaza mercilerinin re' sen
bulduklari degerler emsal bedeli hiikmiindedir.

Kat karsihgr olarak arsa sahibine bagimsiz boélim verilmesi durumunda
karsiligi ayni olan bir taahhit meydana gelmektedir. Arsa sahibi arsasinin bir
kismini muteahhide vermekte, miuiteahhit de arsanin karsiliginda insa edecegi
bagimsiz bolimlerin  bir kismini arsa sahibine devretme taahhudinde
bulunmaktadir.

Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmenin karsiliinda miteahhidin
kendisine verdigi bagimsiz bolimlere sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise
arsa sahibinde kalmakta, kalan bu kisim da muteahhit tarafindan kendisine verilen
dairelerin arsa payina isabet etmektedir.

Arsa sahibinin ticari bir isletme olmasi durumunda, arsasi aktifinden ¢ikmakta
ve bunun karsiliginda insaati bitmis bagimsiz bdlimlere kavusmaktadir. Ticari
isletmenin miteahhide devretmedigi arsa pay! ise, muteahhit tarafindan verilen
dairelere isabet ettiginden ticari igletme, yeni sahibi oldugu iktisadi kiymetleri
kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

Muteahhit ise, ingaatini tamamladigi binanin bir kismini arsa sahibine
devretmekte olup, bunun karsiliginda aldigi bagimsiz bélimler ise miteahhidin arsa
sahibinden aldigi miteahhide kalan dairelere isabet eden arsa payidir. Bu durumda,
arsa sahibine verilen bagimsiz boélumlerin karsihginda miteahhit kendisinde kalan
bagimsiz bolimlere isabet eden arsa payini almaktadir. Diger bir ifadeyle, muteahhit
acisindan arsa maliyet tutari, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bélimlerin insaati
icin yapilan harcamalarin bitlintni olusturmakta olup, bu tutar insaat maliyeti icinde

yer almaktadir.

2.4.3.Arsa Sahibinin Vergilendirilmesi
Kat karsiligi insaat islerinde, sézlesmenin taraflari arasinda yer alan arsa
sahibi genel olarak, muteahhidin insaati tamamlayarak kendisine bagimsiz

bolumlerin teslimi asamasinda vergi mukellefiyeti degerlendiriimektedir. Arsa
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sahibinin vergi mukellefi olmasi durumunda, arsa faturasi diizenleme bakimindan
veya vergi mukellefi olup olmadigina bakilmaksizin aldigi bagimsiz bolumleri
satmasi halinde vergi yukumlulugu dogabilecektir.

Kat karsihgi insaat islerinde, arsa sahibinin arsayr miteahhide tapuda
devretmesinin, arsa sahibi agisindan vergi mukellefiyete dogurup dogurmayacagi
yéninde mevcut vergi kanunlarimizda bir dizenleme yer almamaktadir. Ancak
Maliye idaresi verdigi bircok 6zelgede, tapu devri halinde arsa sahibi bakimindan
vergiyi doguran olayin gerceklestigini ileri sirmektedir. Bu konuyla ilgili, 6zellikle
mukellefler ile vergi idaresi arasinda tereddit ve tartisma sikga yasanmaktadir.

Kat karsiligi insaat isinin vergi kanunlari bakimindan degerlendiriimesinde;
farkli uygulamalarin olugsmasinin baslica nedeninin, konuya iliskin kanuni bir
duzenlemenin yapilmamasindan ve arsa devir isleminin hukuki niteli§i bakimindan
duzenlemenin olmamasinin kaynaklandidi ileri strtulmektedir. Arsa devir igleminin;
trampa, arsanin degistiriimesi, servetin sekil degistirmesi, tamamen kendisine 6zgu
(suigeneris) bir hukuki muamele gibi farkh sekillerde degerlendirmesinin de etkili
oldugu **? yéniinde gériisler bulunmaktadir.

Bdylesine 6nemli bir sektérin, en énemli modellerinden birisi olan ‘kat karsihigi
insaat” islerinin vergilendiriimesi konusunda bu glne kadar vergi kanunlarimizda
dizenlemenin yapilmamis olmasi, yukarida ileri strllen goérisi destekler nitelikte

olup, tarafimizca da benimsenmektedir.

2.4.3.1. Gelir/Kurumlar Vergisi Bakimindan

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 1. maddesinde gelir vergisi; “Gercek
kigilerin gelirleri gelir vergisine tabidir. Gelir bir gercek kisinin bir takvim yili iginde
elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir’ seklinde tanimlanmistir. Kanun’'un 2.
maddesinde de bu tanima giren yedi gelir unsuru sayilmis olup, konumuzu
ilgilendiren gelir unsurlar arasinda; “ticari kazang ve deger artis kazanci*” yer
almaktadir.

Ticari Kazang, Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinde; “Her tiirlii ticari ve
sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari kazanctir’ seklinde tanimi yapildiktan

sonra, maddenin 4. fikrasinda “Gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle

12 Hiiseyin Akdas, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Sézlesme Taraflarinin Vergi

Yiikiimliiliikleri, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Gazi Universitesi, Ankara, 2010, s. 41-42. (Yayimlanmig
Yiksek Lisans Tezi)
'3 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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devamli olarak udgrasanlarin bu islerinden;” elde ettikleri kazanglarin da bu
kapsamda vergilendirilecegdi'** yéniinde diizenleme yapiimis bulunmaktadir.

Deger Artis Kazanci ise ayni Kanun'un mukerrer 80. maddesinde; “Asagida
yazili mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi
kazanclaridir.” denildikten sonra maddesin 6. fikrasinda; “iktisap sekli ne olursa
olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1),
(2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ¢iftcilerin
zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak (5615 sayili kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yiirtirliik; 1.1.2007
tarihinden gecerli olmak lizere 04.04.2007) bes yil icinde(8) elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmig sayilir.).

Bu maddede gegen "elden c¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz karsiiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini
ifade eder.

5281 sayili Kanunun 27. maddesiyle 01.01.2006 tarihinden itibaren elde edilen
gelirlere uygulanmak (lzere degisen fikra. Yurirlik; 01.01.2006) Bir takvim yilinda
elde edilen deger artigi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar harig, 6.000 (01.01.2016 tarihinden
itibaren 11.000,00 TL) Yeni Tiirk Lirasi gelir vergisinden miistesnadir*>”
denilmek suretiyle bu kapsamda vergilendirilecek gayrimenkullerin vergilendirme
usul ve esaslarini ortaya konulmustur.

5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 6. maddesinde Safi Kurum
Kazancinin;

“(1) Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri safi kurum
kazanci (zerinden hesaplanir.

(2) Safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazang
hakkindaki hikdmleri uygulanir. Zirai faaliyetle ugrasan kurumlarin bu faaliyetinden
dogan kazanclarinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun 59 uncu maddesinin son
fikra hiikmii de dikkate alinir**®” denilmek suretiyle, kurum miikelleflerinin vergilerinin
nasil hesaplanacagdi ve kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu’ndaki

Ticari Kazang hukumlerinin esas alinacagi yoninde belirlemeler bulunmaktadir.
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193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
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2.4.3.1.1. Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmamasi Durumu

Satma amaci olmaksizin, sahibi bulunduklar arsalar Gzerine kendi
ihtiyaglarini karsilamak veya paylarina dusen bagimsiz bolimlerin kira gelirlerinden
faydalanmak maksadiyla, sureklilik arz etmeyecek sekilde arsalarini kat karsiligi
ingaat yontemiyle muteahhide devretmeleri durumunda vergi sorumluluklar
bulunmamaktadir.

Yapilan bu arsa devir iglemi, KDV mevzuati yoninden “trampa” olarak
degerlendirilmis ise de, Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi bakimindan net bir
dizenlemeye tabi tutulmamistir.

Arsa sahibinin vergi yukimllaligl ancak; insaatin tamamlanmasindan sonra
muteahhit tarafindan kendisine teslim edilen bagimsiz bélimlerin bes yil icinde
satiimas! durumunda deger artis kazanci, devamlilik arz edecek sekilde satilmasi
durumunda ise ticari kazang sartlarinin olugsmasi halinde ortaya ¢ikabilecektir.

Arsa sahibinin muteahhide verdigi arsa karsiiginda edindigi bagimsiz
bolimler, kendisinin sahsi mali hukmundedir. Mal sahibi; sahsi mali olan bu
bagimsiz boélimleri, gelir elde etmek maksadiyla ya tamamini satarak, ya da
tamamini kiraya vererek veya bir kismini satip, geri kalan kisimlari da kiraya vererek
veya sahsi olarak kullanmak suretiyle degerlendirebilir.

Kalan badimsiz bélim bir adet olmasi ya da birden fazla olmasina ragmen
tamami bir defada bir kisiye bes yil igcinde satiimasi durumunda elde edilecek gelir,
deger artis kazanci olarak kabul edilmektedir. Bu gelir yukarida acgiklanan sekilde
deger artis kazanci hikimlerine goére de@erlendirilerek vergilendirilebilmesi igin
satigin iktisap tarihinden itibaren beg yil icinde yapiimig olmasi gerekmektedir.

Bes yillik stirenin baslangi¢ slresi olarak, arsanin iktisap edildigi tarihi degil,
muteahhidin arsa sahibine bagimsiz bolimu devrettigi tarih esas alinir.
Gayrimenkullerin elden ¢ikartiimasinda deger artis kazanci ile ilgili olarak Maliye
Bakanhgi yayimladigi Gelir Vergisi Kanunu Sirkuleri' nde konu hakkinda érnekler ile
aciklamalar bulunmaktadir. Bu Sirkllerde; arsanin kat karsihdi insaat sisteminde
muteahhide verilmesi ve karsiliginda bagimsiz bolim alinmasinin ve bunun tapuya
kaydinin, Tapu ve Kadastro Genel Madurltiginin 16.03.2010 gin ve 2010/4-1697
No.lu Genelgesinde yer alan agiklamalar gergevesinde cins tashihi oldugu ve bu
nedenle de cins tashihinin yapildigi tarihin, iktisap tarihi olarak kabul edilecegi
hususunu agikga ifade etmistir**’.

Kalan bagimsiz bolimlerin birden fazla olmasi durumunda elde edilecek

kazancin vergilendiriimesinde durum farkli olmaktadir. Birden fazla olan bagimsiz

7 GVK Sirkiileri, Sira No 76, a.g.e.
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bélimlerin birden ¢ok kisiye, c¢esitli zamanlarda satiimasi islemi Gelir Vergisi
Kanununun 37/4. maddesi uyarinca sureklilik icerdiginden bahisle ticari faaliyet

kapsaminda™®

degerlendirilerek vergilendiriimesi mimkun goérilmektedir.

Bu durumda arsa sahibi; elindeki bagimsiz bélimleri sudreklilik arz edecek
sekilde sattigindan dolayi ticari faaliyetin bagladigi kabul edilerek, vergi dairesinde
vergi mukellefi olmak, ticari defter tutmak, sattigi daireler igin fatura dizenlemek,
gereken tim beyannameleri vermek ve mukellefiyeti ile ilgili diger goérevlerini yerine
getirmek zorunda kalmaktadir.

Konumuza iliskin istanbul Vergi Dairesi Baskanligrnin bir ézelgesinde: “Arsa
karsiliginda miiteahhitten devir alinan bagimsiz béliimlerin tapuya tescil veya fiilen
teslim suretiyle iktisabini takip eden 5 yil icerisinde bir tanesinin bir defada bir kigiye
veya birden fazlasinin bir defada ayni kisiye satilmasinda satis bedeli ile arsa
karsiligi iktisap edilen bagimsiz béliimlerin artirlmis maliyet bedeli (arsa bedeli ile
elden cikarma dolayisiyla yapilan giderler ile 6denen vergi ve harcamalarin
bagimsiz béliime isabet eden tutari) arasindaki farkin ilgili yil icin tespit edilen haddi
asmasi (2013 takvim yil igin tespit edilen tutar 9.400 TL) halinde asan kisim deger
artis kazancidir. S6z konusu bagimsiz béliimlerin ayni Kigiye farkli tarihlerde veya
farkll kisilere ayni tarihte satiimasi veya birbirini izleyen yillarda satiimasi ticari
kazang olarak degerlendirilir. Bu durumda bagimsiz bélimlerin maliyet bedelinin

* 119 denilmektedir.

ticari kazancin genel hiikiimlerine gére tespit edilmesi gerekir

Vergi Dava Daireleri Kurulu’nun konuyla ilgili bir kararinda ise; "GVK' nin
mikerrer 80. maddesinde gecen ‘elden c¢ikarma' deyiminin mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz kargihdinda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastiriimasi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasi, mal ve haklar
lizerindeki tasarruf edebilme hakkinin bir sekilde devredilmesini ifade ettigi, Borglar
Kanunu'nun 182. maddesi uyarinca, tasinir ve tasinmaz mallarin satisinda, saticinin
malini aliciya bir semen karsiliginda teslim ettigi, arsa karsiliginda kat aliminda ise
tasinmazin para karsiliginda satisinin olmadigi, ayni kanunun 232. maddesinde,
satim hikdmlerinin trampada da tatbik olunacadinin hilkme baglandigi, trampa
sirasinda miibadeleye konu mallarin niteliklerinde bir degisiklik olmadigi, oysa bir
kisinin arsasi karsiliginda kat sahibi olmasi durumunda, miiteahhitle yapilan
s6zlesme uyarinca ve Kat Miilkiyeti Kanunu'na gére ingaata baglanirken arsa
paylari béliinerek, miisterek miilkivete esas bu paylara insaat yapma ve kat

miilkiyeti tesis etme borcu baglandigi, insaat tamamlandiktan ve her kat bagimsiz
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193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
GIB. Istanbul Vergi Dairesi Baskanhigrnin B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK-Miik-80-13042 sayili
Ozelgesi). (www.gib.gov.tr)( Erisim, 12.12.2015).
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bélim haline gelip, kisisel miilkiyete gectikten sonra da o bagimsiz béliimlere ait
arsa paylarinin, bagimsiz béliimlere bagl olarak devam ettigi, ana gayrimenkuliin
ortak sayilan yerlerinde, kat maliklerinin miigtereken tasarrufta bulunabildidi,
boylece, arsa sahibinin arsasi lzerindeki miilkiyetinin kigisel olmaktan ¢iktigi, diger
kat malikleri ile paydas durumuna girdigi, baska bir ifadeyle kisinin kat edinme
karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi ve kat sahibi olmasinin, servetin
degerlendiriimesi, bicim degigtirmesi oldugu, &6te yandan, dava dilekgesi ekinde
bulunan 1. Bélge Tapu Sicil Midiirlii§ii yazisina gbre arsa karsiligi daire alimina
konu arsa davaci tarafindan 1988'de iktisap edildiginden, servetin degerlendirilmesi
olan dairelerin, 1998'de, yani yasal sinir olan dért yildan sonra satildiginin agik
oldugu gerekgesiyle tarhiyatin terkini yéniindeki yerel mahkeme israr karari hukuka
uygundur."*?° denilmektedir.

Maliye idaresi, kat karsiligi insaat islerinde bes yillik sirenin baslangic tarihi
olarak arsanin ilk satin alindigi tarihi degil, miteahhidin arsa karsiligi bagimsiz
bolimlerin arsa sahibi adina tapuda cins tashihi yapildigi tarihi baz aldigi, yukarida
yer alan kararda ise bes yillin slirenin hesabinda arsanin satin alindigi tarihin
dikkate alindigi goéruldigunden, bu husustaki ihtilaflarin  devan edecedi
anlasiimaktadir.

Bu konudaki gériisiimiiz, Maliye idaresi'nin bu konuyu agikhgi kavusturacak

g6risiini kanun dizeyinde ortaya koymasi gerektigi ydonindedir.

2.4.3.1.2. Arsa Sahibinin Gelir/Kurumlar Vergisi Miikellefi Olmasi Durumu

Arsa sahibinin Gelir/Kurumlar vergisi mukellefi olmasi durumunda, arsa
isletmenin aktifinde kayith mal varhigi oldugundan, arsanin muteahhide devri
asamasindan itibaren vergi yikumlulUkleri bulunmaktadir.

Gelir Vergisi Kanununun 38 inci maddesinde, bilango esasina goére ticari
kazancin tesebbusteki 6z sermayenin hesap donemi sonundaki ve basindaki
degerleri arasindaki muspet fark oldugu; bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce
isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden c¢ekilen
degerlerin ise farka ilave olunacagi, ticari kazancin bu sekilde tespit edilmesi
sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hukumleri ile bu Kanunun 40 ve
41’ inci maddeleri hiikiimlerine uyulacag hiikmiine'* yer verilmistir.

Ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlardan biri "dénemsellik"

digeri de "tahakkuk esasI" ilkeleridir. Tahakkuk esasinda, gelir veya giderin miktar

120 Vergi Dava Daireleri Kurulu'nun 25.06.2004 tarih E.2004/51, K.2004/80 sayi Kararl.
(www.danistay.gov.tr) (Erisim 12.12.2015).
121 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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ve mabhiyet itibariyle kesinlesmis olmasi, bir baska ifadeyle geliri veya gideri
meydana getiren islemin tekemmdl etmesinin yaninda, miktarinin ve islemden
kaynaklanan alacagin ya da borcun O0deme sartlarinin ortaya g¢ikmis olmasi
gerekmektedir. Bdylelikle, bir gelir unsurunun &6zel bir dizenleme bulunmadigi
surece, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi donem kazancinin tespitinde dikkate
alinmasi gerekir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu' nun 6. Maddesinde ise, kurumlar
vergisinin, kurum mdukelleflerinin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum
kazanci Uzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi
Kanununun ticari kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi*?* belirtimektedir.

Arsanin ticari bir isletmenin aktifinde yer almasi halinde kazancin mabhiyeti
konusunda her hangi bir tereddit bulunmamaktadir. Arsa ticari isletmenin aktifinde
kayith ise arsanin devrinden kaynaklanan kazang ticari kazang hikminde olacagi
aciktir.

Ticari isletme kurumlar vergisi mukellefi ise, 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 6. maddesinin 2. fikrasinda yer alan ve yukarida belirtilen hukum geregi
elde edilen geler ticari kazang olarak kurum kazancina dahil edilecektir.

Gayrimenkuller kurumlar vergisi mukellefi olan isletmelerinin aktiflerinde
genellikle ya donen varlik olarak ticari emtialar hesabinda, ya da sabit kiymet olarak
tasinmazlar hesabinda yer alirlar.

Ancak; Kurumlar Vergisi Kanununun 5/1-e. maddesinde;

Kurumlarin, en az iki tam yil streyle aktiflerinde kayith tagsinmazlar ve istirak
hisseleri ile ayni sureyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve richan
haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75'lik kisminin kurumlar vergisinden

istisna oldugu'®®

yonunde duzenleme bulunmaktadir.

Kat karsilidi insaat islerinde, insaatin bitirilerek, arsa sahibine payinin verildigi
donemde vergiyi doguran olay tekemmdul edeceginden, muteahhit emsal bedel
Uzerinden fatura diizenlemek, arsa sahibi de ayni bedel tzerinden miteahhide arsa
faturasi diizenlemek mecburiyetindedir Boylelikle arsa sahibi acisindan aktifinde yer
alan gayrimenkuliin vasfi arsa olmaktan cikarak, bina seklini almis olacaktir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37/4. maddesine gbre gergek Kigilerin;
gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasmalarinin ticari
faaliyet ve bu faaliyetlerden elde edilen gelirin de ticari kazang'®* olarak kabul

edildigi aciklanmaktadir.

122 urumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.

123 urumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
124 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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Ayrica, bir igletmenin aktifine bulunan taginmazin satilmasi, igletmenin istigal
ettigi faaliyete bagh olarak ticari, zirai, sinai veya serbest meslek kazanci olarak
degerlendirilmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin gayrimenkullerin alim, satim ve inga igleriyle
devamli ug@ragiyor olmasi veya arsanin bir igletmenin aktifinde kayitli olmasi
durumunda bunun elden g¢ikartiimasi sonucu elde edilecek kazang, ticari kazang
olarak gelir vergisine tabidir. Elde edilen kazang, varsa diger gelirler ile birlestirilerek

yillik gelir vergisi beyannamesiyle beyan edilmesi gerekmektedir.

2.4.3.1.3. Arsa Sahibinin Konut Yapi Kooperatifi Olmasi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 2. maddesinin ikinci fikrasi
hikmuiyle kooperatifler kurumlar vergisi mikellefleri arasinda sayilmis
bulunmaktadir. Kanun’'un 4. maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde ise; “Tiliketim
ve tasimacilik kooperatifleri haric olmak (izere, ana sbzlesmelerinde sermaye
tizerinden kazang dagitiimamasi, ybnetim kurulu bagkan ve lyelerine kazang
lizerinden pay veriimemesi, yedek akgelerin ortaklara dagifiimamasi ve sadece
ortaklarla is gériilmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi
vererek her bir hisse igin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllmaz.) iliskin hikimler bulunup, bu hiikiimlere fiilen uyan kooperatifler ile bu
kayit ve gartlara ek olarak kurulugsundan ingaatin bitim tarihine kadar ybnetim ve
denetim kurullarinda, séz konusu insaat iglerini kismen veya tamamen (stlenen
gercek kigilerle tiizel kigi temsilcilerine veya Kanunun 13 (inclii maddesine gére
bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla is¢i ve isveren
iliskisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu kooperatif
tizel kisiligi adina tescil edilmis olan yapi kooperatifleri**®> “ nin kurumlar vergisinden
muaf oldugu hikme baglanmistir.

Boylelikle, asil amaglar konut edinmek olan tyelerin olusturduklari konut yapi
kooperatiflerinin, yukarida belirtilen sartlar dahilinde hareket etmeleri sartiyla, insa
ettikleri konutlari Uyelerine teslim etmeleri halinde, kooperatif agisindan bir gelir
unsuru olusmayacagindan dolayi vergilendiriimemesi islemi dogru bir yaklagimdir.

Yapi kooperatifleri arsa alimindan, konut insasi ve Uyelerine teslimine kadar
gecen surede, yapacagi masraflari Uyelerinden tahsil ederek dderler. Ne zaman ki,
kooperatif bu amacinin disina ¢ikar ise, kurulma amacinin disina gikilacagindan,

vergi muafiyetini kaybedecek olmasi, bu istisna hikminin asindiriimasini

125 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
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engellemeye yonelik bir dizenleme mahiyetinde oldugu duguncesiyle,
dizenlemenin yerinde oldugu gorusundeyiz.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 4/1-k. maddesinde, kooperatiflerin belirlenen
sartlari tagsimalari kaydiyla kurumlar vergisinden muaf tutulduklari belirtiimektedir.
Bu sartlardan bir tanesi de sadece ortaklarla is gérulmesi esasidir.

Ancak s6z konusu madde metninde parantez icinde;

“Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her bir

hisse igin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak digi islem sayillmaz
mevcuttur.  Bu hidkim ile kooperatiflerin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi
muteahhide vererek, her bir hisse igin bir is yeri veya konut elde etmesi durumu
ortak digi islem olarak degerlendiriimemektedir.

Dolayisiyla, kooperatiflerin kendilerine ait arsalarini miteahhide kat
karsiliginda vererek, ortaklarin bagimsiz bolim almalarinda kendi aleyhlerine
vergisel bir sorun dogmayacak ve vergi muafiyetleri devam edecektir.

Maliye idaresi bu konudaki gérusini 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel
Tebliginin  “4.13.1.4.3. Yapi Kooperatiflerinde Ortak Digi islemler” bagslikli
bélimUnde; “Yapi kooperatiflerinin, arsalarini kat karsiligi vererek igyeri veya konut
elde etmeleri ortak digi islem sayilacaktir. Ancak, bu kooperatiflerin, her bir hisse
icin bir isyeri veya konut elde etmesi halinde, bu islem ortak disi islem olarak kabul
edilmeyecektir.

Yapi kooperatifi tarafindan insa edilen igyeri ve konutlarda yagsayan insanlarin
sosyal ihtiyaclarini karsilamak amaciyla sosyal tesislerin kat karsiligi insa ettiriimesi
de ortak digi islem sayilmayacaktir. Bu tesislerin yapimini miiteakip, kooperatif
tarafindan igletiimesi halinde, igletiimeye baslandi§i tarihte muafiyet sarti ihlal
edilmis sayilacaktir®’” seklinde yeni diizenlemeler eklenmistir.

Konut yapi kooperatiflerinin bu sekilde sahibi olduklari arsalarini kat karsiligi
insaat sistemi ile muteahhide vermeleri ve ortaklarini tasinmaz sahibi yapmalari
kooperatiflere ve ortaklarina vergi yuki getirmeyecektir.

Konuyla ilgili olarak Bursa Vergi Dairesi Bagkanligr'nin bir 6zelgesinde;
“Yukaridaki hiikiim ve acgiklamalara gére, kooperatife ait arsanin kat karsiligi
verilerek her bir hisse igin bir igyeri veya konut elde edilmesi ve kooperatif
muafiyetine iliskin diger sartlarin da varligi halinde, kooperatifinizin kurumlar
vergisinden muaf olmasi mimkiin bulunmaktadir. Ancak, kooperatif lyelerinin bir
hisse igin birden fazla isyeri veya konut elde etmesi ortak digi islem sayilacagindan,

ortak disi islemin gerceklestigi (kat karsiligi ingsaat s6zlesmesinin yapildigi) tarihten
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itibaren kurumlar vergisi miikellefiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir’**®

denilmektedir.

Buna gore; konut yapi kooperatiflerinin kurumlar vergisi muafiyetinin 6n
sartlarindan biri olan, arsanin kat karsiligi verilmesi durumunda hisse basina bir
bagimsiz bélum (konut veya isyeri) alinabilecegi, birden fazla alinmasi durumunda
muafiyetin kaybedilecedi ifade edilmektedir.

Konut yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsihgi vererek her
bir hisse igin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayilmamaktadir.

Bu nedenle konut yapi kooperatiflerinin kat karsiligi insaat kapsaminda
muteahhidden aldiklari bagimsiz bdélimleri, Uyelerine teslim etmeleri kurumlar
vergisine tabi olmayacaktir.

Ancak, konut yapi kooperatifinin hisse sayisindan daha fazla bagimsiz bélim
almasi, bunlari kiralamasli, satmasi veya yaptirdiJi sosyal tesisleri igsletmesi gibi
faaliyetlerde bulunmasi durumunda, kurumlar vergisi muafiyeti kaybedilecektir.

Bu durumda; kooperatifin aldigi bagimsiz bélimlerin Uyelerine veya Uguncl
kisilere devri satis hikmindedir. Bu islemden dodacak gelir de Gelir Vergisi

Kanununun ticari kazang hukumlerine gére degerlendiriimesi gerekmektedir.

2.4.3.2. Katma Deger Vergisi Bakimindan

3065 sayili Kanunun 10. Maddesinde KDV’yi doguran olayin hukuki sartlari,
vergiye tabi islemlerin ozelliklerine gore ayri ayri tayin edilmistir. Hizmet ifasi veya
mal teslimi hallerinde vergiyi doguran olay, mal teslimi veya hizmet ifasinin yapildigi
anda meydana gelecegi hikim altina alinmistir.

KDV Genel Uygulama Tebligi'nin (I/C-1.) béliminde; “Arsa karsiligi ingaat
iglerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa kargiligi konut, igyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir iktisadi isletmeye déhil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve sdrekli bir faaliyet olarak
sdrdirmesi durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide
yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan
bagimsiz birimlerin emsal bedeli lizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa
sahibinin, gergek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak
arsasini  bagimsiz birimler karsiiginda miiteahhide tesliminde ise KDV

129»

uygulanmaz denilmektedir.

128 GiB. Bursa Vergi Dairesi Baskanligrnin 05.03.2012 tarih B.07.1.GiB.4.16.16.02-300.11.92-105
sayil Ozelge. (www.gib.gov.tr) (Erigim, 12.12.2015).
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Boylelikle, kat kargiligi ingaat islerinde vergiyi doguran olayin, muteahhidin
ingaati bitirdikten sonra arsa sahibinin hissesine disen bagimsiz bélimleri kendisine
teslimi aninda gergeklesecegi belirtimektedir. Bu agamada arsa sahibinin de
karsilikli olarak elde edecegi konutlara karsilik verdigi arsa nedeniyle muteahhide
emsal bedeli Uzerinden fatura duzenlenmesi gerekmektedir.

60 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Sirkulerinde;

“ Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi,
arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.
Arsa karsilidi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsiligi konut,
isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih
itibariyle arsa acgisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda
teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden énce
bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran
olay gerceklesmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa igin,
muteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler igin, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura dlzenlemesi
gerekmektedir.

Buna gére;

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

- Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet
olarak arsasini bagimsiz birimler karsiliginda miteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir.

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri icin miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gére emsal bedeli (arsa pay! dahil) lzerinden % 1 veya % 18
oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére agik¢a diigiiklik
g6stermesi halinde KDV Kanununun 27/3 Uncl maddesine gére islem yapilacagi

tabiidir**®” denilmektedir.

130 GiB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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Vergi idaresi, kat karsiligi ingaat igleri nedeniyle arsa sahibinin KDV yénunden
mukellefiyetinin sinirlarini ¢izmis bulunmaktadir. Buna gdére; arsa ticari bir igletmenin
aktifinde kayitli degilse ve kat karsiligi insaat isi devamlilik arz etmiyorsa arsa
sahibinin arsa teslimi KDV yonunden vergilendiriimeyecektir.

Burada énemli olan, arsa tesliminde uygulanacak KDV oranidir. Arsa sahibinin
miteahhide dizenleyecegi faturada bu oran her hallkarda %18 olacaktir. Clnku
teslim edilen mal arsa oldugundan genel KDV oranina tabi olup, arsada insa

edilecek konutlarin net alanlarinin ve diger durumlarin bir 6nemi bulunmamaktadir.

2.4.3.2.1. Arsa Sahibinin Vergi Mukellefi Oimamasi Durumu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesi geregince; ticari,
sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda yapilan teslim ve
hizmetler genel olarak katma deger vergisinin konusuna girmektedir*".

Ancak kat karsiligi ingaat faaliyeti, vergilendirme agisindan kendine 6zgi bir
yaplya sahiptir. Bu yapinin ana temeli; arsa sahibinin vergi mukellefi olup olmamasi,
bu islemi satmak amacina yodnelik sureklilik icerecek sekilde gelir elde etmek
maksadiyla yapilip yapiimadigi hususudur.

Arsa sahibinin vergi mukellefi olmamasi durumunda ve yukarida belirtilen ticari
maksat icermemesi halinde, arsa teslimi nedeniyle KDV yodnunden mukellefiyeti
gerektiren bir durumu bulunmamaktadir.

Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebligi’'nin (I/B-8.1.) boélumunde;
“Arsanin bir iktisadi isletmeye déhil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutat ve sirekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi
mliteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV'ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi
bir faaliyet olarak arsasini daire veya igyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi

uygulanmaz*®*”

seklinde, arsa sahibinin miteahhide arsa tesliminde KDV
mukellefiyetinin siniri gizilmis olmaktadir.

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satiminin surekli ve mutad bir faaliyet olarak strdirmesi durumunda, konut veya
isyeri karsihgi muteahhide yapilan bu arsa devri KDV'ye tabidir. Ancak arsa
sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsasini bagimsiz bolumler karsihginda muteahhide tesliminde KDV

uygulanmayacaktir.

181 KDV Kanunu, a.g.e.
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Yukarida belirtilen teblig hukmunden de gorllecedi Uzere; arsa sahibinin
gercek usulde vergi mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi bir faaliyet olarak
arsasini bagimsiz bélim karsihdinda muteahhide vermesi deger artis kazancina
tabi oldugundan KDV'nin konusuna girmemektedir.

Vergi muikellefi olmayan arsa sahibinin mateahhitten teslim aldigi bagimsiz
bdélimleri iktisap tarihinden itibaren bes yil icerisinde sureklilik arz etmeyecek sekilde
satmasi durumunda elde edilen kazan¢ deger artis kazanci hikimlerine goére
vergilendirilecektir. iktisap tarihinden itibaren bes yil gectikten sonra satiimasi
durumunda gelir vergisi bakimindan vergilendiriimeyecektir. Bu iki durumda da KDV
yoninden miukellefiyeti gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

Ancak bagimsiz boélimlerin, devamlilik arz edecek sekilde kazang elde etmek
maksadiyla satislarinin yapilmasi halinde, bu satiglar ticari kazan¢g kapsaminda
degerlendirilerek gelir vergisi kapsaminda vergilendiriimesinin yaninda KDV

yoninden de mukellefiyet tesis edilecektir.

2.4.3.2.2. Arsa Sahibinin Gelir/Kurumlar Vergisi Miikellefi Olmasi Durumu

Arsa sahibinin gelir vergisi mukellefi olmasi ya da arsanin igletme aktifine
kayith olmasi halinde, bu arsanin devri iglemi ticari faaliyet olarak kabul edilmektedir.
Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesi kapsaminda; ticari, sinai, zirai faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti gergevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma deger
vergisinin konusuna girmektedir.

Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebligi’'nin (I/B-8.1.) bdliminde arsa
karsiligi insaat islerinin vergilendiriimesi konusunda énemli belirlemeler yapilmis
bulunmaktadir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimini mutat ve surekli bir faaliyet olarak strdiurmesi halinde, konut veya
isyeri  karsiligi muteahhide vyapilan arsa tesliminin KDV’ye tabi oldugu
belirtimektedir'®.

Arsa sahibinin vergi mukellefi olmasi durumunda, gerek arsanin muteahhide
teslimi gerekse elde edilen bagimsiz bdlumlerin satiimasi igleminin KDV
Kanunu’'nun 17/4-r maddesinde yer alan istisnadan faydalanilp faydalaniimayacagi
hususu mikellefler ile Maliye idaresi arasinda uyugmazliklara konu olmaktadir.

Konuya iligkin olarak KDV Sirkiileri’ nin (8.2.4.) béliminde; “/ki Tam Yil
Sidreyle Sahip Olunan Tasinmazlarin Satisi KDV Kanununun 17/4-r maddesine

gére, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az

133 KDV Genel Uygulama Tebligi, Bolim (1/B-8.1.), a.g.e.
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iki tam yil siireyle bulunan tasinmaziarin satigi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler KDV'den miistesnadir.

Bu hikim uyarinca, kurumlarin aktiflerinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin
mililkiyetinde en az iki tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin (arsa, arazi, bina) satisi
KDV den mistesnadir. Bu satislarin miizayede suretiyle yapiimasi halinde de istisna
uygulanacaktir.

Ancak, istisna hiikmd, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin,
bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz teslimleri icin gecerli olmadigindan,
tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlar ile milkiyetlerindeki tasinmazlari ticari bir
organizasyon iginde satan belediyeler ve il Ozel idarelerinin bu istisnadan
faydalanmalari miimkiin degildir***” seklinde diizenleme bulunmaktadir.

Vergi mukellefleri, en az iki tam yil aktiflerinde tuttuklari arsalarini kat karsiligi
insaat sdzlesmesiyle muteahhide devretmeleri ve elde edilen bagimsiz bolimlerin
satilmasi halinde s6z konusu istisnadan faydalanilabilecedini ileri stirmektedirler.
Maliye idaresi ise, yapilan bu faaliyetin gayrimenkul ticaretiyle bilfiil ugrasildigini
gosterdigi iddiasiyla, istisna sartinin saglanmadigini ileri sirerek KDV hesaplanmasi
gerektigi konusundaki israrina devam etmektedir.

Maliye idaresi’nin mevcut diizenlemelerine gére; vergi miukelleflerinin
aktiflerinde kayith arsalarini kat karsihgi muteahhide vermeleri durumunda,
miteahhidin s6z konusu arsaya insaat yaptiktan sonra, arsa sahibinin payina disen
bagimsiz bélimleri ettigi dbnemde es zamanli olarak, arsa sahibinin de emsal bedel
Uzerinden arsa faturasini dizenlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, muteahhit
teslim ettigi bagimsiz bolimin vasfi ve net alanina goére teslim anindaki KDV
oranlari Gzerinden KDV hesaplarken, arsa sahibi ise arsanin emsal bedeli (izerinden
%318 oraninda KDV hesaplamasi zorunludur®.

Kat karsihdi insaat faaliyetlerinde, muteahhidin arsa sahibine verdigi bagimsiz
bélimler nedeniyle emsal bedeli Gzerinden fatura dizenlemesi ve arsa sahibinin de
buna karsillk arsa faturasi diizenlemesi konusu mikellefler ile Maliye idaresi
arasinda onemli ihtilaf konularindan birisi olmus ve olmaya devam etmektedir.

Konunun yargiya tasinmasi uzerine, Danistay 9. Dairesi'nin verdigi bir
Karar'inda; “Arsanin; miiteahhidin kullanimina terk edilmesi isleminin arsanin
degerlendiriimesine ybénelik bir tasarruf oldugunun kabulli gerekeceginden, bu

islemin trampa niteliginde bir islem gibi degerlendirilerek katma deger vergisine tabi

134 GIB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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tutulmasi mimkin  bulunmamaktadir*®

yénunde olup, kat karsihgl arsa
teslimlerinde KDV hesaplanmamasi gerektigi gorusindedir.

Maliye idaresi, kat kargiligi arsa teslimlerinde yaptigi diizenlemeden geri adim
atmadigindan, konu ile ilgili intilaflar yasanmaya devam etmektedir.

isletme aktifinde yer alan arsanin kat karsiligi verilmesi sonucunda teslim
alinan bagimsiz bolumlerin sonradan satilmasi durumunda genel duzenlemeler

cercevesinde KDV hesaplanmaktadir.

2.4.3.2.3. Arsa Sahibinin Konut Yapi1 Kooperatifi Olmasi Durumu

Konut yapi kooperatiflerinin Katma Deger Vergisi Kanunu’nda arsa teslimlerine
iliskin 6zel bir dizenleme yapilmadigindan, genel hikimlere gére vergilendiriimesi
gerekmektedir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nda konut yapi kooperatiflerinin arsalarinin satis
ve devirlerinin katma deger vergisinden istisna olacadina dair bir hikim
bulunmamakla birlikte, sadece bu Kanunun Gegici 28. maddesi ile 03.07.2009
tarihinden once ingaat ruhsati almig olan konut yapi kooperatiflerinin, Uyelerine

konut teslimleri katma deger vergisinden istisna®’

edilmis bulunmaktadir.

Bu nedenle konut yapi kooperatiflerinin sahip olduklari arsalarini; ister kat
karsiligi ingaat sistemiyle, ister hasilat paylasimi sistemiyle miteahhide devretmeleri
katma deger vergisine tabi olacaktir.

Ancak bu Kanuna eklenen Gegici 28. Madde ile de; “Bu maddenin yliriirliige
girdigi tarihten énce bina insaat ruhsati almig olan konut yapi kooperatiflerince,
liyelerine yapilan konut teslimleri katma deder vergisinden miistesnadir*®”
hikmune yer verilmistir.

S6z konusu madde 03.07.2009 tarihinde yururlige girmistir. Dolayisiyla da bu
maddenin uygulamasinda bu tarih ¢ok dnemlidir.

Buna gore, 03.07.2009 tarihinden sonra bina ingaat ruhsatini almis olan konut
yap! kooperatifleri tarafindan, Uyelerine yapilacak konut teslimleri, konutlar igin
belirlenen oranlarda KDV'ye tabidir.

Ote yandan, 03.07.2009 tarihinden 6nce veya sonra kurulan konut yapi
kooperatifleri adina bina ingaat ruhsati alinmadigi middetgce KDV mukellefiyeti tesis
edilmesine gerek bulunmamaktadir. Buna gore; 03.07.2009 tarihinden sonra bina

ingaat ruhsati alan kooperatifler adina, bina insaat ruhsatinin alindigi tarihten

1% Danistay 9. Dairesi'nin, 19.02.2007 tarih ve E.S. 2005/2439 K.S. 2007/468 Sayili Kararl.
Swww.dan|§tay.gov.tr)(Eri§im 12.12.2015)
¥ KDV Kanunu, a.g.e.

138 KDV Kanunu, a.g.e.
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itibaren KDV miukellefiyeti tesis edilerek, vergiye tabi islemleri bulunmasa dahi
takvim yiinin Uger aylk donemleri itibariyle KDV beyannamesi verilmesi

gerekmektedir.

2.4.4.Miiteahhidin Vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Kanunu’na gore, gayrimenkullerin alim satimi ve ingaat igleri ile
devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanclar ticari kazang
kapsamda vergilendirilmesi gerekmektedir.

Kat karsiliginda insaat yapan miuteahhitler agisindan yapilan iglem bir Gretim
faaliyetidir. Bu Uretim faaliyetinde, insaatin ilk madde ve malzemelerinden birisi olan
arsa, insaat Uretimi gerceklestiren isletmeye, tamamlayip teslim edecegi yerlerin
karsihginda teslim edilmektedir. Bu nedenle insaat Uretimi yapan isletmenin
kendisine kalan badimsiz bélimlerin maliyetini olusturan Direkt ilk Madde ve
Malzeme Maliyeti, Direkt iscilik Maliyeti ve Genel Uretim Maliyetlerine, ek olarak bir
de arsa payi karsiligi arsa sahibine devrettigi bagimsiz bélimlerin maliyetini de arsa
maliyeti olarak dikkate alip, kendisine kalan yerlerin Uretim maliyetini bu sekilde
hesaplamasi gerekmektedir**®.

Kat karsihdi insaat isini Ustlenenin gercek usulde gelir vergisi mukellefi olmasi
durumunda bu kazang, yillik gelir vergisi beyannamesi ile kurumlar vergisi mukellefi
olmasi durumunda ise kazancin saglandigi hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi

beyannamesi ile beyani esastir.

2.4.4.1. Gelir/Kurumlar Vergisi Bakimindan

Kat karsiligi insaat yontemine gére ingaat isini Ustlenen gelir ya da kurumlar
vergisi mukellefleri, daha 6nceki bélumlerde de izah edildigi Uzere, gerek 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu, gerekse 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nda yer alan
“Ticari Kazang” hiikiimleri**® cercevesinde elde ettikleri kazanclari beyan etmek
durumundadirlar.

Muteahhit, meydana getirdigi insaat faaliyeti karsiliginda aldigi bagimsiz
bélimlerin satigini yaptiklari donemlerde, Uretim maliyeti ile satis fiyati arasindaki
olumlu farki, ticari kazang olarak satigin yapildigi déneme ait gelir veya kurumlar
vergisi beyannamelerine dahil ederler.

Bu boélimde ingaat isletmesinin gerek kat karsiigi yaptigi insaattan arsa

sahibinin payina disen bagimsiz bdlimleri vermesi, gerekse kendi payina disen

139 Mehmet Senlik, a.g.e.,s.246.
140193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e., Kurumlar Vergisi Kanunu a.g.e..
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bagimsiz bolumleri satmasi halinde iki ayri vergilendirme sistemiyle kargilastigindan
bu durum ayri ayri ele alinmigtir.

Kat karsilhdi ingaat faaliyetlerinde vergiyi doguran olay, muteahhidin insaati
tamamlamasi ve sOzlesme geregi arsa sahibine verilmesi gereken bagimsiz
bolumlerin arsa sahibine devri ile meydana gelmektedir.

Miteahhidin gercek kisi olmasi halinde, Gelir Vergisi Kanununun 37/4.
maddesi kapsaminda gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasiimasi ticari faaliyet kapsaminda degerlendirildiginden, elde edilen kazang¢ da
ticari kazang olarak vergilendiriimektedir. Bu nedenle kat karsiligi insaat yontemiyle
s6zlesmesinin taraflarindan biri olan miuteahhit daha isin basinda soézlesmeyi
imzalamak suretiyle ticari bir faaliyette bulunacagini kabul etmistir. Boylelikle; gercek
kisi olan muteahhidin ticari faaliyeti dogmus olacagindan gelir vergisi mukellefiyeti
gerekli hale gelecektir.

Arsa sahibinin gercek usulde vergi mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi bir faaliyet olarak arsasini miteahhide tesliminde, arsa sahibinin mukellef
olmamasindan dolayl muteahhit tarafindan arsa sahibi adina teslim edilen bagimsiz
bolumler emsal bedeli Uzerinden gider pusulasi dizenlenmek suretiyle
belgelendirilecektir.

Ticari faaliyette bulunan muteahhidin yaptigi bagimsiz bélimler kendisi
acgisindan ticari emtia niteligindedir. Muteahhit ticari emtia olan daire ve/veya
isyerlerinden arsa sahibine verecegi bagimsiz bélimler i¢in arsa pay! dahil emsal
bedel Uzerinden fatura dizenleyerek bunlarin arsa sahibine satis ve devrini
gerceklestirecektir.

Arsa sahibine devrettigi bu bagimsiz bélumlerin emsal bedeli ayn1 zamanda,
muteahhidin kendisine kalan bagimsiz boélimler arsa maliyet bedeli olacaktir.
Muteahhit, yaptigi daire ve/veya igyerlerinin tamaminin maliyet bedelini, kendinde
kalan bagimsiz boélimlerin maliyet bedeli olarak esas alarak birim maliyet bedelini
buna gore hesaplamasi gerekmektedir.

Muteahhidin tlzel kisi mahiyetinde kurumlar vergisi mukellefi olmasi
durumunda ticari bir faaliyet s6z konusu oldugundan, bunlarin elde ettigi kurum
kazanci da ticari kazan¢ hikmunde olmaktadir. Dolayisiyla, yukarida yaptigimiz
aciklamalar, tuzel kisi muateahhitler icin de gecerli oldugundan, kurumlar vergisi
mukellefi olan muteahhit de, insa ettigi bagimsiz bolimleri arsa sahibine verecekleri
bagimsiz boélimler igin arsa payl dahil emsal bedel lzerinden fatura dizenlemek
suretiyle arsa sahibine devreder.

Muteahhit insaat isletmeleri tarafindan arsa sahibine arsasinin karsiliginda

verecedi bagimsiz boélimlerin maliyeti ise muiteahhit insaat isletmesi bakimindan
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arsa maliyetini olusturacaktir. Arsa maliyeti ise arsa sahibine teslim edilecek
bagimsiz béliimlere isabet eden ingaatin (iretim maliyeti olacaktir'*.

Danistay’in kat karsiligi ingaat faaliyetlerine bakisi, yapilan bu iglemin trampa
olmadigi, hukuki agidan birgok islemi kapsadigi ve arsanin satisi dedgil,
degerlendiriimesine yonelik, Kat Mulkiyeti Kanunu hukidmlerini de uygulanmasini

gerektiren tamamen kendine 6zgii bir hukuki islem oldugu yéniinde*

olup, arsa
sahibine teslim edilen bagimsiz bdlimler nedeniyle vergiyi doduran bir olayin
olmadigi yonindedir.

Maliye idaresi’'nin teblig, sirkiler ve 6zelgler ile yapti§i belirlemelerin aksi
yonde verilen bu Danistay Karar’ nin miteahhitler lehine gorilse de uygulanmasi
halinde asagida izah edildigi Uzere muteahhitler aleyhine bir takim hak dusuricu
sonugclar doguracagi kanaatindeyiz. Bu hususlara bir sonraki “Katma Deger Vergisi
Bakimindan” konunun degerlendirimesi bashd adi altinda detayli olarak
deginilmektedir.

Genel anlamda mduteahhitler ticari faaliyet kapsaminda sattiyi bagimsiz
bdlimler icin fatura dizenleyerek bunlari Gglinc kisilere tapuda devredecektir. Satis
bedelini de, satis hasilati olarak kayitlarina alacaktir.

Gelir Vergisi Kanununun 37. ve muteakip maddeleri uyarinca bu ticari
faaliyetinden dogan ticari kari hesaplayip,

- Oncelikle iglemin yapildi§i déneme ait gegici vergi beyannamesi ile

- Daha sonra da, islemin yapildigi hesap dbénemine ait yillik gelir veya

kurumlar vergisi beyannamesinde kazang olarak,'** beyan etmeleri gerekmektedir.

2442, Katma Deger Vergisi Bakimindan

Ticari faaliyet kapsaminda muteahhit tarafindan insa edilen bagimsiz bolimler
kendisi agisindan ticari emtiadir. Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesine
gore; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti gercevesinde yapilan
teslim ve hizmetler katma deger vergisinin konusuna girdiginden, mateahhidin arsa
sahibine bagimsiz bélim teslimi katma deger vergisine'** tabidir. Miiteahhit arsa
sahibine teslim edecedi bagimsiz bdlimler igin arsa payl dahil emsal bedel
Uzerinden dizenleyecegi faturalarda KDV de hesaplamasi gerekmektedir.

Katma deger vergisi oranlari ise, net 150 m2’ye kadar olan konutlar icin % 1,

net 150 m2’den bulyuk olan konut ile igyerleri icinde % 18’dir.

1 Senlik, a.g.e., .165.
12 Danigtay 9. Dairesi'nin 14.05.1993 tarih ve E:1992/3914, K:1993/2057 sayili Karari, Danistay
Dergisi, 1994, S.88, 5.416-417.

143 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
144 KDV Kanunu, a.g.e.
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Katma Deger Vergisi Uygulama Genel Tebligi’'nin (1/B-8.2.) bdlimdinde;
“Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde,
emsal bedel (izerinden KDV uygulanir®” denilmek suretiyle, miiteahhidin ara
sahibine konut tesliminde ne sekilde KDV hesaplayacagini hukim altina almig
bulunmaktadir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan kat kargiligi ingaat faaliyetleri ile ilgili
olarak, KDV Genel Uygulama Tebligi'nin (l1l/G-4.3.) boliminde; “ Arsa (kat) karsihigi
ingaat isleri; arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi ile miiteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine konut veya isyeri teslimi seklinde iki ayri
teslimden olusmaktadir.

Bu kapsamdaki islemler teslim mahiyetinde oldugundan kat karsihidi ingsaat iglerinde
konut yapi kooperatiflerine ifa edilen bir insaat taahhit isinden séz edilemez.

Diger taraftan, lzerinde kat irtifaki kurulan konut yapi kooperatifine ait arsalarin,
muhtelif miiteahhit firmalara ya da diger konut yapi kooperatiflerine insaat yapiimak
lizere teslimi de insaat taahhit isi kapsaminda miitalaa edilmez. Miiteahhit firmalar
veya konut yapi kooperatifleri tarafindan bir konut yapi kooperatifine ait arsalar
lizerinde yapilacak olan konutlar igcin kat karsiligi anlasma yapilmasi durumunda,
yapi sahibi kooperatife konut tesliminde istisna ya da ingaat taahhit isi kapsaminda
indirimli oran uygulamasindan s6z edilemeyecedi icin genel hiikiimler ¢ergevesinde
KDV hesaplanir®®” denilmek suretiyle kat karsiligi insaat yaptiran konut yapi
kooperatifleri ydninden belirleme yapmis bulunmaktadir.

Dolayisiyla, konut yapi kooperatiflerine yapilan kat karsihdi insaat isi bir
taahhit isi olmadigindan, miuteahhitlerin teslim edecekleri konut ve isyerleri
nedeniyle genel hikimlere gére KDV hesaplanacaktir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan kat karsiligi ingaat isinin “ingaat Taahhit”
isi olarak degerlendirilemeyecegine iliskin olarak, Gelir idaresi, KDV Sirkilerinin
(3.6.5.2.) bolumunde; “Arsa karsiligi ingaat islerinde iki ayri teslim (birincisi arsa
sahibinin miiteahhide arsa teslimi, ikincisi miiteahhidin arsa sahibine konut teslimi)
86z konusudur. Dolayisiyla, bu kapsamdaki islemler teslim mahiyetinde oldugundan
kat karsiligi ingaat iglerinde konut yapi kooperatiflerine ifa edilen bir ingaat taahhtit
isinden séz edilemez.

Ornegin, yapi ruhsatinda adi "yapi sahibi” bélimiinde yer alan bir konut yapi
kooperatifinin, adi "yapi miiteahhidi" bélimiinde yer alan bir konut yapi kooperatifi

ile kat karsiigi anlasmasi durumunda yapi sahibi kooperatife konut teslimi séz

145

6 KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.

KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
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konusu oldugundan istisna ya da indirimli oran uygulamasindan s6z
edilemeyecektir. Bina ingaat ruhsatinin "yapi miiteahhidi" béliimiinde adi yer alan
konut yapi kooperatifine bu kapsamda ifa edilen insaat taahhlit isleri ise, igin sahibi
s6z konusu konut yapi kooperatifi olmadigindan ve dolayisiyla "isin konut yapi
kooperatifine yapilmasi” na ybénelik sart gergeklesmediginden genel hiikiimler
cercevesinde KDV'ye tabi olacaktir*’” seklinde diizenleme yapmistir.

Bu nedenle, konut yapi kooperatiflerine yapilan “insaat Taahhit” islerinde
KDV orani %1 iken, kooperatiflerin bu isi “Kat Kargili§i Insaat” olarak yaptirmalari
durumunda net alan metrekareye ve isyeri olup olmamasi durumuna ya da
Blyuksehirlerle ilgili duzenlemeye goére genel hikimler cercevesinde KDV orani
uygulanacagi konusunda olusabilecek tereddutler giderilmigtir.

Yaptigimiz arastirmalar sonucunda vardigimiz nokta itibariyle; her ne kadar
Maliye idaresinin kat karsih@i insaat islerinde, karsilikli olarak iki ayri teslim
oldugundan bahisle arsa sahibi ve miuteahhidin vergilendiriimesi yoninde
dizenlemeleri bulunsa da, fiili uygulamada arsa sahibinin miteahhide arsa teslim
ettigi, maiteahhidin de arsa karsihdi olarak yaptigi bagimsiz bélimlerden arsa
sahibine pay vermesi islemi Uzerine kurulu sistemde, her iki tarafinda birbirlerine
nakdi bir 6deme olmadigi anlagiimaktadir.

Bununla beraber kat karsihidi insaat sézlesmesi ile arsa sahibinin insaat
maliyeti kargiligi ingaatin bir bluminu muateahhide vermesi, muteahhidin de arsa
satin alarak konut yapmak yerine, arsaya ddeyecegi bedeli, biraz fazlasiyla insaat
malzemelerine 6deyerek, isciligi de kendisi Ustlenmek suretiyle olusan bir finansal
¢6zum ve menfaat birligi saglanmakta oldugu goriimektedir.

Bu nedenledir ki, 6zellikle arsa sahibinin vergi mukellefi olmamasi durumunda,
s6zlesmenin guglu tarafi olan arsa sahibi, miteahhidin kendisine bagimsiz bolim
tesliminde duzenledigi faturada yer alan KDV’yi 6demekten kaginmaktadirlar.
Bdylelikle miteahhit agisindan tahsil edemedigi KDV'’yi hesaplayip bagh oldugu
vergi dairesine 6demek zorunda olduklarindan dolayi, ek bir maliyete daha
katlanmak durumuyla kargi karsiya kalmaktadirlar.

Keza, yapilan insaat sonucunda meydana gelen eser arsa sahibi ve muteahhit
tarafindan paylasilmis olup, henlz Ugtncu kisilere satiimadan vergilendiriimesi olayi
vergilendirme prensipleriyle uyusmadidi kanaatini olusturmaktadir. Cliinki meydana
getirilen eserin arsa sahibi veya muteahhit tarafindan kar amacini gerceklestirme

eylemi, bu bagimsiz bélumlerin satilip, gelirin elde edilmesi durumunda meydana

147

GIB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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gelebilecedinden, vergilendirme sisteminde bu hususlarin dikkate alinmasi gerektigi
gorusundeyiz.

Belirttigimiz vergilemedeki bu sorun nedeniyle kat karsili§i insaat islerinde;
faturanin hi¢ dizenlenmemesi, faturanin dizenlenmesi ancak vergi matrahinin veya
verginin gdsteriimemesi veya usuliine uygun fatura duzenlenmekle birlikte, ihtirazi
kayitla beyan verilmek suretiyle konunun mahkemeye tasinmasi gibi ¢ok farkli
uyusmazlikla karsilagsiimaktadir.

Konuyla ilgili arastirmalarimizda karsilastigimiz bir olayda; arsa sahiplerine
teslim edilen bagimsiz bélimler nedeniyle fatura diizenlenmemesi ve katma deger
vergisi hesaplanmamasi gerektigi duslincesiyle ihtirazi kayitla verilen beyanname
Uzerine tahakkuk ettirilip 6denen katma deger vergisinin kaldiriimasi istemiyle dava
acildigi gérilmistir. Bir baska deyisle, Maliye idaresinin diizenlemelerine ters
dismemek ve ileride verginin yaninda gecikme faizi ve vergi ziyal cezasi ile
karsilasmamak maksadiyla KDV beyannamesi verilmis ancak beyannamede beyan
edilen KDV ihtirazi kayitla dava edilmistir. Vergi Mahkemesinin karariyla; arsa
karsiligi inga edilen binanin bagimsiz bélimlerinden arsa sahiplerine yapilan isyeri
tesliminin katma deger vergisine tabi oldugu yoninde kanuni bir dizenleme
getirilmeden, tebliglerde yer alan dizenleme esas alinmak suretiyle tahakkuk
ettirilen katma deger vergisinde yasaya uygunluk goériimedigi gerekgesiyle
kaldirimasina karar verilmistir. Davali idare, arsa karsili§i yapilan is yeri
teslimlerinin Katma Deger Vergisi Kanunu'’nun 1. ve gegici 8. maddeleri ile 30 Seri
No.lu Katma Deger Vergisi Kanunu Genel Tebligi hikimlerince katma deger
vergisine tabi oldugunu ileri siirerek kararin bozulmasini istemistir'*®.

Danistay 4. Dairesi ise idarenin temyiz bagvurusunu kararin dayandigi
gerekgeler kargsisinda, yerinde ve kararin bozulmasini saglayacak durumda
goérmediginden reddetmistir.

Danistay 4. Dairesinin 21.11.2013 tarihli 2013/8525 No.lu karari bir kez daha
gOstermistir ki kat karsiligi arsa teslimlerinde Danistay KDV’de vergiyi doguran bir
olay meydana gelmedigini distinmekte ve KDV hesaplanmamasi gerektigi gorisunu
savunmaktadir**®

Danigtay’in kat karsilidi ingaat faaliyetlerine bakigi, yapilan bu iglemin trampa
olmadigi, hukuki acgidan birgok islemi kapsadigi ve arsanin satisi dedgil,

degerlendiriimesine yonelik, Kat Mulkiyeti Kanunu hukumlerini de uygulanmasini

18 Koray Ates, Danistay Yineledi Arsa Karsiigi Kat Tesliminde KDV Yok,

http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/koray/085/ (Erisim 11.12.2015).
149 Danigtay 4. Dairesi’nin 21.11.2013 tarihli 2013/8525 No.lu Karari. www.danigtay.gov.tr) (Erisim
12.12.2015)
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gerektiren tamamen kendine 6zgii bir hukuki islem oldugu yéniinde™°

olup, arsa
sahibine teslim edilen bagimsiz boélimler nedeniyle vergiyi doguran bir olayin
olmadigi yénindedir.

Maliye idaresi’nin teblig, sirkiler ve 6zelgler ile yapti§i belirlemelerin aksi
yonde verilen bu Danigtay Karari’ nin miteahhitler lehine goérilse de uygulanmasi
halinde asagida izah edildigi Uzere muteahhitler aleyhine bir takim hak duguricu
sonuglar doguracagi kanaatindeyiz.

Muteahhitler yapmis olduklari insaat neticesinde meydana getirdikleri
bagimsiz bolimlerden net alani 150 metrekarenin altinda kolan konutlari, ister arsa
sahibine isterse Uguncu sahislara devretmeleri durumunda indirimli oranda %1 KDV
hesaplamaktadirlar. Bunun sonucunda KDV Kanunu'nun 29/2. maddesi geregi
yapmis olduklari bu indirimli orana tabi konut teslimlerinden dolay1 %18 gibi daha
yiksek oranli KDV iceren malzeme ve iscilik maliyetlerinden kaynaklanan ve
yiklenilen bu KDV’ leri belirli usul ve esaslar dahilinde Maliye idaresi'nden geri alma
haklarina sahiptirler.

Bizce, muteahhitler kat karsili§i insaat faaliyetleri nedeniyle arsa sahiplerine
teslim ettikleri net alani 150 metrekarenin altinda kalan konutlar i¢in yukarida yer
alan Danigtay Karari dogrultusunda KDV hesaplamadiklari takdirde, s6z konusu
konut teslimi KDV’nin konusuna girmeyecek oldugundan, hem indirimli oranda KDV
iade haklarindan vaz ge¢cmis olacaklar, hem de insaatin maliyeti iginde yer alan ve
bu satiglara isabet eden yiklenilen KDV tutarlarinin da indirim hesaplarindan
cikariilmasi gerekecektir. Boylelikle sirf %1 KDV hesaplamaktan kaginmak
isterlerken, diger taraftan yaklasik %17 gibi bir KDV’nin indirim ve hatta iadesi
hakkindan da yoksun kalacaklari kanaatindeyiz. Bu durumun muteahhitler
tarafindan tium yonleriyle degerlendirerek islem yapmalarinin yararlarina olacagi
dusuncesindeyiz.

isletme aktifinde yer alan arsanin kat karsiligi verilmesi karsihiginda teslim
alinan bagimsiz bolumlerin satiimasi durumunda genel dizenlemeler gergevesinde
KDV hesaplanmaktadir.

KDV Sirkileri’ nin (8.2.4.) béluminde; “iki Tam Yil Siireyle Sahip Olunan
Tasinmazlarin Satisi KDV Kanununun 17/4-r maddesine gére, kurumlarin aktifinde
veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mlilkiyetinde, en az iki tam yil stireyle bulunan
tasinmazlarin satisi suretiyle gergeklesen devir ve teslimler KDV'den miistesnadir.
Bu hikim uyarinca, kurumlarin aktiflerinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin

miilkiyetinde en az iki tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin (arsa, arazi, bina) satisi

150 Danigtay 9. Dairesi’'nin 14.05.1993 tarih ve E:1992/3914, K:1993/2057 sayili Karari, Danistay
Dergisi, 1994, S.88, s.416-417.
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KDV den miistesnadir. Bu satislarin miizayede suretiyle yapiimasi halinde de istisna
uygulanacaktir.
Ancak, istisna hiikmdi, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin,
bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz teslimleri i¢in gegerli olmadigindan,
tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlar ile miilkiyetlerindeki taginmaziari ticari bir
organizasyon iginde satan belediyeler ve il 6zel idarelerinin bu istisnadan
faydalanmalari miimkiin degildir>*” denilmektedir.

Boylelikle miteahhidin ana faaliyet konusu, ticari kazang kapsaminda insaat
isi olacagindan arsa karsihdi aldigi bagimsiz boélimleri iki yil sonra satmasi
durumunda da KDV istisnasi hukimlerinden faydalanamayacagi hikim altina

alinmis bulunmaktadir.

2.4.5 Kat Karsiig insaat iglerinin Vergilendirilmesinde Ozellik Gésteren
Durumlar

Kat karsiigi ingsaat faaliyetlerinin yapisi ve vergilendiriimesi konusu
irdelenirken, kendisine 6zgu yapisi nedeniyle; arsa sahiplerinin arsa teslimlerinde,
mateahhitlerin arsa payi karsihdi konut teslimlerinde ve Gglnci kigilere teslimlerinde

bazi dzellikli durumlarla kargilagiimistir.

2.451. Devam Eden insaatlarda Kat irtifaki ile Satislarda Miiteahhit
Acisindan Vergiyi Doguran Olay

Calismamiza yonelik yaptigimiz arastirmalar sonucunda uygulamada, kat
karsiligi insaat sézlesmesine gore arsa sahibi ile anlasan miteahhit, arsayi teslim
alip, yapi ruhsati ve insaat projesini hazirlayip onaylattiktan sonra, insaattan
kendisine dusen paylarin bir kismini satarak, ingaat malzemelerine finans kaynagi
yaratma yoluna gittikleri anlasilmaktadir. Bu satis islemi proje asamasinda topraktan
veya yeni adiyla maketten olabilecegi gibi, insaatin belli bir asamasinda da
olabilmektedir. Arsa sahibinin rizasi ile arsa (zerinde kat irtifaki tesisi tapudan
yapildigindan, muiteahhit pay! olglistindeki bagimsiz bélime ait kat irtifaki hakkini
devir suretiyle, Gguncu sahislara satim hakki bulunmaktadir. Boylelikle insaat henuz
tamamlanmadan, yapacagl ingaatin  maliyetlerini  karsilamak amaciyla,
bagkalarindan veya bankalardan borglanmak yerine, adini irtifak hakki tescili yapilan
gayrimenkulden bazi bélumleri satarak kendisine finans kaynagi yaratabilmektedir.

Bu siregte, miteahhit 6ncelikle Gglncl sahislardan alacagi bir bedel

karsihginda tapudan kendi adina tescilli kat irtifaki hakkini, musterilerin guvence

1 GiB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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olarak istemeleri halinde devretmektedir. Daha sonradan insaatin tamamlanmasi
durumunda, bagimsiz bélim musteriye fiilen teslim edilmekte ya da ingaata iligkin
yap! kullanim izin belgesinin alinmasindan sonra tapudan kat irtifakinin kat
milkiyetine donustirilmesi asamasinda verilen kat irtifaki kat mualkiyetine
donustirilmekte ya da misteriye kat irtifaki hi¢ verilmeden direk olarak kat mulkiyeti
tapusu verilmektedir.

Belirttigimiz bu durum, muteahhidin yani sira arsa sahipleri tarafindan da
kazang elde etme maksadiyla kullanilan bir yéntem oldugu anlasiimaktadir.

Uygulamada en ¢ok karsilasilan sorunlardan birisi bu asamada ortaya
cikmaktadir. Soyle ki; yukarida belirttiimiz Gzere, topraktan (insaat heniz
tamamlanmadan) vyapilan satislarda, mdusterilerden alinan bedel karsihiginda
kendilerine tapudan kat irtifaki tapusu verildiginde, bir¢cok vergi dairesi bu asamada
vergiyi doguran olayin gerceklestiginden bahisle tapu tarihinden itibaren yedi gln
icinde faturanin dizenlenmesi gerektiginden bahisle, mukellefler hakkinda faturanin
zamaninda dizenlenmedigini ileri strerek Vergi Usul Kanunu’nun miukerrer 355.
maddesine istinaden 6zel usulsuzlik cezasi kesebilmektedir.

Oysa Maliye Idaresi verdigi 6zelgelerde; kat irtifaki tapusunun tek basina
vergiyi doguran olay olmadidi, ancak kat mulkiyeti tapusunun verilmesi durumunda
vergiyi doguran olayin gergeklestigini vurgulasa da, yanlis uygulamalarin 6ndne
gecilebilmesi icin durumun daha net bir sekilde dizenlenmesine ihtiya¢g oldugu
kanaati olusmaktadir.

Belirttigimiz  konuya iliskin Ankara Vergi Dairesi Baskanligr'nin bir
Ozelgesinde; “Gayrimenkul  satislarinda  miilkiyetin  devri esas itibariyle
gayrimenkuliin tapuda alici adina tescil edilmesi ile ger¢eklesmektedir. Tapuda alici
adina tescil yapilmadan evvel gayrimenkuliin alicinin fiili kullanimina birakilmasi ve
alici tarafindan malik gibi kullanilmaya baslanmasi halinde, KDV acisindan vergiyi
doguran olay gayrimenkuliin  kullaniimasi aninda meydana gelecektir.
Gayrimenkuliin tapuda alici adina tescil veya fiili kullanimina birakilmadan 6nce
fatura veya benzeri belge diizenlenmesi halinde bu belgede gdsterilen bedel
tizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Buna gére;

1)-Konutlarin ingaati devam ettigi sirece vergiyi doguran olay meydana
gelmeyeceginden KDV hesaplanmayacaktir. Ancak konutlar tamamlanmadan 6nce
kat miilkiyetine gecilmis ise, miilkiyet devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden,
tapuya tescil aninda vergiyi doguran olay meydana gelecek ve KDV

hesaplanacaktir.
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2)-Konutlarin fiilen kullaniimaya baslanmasi halinde, fiilen kullanima baslandigi
tarihte vergiyi doguran olay meydana geldiginden bu tarih itibariyle KDV
hesaplanacaktir.

3)-Tapuda tescil veya fiili kullanimdan énce herhangi bir tarihte fatura veya benzeri
bir belge diizenlenmesi halinde, belgede yer alan tutarla sinirli olmak (zere belgenin
diizenlendigi tarihte vergiyi doguran olay gerceklesecek ve bu tarihte KDV
hesaplanacaktir.

Buna gére; konutlar fiilen tamamlanmadan énce kat miilkiyetine gecgilmesi halinde
miilkiyetin devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin
tapuya tescil tarihinden itibaren yedi giin icinde diizenlenmesi; konutlarin fiilen
kullanmaya baslanmasi durumunda ise, fiilen kullanima baslandidi tarihten itibaren
yedi giin i¢inde faturanin diizenlenmesi gerekmektedir ” *** denilmektedir.

Maliye Bakanligrnin baska bir 6zelgesinde “Mliteahhitlerin kendi adlarina
yaptiklari insaatlarda, insaatin bitiminden énce 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile
veya arsa payi Uzerinden yaptiklari satiglarda, bir teslim veya hizmet mevcut
olmadigindan, alinan bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesi ve
KDV uygulanmasi séz konusu olmayacaktir *>* denilmektedir.

Yine konuya iligkin Buyuk Mukellefler Vergi Dairesi Bagkanligr'nin 16.08.2013

tarinli 6zelgesinde; “...Kat karsiligi olmak lizere yapilan ingaat islerinde vergiyi
doguran olay, miiteahhit firmanin arsa karsiligi yapacadi konutlari arsa sahibine
teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da vergiyi doguran
olay vuku bulmaktadir.

Bu durumda, ingaatlar devam etmekte iken 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile veya
arsa payi lzerinden (kat irtifakli arsa tapusu lizerinden) yapilan satislarda bir teslim
veya hizmet mevcut olmadidindan vergiyi doguran olay gerceklesmeyecektir. Bu
durumda alinan bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesine gerek
olmayip kayitlara avans olarak intikal ettiriimesi gerekmektedir. Ancak, bu yerlerin
tapuya tescil ettirildigi tarihte veya tapuya tescilden O6nce hak sahiplerinin
kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise tahsis edildigi tarihteki emsal bedelleri
lizerinden sadece miiteahhit firma tarafindan sirketiniz veya (i¢lincli sahislar adina

fatura diizenlenerek, faturada gdsterilen toplam bedel lizerinden bagimsiz birimin

152 GIB. Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin 13.04.2011 tarih B.07.1.GiB.4.06.18.02-32231-7875-228

sayil Ozelgesi (www.gib.gov.tr)( Erigim, 12.12.2015).
153 Koray Ates, Muhasebe TR, http://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606

MB.’nin, 17.06.1997 tarih ve 25172 sayili; 15.10.1991 tarih ve 2601017-913 sayili Ozelgeleri (Erisim
26.12.2015).
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niteligine gére % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir™*

denilmektedir.

Konuyla ilgili Danigtay 4. Dairesi’'nin bir kararinda; “Ozel ingaatlarda satilan
kisimlarin tapuya tescili daha bnceki bir tarih olsa bile, ingaatin bitim tarihinin vergiyi
doguran olay olarak kabul edilmesi ve ingaat bitmeden yapilan satis islemlerinden
elde edilen gelirin ise avans olarak degerlendiriimesi gerekir™>® denilmektedir.

Benzer konuda Danistay 11. Dairesi’nin bir kararinda; “insa halinde bulunan
bir binadaki bagimsiz bélimlerin ancak insaat bittikten ve yapi kullanma izni
alindiktan sonra teslimi s6z konusu olacagindan, insa halinde satilan ancak henliiz
teslim edilmemis olan bagimsiz bélimler nedeniyle vergiyi doguran olay

156 denilmektedir.

gerceklesmemis olacaktir

Batin bu 6zelgeler ve Danistay Kararlar’ ndan gorilecegi Uzere; kat irtifaki
kurularak henlz insaata baslanmadan veya insaat devam ederken yapilan konut ve
isyeri satiglarinda vergiyi doguran olay, muteahhidin konut veya igyerini
tamamlayarak bunlar Uzerindeki tasarruf hakkini misterilere devretmesi aninda
meydana gelmektedir. ingaatin tamamlandigi tarih ise, bina iskan ruhsatinin alindig
tarihtir. Ancak, konut ve is yerlerinin iskan alinmadan énce alicilarin kullanimina
filen sunulmasi halinde de vergiyi doguran olay bu tarihnte meydana gelecektir.
Alicinin satis isleminin karsihdini olusturan bedeli miteahhide 6nceden avans
olarak vermesinin vergiyi doguran olaya herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, henlz ingaata baglamadan 6nce veya insaata basladiktan sonra arsa
Uzerine kat irtifaki kurularak yapilan satislar nedeniyle alinan paralarin GVK ve KVK
bakimindan avans olarak degerlendiriimesi ve satis bedelinin tamaminin, insaatin
tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satig hasilati olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir.

Buna gore; ingaat bitmeden evvel 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile ya da
arsa pay! uzerinden yapilan satiglarda, satis tarihinde hentz bir konut veya isyeri
teslimi s6z konusu olmadigindan ve alinan bedeller avans niteligi tasidigindan,
fatura dizenlenmesine ve KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak, bu
sekilde alinan ve avans niteligindeki bu bedeller igin fatura dizenlenmesi halinde,
KDV Kanunu'’nun 10/b maddesine goére faturada gosterilen bedelle sinirli olarak

vergiyi doguran olay meydana geldiginden, s6z konusu bedeller Uzerinden, ingaat

>% GiB. Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanlignin 16.08.2013 tarih 64597866-vuk-229-128 sayili

Ozelgesi, http://ozelge.net/kismen-kat-karsiligi-kismen-hasilat-paylasimli-olarak-yapilan-arsa-
teslimlerinde-belge-duzeni/ (Erisim 27.12.2015).

155 Koray Ates, Muhasebe TR, Dn. 4. D.nin, 16.02.1996 tarih ve E. 1995/921 K. 1996/606 sayil
Karari http://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606( Erisim 26.12.2015)

156 Koray Ates, Muhasebe TR, Dn. 11. D.'nin, 07.06.1995 tarih ve E.1995/2099, K.1995/1823 sayil
Kararihttp://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606 (Erisim 26.12.2015)
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ruhsati ve kat irtifaki tesisinde net alani 150 metrekarenin altinda konut olarak
gosterilen yerler icin %1, net alani 150 metrekare ve (zeri konut olarak veya
metrekare sinirlamasi olmaksizin isyeri olarak gosterilen yerler icin ise % 18
oraninda KDV hesaplanmasi®’ gerekmektedir.

Burada 6énemli olan bir diger husus ise; avanslar icin fatura dizenlenmesi
halinde KDV hesaplanmasi durumunun, GVK ve KVK ydninden avans olarak
degerlendirilmesini ve ingsaatin tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilat

olarak dikkate alinmasini etkilemeyecek olmasidir.

2.4.5.2. Miiteahhidin Kendi Hissesin Diugen Daireleri Satmasi Durumunda
Arsa Sahibinin Durumu

Konuya iliskin olarak Kastamonu Defterdarigrnin verdigi bir 6zelgede;

“Miiteahhide birakilan badimsiz bélimlere tekablil eden kat irtifak payinin
miiteahhidin belirleyecegi kisilere feragindan evvel, bu kisiler ile miiteahhit
arasindaki ingsaat s6zlesmesi iliskisinin arsa sahiplerini hicbir sekilde baglamadigini
iceren belgeyi miistereken imza ederek arsa sahiplerine vereceklerdir. Miiteahhit
béyle bir belgenin insaat sbzlesmesinin tarafi olan kisilerce imzalanmasinin
sadlanacagini taahhit eder.
Bu hiikiim ve agiklamalara gére; tapuda arsa sahipleri adina kayitli olmakla birlikte
aranizdaki s6zlesme geregi sahsiniza ait olan dairelerin (glincl kisilere satigindan
elde edeceginiz gelirin ticari kazancinizin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.
Diger taraftan, s6z konusu dairelerin arsa sahipleri tarafindan dglinci kisilere tapuda
devir islemi gercek bir satis islemi olmayacagindan ve bu devir isleminden elde
edilen gelir tarafinizdan ticari kazang olarak beyan edileceginden arsa sahipleri
adina gelir vergisi yéniinden herhangi bir vergileme yapilmayacaktir* *°®
denilmektedir.

Maliye idaresinin, Miiteahhidin insa ettigi kat karsigi insaat islerinden
hissesine disen bagimsiz bolumleri, Gglncl kisilere satmasi halinde, arsa sahipleri
tarafindan muteahhidin payindan alicilar adina tapuda devir yapilmasi isleminin,
muteahhit agisindan gelir getiren bir faaliyet olarak vergilendirilecegi ancak, arsa
sahibi agisindan vergilendirmeyi gerektiren bir durum olmadigi goértusiunde oldugu

anlasiimaktadir.

7 KDV Kanunu, a.g.e.
3% GIB. Kastamonu Defterdarligr’nin 25.10.2011 tarih ve B.07.4.DEF.0.37.10.00-037.02-21 sayil
Ozelgesi. (www.gib.gov.tr) (Erisim 12.12.2015).
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2.4.5.3. Miiteahhidin Arsa Sahibi Adina Yaptigi Giderlerin indirilmesi

Kat karsiligi insaat islerinde, miteahhidin arsa sahibi adina yapmis oldugu
birtakim giderlerin mateahhit tarafindan gider yazilip yazilmayacagi konusu da sik¢a
karsilasilan sorunlardan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Konuya iligkin olarak istanbul Vergi Dairesi Bagkanligrnin bir ézelgesinde;

“Buna gére, kat karsiligi ingaat sézlesmesi uyarinca 6dediginiz ancak, faturasi arsa
sahibi adina tanzim edilen inga edilecek binanin ruhsati icin c¢esitli kurumlara
(Belediye, ISKI, Elektrik idaresi, Yapi Denetim Sirketi vb.) yapilan harg, katiim payi
vb. igcin édenen bedellerin, ticari kazancinizin tespitinde gider veya maliyet olarak
indirim konusu yapilmasi mimkdn degildir.
Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacak giderlerin indirim konusu
yapilabilmesi icin giderlerin tevsike esas belgelerle belgelendiriimesi ve bu
belgelerin miikellef adina diizenlenmesi gerekmektedir. Ote yandan, séz konusu
o6demeler icin diizenlenecek fatura vb. belgelerde yer alan katma deder vergisinin,
tarafinizca 6denmis olsa dahi, kazancinizin tespitinde gider olarak indirim konusu
yapilmasi miimkiin bulunmamaktadir’*** denilmektedir.

Mditeahhidin arsa sahibi adina yaptigi gider ve benzeri 6demelerin, ticari
kazancin tespitinde indirim konusu yapimasi Maliye idaresi tarafindan kabul

edilmedigi gértlmektedir.

2.4.5.4. Arsa Sahibinin Konutlari Teslim Almadan Once Arsa Payini
Miteahhide Devretmesi

Kat karsihdi insaat islerinde, miteahhidin ingaati bitirip, arsa sahibinin payina
disen bagimsiz bolimleri kendisine teslim ettigi anda karsilikli olarak vergiyi
doguran olay meydana geldiginden, faturalarin da bu tarihte dizenlenmesi
gerekmektedir.

Ancak uygulamada, arsa sahibi daha 6nceden arsa payini muteahhit adina
tapuya tescil ettirmesi halinde, tapuya tescil aninda arsa teslimi olarak vergi
dogmaktadir. Arsanin arsa pay! olarak tapuya tescilinde arsa sahibi yoninden
vergiyi doguran olay gerceklesirken, muteahhit acisindan konut tesliminde kat
irtifakinin tescilinde, teslim konusu konut veya is yeri olacagindan vergiyi doguran
olay gerceklesmis sayilmamaktadir.

Konuya iligkin istanbul Vergi Dairesi Bagkanhgrnin bir 6zelgesinde; “Yukarida
yer alan agiklamalar uyarinca, henliz insaat baslamadan veya insaat devam

ederken bagimsiz birimlerin miiteahhit tarafindan teslim edilmesinden énce arsanin

1% GIB. Istanbul Vergi Dairesi Bagkanhigrnin 22.03.2012 tarih B.07.1.GIB.4.34.19.02-105(229-

2012/VUK-1)-1120 sayili Ozelgesi. (www.gib.gov.tr)( Erigim 12.12.2015)
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veya sOzlesmedeki paylasim oranina gbre arsa paylarinin miiteahhit adina tapuda
devri halinde, arsa teslimi bakimindan vergiyi doguran olay tapuya tescil aninda
gerceklesecektir.

Ote yandan, arsa payinin ingaat tamamlandiktan sonra badimsiz birimlerin arsa
sahibine fteslimi ile es zamanli olarak arsa sahibi tarafindan tapu sicilinde
mlteahhide devrinde vergiyi doguran olay kargsilikli olarak vuku bulmakta ve tapuya
tescil aninda gergeklesmektedir.

Diger taraftan, miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine yapilacak
net alani 150 m2den kiglik konut teslimlerinde emsal bedel lizerinden (%1), net
alani 150 m2den blyiik konut teslimleri ile igyeri teslimlerinde ise emsal bedel
lizerinden (%18) oraninda KDV uygulanacadi tabiidir’ **® deniimektedir.

Kat karsiligi insaat isinde, arsanin miteahhit adina tapuda kat irtifaki kurulmak
suretiyle tescil edilmesi aninda KDV yonlinden vergiyi doguran olayin gerceklestigi
yonindeki Maliye idaresinin goriisi, KDV Sirkileriyle yaptigi genel
dizenlemelerden farklilik icermektedir. Bu durum, arsa sahipleri tarafindan yeterince
anlagilamadigindan, arsanin muteahhit adina tescil aninda fatura dizenlenmedigi
gerekgesiyle vergi ve ceza kilfetiyle karsilasabilmektedirler.

Kat karsiligi ingaat isinin bitlinligad agisindan, henliz ingsaat tamamlanmadan,
bagimsiz bolumler arsa sahibine teslim ediimeden, daha dogrusu insaat maliyetleri
de belli olmadan, piyasa kosullarinin bir geregi olarak sadece arsanin miteahhit
adina tapuda tescil edilmesi durumunun arsa sahibi adina vergiyi doguran olayin
gerceklesecegi yoniindeki Maliye idaresi'nin goriisiine katimamaktayiz.

idare’nin yaptigi bu belirleme, genel diizenlemelere de aykirilik icermesinin
yaninda, ingaat maliyetleri belli olmayacagindan, dizenlenecek arsa faturasinin

vergilemenin 6tesinde sadece bir formaliteden ibaret olacagi goérisindeyiz.

2.5. HASILAT (GELIR) PAYLASIMI YONTEMINE GORE INSAAT VE KONUT
TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.5.1.Hasilat (Gelir ) Paylagimi Yonteminin Vergilendirilmesi
Arsa karsiigi hasilat paylagsimi yonteminde; gergek Kisilerin sahibi olduklari
arsalari degerlendirmek, portféyiinde arsa ve arazi bulunan firmalar ise konut ve

igyeri inga ettirmek icin Uretilecek konut ve igyerlerinin mulkiyeti satilincaya kadar

160 GiB. istanbul Vergi Dairesi Bagkanligrrnin 02.06.2014 tarih 39044742-KDV.2-1550 sayili Ozelgesi.

(www.gib.gov.tr) (Erisim 12.12.2015)
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kendilerinde kalmak sartiyla mevcut arsa ve arazilerini muteahhit firmalara pazarlk
yada ihale ydntemiyle verebilmektedirler.

Konut veya igyerlerinin gelir paylagimi yontemiyle insa edilmesi halinde arsa
ve arazi sahibi ile muteahhit arasinda s6zlesme imzalanmakta ve sdzlesmeye
istinaden elde edilecek hasilatin belirli bir yizdesi arsa sahibine kalan kismi da
muteahhit firmaya kalmaktadir.

Gelir paylasim yontemine gore insaat yapim ve satis isleminde satis hasilatinin
kullanimi su sekilde olmaktadir; arsa sahibinin uygun gérdigu bir bankada hesap
acllmakta ve bagimsiz bolimlerin satisindan satis sartlarina uygun olarak elde
edilen gelirin Turk Lirasi hesabina yatiriimasi saglanmaktadir. Bankada biriktirilen
gelir, arsa sahibi ile miteahhidin sézlesme sartlarina uygun olarak kullanacagi geliri
olusturmaktadir. Satis gelirinden bankada toplanan para miteahhit firma ve arsa
sahibi tarafindan taahhit konusu insaatin asamasina goére paralel olarak
sozlesmede belirttikleri oranlar Gzerinden paylasiimaktadir.

Hasilat paylasimi yontemine gore insa edilen bagimsiz bdlimler, s6zlesme
geregince insaat asamasinda “satis vaadi sdzlesmesi” kapsaminda mdusgterilere
satilmaktadir. Satiglar islemleri ve satis hasilatlarina iligkin tim gelismeler arsa
sahibi tarafindan takip edilebilmektedir. Ayni zamanda bankada agilan bu hesaplar
sayesinde, satis hasilatindan muteahhit payina disen kismin takibinin yapiimasi,
projeden bagimsiz bélim satin alan muisterilerin haklarinin garanti altina alinmasi
da saglanmis olmaktadir.

Hasilat paylasimi ydntemi, ézellikle SPK mevzuatina goére insaat isini fiilen
yapamayan gayrimenkul yatirim ortakliklari basta olmak Uzere gercek kisiler ve
aktifinde arsasi olan gelir ve kurum mukellefleri tarafindan bagvurulan bir yéntemdir.

Gelir paylasimi sisteminde, arsa sahibi arsasini miteahhide para karsihgi
satilmasi s6z konusu olmaktadir. Bu sistemde arsa sahibi arsasini muteahhide, insa
edilen binadaki bagimsiz bélimlerin Gguncu Kigilere satis ve devri agsamasinda satar
ve teslim eder. Ingaat bittigi halde satimayan badimsiz bélimler kalmasi
durumunda ise, insaatin bitimi ile arsa sahibinin arsanin kalan paylarini da
muteahhide satip, devretmesi gerekmektedir.

Faturanin dizenlenmesi bakimindan kat karsiligi ingaat faaliyetinde oldugu
gibi, hasilat paylasimi sisteminde de ayni yontem gegerlidir.

Vergi Usul Kanununun 229. maddesinde fatura; “Satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda musterinin bor¢landigi meblagi géstermek lizere emtiayi satan veya isi

yapan tlccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika,” olarak tanimlanmis, ayrica
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ayni Kanun’un 230.- 231. ve 232. maddelerinde™* fatura ile ilgili diizenlemelere yer
verilmistir. Ayni Kanunun 227. maddesinde ise; “Bu kanunda aksine hikim
olmadikga, bu kanuna gdére tutulan ve tGgincl sahislarla olan minasebetlere ait olan

162> hilkmi{ mevcuttur.

kayitlarin tevsiki mecburidir

Bu hikimler cercevesinde; ticari kapsamda yapilan bir faaliyet olan hasilat
paylasimi  yontemi, islemlerin tutulmasi zorunlu defterlere kaydedilerek
dizenlenmesi zorunlu belgelerin dizenlenmesi ile tevsik edilmesi gereklidir. Teslim
edilen malin ve/veya yapilan hizmetin tevsikinde kullanilacak belge de faturadir.

Bu nedenle genel anlamda sézlesmenin iki tarafinin da vergi muikellefi olmasi
halinde;

- isletmenin aktifinde yer alan arsanin miteahhide tesliminde arsa sahibinin
muteahhide,

- Muteahhidin ise insa ettigi binadan hissesine dusen bagimsiz bdlumlerin
tesliminde arsa sahibine,

- Muteahhidin, satisini yaptigi bagimsiz bolumler i¢in Gguncu kisilere,

fatura dizenleme mecburiyeti bulunmaktadir.

Fatura dizenlenmemesi halinde ise;

- Vergi ziyaina sebebiyet verilmesi s6z konusu olacagindan vergi ziyal cezasi
kesilmek suretiyle vergi tarhi yapilarak, ayrica fatura duzenlememe fiiline ait 6zel
usulsuzlik cezasi,

- Vergi ziyal cezasini gerektirecek bir durumun bulunmamasi halinde ise,
sadece fatura dizenlememeden kaynaklanan 6zel usulstizlik cezasinin kesilmesi
gerektigi hususu bilinmelidir.

Vergi mevzuatimiz geregi; vergi ziyal cezasi ile vergi tarhi, vergi ziyaina
sebebiyet veren tarafa, 6zel usulstzlik cezasi da faturayi dizenlemeyen ve faturayi
almayan taraflara ayri ayri kesilmektedir.

KDV Sirkdleri’ nin (1.8.2.) béliminde; “Uygulamada "hasilat paylagimi”, "gelir
paylasimi” vb. sekillerde dlizenlenen sbzlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa
edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hasilati paylasiimakta olup, bu tir
sézlesmeler geregince yapilan islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde
diizenlenen "arsa karsiliJi ingaat" olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.

Bu cergevede;
- Bagimsiz birimlerin Uglincli sahislara satiginda, vergiyi doguran olayin

vuku buldugu tarihte sadece miiteahhit tarafindan Ulglnci sahislara fatura
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diizenlenecek, faturada gdsterilen toplam bedel (izerinden bagimsiz birimin
niteligine gére % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutad ve sirekli bir faaliyet olarak slirdiirmesi halinde, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan kendisine kalan pay icin miiteahhide
arsa satig faturasi diizenleyecek, fatura bedeli lizerinden genel esaslara gére KDV
hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi veya
KDV'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir*®®
denilmektedir.

Yukarida atif yapilan 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi, KDV Genel Uygulama
Tebligi ile yirurlikten kaldiriimis olup, yeni tebligde “Arsa Karsihd: insaat Isleri”

tebligin (I/B-8.) bélimiinde®* diizenlenmis bulunmaktadir.

2.5.2.Arsa Sahibinin Vergilendirilmesi
Gelir Vergisi Kanunu'nda gelir, “bir gercek kisinin bir takvim yili icinde elde
ettigi kazang ve iratlarin safi tutari” olarak tanimlanarak, gelir unsurlar yedi bashk

altinda®®

sayllmis bulunmaktadir.

Bir gelirin vergilenebilmesi i¢in, kanunda belirtilen gelir unsurlarindan birinin
kapsamina girmesi esastir. Gelir Vergisi Kanunu’nda her gelir tirt bakimindan farkh
vergileme esaslar getiriimektedir. Bundan dolayi elde edilen kazang ve iratlarin ait

oldugu gelir unsurunun belirlenmesi son derece dnemlidir.

2.5.2.1. Gelir/Kurumlar Vergisi Yoniuinden

Vergi mukellefi olmayan gergek Kigilerin sahibi olduklari arsalarini ya da
gercek kisi mukelleflerin isletmelerine kayitl arsalarini, hasilat paylasimi yéntemine
gbre muteahhide vererek inga edilmesini istedikleri bagimsiz bolumlerin satisindan
gelir etmeyi dusunebilirler.

Kurumlar vergisi mukellefleri de, gayrimenkul alim satim faaliyetinde
bulunabilecekleri gibi, farkli bir alanda faaliyet gosterirken aktiflerinde yatirim amacgli
gayrimenkul de bulundurabilirler. Aktiflerinde kayith bu arsalarini hasilat paylagimi
yontemine gobre muteahhide devrederek, insa edilecek bagimsiz bolimlerin
satisindan pay almayi hedefleyebilirler.

Maliye idaresi kat karsili§i ingaat islerinin vergilendirimesi konusunda teblig ve

sirkller bazinda diizenleme yapmasina ragmen, hasilat paylasimi yéntemine goére

183 GiB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
184 KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
185 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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arsa teslimlerinin vergilendiriimesi konusunda her hangi bir belirleme yapmadigi
anlasiimaktadir.

Uygulamada ise, hasilat paylasimi yontemine gore arsa teslimlerinde de kat
karsihgi ingaat ile ilgili belirlemelere gore hareket edildigi goralmektedir.

Her iki yontem yapi itibariyle birbirlerine benzer gorilse de, arsa teslimlerinin
vergilendiriimesine esas olmak uUzere aralarinda ¢cok 6nemli bir fark oldugundan
dolayi vergilendiriimelerinin de farkli olmasi gerektigi goéristindeyiz. Kat karsiligi
insaat islerinde arsa sahibi arsasinin karsiligi olarak miteahhidden bagimsiz bolim
alirken, hasilat paylasimi yonteminde arsa sahibi arsasinin karsiligi olarak nakit
para almaktadir. Kat karsiligi insaat isinde arsa sahibinin elde edecegi konutlari
satip satmayacagi hususu basta belli degilken, hasilat paylasimi yonteminde arsa
sahibinin amacinin elde edecedi konutlari satacagl ve nakde donustlrecedi agik¢a
ortadadir. Bu yonuyle hasilat paylasimi yontemine goére arsa teslimlerinin, kat
karsihd! insaat yonteminden ayri olarak vergilendiriimesi konusunda kendine 6zgu

bir vergileme sisteminin belirlenmesi gerektigi gorustundeyiz.

2.5.2.1.1. Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmamasi Durumu

Gelir Vergisi Kanununun muakerrer 80/6 maddesi geregince;

- Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve gakil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim cizileri ve
teferruati,

- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

- Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

gibi mal ve haklarin 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger
artis kazancinin konusunu olusturmaktadir'®®.

Elden ¢cikarmadan maksat, yukarida belirtlen maddede yazili mal ve haklarin
satilmasi, bir bedel karsiiginda devir ve temliki, takasi, trampa edilmesi,
devletlestiriimesi, kamulastirilmasi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasidir.

S6z konusu mal ve haklarin bir bedel 6denmeksizin edinilmis olmasi halinde,
bu mal ve haklarin elden c¢ikariimasindan dodan kazanglar deder artis kazanci
olarak vergilendiriimesi mimkin bulunmamaktadir. Bunun disinda, iktisap sekli ne
olursa olsun s6z konusu mal ve haklarin elden c¢ikariimasindan dogan kazanclar

deger artis kazanci olarak vergilendiriimesi gerekmektedir.

166 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.

93



Deger artis kazancinda, vergiye esas kazanca "safi deger artis!"
denilmektedir. Safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla elde
edilen ve para ile temsil edilebilen her tirli hak ve menfaatlerin tutarindan asagida
belirtilen indirimlerin yapilmasi suretiyle bulunmaktadir.

Mal ve haklarin elden cikarilmasinda olusacak deger artis kazancindan
indirilebilecek giderler;

- Elden cikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,
- Elden ¢cikarma islemleri sirasinda yapilan ve saticinin Gzerinde kalan giderler
ile 6denen her turll vergi ve harglar.

Maliyet bedelinin tespit edilememesi durumunda maliyet bedeli yerine; Vergi
Usul Kanunu hikamlerine gére Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas
alinabilecektir. Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden c¢ikarilan
mal ve haklarin, elden cikarildigi ay haric olmak (zere Turkiye Istatistik Kurumu'nca
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilmak suretiyle tespit
edilir.

Yukaridaki hukumlere gore tespit edilen safi deger artis kazancinin, ilgili
yildaki istisna tutarini agmasi halinde beyan edilerek, hesaplanan verginin 6denmesi
gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satim isinden elde edilen gelirin niteliginin belilenmesinde
ilk 6nemli unsur "faaliyetteki devamlihk" tir. Gayrimenkul alim satim isleri devamli
olarak, bir meslek halinde sirduruliyorsa elde edilen kazang ticari kazangtir. Burada
devamllik unsurunu belirleyen en belirleyici 6l¢it 'kazang doduran iglem sayisindaki
cokluktur. islem sayisindaki gokluk gayrimenkullerin ayni takvim yili icerisinde birden
fazla veya takip eden birden fazla takvim yilinda art arda satiimis olmasina goére
belirlenir. Alim satim islemlerinin birden fazla olmasi halinde kazang¢ seklinin
belirlenebilmesi icin ikinci dnemli unsur olan "satisin hangi amagcla yapildigi" nin
tespit edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satim ve insa islerinin hasilat paylasimi yéntemine goére
yapilmasi durumunda, bagimsiz bélimlerin sayisinin ticari bir organizasyonun
varhgina karine teskil edebilecek dizeyde olmasi halinde, hasilat paylagimi
yontemine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet eden kazang¢ tutarinin ticari
kazanca iliskin hukimler gergevesinde vergilendirilecegi agiktir. Satis isleminin ticari
boyutta olmamasi halinde ise deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilerek
vergilendiriimesi gerektigi anlagiimaktadir.

Doktrinde hasilat paylasimi ydntemine iliskin vergilendirmenin nasil
yapilacagina yoénelik net bir belilemenin olmamasi nedeniyle, her ne kadar bu

islemin arsa karsihgi insaat isinin vergilendiriimesi usul ve esaslarina gore
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yapilacagl yéninde belirlemeler bulunsa da, bu islemin satma amacina ydnelik
oldugu bariz bir sekilde agik oldugundan kat karsiligi insaat isinden farkli olmasi
gerektigi duslncesindeyiz. CUnku kat karsihdi insaat isinde arsa sahibinin payina
digen konutlari satma amaci olup olmamasina gore farkli vergilendirme yontemi
belirleyen Maliye idaresi, satma amaci bastan belli olan hasilat paylasimi
yonteminin vergilendiriimesinde bu duruma gore uygulamaya yon vermektedir.

Maliye idaresi, hasilat paylagimi yéntemine gore arsanin miiteahhide teslimi
durumunda birden fazla konut veya isyeri olusacagindan ve bunlarin satma amaci
acik oldugundan bahisle, arsa sahibinin ticari kazan¢ yoéninden ilk bagimsiz
boélimin teslim edildigi tarih itibariyle vergi mukellefi olmasi gerektigi dislincesinde
olup, verdigi 6zelgelerde bu goérisiini ortaya koymustur.

Maliye idaresi'nin bu gérisiine katilmakla birlikte, bu ydntemde arsanin elden
¢lkacag bariz bir sekilde acgik oldugundan, gayrimenkullerin elden ¢ikariimalarindan
dogan kazancin niteliginin belirlenmesi, yani kazancin "deder artis kazanci" olarak
mi, yoksa “ticari kazang¢” olarak mi vergilendiriimesi gerektiginin islemin ¢oklugu
yada bagimsiz bélimlerin sayisina goére acikhga kavusturulmasi gerektigi
dusuncesindeyiz.

Konuya iliskin Ankara Vergi Dairesi Baskanligr'nin 19.02.2014 tarihli
dzelgesinde; “ligide kayith 6zelge talep formunuzda, miilkiyetinizde bulunan
tasinmaz lizerine konut insa edilmesi amaci ile bir adi sirketle hasilat paylagimi
seklinde sézlesme imzaladiginiz belirtilerek, tapuda adiniza kayitll olan ve herhangi
bir devir ve teslime konu etmediginiz s6z konusu taginmaz igin katma deger vergisi
(KDV) hesaplanip hesaplanmayacadina iliskin Baskanligimiz gériisii talep edilmistir.
Bu durumda, gayrimenkul alim, satim ve inga islerinin hasilat paylasimi
sézlesmesine istinaden icra edilmesi, arsa sahibi yéniinden ticari organizasyonun
varligina karine tegkil edeceginden, hasilat paylasimi s6zlesmesine istinaden arsa
sahibinin hissesine isabet eden kazang tutarinin ticari kazanca iliskin hikimler
cercevesinde degerlendiriimesi gerekmektedir.

Diger taraftan, hasilat paylagimi sbézlesmesi kapsaminda tapuda arsanin
devriyle ilgili herhangi bir islem yapilmamasi halinde, arsanin insaat! yapacak ve
satig islemlerini gergeklestirecek adi sirkete satigindan s6z edilemeyecektir.

Buna gére, arsa sahibinin miilkiyetinde kalmasi sartiyla, hasilat paylasimi
sézlesmesine istinaden arsanin s6z konusu adi sirkete birakilmasi islemi, teslim
mabhiyetinde olmadigindan KDV'ye tabi olmayacaktir.

Ote yandan, arsa sahibi olarak ingaat ve satig islemlerini yapacak olan adi

sirketle imzalanan hasilat paylasimi sézlesmesine istinaden insa edilen bagimsiz
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bélimlere iliskin ilk satigin gerceklestirildigi tarih itibariyla adiniza ticari kazang
yéniinden miikellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.”®" denilmektedir.

Sivas Defterdarligrnin 09.04.2014 tarihli 6zelgesinde; “ligide kayitli ézelge
talep formunuzda, miisterek mlilkiyetli arsanizi héasilat paylasimi karsiliginda
muteahhide vereceginiz ve dolayisiyla vergi mikellefi olup olmayacadiniz
hususunda goriis talep ettiginiz anlasiimaktadir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 inci maddesinin birinci fikrasinda, her tiirli
ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang oldugu, ikinci fikrasinin
(4) numarali bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle devamli
olarak ugraganlarin bu iglerinden elde ettikleri kazanclarin ticari kazang sayilacagi
hiiktiim altina alinmstir.

Ticari faaliyet, bir tiir emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang
saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi béyle bir organizasyon tarafindan
icra edilen faaliyetin "ticari faaliyet" olma niteligine etki etmemektedir.

Bu hikim ve acgiklamalara gbre, tapuda adiniza kayitll arsa (izerinde yliriitiilen
ingaat faaliyetinin hasilat paylasimi sézlegsmesine istinaden icra edilmesi sahsiniz
ybniinden ticari organizasyonun varligina karine tegkil edeceginden, s6z konusu
faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendiriimesi ve hasilat paylasimi sézlesmesine
istinaden hissenize isabet eden gelirin de Gelir Vergisi Kanunun ticari kazang
hiikiimleri gergevesinde vergilendiriimesi gerekmektedir.” **® denilmektedir.

Konuya iligkin Maliye idaresinin son tarihli her iki dzelgesinde de, vergi
mukellefi olmayan gergek kisilerin adlarina kayith arsalari hasilat paylasimi sekline
gbre muteahhide teslim etmeleri lzerine, ilk bagimsiz bolimin satiimasi halinde,
satis tarihi itibariyle elde edilecek gelirin ticari kazan¢ hikUmlerine goére

vergilendiriimesi gerektigi gorusune katiimaktayiz.

2.5.2.1.2. Arsa Sahibinin Gelir/Kurumlar Vergisi Miikellefi Olmasi
Gelir Vergisi Kanunu’na goére; isletmenin aktifine kayith gayrimenkulin
satilmasi, isletmenin faaliyete konusuna bagli olarak ticari, zirai, sinai veya serbest
meslek kazanci kapsaminda degerlendiriimektedir.
Kurumlar Vergisi Kanunu’na gore de; ticari bir isletme olan kurumlar vergisi
mukellefinin, isletmesinin aktiflerinde bulunan arsa veya tarlasinin satigi islemi ticari

bir faaliyettir.

%7 GIB. Ankara Vergi Dairesi Bagkanligrnin 19/02/2014 tarih 84974990-130[01-2013/81]-109 sayili

Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/90689(Erisim 12.12.2015).
GIB. Sivas Defterdarigrnin  09/04/2014 tarih 67630374-120[2013/6]-4 sayili Ozelgesi.
http://www.gib.gov.tr/node/100482 (Erisim 12.12.2015)
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Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 1. maddesine gore; kurum kazanci, Gelir
Vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olugsmakta olup, sermaye sirketleri,
kooperatifler, iktisadi kamu kuruluglari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler
ile is ortakliklari tarafindan elde edilen kurum kazanglar “Kurumlar Vergisi” adi
altinda vergilendirilmektedir'®®.

Gelir vergisi mukellefleri ile kurum mukelleflerin aktiflerine kayith arsalari
hasilat paylasimi yontemine gére muteahhide devirleri, tapudan “kat irtifaki” seklinde
tescil ettirmek suretiyle gerceklesmesi durumunda, devir islemi satis hikminde
olacagindan KDV yéninden vergiyi doguran olay meydana gelmis sayilmaktadir. Bu
durumda arsa bedeli olarak miteahhide fatura dizenlenmesi gerekmektedir.

Ancak, tapudan muteahhit adina bir tescil yapilmadigi middetce, aktifte yer
alan arsanin hasilat paylasimi yontemine gére miteahhidin kullanimina birakiimasi
olayinda KDV yénunden vergi dogmayacaktir. Bu durumda arsa Uzerine insa edilen
bagimsiz bélimlerin, muteahhit tarafindan Uglncl kigilere satilmasi aninda, arsa
sahibi adina satis hasilatindan payina disen miktarla sinirlh olmak tzere gelir elde
edilmis olacak ve tahakkuk eden bu gelirler dénemin vergi matrahlarina dahil
edilmesi gerekecektir.

Gelir Vergisi Kanunu’'nun 37/4. maddesine gore; gayrimenkullerin alim, satim
ve insa igleriyle devaml olarak ugrasiimasi ticari faaliyet, bu faaliyetlerden elde
edilen kazang da ticari kazan¢ olarak degerlendiriimektedir. Ayrica, bir igletmenin
aktifine kayitli gayrimenkuliin satilmasi, igletmenin faaliyet konusuna bagli olarak
ticari, zirai, sinai veya serbest meslek kazanci seklinde degerlendirilmektedir'"°.

Gergek kisi vergi mukelleflerinin kat karsilidi insaat veya hasilat paylagimi
yontemi kapsaminda miuteahhide teslim ettikleri arsanin devrinden dodacak kazang;
GVK’ nin ilgili hikimleri kapsaminda degerlendirilip ticari, zirai veya serbest meslek
kazanci hukimlerine gore hesaplanip, beyan edilmesi gerekmektedir.

Kurumlar vergisi mukelleflerinin, isletmelerinin aktiflerinde bulunan arsalarini
kat karsiligi ingsaat veya hasilat paylasimi yontemi kapsaminda muteahhide
devretmesi ticari bir faaliyet olup, bundan dogacak kazang¢ da kurum kazanci ticari

kazang olarak beyan edilmesi gerekir.
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2.5.2.1.2.1.En Az iki Yil Aktifte Kalan Arsanin Hasilat Paylasimi Ydntemine
Gore Devrinde Kurumlar Vergisi istisnasi Uygulamasi

Kurumlar Vergisi Kanunu’ nun 5. maddesinin (e) bendinde; kurumlarin en az
iki tam yil aktiflerinde kalan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni sureyle sahip
olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve richan haklarinin satisindan dogan

kazanglarin % 75'lik kismi kurumlar vergisinden istisna'"*

olduguna dair hikim
bulunmaktadir.

Bu istisnanin en 6nemli sartlarindan birisi; satisin nakit para karsiligi yapiimasi
ve bedelinin satisin yapildigi yili takip eden ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesinin zorunlu olmasidir.

Maliye idaresi bu istisnanin uygulanmasina yonelik yayimladi§i;  Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi'nin “5.6.2.4.1. Tasinmazlar ile istirak hisselerinin para karsiligi
olmaksizin devir ve temliki, trampasi ve kamulastirimasi” baslikli béliminde;
“Istisna uygulanabilmesi icin tasinmazlar ile istirak hisselerinin satimasi ve bu
islemden bir kazang elde edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin
olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, s6z konusu aktif kalemlerin para karsiligi
olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsamina girmemektedir.
Kat karsiliginda arsa devrinde oldugu gibi, bir mal veya hakkin bagka bir mal veya
hak ile degistiriimesini ifade eden trampa islemlerinde de séz konusu istisna hikmu
uygulanmayacaktir'’?”  seklinde yaptigi diizenleme ile uygulanacak istisnanin
sinirlarini belirlemigtir.

Hasilat paylagsimi yontemine gbre arsa teslimleri konusunda Blyuk Mukellefler
Vergi Dairesi Bagkanligr'nin 18.04.2012 tarihli bir 6zelgesinde;

“6520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde kurumlar vergisinin
miikelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci (zerinden
hesaplanacadi, safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari
kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacadi hiikiim altina alinmistir.

Anilan Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde, kurumlarin, en
az iki tam yil streyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve igtirak hisseleri ile ayni
stireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin
satisindan dogan kazanglarin % 75'lik kisminin kurumlar vergisinden istisna oldugu
hiikme baglanmistir. Ayni bentte, istisnanin uygulanmasina iligkin gsartlar sayimig

olup, menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu

1 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.

172 Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, Sira No 1, a.g.e.
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amacla ellerinde bulundurduklari dederlerin satisindan elde ettikleri kazancglarin
istisna kapsami diginda oldugu belirtilmigtir.

istisnanin uygulanmasina iliskin agiklamalar, 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel
Tebliginin; "5.6. Taginmazlar ve igtirak hisseleri ile kurucu senetleri, intifa senetleri
ve riichan haklari satis kazanci istisnas!” baghkli  boélimiinde yapilmis
bulunmaktadir.

Bu durumda, her ne kadar firmanizca yapilan arsa tesliminde insa edilen bagimsiz
bélimler yerine bunlarin satigindan elde edilen hasilattan pay alinmis olsa da,
aslinda yapilan igin arsa karsiligi insaat olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.
Buna gére, arsa satisinda uygulayacaginiz hasilat paylasimi modeliyle, tasinmaz
ticareti yapmig olacaginizdan, bu satis nedeniyle olusacak kazanca, Kurumlar
Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan
istisnanin uygulanmasi miimkiin degildir.”"® denilmektedir.

Bu goriise gére; Maliye idaresi kat karsiligi insaat isi ile hasilat paylasimi
yontemini tamamiyla ayni gérmekte ve ayni vergileme rejimine tabi tutmaktadir.
Oysa, her iki ydntem arasinda arsa karsiliginda alinan edim bakimindan ¢ok énemli
fark bulunmaktadir. Kat karsiligi insaat isinde verilen arsa karsiliginda insaattan
bagimsiz bolim alinmasi nedeniyle bir trampadan s6z edilebilecekken, hasilat
paylasimi usullinde ise verilen arsanin karsiliginda, hisseye disen bedel nakit para
olarak alindigindan bir trampadan s6z etmek mimkin goérilmemektedir. Bu nedenle
her iki yontemin vergilendirilme rejiminin ayni olmasi yéniindeki Maliye idaresi’ nin
Ozelgesine katlmamaktayiz.

Kat karsiligi insaat isinde istisnanin uygulanmama gerekgesi trampanin
mevcut olmasidir. Arsa kargiliginin nakit degdil ayni bir mal olarak alinmasidir.
Hasilat paylasim yonteminde ise, herhangi bir trampa islemi s6z konusu olmayip,
verilen arsanin karsihdi tipki satis isleminde oldugu gibi nakden alinmaktadir. Diger
taraftan hasilat paylagsim yontemine goére arsa teslimlerinin hukuki statlisu nakit
karsiligi satis islemi olup bu durum arsa sahibini ticari ortak statisune

sokmamaktadirt’™

go6rusunde olanlar da bulunmaktadir.
Hasilat paylagsimi yonteminde durumun farkh olacagi anlasiimakla beraber,
kurumlarin aktifinde yer alan arsasini hasilat paylagimi yéntemine gére miteahhide

devretmesi durumunda, bagimsiz bolumlerin satiglari sonucunda hasilattan pay

173 GiB. Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanligrnin 18/04/2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.99.16.02-
KVK-5/1-e-102 sayili Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/97446. (Erisim 12.12.2015).

Yavuz Galik, Hasilat Paylagimi Yéntemine Gére Teslim Alinan Arsalar Uzerine Yapilan Ozel
ingaat Islerinin Vergilendirilmesi Ve Muhasebelestirilmesi, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitisl, Yayimlanmis Yiksek Lisans Tezi, s.69, Istanbul, 2013.
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alinan kisimla sinirh olmak Gzere istisna hukimlerinden yararlaniimasi gerektigi
gorusundeyiz.

Dolayisiyla hasilat paylasimi sistemi ile arsanin muteahhide devrinde bedelin
nakit para tahsil edilmesi nedeniyle, diger sartlarin da gerceklesmesi durumunda
arsa sahibinin bu islemden dogan kazancinin kurumlar vergisi istisnasindan
yararlaniimasi yerinde bir uygulama olacaktir.

Buna gore; yukarida belirtilen s6z konusu istisnanin genel sartlarinin yerine
getiriimesi durumunda, hasilat paylasimi yontemine goére arsa teslimlerinde
Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-e maddesinde belirtilen istisna hikmiiniin'™
uygulanmamasi igin engel bir durum bulunmamaktadir.

Hasilat paylasimi ydntemine gore arsa tesliminin, nakit karsiligi arsa
satisindan farkl bir yani bulunmamasinin yaninda, ayrica trampadan da s6z etmek
mumkdn gorilmemektedir. Hasilat payi karsilig1 arsa satis s6zlesmesi, arsa karsiligi

insaat s6zlesmesi degil, nakit karsiligi satis sdzlesmesidir'’®

gorusune katiimakla
beraber bu goris dogrultuda kurumlar vergisi istisnasindan yararlanilmasi gerektigi

dusuncesindeyiz.

2.5.2.2. Katma Deger Vergisi Yoniinden

Haslilat paylasimi ydnteminde, insa edilen bagimsiz bélimler yerine bunlarin
satisindan elde edilen hasilat paylasiimaktadir.

Bu yontemde; arsa sahibine hasilattan verilen pay, miteahhide teslim edilen
arsanin karsiligidir. Bu teslim nedeniyle arsa sahibi tarafindan arsa satis bedeli
olarak miteahhide fatura dizenlenmesi, miteahhide kalan paya isabet eden net
alani 150 metrekarenin altinda olan konutlar %2, digerleri i¢cin genel oranda %18

oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

2.5.2.2.1. Arsa Sahibinin Vergi Mukellefi Oimamasi Durumu

Katma Deger Vergisi Kanunu’'nda vyapilan dizenlemelere gore ticari
mabhiyette yapilan mal teslimleri ve hizmet ifalari katma deger vergisine tabidir. Bu
acidan, arsa sahibinin, muteahhide arsasini tesliminin ticari bir islem olup, olmadigi
onem onemli hale gelmektedir. Teslim edilen arsanin sahibinin gayrimenkul alim
satimi igini sureklilik arz edecek sekilde meslek haline getirmemis olmasi veya
arsanin ticari bir igletmenin aktifinde yer almamasi durumunda s6z konusu arsa

teslimlerinde KDV hesaplanmamasi gerekmektedir.

75 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.

176 Sikrii Kizilot, “Sirketlerin Gayrimenkul Satisina Cok Ozel Vergi Avantajlar” Hirriyet, 28.09.2011,
http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/18844497.asp, (Erisim 26.12.2015).
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Gelir Vergisi Sirkuleri’ nde miras ya da bagis yolu ile edinilen arsanin, kat
karsiligi muteahhide verilmesi karsiliginda elde edilen bagimsiz bélimlerin satiimasi
isleminin, “deger artis kazanci” olarak degerlendiriimediginden vergiye tabi
olmadigi*’’ belirtiimektedir.

Hasilat paylasimi yonteminde de miras ya da bagis yolu ile edinilen arsalarin
miteahhide devri karsiliginda insaat sonrasi bagimsiz bdlimlerin satisindan elde
edilecek gelirden pay alinmasi isleminin ticari kazang boyutunda olmasi halinde
“ticari kazang” kapsaminda vergilendiriimesi gerekmektedir. Ancak bu islemin ticari
kazan¢ boyutundan az olmasi halinde ise elde edilen bagimsiz bélimlerin satigi
islemlerinin, yukarida belirtilen sirkiiler geregi “deger artis kazanci” kapsaminda
vergilendiriimemesi gerektigi distinilmektedir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1. maddesi uyarinca; ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma
deger vergisinin konusuna'’® girmektedir.

Arsa sahibinin gercek usulde vergi mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde
arizi bir faaliyet olarak arsasini daire ya da igyeri karsiliinda muiteahhide teslimi
deger artis kazancina tabi oldugundan KDV'nin konusuna girmemektedir.

Ancak, arsa sahibinin miteahhide arsa tesliminin gelir vergisi yoninden ele
alindig1 bolimimuzde detayh agiklandigi Gzere, hasilat paylasimina konu arsa
karsihgi meydana getirilecek bagimsiz bolumlerin ticari faaliyet kapsamina girmesi
durumunda, muteahhidin ilk bagimsiz bolima sattigi tarih itibariyle arsa sahibinin
ticari kazang yonunden vergi mukellefiyetinin baglayacagindan, KDV ydninden de

bu tarih itibariyle mukellefiyetin tesisi gerekmektedir.

2.5.2.2.2. Arsa Sahibinin Vergi Mukellefi Olmasi Durumu

Gergek kigilerin sahibi olduklari arsalari hasilat paylasimi yontemine goére
muteahhide teslimi iglemleri, gayrimenkul alim satimini sureklilik arz edecek sekilde
olmasi durumunda bu iglem ticari kazang kapsaminda degerlendirileceginden KDV’
nin konusuna girmektedir. Vergi mukellefi olan gergek kisilerin igletmelerine kayith
arsalarini muiteahhide teslimi KDV'ye tabidir. Bu durumlarda, hasilattan arsa
sahibine verilen pay miteahhide teslim edilen arsanin karsiigi oldugundan, arsa
sahibi gergek kisilerin, hasilattan aldiklari pay i¢cin miteahhide arsa satis faturasi
duzenleyerek bu tutar Gzerinden %18 oraninda KDV hesaplamalari gerekir.

Buna gbre arsa sahibinin gelir vergisi mukellefi olmasi veya arsanin bir

isletmenin kayith bulunmasi durumunda, bu arsanin devri islemi ticari, sinai, zirai
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faaliyet veya serbest meslek faaliyeti olarak kabul edilmektedir. Katma Deger
Vergisi Kanunu’ nun'’® 1. maddesi uyarinca; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti ¢gergevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma deger vergisinin

konusuna girmektedir.

2.5.2.2.2.1.isletmenin Aktifinde En Az iki Yil Kalan Arsalarin Hasilat Paylagimi
Yoéntemiyle Miiteahhide Teslimlerinde istisna Uygulamasi

KDV Kanunu’nun 17/4-r. maddesi geregince; “Kurumlarin aktifinde en az iki
tam vyil sureyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimleri,” KDV’ den istisnadir'®.

Hasilat paylasimi sisteminin genel isleyisi; insaat ruhsatinin arsa sahipleri
adina alinmasi, insa edilen bagimsiz boélumler icin tapuda kat irtifaki kurulmasi,
bagimsiz boélimlerin satilmasi sonucunda kurulan kat irtifaklarinin alicilara tapu
devirleri, tapu devirleri sonrasinda ise hasilattan alinan pay karsiigi muteahhide
arsa faturasi dizenlenmesi seklindedir. Bu sistem, hasilat paylasimi yontemine gore
gelisen ve kendine 6zgl bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla vergileme rejiminin de bu
kendine 6zgl modele uygun bir yapida sekillenmesi artik bir zorunluluk haline
geldigi goriimektedir.

Piyasa kosullarinda arz talep dengesi icinde; arsa sahibi, miteahhit ve
alicilardan olugan bu modelin igleyisi bakimindan 6zel bir vergilendirme modeli
olusturuimamistir. Bu nedenle kat karsiligi insaat gibi degerlendirilse de, kendine
6zgu bir yapisi oldugundan idare ile mukellefler arasinda ihtilaflar olusmaktadir.

Buyuk Mukellefler Vergi Dairesi Bagkanhgr’nin bir 6zelgesinde; “Katma Deger
Vergisi Kanununun 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il
ozel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil sireyle bulunan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri katma deger
vergisinden istisna tutulmus; istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan
kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisseleri
teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu belirtiimigtir.

Bu hikim geregince, sirketinizce insaat gsirketine hasilat paylasim modeli
kapsaminda arsa satis islemi ticari faaliyet olarak degerlendirileceginden, satis

isleminde Kanunun 17/4-r maddesindeki "en az iki tam yil sireyle miilkiyette

179

KDV Kanunu, a.g.e.
180

KDV Kanunu, a.g.e.

102



bulunan tasinmazlarin satigi" na iliskin istisna hiitkmiinden, ayni bendin ikinci fikrasi
geregince faydalanmaniz miimkiin degildir.” **" denilmektedir.

Maliye idaresi yukarida belirtilen &zelgesinde KDV yéninde de “hasilat
paylasim modeli kapsaminda arsa satis iglemi ticari faaliyet olarak
degerlendirileceginden KDV  Kanunu’nun 17/4-r maddesindeki istisnadan

faydalanamayacag” '*

gOriusindedir.

Konunun Gelir ve Kurumlar Vergisi yéninden ele alindigi bolimimuzde de
detayh acikladigimiz Gzere, hasilat paylasimi yontemiyle arsa satisinda bir trampa
ya da bir mal veya hakkin baska bir mal veya hak ile degistiriimesi s6z konusu
olmayip, ingsa edilen bagimsiz birimlerin satisindan elde edilecek hasilatin belli bir
kisminin arsa satis bedeli olarak alinmasi s6z konusudur.

Faaliyet konusu tasinmaz ticareti ve kiralanmasi olmayan kurumlarin aktifinde
en az iki tam yil kayith bulunan arsalarini hasilat paylasimi yontemi ile devrinin,
normal arsa satisindan herhangi bir farki bulunmamaktadir. Her iki arsa satisi
yontemi arasinda, sadece arsa satis tutarinin tespit edilme sekli bakimindan farklilik
bulunmaktadir. Arsa satis tutari, normal arsa satisinda genellikle pazarlikla
belirlenirken, hasilat paylasimi yonteminde arsa Uzerine insa edilen bagdimsiz
bdlimlerin toplam satis bedelinin belli bir orani olarak tespit edilmektedir. Hasilat
paylasimi modelinde arsa bedelinin, insa edilecek bagimsiz bdlimlerin satis
bedelinin belli bir kismi olarak belirlenmesi, bu ybdntemin temel 6zelliginden
kaynaklanmaktadir. Sadece satis bedeli tespit usulii esas alinarak, bu ydntemle
yapilan arsa satiglarinin tasinmaz ticareti olarak kabul edilmesi muimkin
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, VUK'un 3/B maddesinde hilkkme baglanan “islemlerin
Gergek Mabhiyetinin Esas Olmasi llkesi” nden hareketle, faaliyet konusu tasinmaz
ticareti ve kiralanmasi olmayan girketlerin aktifinde en az iki tam yil sireyle kayitli
bulunan arsalarin hasilat paylasimi ybntemiyle satiginin diger kogullarinda
saglanmasi kaydiyla KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesine gére KDV’den, satistan
dogan kazancin % 75'lik kisminin ise KVK'nin 5/ maddesi uyarinca kurumlar

vergisinden istisna tutulmasi gerektigi “ ***

gorasunl savunanlar vardir.
Yapisi itibariyle kat karsiligi insaat yonteminden farkli olan hasilat paylagimi
yonteminde, gayrimenkul alim satimi ve kiralanmasi igiyle bilfill ugragsmayan

kurumlarin, yatirrm amacina yonelik edindikleri ve en az iki tam yil aktifinde tuttuklari

181GiB. Biiyik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanhiginin 18/04/2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.99.16.02-

KVK-5/1-e-102 sayili Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/97446. (Erisim 12.12.2015).
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arsalarini satis iglemine satis islemine uygulanan %75 KDV istisnasinin, s6z konusu
ayni arsayl bu model kapsaminda inga edilecek bagimsiz bélimlerin satisindan pay
almaya yonelik satiglarinin istisna edilmemesi yonindeki Maliye idaresi’ nin
gorusune katiimamaktayiz.

Cunkd; kurumlarin kurulus amaci kar elde etmektir. Gayrimenkul alim ve
satimi ile bilfiil ugrasmamakla birlikte, gerek ortaklarin sermaye olarak koyduklari
arsalarin gerekse Uzerine insaat yapmaya yonelik satin aldiklari arsalarini ileride
karsilasabilecekleri durumlara goére strateji belirleyebileceklerdir. Bu arsalari satma
diusuncesi olustugunda kurumun, bu satistan en yiiksek kari elde etme istegi ticari
teammiillerin bir geregidir. Aktifte kayith bir arsanin, arsa olarak satisindan elde
edilecek gelir ile hasilat paylasimi yontemine goére satisindan elde edilecek gelir
kiyaslandiginda, en fazla geliri getirecek satisin yapilmasi kadar dogal bir tercih
dusunutlemez. Her iki durumda da amag arsanin satilarak nakde doénudsturtlmesi
islemidir.

Bu nedenle, kurumlarin aktifinde kayith arsalarini hasilat paylasimi yontemine
gbre muteahhide teslimleri karsiligi elde edecekleri hasilat paylarinin, KDV Kanunu
kapsaminda diger sartlarin da saglanmasi kaydiyla istisna hikdmlerinden

faydalaniimasi gerektigi dislincesindeyiz.

2.5.2.2.2.2. Arsa Sahibinin Satilan Konut Hissesinden Pay Almasi

Bu ydnteme goére teslim edilen arsanin, gergcek Kisilerin ticari igsletmesinin
aktifine kayith olmasi veya arsa sahibi gergek kisinin arsa alim satimi isini strekli bir
faaliyet olarak strdlirmesi halinde bu yéntem ile muteahhitlere arsa teslimi KDV’ye
tabidir.

Bu gibi durumlarda, hasilattan arsa sahibine kalan pay muteahhide teslim
edilen arsanin karsihgi oldugundan, arsa sahibi gercek kisilerin, hasilattan kendisine
kalan pay icin miteahhide arsa satis faturasi dizenlemeleri ve fatura bedeli

Uzerinden %18 oraninda KDV hesaplayarak beyan etmeleri gerekmektedir.

2.5.3.Muteahhidin Vergilendirilmesi
Muteahhidin, sahis veya sirket igsletmesi olmasi durumuna goére yaptigi bu

ingaat faaliyeti genel dizenlemelere goére vergilendiriimesi gerekmektedir.

2.5.3.1. Gelir/Kurumlar Vergisi Yonunden
GVK’' nin 37/4. maddesinde; gayrimenkullerin alm, satim ve insa igleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden dogan kazancin ticari kazang hikimlerine

gore vergilendirilecegi hikme baglanmigtir. Buna gore hasilat paylasim yontemi ile
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ingaat yapan yuklenici gergek kisi GVK' nin ticari kazang hikimlerine gore
vergilendirilecektir'®,

Hasllat paylasim yontemine goére insaat yapimini Ustlenen muiteahhidin;
satigini yaptigi bagimsiz bolimlerden elde ettigi gelirler 6z sermayeyi arttirici, bu
ingaatin yapimi icin yaptigi gider ve yuklendigi diger maliyetler de azaltici bir etki
yaratmaktadir.

Hasilat paylasimi yontemine goére alinan arsa dolayisiyla hasilattan arsa
sahibinin payina dusen gelir kismi muteahhidin  maliyet unsurlarindan birini
olusturmaktadir.

KVK' nin 1/1. maddesinde belirtilen kurumlar tarafindan elde edilen kazanclar
KV’ ne tabi olup, ayni maddenin ikinci fikrasinda ise kurum kazancinin GV’ nin
konusuna giren gelir unsurlarindan olusacagi belirtimektedir. Ayni kanunun 6.
maddesinde ise KV’ nin, mukelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi
kurum kazanci Uzerinden hesaplanacagi, safi kurum kazancinin tespitinde de, GVK’
nin ticari kazang hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagdi*® hiikiim altina alinmistir.

KV mikellefi miteahhit tarafindan hasilat paylasim yéntemine gdre insa edilen
bagimsiz béliimlerin satisinda KVK' nin 5/1-e maddesinde belirtilen istisnadan'®®
yararlanilmasi mumkidn degildir. CuUnkG yudklenici tarafindan hasilat paylasim
yontemine gore bagimsiz bolim insa edilmesi, tasinmaz ticareti ile istigal edildigini
bariz bir sekilde géstermektedir.

Hasllat paylasim ydnteminde; miteahhit ve arsa sahibi muisterek hesapta
degerlendirilen gelirden repo ve faiz gibi gelirler elde edebilmektedir. S6z konusu
repo ve faiz gelirleri Uzerinden gelir vergisi kesintileri yapilabilmektedir.

KVK' nin 34/1. maddesine gore KV miukelleflerince, beyannamede beyan
edilen kazancglardan, KVK’ nin 15. maddesinin birinci fikrasina ve 30. maddesinin
birinci ve ikinci fikralarina gére kesilen vergiler, beyanname uzerinden hesaplanan
KV’ den mahsup edilmektedir. Kesilen ancak beyanname Uzerinden hesaplanan KV’
dan fazla olmasi nedeniyle mahsup edilemeyen vergiler, vergi dairesince muikellefe
yazi ile tebligi Gzerine, mukellefin s6z konusu yaziyi tebellig tarihinden itibaren bir
yil icinde basvurmasi halinde kendilerine nakden veya dogmus muaccel hale gelmis
baska vergi borglarina mahsuben iade edilmektedir. Bir yillik sire igerisinde iade
talebinde bulunulmayan vergi alacaklari ise, hazineye kalacaktir.

193 sayili GVK’ nin gegici 67/4. Maddesine goére: bu kanunun 75. maddesinin

ikinci fikrasinin (7), (12) ve (14) numarah bentlerinde yazih menkul sermaye

184 193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.

185 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
186 Kurumlar Vergisi Kanunu, a.g.e.
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iratlarindan 6demeyi yapanlarca % 15 oraninda vergi tevkifatinin yapilacagi **

hikim altina alinmigtir.

Buna gbre hasilat paylasim ydnteminde; musterek hesapta degerlendirilen
gelirlerden elde edilen repo ve faiz gelirlerinden muteahhidin payina isabet eden
kisim muteahhit tarafindan kayitlarina gelir olarak gecirilecektir. Muteahhidin payina
dugen kisim Gzerinden GVK’ nin Gegici 67/4. maddesine gore bankalarin yaptigi GV
tevkifati ise KVK’ nin 34/1 ve 5. maddesi, gecici 1/(2). maddesi ve Gelir Vergisi
Genel Tebligi®® hikimlerine gore yiiklenicinin KV’ ne mahsup imkani
bulunmaktadir. Mahsup edilemeyen kisim ise muteahhidin talebi halinde kendisine

nakden veya baska vergi bor¢larina mahsuben iade edilecektir.

2.5.3.1.1. Miteahhidin Arsa Karsiligi Satilan Konut Gelirinden Pay Vermesi

Mateahhit hasilat paylasimina gore insaati tamamladiktan sonra, s6zlesmede
belirtilen usul ve esaslar dahilinde bagimsiz bélimleri satmaya baslayacaktir.
Satilan her bagimsiz bélim icin miteahhit tarafindan mdusterilere fatura
dizenlenecektir.

Satilan bagimsiz boélimlerden elde edilen gelirler, sézlesmede kararlastirilan
oranlar Gzerinden arsa sahibi ile paylasilacaktir. Kazancin arsa sahibine disen
kisminin verilmesi Uzerine, arsa sahibi de muteahhide arsa bedeli faturasi
dizenleyecektir.

Arsa sahibinin vergi mukellefi olmamasi durumunda ise, muteahhit gider
pusulasi ile arsa bedeli karsihdr muiteahhide verdigi tutari belgelendirerek gider

kayitlarina alir.

2.5.3.2. Katma Deger Vergisi Yonunden

Hasilat paylagimi yonteminin ne sekilde vergilendiriimesi gerektigi konusunda
tek dizenleme KDV Sirkuleri’ nde yer almaktadir. S6z konusu Sirkulerin (1.8.2)
bélumunde, “Uygulamada “hasilat paylasimi”, “gelir paylasimi” vb. sekillerde
dizenlenen sozlesmeler uyarinca yapilan iglerde, insa edilen bagimsiz birimler
yerine bunlarin hasilati paylasiimakta olup, bu tiur sézlesmeler geregince yapilan
islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi'nde dizenlenen “arsa karsiligi ingaat”
olarak degerlendirilmesi gerektigi'®® belirtimektedir.

Muateahhit tarafindan, badimsiz boélumlerin musterilere satiginda, vergiyi

doguran olayin vuku buldugu tarinte musterilere fatura dizenlenecek, faturada

187
188
189

193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
Gelir Vergisi Kanunu Genel Tebligi, Sira No 252, a.g.e.
GiB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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gosterilen toplam bedel tGzerinden bagimsiz bélimlerin bulundugu nitelige gére % 1
veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Arsanin gelir veya kurumlar vergisi mukellefi olan bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve surekli bir faaliyet olarak
yapmas! durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte hasilattan
kendisine dusen pay i¢cin miUteahhide arsa teslim faturasi dizenleyecek, fatura tutari
Uzerinden genel esaslara gore (%18) KDV hesaplanarak beyan edecektir.

Hasilat paylasim modelinde, arsa sahibinin arsa teslimiyle miuteahhidin
bagimsiz bolim teslimi bakimindan vergiyi doguran olayi, bazi durumlarda birlikte
gerceklesir. Tapuda arsa veya bagimsiz bolim devri yapilmadan bagimsiz
boélimlerin alicinin tasarrufuna birakilmasi hem arsa teslimi agisindan hem de
bagimsiz bolum teslimi agisindan vergiyi doguran olay meydana gelmektedir. Bu
tarihten itibaren 7 gun icerisinde, arsa sahibi muteahhit adina, miteahhit de alici
adina fatura diizenlemesi zorundadir*®.

Bagimsiz bélimlerin teslimi bakimindan vergiyi doguran olay, ya arsa teslimi

yoéninden vergiyi doguran olayla es zamanli, ya da daha sonra gergeklesir.

2.5.3.2.1. Miiteahhidin Arsa Karsihgi Satilan Konut Gelirinden Pay Vermesi

Bagimsiz bdlimlerin mugsterilere satisinda, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarihte sadece muteahhit tarafindan musterilere fatura dizenlenerek,
faturada gosterilen toplam bedel Uzerinden bagimsiz bolimlerin niteligine gore % 1
veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Muteahhit tarafindan kendisine dizenlenen arsa faturasinda yer alan KDV
indirim  konusu yapilirken, satisini  yaptigi bagimsiz bolum faturalarindaki
hesaplanan KDV ise defter ve kayitlara yansitilacaktir. Arsa sahibinin vergi mikellefi
olmamasi halinde ise, miteahhit tarafindan aktarilacak pay, gider pusulasi ile

belgelendirilerek kayitlara alinacaktir.

2.6. KONUT YAPI KOOPERATIFLERI TARAFINDAN YAPILAN KONUT
INSAATI VE TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.6.1.Genel Olarak Konut Yapi1 Kooperatiflerinin Vergilendirilmesi
Kisilerin konut ihtiyacini karsilamak amaciyla olusturduklari kooperatiflere
‘Konut Yapi Kooperatifi” denilmektedir. Amag ortak menfaat dogrultusunda,

kooperatif ortaklarinin kendi ihtiyaglarina yénelik ucuz konut sahibi olmaktir.

190 Calik, a.g.e, s.73.
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Maliye idaresi, ticari bir amag¢ gutmeksizin kisilerin bu amaclar dogrultusunda
olusturduklari kooperatiflere belli sartlar dahilinde, istisna ve muafiyet tanimistir.
Belirlenen sartlar dahilinde olugturulan ve faaliyet gosteren bu tur yapi kooperatifleri,
bu yonde ticari faaliyet gosteren diger kisi ve kurumlara uygulanan vergi
sorumluluklari bakimindan genel uygulamalardan ayriimaktadir.

Konut yapi1 kooperatiflerinin ingaat isleri ve konut teslimlerinin vergilendirilmesi
ve Uyelerine konut teslimleri ile ilgili uygulanan vergi avantajlarini detayli olarak

irdeleyecegiz.

2.6.2.Katma Deger Vergisi Yoniunden Kooperatiflerin Vergilendirilmesi

29.07.1998 tarihinden o©Once bina insaat ruhsati almis konut vyapi
kooperatiflerine yapilan insaat taahhit islerine KDV yoninden istisna
uygulanmaktadir.

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nin (11/G-4.1.) béliminde; “3065
sayili Kanunun gegici 28 inci maddesinde; bu maddenin ydirdrllige girdigi tarihten
once bina ingaat ruhsati almig olan konut yapi kooperatiflerince (yelerine yapilan
konut teslimlerinin KDV’den miistesna olacagi hiikmiine yer verilmistir. 3/7/2009
tarihinden 6énce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince, tyelerine
yapilan konut teslimleri KDV’den istisnadir***” hilkmi bulunmaktadir.

Konut yapi kooperatiflerine mal teslimleri, net alani 150 metrekarenin tzerinde
konut teslimleri ile is yeri teslimleri genel hikimlere (%18) tabi iken, yukarida
belirtilen tarihten sonra bina insaat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerine yapilan
insaat taahht isleri ile net alani 150 metrekarenin altinda kalan konut teslimlerinde

KDV yoénunden indirimli oranda (%1) KDV uygulanmaktadir.

2.6.2.1. Konut Yapi Kooperatiflerine Mal/Arsa Teslimlerinde Katma Deger
Vergisi Uygulamasi

3065 sayih KDV Kanunu’'nun 8/1-a. maddesi’ nde, mal teslimi ve hizmet ifasi
hallerinde bu isleri yapanlarin Katma Deger Vergisi’nin miikellefi olduklari*®* hiikkme
baglanmistir. Bu hikme gore, KDV mukelleflerinin konut yapi kooperatiflerine
yaptiklar her tirli mal teslimleri KDV Kanunu’nun genel hikumleri ¢cergevesinde
Katma Deger Vergisi’'ne tabi bulunmaktadir.

Bir baska ifadeyle, konut yapi kooperatifleri yapacaklari ingsaat nedeniyle satin
aldiklari; her tirli mal ve hizmet alimlarinda, aldiklari mallarin veya hizmetlerin tabi

olduklari oranlara gére KDV 6demektedirler.

191

160 KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.

KDV Kanunu, a.g.e.
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2.6.2.2. Konut Yapi1 Kooperatiflerine Yapilan insaat Taahhiit islerinde KDV

Konut yapi kooperatiflerinin en énemli avantaji, taahhtt seklinde yaptirdiklari
insaat iglerinin %1 KDV oranina tabi olmasidir.

KDV Genel Uygulama Tebligi'nin (11/G-4.2.) bolumunde; “3065 sayili Kanunun
gecici 15 inci maddesi ile 29/7/1998 tarihinden énce bina insaat ruhsati almig olan
konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit isleri KDV'den istisna edilmigtir.
Bu madde cercevesinde, konut yapi kooperatiflerine ifa edilecek ingaat taahhdit
igleri, bina insaat ruhsati 29/7/1998 tarihinden 6nce alinmis ise KDV’den istisna
tutulur. Bina insaat ruhsati bu tarihten sonra alinmigsa séz konusu iglere (% 1)
oraninda KDV uygulanir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhlit islerinde istisna veya indirimli
KDV orani (%1) uygulanabilmesi igin;

- Kooperatifin konut yapi kooperatifi statlisiinde olmasi,

- Isin konut yapi kooperatifine yapilmasi,

- Yapilan igin ingaat igi olmasi ve taahhiide dayanmasi,

gerekir.

Konut yapi kooperatifleri (st birlikleri adina tescilli bog arsalarin (iye kooperatiflere
tahsisi durumunda, st birlikler de kooperatif durumunda oldugundan, (ye
kooperatiflere yapilan insaat taahhlit islerinde de istisna ya da indirimli oranda KDV
uygulanabilir. Yapi ruhsatlarinin yapi sahibi béliimiinde kooperatifin yani sira (st
birligin adina da yer verilmesi istisna ya da indirimli oran uygulanmasina engel teskil
etmez.

istisna veya indirimli oran uygulamasi kapsamina girip girmedigi konusunda
Bakanlhigimizca Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'ndan alinan gérisler gergevesinde
ingaat taahhlit isi olarak dederlendirilen igler girmektedir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan ve insaat igi niteliginde olmayan veya taahhiide
dayanmayan hizmet ifalari ile mal teslimleri, istisna ya da indirimli oran
uygulamasindan yararlanamaz. Dolayisiyla bu teslim ve hizmetlere genel hiikiimler
cercevesinde KDV uygulanir.

Buna goére;

- Tek basina hafriyat igi,

- Muhasebecilik,

- Plan-proje ¢izimi,

- Anayoldaki reftjlerin agacglandirilmasi ve buralarda toprak dstindn bitki ile
kapatiimasi,

- Kooperatife ait arazinin ¢evresini kafes ve dikenli tel ile kapatma isi,
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- Parselasyon,

- Aplikasyon (araziye uygulama),

ve benzeri hizmetlerde istisna ya da indirimli oran uygulanamaz.

Kooperatiflerin arsa alimlarinda da genel hiikiimler gecerlidir. Buna gére 6zel miilk
konusu bir arsanin (miizayede mahallinde yapilan satisi disinda) dogrudan
kooperatiflere teslimi KDV’nin konusuna girmemektedir. Ancak konut yapi
kooperatiflerinin ticari bir isletmeye dahil olan veya 6zel miilk konusu olmakla
beraber miizayede mahallinde satilan bir arsayi satin almasi islemi (Kanunun (17/4-
r)maddesindeki istisna uygulamasi harig), KDV'ye tabidir.

Diger taraftan, konut yapi kooperatiflerinin emanet usuliiyle insaat isi yaptirmalari
halinde, taseron ve miiteahhitler tarafindan konut yapi kooperatiflerine yapilan
malzeme harig iscilik hizmetlerinde, yalnizca iscilik hizmetlerine istisna veya indirimli
oran uygulanir. Bunun disinda insaatta kullaniimak (izere piyasadan satin alinan

mal ve hizmetler ise genel hiikiimler gergevesinde vergiye tabi tutulur ***”

seklinde
belirleme yapiimigtir.

KDV Sirkuleri’ nin (3.6.5.) bolimunde; “KDV Kanununun gecici 15 inci
maddesi ile 29/7/1998 tarihinden énce bina ingaat ruhsati alinmis insaatlara iligkin
olarak konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhit igleri KDV'den
mduistesnadir.

29/7/1998 tarihinden sonra bina ingaat ruhsati alinmig insaatlara iliskin olarak "konut
yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit isleri" ise 30/12/2007 tarih ve 26742
sayili Resmi Gazete' de yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesine ekli (1) sayili listenin 12 nci sirasi uyarinca % 1 oraninda KDV'ye tabi
tutulmaktadir.

Konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhdt islerinde KDV uygulamasina
iliskin agiklamalara 49, 66 ve 106 Seri No.lu KDV Genel Tebliglerinde yer verilmistir.
Bu diizenlemelere gére konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit islerinde
istisna veya indirimli oran uygulanabilmesi igin;

- Kooperatifin konut yapi kooperatifi statlisiinde olmasi,

- Isin konut yapi kooperatifine yapilmasi,

- Yapilan igin ingaat igi olmasi ve taahhiide dayanmasi,

sartlarinin yani sira ingaatin yapildigi arsanin tapu sicilinde insaat taahhtit hizmetini
alan kooperatif tiizel Kigiligi veya kooperatifin bagh oldugu (st birlik adina tescil
edilmis ve insaat yapi ruhsatinin konut yapi kooperatifine verilmis olmasi da

gerekmektedir.

' KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
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Buna gére, yukarida agiklanan sartlar gergevesinde, konut yapi kooperatiflerine ifa
edilecek ingaat taahhdiit isleri, bina insaat ruhsatinin 29/07/1998 tarihinden &nce
alinmig olmasi halinde KDV'den istisna tutulacak, bina ingaat ruhsati bu tarihten
sonra alinmigsa %1 oraninda KDV'ye tabi olacaktir.

Ancak ingaat yapi ruhsatinin konut yapi kooperatifine verilmedigi durumlarda, séz
konusu kooperatiflere verilecek ingaat taahhlit iglerinde istisna ya da indirimli oranda
KDV uygulanmasi mimkiin bulunmadigindan bu kooperatiflere yapilacak teslim ve
hizmetler, s6z konusu teslim ve hizmetler icin belirlenen oranlarda KDV'ye tabi

194 denilmektedir.

tutulacaktir

Ayni Sirkdlerin;

- (6.5.3.) bélumuinde;” konut yapi kooperatiflerinin hukuken ve fiilen tasfiyeye
girmeleri durumunda, ingsaat taahhiit islerinde istisna veya indirimli oran
uygulanmayacadgi, tasfiye karari alan ancak tasfiye uygulamasina hukuken ve fiilen
baslamayan, diger bir deyigle tasfiye kararini ticaret siciline tescil ettirmeyen
kooperatifler istisna veya indirimli oran uygulamasindan faydalanmaya devam
edecegr’,

- (3.6.5.4.) bolumunde ise; “KDV Kanununa gére konut yapi kooperatiflerine
yapilan ingaat taahhit islerinde istisna veya indirimli oran uygulamasi, konutlarin
kullanilmaya baglaniimasina (yapi kullanim izin belgesi alinmasina) kadar

195

yaptirilacak ingaat taahhiit islerini kapsadigr=", ydéninde belirlemeler yapilmis
bulunmaktadir.
Buna goére; yukarida belirlenen sartlara haiz yapi kooperatiflerine yapilan

insaat taahhit isleri %1 KDV oranina tabidir.

2.6.2.3. Konut Yapi Kooperatiflerinin Arsa (Kat) Karsiligi ingaat islerinde
KDV Uygulamasi

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nin (11/G-4.3.) béluminde; “Arsa
kat karsiligi insaat igleri; arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi ile miiteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine konut veya isyeri teslimi seklinde iki
ayri teslimden olusmaktadir.
Bu kapsamdaki islemler teslim mahiyetinde oldugundan kat karsilidi ingaat islerinde
konut yapi kooperatiflerine ifa edilen bir ingaat taahhiit isinden séz edilemez.
Diger taraftan, (zerinde kat irtifaki kurulan konut yapi kooperatifine ait arsalarin,
muhtelif miiteahhit firmalara ya da diger konut yapi kooperatiflerine insaat yapilmak

lizere teslimi de insaat taahhiit isi kapsaminda miitalaa edilmez. Miiteahhit firmalar

19 GIB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
195 GiB, KDV Sirkiileri, Sira No 60, a.g.e.
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veya konut yapi kooperatifleri tarafindan bir konut yapi kooperatifine ait arsalar
lizerinde yapilacak olan konutlar igin kat karsiligi anlasma yapilmasi durumunda,
yapi sahibi kooperatife konut tesliminde istisna ya da ingaat taahhit isi kapsaminda
indirimli oran uygulamasindan s6z edilemeyecedi icin genel hiikiimler ¢gergevesinde
KDV hesaplanir*®®” deniimektedir.

Bdylelikle, kooperatiflerin de sahibi olduklari arsalari kat karsihigl insaat
yontemiyle miteahhide teslim etmeleri, bunun karsiliginda konut almalarinin yolu
acilmis  olup, yapilan bu islemlerin insaat taahhit isi  olarak
degerlendiriimeyeceginden, genel KDV uygulamalarina tabi oldugu belirlenmis

bulunmaktadir.

2.6.2.4. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine is Yeri Teslimleri

Konut yapi kooperatiflerinin Uyelerine yapmis olduklari net alani 150
metrekarenin altinda kalan konutlarin teslimlerinde %1 KDV orani uygulanmakta
olup, net alanin 150 metrekarenin Uzerinde olmasi durumunda bu konutlarin

tesliminde ve is yeri teslimlerinde genel oran olan %18 orani uygulanmaktadir.

2.6.2.5. Konut Yapi1 Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimleri

5904 sayili Kanun 13 Uncu maddesinin (b) bendi ile KDV Kanunu’nun 17/4-k
maddesinde yer alan “konut yapi kooperatiflerinin lyelerine konut teslimleri” ibaresi
madde metninden c¢ikarilmis; 5904 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle KDV
Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de, “Bu maddenin ydrirlige girdigi
tarihten énce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince, liyelerine
yapilan konut teslimleri KDV'den miistesnadir*®"" hiikmiine yer verilmistir.

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nin (11/G-4.1.) boliminde; “3065
sayili Kanunun gegici 28 inci maddesinde; bu maddenin ydirirllige girdigi tarihten
Once bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerince (yelerine yapilan
konut teslimlerinin KDV’den mlistesna olacagi hlikmiine yer verilmisgtir.

S6z konusu madde hiikmiine gére,

3/7/20009 tarihinden énce bina ingaat ruhsati almig olan konut yapi kooperatiflerince,
tiyelerine yapilan konut teslimleri KDV'den istisnadir.

3/7/2009 tarihinden sonra bina ingaat ruhsati alinmis olmasi halinde ise liyelere
yapilan150 m?ye kadar konut teslimlerinde (% 1), 150 m?nin dstindeki konut

teslimlerinde ise (% 18) oraninda KDV hesaplanir. Ayrica, lyeler disinda dglinci
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sahislara yapilan konut teslimleri ile kooperatif lyelerine bile olsa isyeri teslimleri
genel hitktiimler gercevesinde KDV'’ye tabidir.

3065 sayili Kanunun 20 nci maddesi uyarinca konut yapi kooperatiflerinin inga
ettikleri konutlarin lyelerine tesliminin kargihgini tegkil eden bedel, vergiyi doguran
olayin meydana geldigi tarihte (yeler tarafindan 6denen veya borglanilan tutarlar
toplami olacaktir. Ancak, Ulyelerden toplanan aidatlara, kat karsiliginda verilen
arsaya iliskin bedelin dahil olmamasi durumunda, matrahin tespitinde arsa bedelinin
her bir tiyeye diisen kismi ile her bir liye tarafindan édenen veya borglanilan tutarlar
birlikte dikkate alinir.

Diger taraftan, konut yapi kooperatiflerinin mdlikellefiyet tesisi konusunda ise
asagidaki sekilde hareket edilmesi gerekmektedir.

Gegici 28 inci maddenin yayimlandigi 03.07.2009 tarihinden énce bina insaat
ruhsati alinmis olmasi halinde bu ruhsatlara dayanilarak inga edilecek konutlarin
liyelere tesliminde (vergiye tabi baska islemleri bulunmamak kaydiyla) miikellefiyet
tesis edilmesine ve beyanname verilmesine gerek bulunmamaktadir.

Bu kooperatiflerin 3/7/2009 tarihi itibariyla insaat ruhsati alinmamis baska
arsalarinin bulunmasi halinde, bu arsalarda insa edilecek konutlar icin ingaat ruhsati
alinincaya kadar adlarina miikellefiyet tesis edilmesi gerekmez.

3/7/2009 tarihi itibariyla arsasi olup bina ingaat ruhsati almamigs kooperatifler ile bu
tarih itibariyla hi¢ arsasi bulunmayan veya bu tarihten sonra kurulacak
kooperatiflerin, bina ingsaat ruhsati almadiklari miiddetce miikellefiyetleri tesis
edilmez.

3/7/2009 tarihinden itibaren bina ingaat ruhsati alan konut yapi kooperatifleri adina,
bina ingaat ruhsatinin alindigi tarihten itibaren KDV miikellefiyeti tesis edilir, vergiye
tabi islemleri bulunmasa dahi sézii edilen konut yapi kooperatifleri tarafindan takvim
yihnin  ger aylik dénemleri itibariyla KDV beyannamesi verilir®®” seklinde
duzenleme yapilmistir.

Sonug olarak;

- 03/07/2009 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi
kooperatiflerinin Uyelerine yapacaklari konut teslimleri, metrekare buyuklugine
bakilmaksizin KDV'den istisna iken, belirtilen tarinten sonra insaat ruhsati alan
konut yapi kooperatiflerinin net alani 150 metrekareye kadar konut teslimleri %1,
diger tasinmaz teslimleri ile 150 metrekarenin Uzerindeki konut teslimleri ise %18

oraninda KDV' ye tabi tutulmaktadir,
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- 03.07.2009 tarihinden sonra bina insaat ruhsati alan konut vyapi
kooperatiflerinin Uyelerine bagimsiz bdélim teslimlerinde, bagimsiz bdlimlerin
nitelikleri itibariyle KDV hesaplanmaktadir,

- Ote yandan, bina ingaat ruhsatinin tarihine bakilmaksizin, konut yapi
kooperatiflerinin Gyeleri disindaki kisilere yapacaklari konut dahil tasinmaz
teslimlerinde Kanunun istisna ve oran hikumleri de dikkate alinarak genel hikimler

cercevesinde KDV'ye tabi tutulmasi gerekmektedir.

2.6.2.6. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyeleri Disindakilere Konut Teslimleri
Bina insaat ruhsatinin tarihine bakilmaksizin, konut yapi kooperatiflerinin

Uyeleri disindaki kisilere yapacaklari konut dahil tasinmaz teslimlerinde Kanun’ un

istisna ve oran hukumleri de dikkate alinarak genel hikimler ¢cercevesinde KDV'ye

tabi tutulmasi gerekmektedir.

2.6.3.Kurumlar Vergisi Yonunden Vergilendirilmesi

Kurumlar vergisinin konusu, Kanun’ un 1. maddesinde sayilan kurumlarca
elde edilen kurum kazanci olup; sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu
kuruluglari, dernek veya vakiflara ait iktisadi igletmeler ile is ortakliklarinin kazanglari
kurumlar vergisine tabi bulunmaktadir. Dolayisiyla kooperatiflerin kazanglari esas
itibariyle kurumlar vergisinin kapsamina girmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 2/2. maddesinde “Kooperatifler” kurumlar vergisi
mukellefleri arasinda sayilmistir.

Ayni Kanun'un “Muafiyetler” bashkli (4/k) maddesinde; “Tiiketim ve tagimacilik
kooperatifleri hari¢ olmak (izere, ana sézlesmelerinde sermaye (izerinden kazang
dagitiimamasi, ybénetim kurulu bagkan ve (yelerine kazang (izerinden pay
veriimemesi, yedek akcgelerin ortaklara dagitiimamasi ve sadece ortaklarla is
goriilmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarini kat karsiligi vererek her
bir hisse igin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem sayilmaz.) iliskin
hikidmler bulunup, bu hiikiimlere fiilen uyan kooperatifler ile bu kayit ve sartlara ek
olarak kurulugsundan ingaatin bitim tarihine kadar ybnetim ve denetim kurullarinda,
s6z konusu ingaat iglerini kismen veya tamamen Ustlenen gergek kisilerle tiizel kisi
temsilcilerine veya Kanunun 13 (incii maddesine gbre bunlarla iligkili oldugu kabul
edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla is¢i ve igveren iligkisi iginde bulunanlara
yer vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tlizel kisiligi adina tescil

edilmis olan yapi kooperatifleri*®” kurumlar vergisinden muaf tutulmustur.
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Buna gore, yapi kooperatiflerinin belirlenen sartlari tagsimasi halinde kurumlar

vergisinden muaf tutulduklari goriimektedir.

2.6.3.1. Yapi Kooperatiflerinde Ortak Digi islem

Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’ nin (4.13.1.4.3.) bolimunde; “Yapi
kooperatiflerinin, arsalarini kat karsiligi vererek igyeri veya konut elde etmeleri ortak
disi iglem sayilacaktir. Ancak, bu kooperatiflerin, her bir hisse igin bir igyeri veya
konut elde etmesi halinde, bu islem ortak disi islem olarak kabul edilmeyecektir.
Yapi kooperatifi tarafindan insa edilen isyeri ve konutlarda yasayan insanlarin
sosyal ihtiyaglarini kargilamak amaciyla sosyal tesislerin kat karsiligi inga ettiriimesi
de ortak disi islem sayilmayacaktir. Bu tesislerin yapimini miiteakip, kooperatif
tarafindan isletiimesi halinde, isletiimeye baslandi§i tarihte muafiyet sarti ihlal
edilmig sayilacaktir.
Kooperatiflerin konut insa etmek lizere kum, ¢imento, demir v.b. malzeme satin
almasi, s6z konusu insaata finansman saglamak lizere (i¢linci kigilerden kredi
temin etmesi de ortak digi islem olarak degerlendirimeyecektir.
isyeri veya konut insa etmek (izere kurulan bir yapi kooperatifinin ortaklarindan
topladigi paralari degerlendirerek nemalandirmasi halinde, séz konusu nemalarin
Gelir Vergisi Kanununun gegici 67 nci maddesine gére vergilendirilmis olmasi ve
ortaklara dagitilmayarak kooperatif amacglari dogrultusunda harcanmasi sartiyla,
muafiyet sartlari ihlal edilmis olmayacaktir.
Kooperatife ait taginmazlarin, ortaklara veya ortak olmayanlara kiraya verilmesi veya
kooperatifin insa ettigi konut veya isyerlerinin ortaklara dagitimindan sonra elinde
kalan igyeri, konut veya arsalarin satilmasi ortak disi islem sayilacaktir.
Kooperatifin amacini gerceklestirmesinden sonra elinde kalan malzeme, alet ve
edevatin satilmasi ortak disi islem olarak degerlendiriimeyecektir.
Ote yandan, bazi kooperatiflerin ana sézlesmelerinde, “ortaklarin sosyal, Kiiltiirel
ekonomik ihtiyaclarini karsilamak Ulizere gerekli tesisleri kurmak, isletmek veya
kiraya vermek ....” hikmii yer alabilmektedir. Ana sbzlesmelerinde s6z konusu
hiikiim olsa dahi fiilen s6z konusu tesislerin kurulup bizzat igletiimesi veya kiraya
verilmesi ortak disi islem olarak degerlendirilecektir. Bu hikmiin, ana sézlesmede
yer almasi tek basina miikellefiyet igin yeterli olmayacaktir®” seklinde belirleme
yapilmigtir.

Boylelikle kooperatiflerin kurumlar vergisi mukellefiyetinin sinirlari gizilmis

olmaktadir. Kooperatiflerin sahibi oldugu arsalari kat karsiligi miteahhide vermeleri
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genel anlamda ortak digi islem sayiimis ise de, bu islem sonucunda her bir ortak igin
bir bagimsiz bolum alinacak olmasi halinde ortak disi islem sayilmayacagi
belirlenmektedir.

Goruldugu Uzere idare, kooperatifin asil amaci dogrultusunda faaliyeti
muafiyet kapsaminda de@erlendirip, ortak sayisindan fazla bagimsiz bélim elde
edilecek olmasi durumunda ise igin ticari boyuta tasindigindan bahisle, islemin ortak
disi islem kabul edilip, muafiyet sartlarinin kaybedilecegini aciklamaktadir.

Bu durum, yapi kooperatiflerinin kurulus gayeleri ile paralel bir dizenleme
olup, ortaklarina konut saglamanin disinda faaliyetin ticari boyuta ulasmasi

durumunun vergilendiriimesi isleminin yerinde bir uygulama oldugu géristindeyiz.

2.7. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI (GYO) TARAFINDAN KONUT
INSAA EDILMESI VE TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESI

2.7.1.Konut Teslimlerinin Vergilendirilmesi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari (GYO) ydruttikleri projelerin insaat islerini
kendileri Ustlenemez. Bu iglerin mutlaka muteahhitlerce yapilmasi gerekir. Bu
nedenle GYQO’ lar; taahhut seklinde, kat kargiligi ya da hasilat paylasimi yontemleri
ile konut insaatini yaptirmaktadirlar. Miteahhidin segiminin ve sdzlesme kosullarinin
yonetim kurulu tarafindan onaylanmasi zorunludur.

Yurarlukteki vergi mevzuati, halka acgik bir girketin gayrimenkul yatirimi
yapmasini vergisel agidan destekleyerek, yliksek gayrimenkul getirilerinden kiiguk
yatirimcilarin temettl olarak yararlanmalarini temin etmek istemis, halkin sermaye
piyasasi yoluyla gayrimenkullerin, getirilerinden yararlanmasini vergisel tegviklerle

saglamaya c¢alismaktadir.

2.7.1.1. Kurumlar Vergisi Yoniinden Vergilendiriimesi

Kurumlar Vergisi Kanunu' nun ‘"istisnalar" bashkli 5/1-d bendinde
"Gayrimenkul Yatirirm Fonlari ve Ortakliklar" nin kazanglarinin kurumlar vergisinden
istisna?®! oldugu hikkme baglanmistir.

Buna hikme goére; GYO' larin elde ettidi kazanglarin tamami, sitre ve sekil
sartina bagli olmaksizin, kurumlar vergisinden istisna edilmis bulunmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun vergi tevkifatini dizenleyen 15. maddesinde;
"GYO' larin elde ettigi kazancglardan, dagitilsin veya dagitiimasin kurum bunyesinde

%15 oraninda vergi kesintisi yapilir’®" hilkkmii yer almaktadir.
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Gelir Vergisi Kanunu'nda vergi tevkifati konusu 94. maddede dizenlenmigtir.
Bu maddenin 6. fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitiimasin GYO' larin

elde ettikleri kazanclar % 0 oraninda®®

vergi kesintisine tabi tutulmaktadir.
Gayrimenkul yatinm ortakhklarinin 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanun’una
goére tesvik edildigi gorulmektedir. Halen yeni Kurumlar Vergisi Kanunundaki
belirtilen oran olan %15 yerine, yeni bir Bakanlar Kurulu Karari yayimlanmadigi igin
%0 oraninda stopaja tabi tutulan GYO’ lar igin yeni bir stopaj orani acgiklanacagi
beklentisi olsa da, halen Uzerinde bulundurdugu vergi tesvikleri sayesinde diger

kurumlara gére 6nemli bir yatirnm avantaji sagladigi gértimektedir.

2.7.1.2. Katma Deger Vergisi Yoniinden Vergilendirilmesi

KDV Kanunu'nun 1. maddesinde ticari faaliyet cercevesinde gergeklestirilen
teslim ve hizmetlerin KDV’ye tabi oldugu®®* belirtiimistir. GYO’ larin portféylerinde
yer alan gayrimenkullerin satilmasi veya kiralanmasi iglemleri icin KDV
uygulanmaktadir.

GYO’ larin portfoyinde bulunan hisse senedi, tahvil gibi kiymetlerin teslimi
Kanun'un 17/4-g maddesince vergiden istisna®® edilmis olmasina karsin bu
sirketlerin portfoylerinde bulunan gayrimenkullerin satiimasi ve kiralanmasi igin

herhangi bir istisna hikmu bulunmadigindan bu teslim ve kiralamalar KDV’ye tabidir.
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UCUNCU BOLUM

KONUT INSAATI VE TESLIMLERININ VERGILENDIRILMESINDE
KARSILASILAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

3.1. KONUT INSAATI VE TESLIMLERINDE MUVAZAALI iSLEMLER

3.1.1.Muvazaanin Tanimi Ve Muvazaali iglemler

Son zamanlarda kisiler istedikleri ekonomik ve hukuki sonuglara ulasabilmek
icin zaman zaman gercegdi gizlemek ve gercegin ortaya ¢ikartilmasini engellemeye
yonelik cesitli yollara basvurabilmektedirler. Buradaki amag, ¢ogu zaman Uglncl
kisileri aldatmak, alacaklilardan veya mirasgilardan mal kagirmak, vergi kacirmak,
islenen sugun ortaya ¢ikmasini engellemek gibi nedenlerden kaynaklanabilir.

Calismamizin bu bolumunde, konut insaati ve  teslimlerinin
vergilendiriimesinde vergi kaybina yol agan yontemlerden birisi olarak karsimiza
¢ikan “muvazaa” ve “muvazaali igslemlere” deginilecektir.

Muvazaa 01.07.2012 tarihinde yurarlige giren 6098 sayili yeni Tlrk Borglar
Kanunu'nun®® 19. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu diizenleme mevcut 818

207

saylili Borglar Kanunu’nun 18. maddesindeki diizenleme" ile benzer niteliktedir.

“

Muvazaa Turk Borglar Kanunu’nun 19. Maddesinde; Bir s6zlesmenin
turdnin ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanliglkla veya
gercek amaclarini gizlemek igin kullandiklari sézcliklere bakilmaksizin, gercek ve
ortak iradeleri esas alinir.

Borglu, yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagi kazanmis olan dg¢lincl
kigiye karsi, bu islemin muvazaali oldugu savunmasinda bulunamaz.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bir diger tanimda; “Taraflarin dglinci kisileri aldatmak amaciyla gergek
durumu gizleyerek kendi gergek iradelerine uymayan ve kendi aralarinda gecerli

olmayan bir hususta anlasmalarina muvazaa denir’**®

seklindedir.

Muvazaa, agiklama ile irade arasindaki kasten uygunsuzluk yaratilan danisikli
bir durum olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Her iki tarafin da anlasarak irade ve
aciklamalari arasinda bilingli olarak uygunsuzluk yarattiklari hallerde muvazaa dan

s6z edilmektedir. Diger bir ifadeyle muvazaa, taraflarin Uglncu Kigileri yaniltmak

2% Tiirk Borglar Kanunu, a.g.e.

207 Borglar Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 359, 29 Nisan 1926.

2% Tugsan Yilmaz, http://mww.tugsanyilmaz.av.tr/genel/muvazaa-danisiklilik-hile-nedeniyle-tapu-iptal-
davasi,( Erisim 06.01.2016).
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amaciyla ve kendi gergek iradelerine uymayan ve aralarinda hukim ve sonug¢
meydana getirmeyen bir gérinis yaratmak konusunda mutabakata varmalaridir.
Muvazaanin 6geleri, muvazaa anlagsmasi, goérinirdeki islem ve gizli islemdir.
Gorundrdeki islem, sadece UgunclU kisilere karsi yapilimis gdsterilen islemi ifade
eder. Muvazaa anlagsmasi, taraflarin arasindaki iligkinin sirf Gg¢lncu kisileri aldatma
kasti ile kurulduguna dair anlasmadir. Gizli islem ise, taraflar arasinda gergekte
kurulmak istenen islemdir®®.

Tlrk Borglar Kanunu, yapilan muvazaali islemin sonuglarini agikga ortaya
koymamaktadir. Bununla beraber, meydana ¢ikan s6z konusu hukuki bosluk doktrin
ve Yargitay kararlari ile doldurulmaya caligiimaktadir.

Doktrinde, yapilan muvazaali islemlerin sonuglari hakkinda farkli gorusler
bulunmaktadir. Bununla beraber, en baskin goérlis yapilan muvazaali islemin
hikimsizligi yoniindedir?°.

Yargitay'in 16.06.2010 tarih ve E. 2010/1-275; K. 2010/327 sayili kararinda
muvazaali islemin gecersizligi yonunde karar vermis olup, bu karara ek olarak,
Yargitay, 24.02.2010 tarih ve E. 2010/6-94; K. 2010/100 sayili kararinda, gizlenen
islemin, sdzlesmelerin gecerliligi icin gerekli sartlarin (taraflarin ehliyeti, iradelerin
uyusmasli, kamu dizenine aykiriigin bulunmamasi vs.) yerine getirilmis olmasi
halinde gegerli olacagina hilkmetmistir®'*.

Muvazaali islemlerin gecersizliginin, islemin taraflari agisindan, asagida
Ozetlendigi sekilde agir sonuglari olabilir:

- Muvazaali s6zlesme, akdedildigi andan itibaren, dogurdugu tim fer'i haklarla
birlikte hikimsuz hale gelmektedir;

- Muvazaali iglemi yapan taraflarin islemden zarar gérmeleri durumunda, s6z
konusu zararin tazmin edilmesini talep edemezler. S6z konusu taraf, zararina sebep
olan muvazaali s6zlesmenin kendi rizasi ile tarafi olmustur;

- Muvazaali islemin taraflari disinda kalan Uclncli kisilerce muvazaa ileri
surulebilecegi gibi hakim tarafindan re’ sen de dikkate alinabilir.

- Muvazaanin ileri surtlmesi icin zamanasimi suresi bulunmamaktadir. Bunun
sonucunda, muvazaa iddiasi her zaman ileri surllebilecegi gibi davanin her

safhasinda hakim tarafindan da re’ sen dikkate alinabilir.

209

Acikogretim, http://www.acikogretimadalet.com/muvazaa-danisiklilik-konusu.html, (Erigim
06.01.2016).
210 Erdem, http://www.erdem-erdem.com/articles/yeni-borclar-kanununda-muvazaa/, (Erisim
06.01.2016).

211
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- Muvazaanin varhigi halinde, muvazaali yapilan islemden dogdugu iddia edilen
borclarin  6denmesi istenemez; taraflar arasinda gecgerli bir sbézlesme
bulunmamaktadir. ifa edilen edimlerin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére (TBK
m. 61 vd.) iadesi de talep edilebilir.

- Kural olarak, bir mulkiyeti veya hakki muvazaali bir s6zlesmeye dayanarak
elde eden kimse, s6z konusu milkiyeti veya hakki t¢incu kisilere devredemez. Aksi
halde s6z konusu devir islemi, hakkin kazaniimasina sebep olan muvazaali
sdzlesmenin gecersiz olmasi sebebiyle hikimsiz sayilacaktir. Bununla beraber,

sOz konusu kuralin bazi istisnalari da bulunmaktadir.

Yukarida belirtildigi Gzere, muvazaali islemin iki tarafi ile muvazaali islemden
etkilenen Ug¢lncu sahislar muvazaali yapilan sézlesmenin varligini mahkemeler
onlnde ileri slrerek, zararlarinin tazminini isteyebilirler. Bununla beraber genel
olarak, taraflarin iddialarini ispat etmeleri gerekmektedir.

Muvazaa iddiasinin ispati, iddianin kim tarafindan ileri surildigine gore
degisebilmektedir. Muvazaa iddiasinin muvazaali iglemin taraflarindan biri
tarafindan ileri surtlmesi halinde iddia yazili delille ispatlanmalidir. Bu husus
Yargitay'in pek gok kararinda vurgulanmigtir®*?,

Diger yandan, muvazaa iddiasinin Gg¢uncu sahislar tarafindan iddia edilmesi
durumunda iddianin her tarlG delille ispatlanabilecedi de yine Yargitay kararlarinda

belirtiimektedir?®.

3.1.1.1. isletme Aktifine Kayith Arsalarin Gergekte Satilmadigi Halde
Satilmis Gibi Gosterilmesi

Konut insaati ve teslimlerinin vergilendiriimesi ile ilgili calismamizda, mevcut
vergi kanunlarimiza gore isletme aktifinde yer alan arsalar Gizerine yapilan bagimsiz
bolimlerin satigi islemi gelir vergisi ve kurumlar vergisi yonunden ticari kazang
cercevesinde vergilendiriimektedir.

Ancak vergi mukellefi olmayan gergek kisilerin sahibi bulunduklari arsalar
Uzerine Kkedileri veya kat karsiigi ingaat soézlesmeleri ile ingaat yaptirmalari
durumunda ticari kazang seklinde vergilendirilmeleri, islemlerin surekliligine ve

satma amacina gore belirlenmektedir.

%12 yargitay 4. HD, T. 05.07.1991, E. 1990/4988, K. 1991/714; Yargitay HGK T. 27.01.1999 E. 1999/1-
20, K. 1999/17; Yargitay HGK T. 10.11.2004, E. 2004/14-464, K. 2004/588 — www.kazanci.com.
(Erisim 15.12.2015).
3 vargitay 6. HD T. 21.03.2005, E. 2005/955, K. 2005/2510; Yargitay HGK T. 02.10.2002, E. 2002/6-
618, K. 2002/659; Yargitay HGK, T. 11.10.2000, E. 2000/6-1193, K. 2000/1247 — www.kazanci.com.
(Erisim 15.12.2015).
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ingaat faaliyetinin sirekliligi ve satma amaci olmaksizin yapilan bu 6zel
ingaatlar, ticari kazang¢ sartlarini tasimadiklarinda, satis islemlerinde deger artis
kazanci sartlarinin olusmasi halinde bu kapsamda vergilendiriimektedir.

isletme aktifinde yer alan arsalarin, isletme sahiplerinin yakinlarina disik
bedellerle satiimis gibi gdsterilerek, arsalari satin alan gergek kisilerin de bu arsalar
Uzerine Ozel insaat kapsaminda kendileri veya kat karsiligi insat sézlesmesi ile
insaat yaptirmalari durumunda, ticari kazang sartlarinin olusmamasi ve bes yil sonra
satilmasi halinde de deger artis kazanci yéninden vergilendiriimeyecek olmasi
nedeniyle, muvazaall satis islemi gercgeklestirerek, vergi kaybina yol acgilabilecegi

kanaati olusmaktadir.

3.1.1.2. Gayrimenkullerin Gergekte Bagislanmadigi Halde Bagiglanmis Gibi
Gosterilmesi

Gelir vergisi kanunu 80. maddesi uyarinca gayrimenkul alis tarihinde itibaren
bes yil icinde elden cikarimasi durumunda elde edilen kazang, deger artis
kazancina konu olmaktadir.

Bu durumun tek istisnasi, satisa konu gayrimenkul bedelsiz olarak edinilmisse
(miras, bagis vb.) bu mal ve haklarin elden gikariimasindan dogan kazanclar
vergilendirilmez.

GVK’ nin Miikerrer 80’'inci maddesinin 6'nci bendine gére”* ivazsiz olarak
elde edilen tasinmazlarin satisindan elde edilen kazanglar deger artis kazanci
sayllmamaktadir. Bu hukum kullanilarak gelir vergisi 6dememek icin 6ncelikle bagdis
yapillmakta ve bagislanan kisi tarafindan Gglncl sahislara satigi yapilarak, gelir
vergisine gore daha dusuk oranli olan veraset ve intikal vergisi 6denerek, vergi
kaybina neden olunmaktadir.

Mevcut yasal dizenlemelere gore satiimasi halinde deger artis kazanci
yonunden vergilendiriimesi gereken gayrimenkul, yakinlara bagiglanmak suretiyle,
bagislanan kisinin satmasi saglanarak, deger artis kazanci istisnasindan
faydalanilabilmektedir.

Bu nedenle, kisiler satin aldiklari arsa Uzerine kendilerinin ingaat yapmasi
yerine, arsalarl yakinlarina muvazaali bir gsekilde bagis gostererek, bagislanan
Kisinin arsay! ivazsiz iktisap etmesi nedeniyle, yapacagi ingaat Uzerinden satacagi
bagimsiz bolumler, deger artig kazancindan istisna olacaktir.

Ancak hazirlanmakta olan Gelir Vergisi Tasarisinda bu istisna kaldiriimaktadir.

Gelir Vergisi Kanun Tasaris’'nda yapilmakta olan yeni dizenleme ile, mevcut

214 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, a.g.e.
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Kanun’da yer alan deger artis kazancinin vergilendiriimesinde esas alinan ivazsiz
intikal eden arsalar Uzerine yapilacak bagimsiz boélumlerle ilgili istisna “her ne
sekilde iktisap edilirse edilsin® ibaresi konulmak suretiyle ve bes vyillik slre

k215

kisittamasi kaldirlarak®™, bu ydnde muvazaali islemlerin 6nine gecilmesi

saglanacaktir.

3.1.1.3. Konutun Gergekte Satiimadigi Halde Satiimig Gibi Gosterilmesi
Sahislar veya igletmeler bircok nedenden dolayl, sahibi olduklari
gayrimenkulleri satma amaci olmaksizin, Gglincu kisileri yaniltmak amaciyla satiimis
gibi gostermek maksadiyla muvazaali satis islemi yapabilmektedirler.
Konumuz itibariyle, 6zellikle isletmelerin elinde kalan bagimsiz boélimlerin
isletme sahibinin yakinlarina disuk bedelle satiimis gibi gosteriimek suretiyle vergi

matrahlarinin asindiriimasi saglanmaktadir.

3.1.2. Muvazaanin Sonuglari

Yapilan muvazaali iglemler sonucunda Maliye idaresi yaniltildigindan,
verginin konusuna girmesi gereken bir islem vergi disi kalmakta, bdylelikle vergi
kayiplarina sebep olunmaktadir.

Ayrica asagida belirtlen amaclara ydnelik de muvazaali islemlere
basvurulmakta olup, yapilan bu islemlerin sonucunda vergi kayiplarinin yaninda iyi

niyet sahibi Gg¢lncu kisiler de aldatiimaya ¢alisiimaktadir.

3.1.2.1. Kanunlara Aykiri Servet Transferi Yapiimasi

isletme aktifinde yer alan bagimsiz bélimler, isletme sahiplerinin yakinlarina
gercekte satiimadigr halde satimis gibi yapilan muvazaal islemlerle, piyasa
degerinin altinda degerlerle devir edilebilmektedir. Burada ama¢ gercekte satmak
degil, gayrimenkull yakinlara devir ederek, isletmenin degerini sahislara aktarmak
suretiyle, servet transferi yapmaktir.

isletmelerin karlarini ortaklarina dagitmalari belli bir vergileme rejimine tabi
oldugundan, bu kar dagitiminin yasal olmayan yoOntemlerle yapilmasi

saglanmaktadir.

15 TBMM, Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, (www.tbmm.gov.tr) (Erisim 15.12.2015).
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3.1.2.2. Kara Paranin Aklanmasi Cabalari

Kayit disi ekonomiden elde edilen veya yasal yollardan kazaniimayan
paralarin, kayit altina alinabilmesi i¢cin de muvazaali gayrimenkul satiglari
kullanilabilmektedir.

Bu islemlerde amag, kayit disi paranin kayit altina alinmasi oldugundan,

genellikle satis bedelleri de piyasa degerinin oldukga tzerinde gdsterilebilmektedir.

3.1.2.3.  Ugiincii Sahislardan Mal Kagiriimasi
Gergek kisilerin ya da isletmelerin sahibi olduklari gayrimenkulleri, Ggunci
kisilere olan borglari nedeniyle mal kagirmaya yodnelik olarak da, gercekte

satilmadidi halde muvazaali islemlerle satilimis gibi gdsterilebilmektedir.

3.1.2.4. Maliyeti Dusuk Konut Kredisi Kullaniimasi

Muvazaali konut satiglarinin yapiimasinin bir diger nedeni de; bankalardan
saglanan konut kredilerinin diger kredilere gore faizinin daha disiik olmasi, bir takim
vergi ve benzeri yikimlilUklerden istisna olmasi gibi nedenlerle daha cazip olmasi
minasebetiyle, Kisilerin gercekte satmadiklari halde sahibi olduklari konutlari
yakinlarina satmis gibi géstermek suretiyle, ihtiya¢ duyulan krediye daha ucuz sahip
olabilmektedirler.

Boylelikle devlet; vergi, har¢ vb. kayiplara ugratilmaktadir.

3.2. KONUT INSAATI VE TESLIMLERINDE PEGELEME SOZLESMELERI

3.2.1. Pegeleme Sozlesmelerinin Tanimi Ve Pegeleme Yontemleri
Vergi yukumlileri ve sorumlular 6zel hukuk bigimlerini ve kurumlarini olagan
kullanimlari disinda kotlye kullanarak vergi kagirma amaci guduyorlarsa bu amaca

ybnelen sdzlesmelere “peceleme sozlesmeleri denilir "2

, seklinde tanimlayanlar
vardir.

Maddi bir yukumlalik olan vergi, bireylerin ekonomik varliklari UGzerinde
azalma sagladigindan olumsuz bir etki meydana getirir. iktisat ydnden temel amaci
karini maksimize etmek olan mukelleflerin, vergi yikiniu azaltma gayretleri iktisaden
¢ok yadsinamamakla beraber hukuken bu egilimin muhafaza edilmesi ancak bu
gayretlerin hukuk kurallari i¢erisinde cereyan etmesi halinde mumkun olmaktadir.

ik bakista, bir hukuk normuna dayanarak gerceklesmekle beraber aslinda bir

vergi normunun sonugclarindan kaginma amaci giden islemler gerceklestirimesi de

218 Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu, Nami Cagan, Vergi Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Yayinlari, s. 26, Ankara, 1998.
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iktisaden olasi durumdadir. iste vergi kanunlarinin vergilendirme konusu yaptigi bir
Ozel hukuk iglemiyle ulasilacak bir iktisadi sonucu elde etmek igin, vergi yasasinca
vergilendirme konusu sayllmamasindan yararlanmak Uzere, olagan ve dogal
kullanimi disinda basvurulan bagka tir ve nitelikteki 6zel hukuk islemine “peceleme
islemi”?*’” diyenler de bulunmaktadir.

Genel olarak doktrinde, peceleme islemlerinin vergilendiriimesi VUK’ un 3/B-I’
e maddesine?® dayandiriimakta ve bu kapsamda gergeklestirilen islem yerine
varsayimsal islem esas alinarak, varsayimsal islemin doguracagi vergi yuku
peceleme islemi icin kurulmaktadir. Oysa yukarida deginilen pegeleme islemleri,
Tirk Medeni Kanunu’ nun 2. maddesine gére®™® hakkin kétiiye kullanimi agisindan
bakildiginda, hakkin kétlye kullaniminin bir yaptirimi olarak bertaraf edilmek istenen
vergilendirme islemine tabi tutulmasi gerekmektedir.

Bu amacin saglanmasina yonelik, ayni iktisadi sonuca giden iki islem
arasindan vergi avantajl haricinde bagka bir mantiki aciklamasi olmayan iktisadi ve
ticari hayatin olagan akisina aykiri olan daha zor ve karmasik bir islemin secilmis
olmasi durumunda 6zel hukuk islemlerinin vergi yasalarini dolanma maksadiyla
kétlye kullanildigi bir peceleme islemi séz konusu olacaktir®,

Peceleme islemlerinde, muvazaali iglemlerden farklh olarak yapilan
goérindsteki islem ile gercek islem aynidir. Goértintsteki islemin ardina gizlenmis olan
baska gercek bir islem degil vergi kanunlarinin vergi bagladiklar iktisadi amaca
vergisiz veya daha az vergi yuku ile ulagsma niyetidir.

Peceleme islemlerinde, vergiye tabi bir islemin meydana gelecek olmasi
durumunda; mukelleflerin vergi matrahlarini asindirmaya yonelik, islemin kismen
veya tamamen istisna hikimlerine girmedigi halde istisna hikimlerinin zorlanmasi,
matraha ilave edilecek bedellerin gercekte olandan daha az gosterilmesi, gider veya

maliyet unsurlarinin olandan daha fazla gosterilmesi seklinde karsimiza gikmaktadir.

3.2.1.1. Konut Satig Bedelinin Olandan Daha Az Gosterilmesi

Gerek gayri menkul alim ve satiminda, gerekse ingsa sonucu satilan
gayrimenkullerin satis bedellerinin gergcek bedelden daha az gdésteriimesinin,
vergiler ve tapu harglari bakimindan ciddi vergi kayiplarina neden olundugu

bilinmektedir. Bunun sonucunda Maliye idaresi tarafindan sonradan yapilan vergi

217 Dervis Altinok, Vergi Dinyasi, 02.04.2012, http://www.vmhk.org.tr/hakkin-kotuye-kullanimi-yasagi-

altinda-peceleme-islemlerinin-vergisel-sonucu/(Erisim 07.04.2015).
218 Vergi Usul Kanunu, a.g.e.

19 Tiirk Medeni Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 24607, 08 Aralik 2001.

220 Dervis Altinok, Vergi Dunyasi, 02.04.2012, http://www.vmhk.org.tr/hakkin-kotuye-kullanimi-yasagi-
altinda-peceleme-islemlerinin-vergisel-sonucu/ (Erisim 07.01.2016).
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incelemeleri sonucunda vergi miukelleflerine ve hatta gayrimenkul alicilari adina
ciddi cezalar kesildigi sik¢a karsilasilan bir durum olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

Tapuda yapilan tescil islemlerinden sonra, emlak vergisi degerinden daha
dusuk bir bedel Uzerinden har¢ ddendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki fark
Uzerinden hesaplanan har¢ ikmalen veya re' sen tarh edilerek hem gayrimenkuli
devreden hem de devir alandan tahsil edilmektedir. Ayrica, bu suretle tarh edilecek
tapu harci i¢in, devreden ve devralan i¢in ayri ayri harcin % 25’i oraninda vergi ziyal
cezasl kesilmektedir.

Gayrimenkul satis bedellerinin olandan daha distk gdsterildiginin bir gelenek
haline geldigini fark eden Gelir idaresi Baskanligi, mikelleflerin ileride magdur
olmamalarina yénelik hazirlayip internet sitesinde yayinladigi “Tapu islemlerinde
Gercek Degerin Beyani” konulu duyuru su sekildedir:

“Tasinmazlarla ilgili her tirlli tapu ve tescil iglerinin yapiimasi Tapu ve Kadastro
Genel Miidirliigi tarafindan yerine getirilmektedir. Gelir idaresi Baskanligi ise
Devlet alacaklarinin tahsilini saglamak ve bu konuda gerekli tedbirleri almakla
goéreviidir.

Tapu ve kadastro islemlerinden 492 sayili Harglar Kanununa bagl (4) sayili tarifede
yer alanlar, tapu ve kadastro harglarina tabidir.

Tapu mudtirllikleri, devredenin ve iktisap edenin adi ve adresi ile gayrimenkuliin
harca esas tutulan degerini ve vasiflarini Gelir Idaresi Baskanligina diizenli olarak
bildirmektedirler. Gelir idaresi Baskanlgi gayrimenkullere iliskin olarak tapu
bilgilerinin yani sira bircok kamu ve 6zel sektér kurumundan dizenli bir sekilde bilgi
temin etmektedir.

Gelir idaresi Baskanligi farkli kurum ve kuruluslardan alinan bu verileri analiz
etmekte ve vergisel yikimliliklerin miikellefler tarafindan tam ve dogru bir bigimde
yerine getirilimesini saglamaktadir. Bu kapsamda gayrimenkullere iligskin olarak
6denmesi gereken harglarin dogruludu kontrol edilmekte ve eksik 6denen miktarlar,
vergi dairelerince miikelleflerden cezali olarak tahsil edilmektedir.

Bu nedenle tapu midiirliiklerinde alim satim islemi yapan taraflarin, konuya yénelik
olarak bilgilendiriimesi mabhiyetinde hazirlanan brosir, afis ve muhtemel
soru/cevaplar asagidadir™”

Boylelikle idare; kayip ve kagadin farkinda oldugunu, kisilerin tapu devirleri

sirasinda har¢ matrahlarini dodru beyan etmeleri gerektigi yoninde hatirlatmada

2 aiB, http://www.gib.gov.tr/tapu-islemlerinde-gercek-degerin-beyani , (Erisim 07.01.2016).
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bulunmaktadir. Aksi halde tespiti kolay olacagindan, eksik beyan eden Kkigilerin

ileride cezall igslemlerle karsilagabilecekleri hususu belirtiimektedir.

3.2.1.2. insaat Maliyetlerinin Olandan Fazla Gésterilmesi

Yaptigimiz degerlendirmeler sonucunda, vergi matrahini agindirmaya yonelik
olarak sektoérde karsilasilan bir diger peceleme yénteminin de, ingaat maliyetlerinin
olandan fazla gOsteriimek suretiyle vergi matrahlarinin asindiriimasi oldugu
anlasiimistir.

Ozel ingaat islerinde maliyetlerin fazla gdsteriime ydntemlerinden bazilarini su
sekilde siralayabiliriz:
- Gercgekte yapilmayan giderlerin, sahte veya muhteviyati itibariyle yaniltici
belgelerin alinmasi ile yapilmis gibi gosterilmesi,
- Stokta yer alan insaat malzemelerinin, biten insaatin maliyetinde kullaniimis
gibi gdsterilmesi,
- Devam etmekte olan insaatlarda kullanilan ingaat malzemelerinin, biten diger
ingaatin maliyetinde kullanilmis gibi gosterilmesi,
- ingaatlar arasinda dag@itiimasi gereken iscilik ve amortismana tabi iktisadi
kiymet giderleri ve diger genel giderlerin, bitmis ve satilmakta olan ingaatin
maliyetine eklenmesi,
- Kanunlarla belirlenen, ticari kazancin tespitinde kanunen kabul edilmeyen
giderler ile indirilmesi mimkin olmayan KDV tutarlarinin ingaat maliyeti icinde
gosterilmesi,
- Kat karsili§i ingaat iglerinde, arsa sahibi tarafindan yapilan bir takim giderlerin
ve bu giderlere ait KDV tutarlarinin, muteahhit tarafindan yapilmis gibi gosterilerek
maliyetlere eklenmesi, seklinde karsimiza ¢cikmaktadir.

insaat sektériiniin, birgok alt sektorl ilgilendirmesi ve emek yogun agirlikli
olmasi nedeniyle kayitdigi faaliyetlerin ¢oklugu nedeniyle, gercekte yapilan bir
giderin belgelendiriliememesi gibi nedenlerle, sektdrde sahte ve muhteviyati itibariyle

yaniltici belge kullanimi yayginlagmistir.

3.2.1.3. Vergiyi Doguran Olayin Otelenmesi Suretiyle Beyan Déneminin
Sonraki Yillara Aktarilmasi

Vergiyi doguran olay VUK’ un 19. maddesinde tanimlanmistir. Kanuna gore;
“Vergi alacagi, vergi kanunlarinin vergiyi bagladiklari olayin vukuu veya hukuki

durumun tekemmiilii ile dogar®®. Vergi alacagi miikellef bakimindan vergi borcunu

222 Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
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teskil eder.” Vergiyi doguran olayin ne zaman meydana geldiginin belirlenmesi onem
tasimaktadir. Cunkd Kanun metninden anlasilacagi Uzere vergiyi doguran olayin
meydana gelmesine bagl olarak idarenin de vergi alacagi dogmaktadir. Bu nedenle
vergi alacaginin tahakkuk etme zamaninin dogru tespit edilememesi devletin gelir
kaybina neden olmaktadir. Bu kayip enflasyon oraninin ylksek oldugu zamanlarda
¢ok o6nemli miktarlarda olurken, enflasyon oraninin disik oldugu zamanlarda
goreceli olarak dusuk olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde de vergiyi doguran olayin belirlenmesinde bazi
Ozellikli durumlar vardir. Buna goére gayrimenkul sektériinde vergiyi doguran olay;
satilarak isletmeden cekilen gayrimenkuller icin vergiyi doguran olay fatura tarihi
itibari ile meydana gelir. Fakat Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran olay;
gayrimenkulin tasarruf hakkinin devredildigi tarinte meydana gelmektedir. Bu gibi
durumlarda vergiyi doguran olayin, tapuda devir isleminden 6nce de meydana
gelebilecedi tabiidir.

Belediyelerden iskan ruhsatinin alinmasi islemi uzun zaman aldigindan,
gercekte fiilen teslim edilen gayrimenkuller, kat irtifaki teslimi iskan ruhsatindan
sonra yaplilabildiginden, fiili teslim tarihinin idare tarafindan tespiti gli¢ oldugundan,
fiili teslim vergiyi doguran olay olmasina ragmen, fatura kat irtifaki tapusundan sonra

dizenlendiginden dogacak verginin beyan dénemi 6telenebilmektedir.

3.2.1.4. Konut Alanlarinin Olandan Daha Az Gosterilmesi

Gayrimenkul alim ve satiminda KDV uygulamasi; arsa, arazi ve isyeri
satislarinda %18, konut satislarinda ise net kullanim alani 150 m?nin altindaki
konutlar i¢in %1 iken, net kullanim alani 150 m#nin Uzerinde olan konutlar igin ise
%18 olarak gergeklesmektedir. Satis fiyati 100.000,00-TL olan ve net kullanim alani
150 m? olan bir daire i¢in %1 yani 1.000,00-TL KDV &derken, net kullanim alani 151
m? olan ve ayni satig bedeline sahip bir daire i¢in 18.000,00TL KDV 6denecektir.

KDV Kanunu'ndaki bu uygulama piyasa kosullarinda bazi hileli iglemlerin
yapilmasina yol agmaktadir. Ornegin toplam net alani 150 metrekareden biiyiik olan
bir daire satistan 6nce bagimsiz bolimun igcine inga edilen ve sonradan
kaldirilabilecek bir duvar ile ikiye bolinerek gercekte 150 metrekarenin Uzerinde
olan konutlarin net alani daha dislk gosterilerek, alicilardan %1’ KDV tahsil
edilerek iki daire teslim edilmekti, sonradan aradaki duvar kaldirilarak hileli islem
yapilmaktadir.

Rakamlarla érneklemek gerekirse; KDV hari¢ satis fiyati 240.000 TL olan 160
metrekare bir dairenin KDV’si (%18) 43.200 TL ve KDV dahil toplam satis fiyati
283.200 TL olmaktadir. Ornegimizdeki 160 metrekarelik daire 80’er metrekarelik iki
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daire gibi satildiginda toplamda 43.200 TL yerine sadece, her bir dairenin net alani
150 metrekarenin altinda olacagindan (%1) KDV hesaplanacaktir. Boylelikle bir
dairenin fiyati 120.000 TL olacak, %1 KDV’si de 1.200 TL den iki daire igin 2.400 TL
KDV tahsil edilecektir. Bu durumda 40.800 TL KDV eksik tahsil edilmis olacagindan
hazineye intikal etmeyecektir.

Diger bir hususta, Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 29/2. maddesi uyarinca;
indirimli orana tabi islemler dolayisiyla yiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen
KDV tutarlarinin Bakanlar Kurulunca tespit edilecek siniri asan kisminin yili iginde
vergilendirme doénemleri itibariyle mahsuben, yili icinde mahsuben iade edilemeyen
tutarlarin da izleyen yil icinde mikellefin istegine bagli olarak nakden ya da
mahsuben iadesi miimkiindiir’*® yéniindeki diizenlemedir.

Net alani 150 m2’'ye kadar konut teslimleri % 1, %8, %18 oraninda Katma
Deger Vergisi'ne tabidir. Dolayisiyla, net olani 150 m2’'ye kadar konut teslimleri
indirimli oran olan % 1 ve %8’ e tabi satis islemlerinde teslim edilen konutlar
nedeniyle yiklenilip indirilemeyen KDV'nin tutarlari, yil icerisinde mahsup yoluyla,
ertesi yil nakit ve/veya mahsup yoluyla talep edilmesi miimkiin bulunmaktadir®®,

Konut teslimlerinde farkli KDV orani uygulanmasi hem vergilendirme hem de
KDV iadesi bakimindan énem arz etmektedir. Gergekte net alani 150 metrekarenin
Uzerinde olan konutlarin degisik ydntemlerle 150 metrekarenin altinda goésterilerek
eksik vergi hesaplanmasina ya da indirimli orandan dolayl haksiz KDV iadesi
alinmasina sebep olunabilmektedir.

Yaptigimiz arastirmalara gore;

- Konut ingaatinin projelerde yer alan biylklikten daha fazla blyUklikte insa
edilmesi,

- Gercgekte 150 metrekarenin Uzerinde olan konutlarin, ara bélmelerle bélinmek
suretiyle 150 metrekarenin altina dusirilmesi,

- Mustakil konutlarda; kullanima elverigli yerlerin, garaj, depo, camasirlik gibi
alanlara ayrilarak net alan digina ¢ikarilma gabalari,

- Net alani 150 metrekarenin altinda ikiz villalarin, ara kapilarla sonradan
birbirine baglanarak tek kullanima sunulmasi,

- Fiilen bitiriimeyen ingaatlarin faturalarinin duzenlenerek tamamlanmis gibi
gosterilerek erken KDV iade alinmasina sebep olunmasi, gibi yontemlerle eksik

vergi hesaplanmasina ya da haksiz KDV iadelerine sebep olundugu gorulmektedir.

223

vos Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.

Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e; KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
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3.2.1.5. KDV iade islemlerinde Maliyetlerin Olandan Fazla Gésterilerek
Haksiz KDV iadesine Sebep Olunmasi

insat sektériinde gelir ve kurumlar vergisinden kaginmak maksadiyla sik¢a
rastlanan dusuk bedel ile satis ve devir islemleri ile maliyetlerin yliksek gikmasi
hallerinde indirimli orana tabi KDV islemlerinde de ciddi sikintilara ve vergi kaybina
yol aciimaktadir.

Gergekte yapillmayan giderlerin veya insaat maliyetlerinin varmis gibi
gosterilmek suretiyle gelir ve kurumlar vergisi yoninden vergi kaybina yol agarken,
ayni zamanda KDV maliyetlerinin yiksek olmasi nedeniyle haksiz KDV iadelerine

de sebep olunabilmektedir.

3.2.1.6. KDV lade iglemlerinde Heniiz Bitmemis Konutlarin Bitmis
Gosterilerek iadeye Konu Edilmesi

Katma Deger Vergisi Kanunu’ nun 29/2. Maddesi geregi, belli sartlar dahilinde
indirimli oran uygulanarak teslimi yapilan konutlar (%1-8) nedeniyle genel oranda
KDV yuklenildiginden (%18) sektorin magduriyetinin dnlenmesi bakimindan Maliye
idaresi’nin KDV iade®” mekanizmasi bulunmaktadir.

insaat tamamlanmadigi halde fatura diizenlenmis ve alici adina tapuda tescil
yapilmis olsa dahi, fiilen konut teslimi s6z konusu olmadigindan bu isleme iligkin
olarak en erken konutlarin filen teslim edildigi vergilendirme déneminde iade

talebinde bulunulabilmektedirler.

3.2.2.Pegeleme Sozlesmelerinin Sonuglar

Yukarida belirtilen yontemlerle, gercekte daha yuksek olmasi gereken vergi
matrahlari asindiriimak suretiyle daha az vergi 6denmesine sebep olunmaktadir. Ya
da yapilan bu iglemlerle, indirimli oran uygulamasi nedeniyle KDV iadesi sistemi
kullanilarak, fazla ve haksiz iadeye sebep olunmak suretiyle kamu maliyesi zarara
ugratiimaktadir.

Servetin bir bagkasina devredilme yontemlerinden birisi de satis islemidir. Kigi
veya kurumlar sahibi olduklari gayrimenkulleri, her hangi bir sebepten dolay! bir
yakinlarina devredebilmek ic¢in, bu devir iglemini emsallerine gbére daha dusuk bir
bedelden satis seklinde gostererek servet transfer yontemi olarak kullaniimaktadir.

Muvazaada, iglem gercekte olmadigi halde varmis gibi gosterme niyeti

olmakla beraber, bahsedilen durumda aslinda satis islemi gerceklesmekte ise de,

% Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.
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emsallerine gore daha az bir bedel goésterildiginden olmasi gereken vergi matrahi

asindiriimaktadir.

3.3. KATMA DEGER VERGISi YONUNDEN KARSILASILAN SORUNLAR VE
CcOZUM ONERILERI

3.3.1.Genel Agiklamalar

Yapmis oldugumuz arastirmalar sirasinda, konut insaati ve teslimlerinin
vergilendirilmesi sirasinda en ¢ok sorun yasanilan vergi turlerinin basinda “Katma
Deger Vergisi” nin geldigi anlasiimaktadir.

Bunun en 6nemli nedeninin; konut insaati ve teslimlerinin vergilendiriimesi
konusunda uygulamaya yonelik bircok dizenlemenin Katma Deger Vergisi
Kanunu'nda vyer almamasi, dizenlemelerin genellikle teblig ve sirkilerle
yapiimasinin etkili oldugu gorulmektedir.

Uygulamaya yonelik yapilan butin bu duzenlemelerin piyasa kosullarinda
sektorin ihtiyacina cevap vermemesi nedeniyle, bir cok konuda tereddit olustugu,
bu tereddutlerin ise “0zelge sistemi” sayesinde asilmaya calisildi§ ortadadir.

Bu nedenle calismamizda, uygulamaya yonelik bir ¢cok konuda doktrinde
yeterli dizenlemeler olmamasi nedeniyle konuya iligskin ézelgeler taranmis, idarenin
bu konulara iligskin verdigi 6zelgelerden sik¢a faydalaniimigstir.

Ozellikle; kat karsiligi insaat, gelir paylasimi yontemiyle ingaat, konutlarin net
alanlarina iligskin farkli kurumlarin farkli diizenlemeleri, vergiyi doguran olayin tespiti
ve faturanin dizenlenecegi zaman gibi konularda 6nemli sorunlarin yasandigi
sonucuna variimis olup, bu bdlimde sorunlarin meydana gelme sebepleri ortaya

konularak, ¢6zum Onerileri getiriimektedir.

3.3.2. Vergiyi Doguran Olayin Farkli Bigimlerde Gergeklesmesi

Genel olarak gayrimenkul teslimlerinde katma deger vergisi yoninden vergiyi
doguran olay, gayrimenkulin tapuya tescili veya alicinin kullanimina sunulmak
Uzere kendisine fiili teslimidir. Ancak bu islemlerden 6nce faturanin dizenlenmesi
halinde vergiyi doguran olay meydana gelmektedir.

Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran olayin tespiti agisindan karsimiza
¢ikan bu ¢ durum karigikliklara yol agmaktadir. ingaat bittigi halde yapi kullanim
izin belgesinin alinmasi uzun zaman alabilmekte, yapi kullanim izin belgesi
alinmadan kat mdulkiyetine gecilemediginden kat mulkiyet tapusu verilememekte,

konut fiilen alicinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise bunun gergeklesme
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zamani net olarak tespit edilemediginden vergiyi doguran olayin gerceklestigi
zamanin tespitinde hakli zorluklar yasanmaktadir.

Bu durum iyi niyetli olmayan Kisiler tarafindan; vergiyi doguran olayi ételemek
suretiyle vergi ddeme zamanini geciktirmek ya da insaat tamamlanip fiilen kullanima
sunulmadigi halde fatura dizenlenmek suretiyle 3065 sayili KDV Kanunu’nun 29/2.
Maddesi geregi indirimli oranda KDV iadesine konu edilmek suretiyle haksiz iade
alinarak hazine zararina sebebiyet verilmek amaciyla kullanilabilmektedir.

Bu nedenle vergiyi doguran olayin net olarak tespit edilmesinin saglanmasi
durumunda, vergi alacaginin zamaninda ve eksiksiz alinmasina, bununla beraber

haksiz KDV iadesinin engellenmesine katki saglayacagi dikkate alinmalidir.

3.3.3.insaati Tamamlanmadan Yapilan Satislarda Vergiyi Doguran Olay Sorunu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun;

- 1/1. maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV’ye tabi oldugu,

- 2/1. maddesinde, teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya
onun adina hareket edenlerce, alici veya adina hareket edenlere devredilmesi
oldugu,

- 10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya
hizmetin yapilmasi

- 10/b maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan once
fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla
sinirh olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi
doguran olayin meydana geldigi**® agiklanmaktadir.

ingaata baslanilimadan (topraktan) ya da ingaati devam etmekte iken konut
satislari ginimuzde olduk¢a yaygin olarak kullanilan bir yontemdir. Bu sekilde
konut alan musteriler, henlz ingsaat tamamlanmadigindan kat mulkiyeti kapsaminda
tapu alamasalar da, bir givence olarak ddedikleri paraya karsilik olarak arsa tapusu
(kat irtifaki) almak istemektedirler.

Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran olaylardan birisi de, gayrimenkulin
alici adina tapuya tescil edilmesi olarak yer aldigindan, ingaati devam etmekte iken
kat irtifaki tapusunun alici adina devredilmesi durumunda, KDV ydninden vergiyi
doguran olayin gerceklesip gerceklesmedigi hususu uygulamada oldukga

tartisiimaktadir.

226 Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.
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S6z konusu dizenlemede gayrimenkuliin alici adina tapuya tescilinde, s6z
konusu gayrimenkulin teslime esas vasfinin ne oldugunun vergiyi doguran olay
bakimindan énem arz ettigi dislincesindeyiz. Ornegin teslim konusu bir arsa ise,
tapuda alici adina tescil aninda vergiyi doguran olay gerceklesmis olup, VUK’ nu
hikimlerine goére yedi gun iginde fatura diizenlenmesi gerekecektir.

Ancak tescile konu gayrimenkul, konut veya isyeri ise, tapuda kat irtifaki devri
yapilmis ise, vergiyi doguran olayin, s6z konusu badimsiz bolimin insaatinin
bitmesi ve fiili teslim ile tapuda cins tashihi tarihlerinin en erken olani vergiyi dojuran
olay olarak belirlenmesinin gerektigi distincesindeyiz.

Bu goriisimiizii konuya iliskin Maliye idaresi'nin verdigi bir cok 6zelge®?’ ve
Danistay kararlar®®® destekler nitelikte olup, verilen bazi 6zelgelerin®® verilis
gerekcelerinin dikkate alinmamasi nedeniyle bu yonde karisikligin oldugu kanaati
olusmaktadir.

insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak tahsil edilen bedeller
karsiliginda fatura dizenlenmesine gerek bulunmadidi, bedellerin kayitlara avans
olarak intikal ettirilmesi gerektigi, bagimsiz bélimin tapuya tescil ettirildigi tarih veya
tapuya tescilinden 6nce badimsiz boélimlerin hak sahiplerinin kullanimina tahsis
edildigi tarihten itibaren yedi gin icerisinde gercek satis bedeli Uzerinden fatura
dizenlemeleri gerekmekte olup bilahare ek bir bedel alinmasi halinde ek fatura
dizenlenmesi gerektigi gérusundeyiz.

Maliye idaresi’nin bu hususa yonelik olarak, uygulamada karsilagilan bu
sorunun gideriimesine yonelik net ve anlasilir bir dizenleme yapmasinin gerekli

oldugu anlasiimaktadir.

3.3.4. Kat Karsihgi ingaat islerinde Karsilagilan Sorunlar
Kat karsiligi ingaat islerinde vergiyi doguran olay; muteahhidin arsa karsiligi
konut, igyeri gibi bagimsiz bolumleri arsa sahibine teslimiyle gerceklegir. Arsanin bir

iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve

221 Koray Ates, Muhasebe TR, http://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606

MB.’nin, 17.06.1997 tarih ve 25172 sayih; 15.10.1991 tarih ve 2601017-913 sayih Ozelgeleri, GIB.
Bulylk Mukellefler Vergi Dairesi Bagkanligr'nin 16.08.2013 tarih 64597866-vuk-229-128 sayili 6zelgesi,
http://ozelge.net/kismen-kat-karsiligi-kismen-hasilat-paylasimli-olarak-yapilan-arsa-teslimlerinde-belge-
duzeni/ Erigim 27.12.2015.GIB. Ankara Vergi Dairesi Bagkanigrnin 13.04.2011 tarih
B.07.1.GIiB.4.06.18.02-32231-7875-228 sayili Ozelgesi. Erisim, 12.12.2015 (www.gib.gov.tr. (Erigim
26.12.2015).

228 Koray Ates, Muhasebe TR, Erisim, 26.12.2015 Dn. 4. D.’nin, 16.02.1996 tarih ve E. 1995/921 K.
1996/606 sayili Karar http://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606 Koray
Ates, Muhasebe TR, 15, Dn. 11. D.'nin, 07.06.1995 tarih ve E.1995/2099, K.1995/1823 sayili
Kararihttp://www.muhasebetr.com/sorucevap/haber_oku.php?haber_id=606. (Erisim 26.12.2015).

229 GIB. Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi'nin 18.02.2013 tarih 39044742-KDV.21-221 sayili Ozelgesi.
GIB. Ankara Vergi Dairesi Bagkanhgrnin 13.04.2011 tarih B.07.1.GiB.4.06.18.02-32231-7875-228
sayili Ozelgesi. (www.gib.gov.tr). (Erisim 12.12.2015).
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surekli bir faaliyet olarak surdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarinte, miteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dizenlenecek faturada arsa
karsihgi alinan bagimsiz bolulerin emsal bedeli Gzerinden KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz bolumler karsiliginda muteahhide
tesliminde ise KDV dogmayacaktir.

Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusu olmaktadir. Birincisi;
arsa sahibi veya sahipleri tarafindan yapilan arsanin teslimi, ikincisi ise; muteahhit
tarafindan yapilan arsaya karsilik verilen konut veya isyeri teslimidir.

- Arsanin muiteahhitte tesliminde KDV olusabilmesi igin; arsa sahibinin bir sirket
olmasi veya arsa sahibi gercek kisi bir vatandas ise surekli halde kat karsili§i insaat
islerini yapiyor olmasi gereklidir. Bu kapsamda Kkisiler igin arsalarini konut ve isyeri
yapmak icin miteahhide kat karsiligi teslim etmeleri halinde KDV olusmamaktadir.

- Muteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan konut veya
isyeri teslimlerinde ise KDV uygulanacak olup bu KDV miktari emsal bedel
Uzerinden yapilacaktir. Muteahhit tarafindan herhangi bir bedel alinmaksizin kat
karsiligi ingaat s6zlesmesi kapsaminda konut veya isyeri tesliminde emsal bedel
Uzerinden KDV hesaplanacaktir.

Muteahhidin arsa karsiligi teslim ettigi bagimsiz bélimler nedeniyle arsa
sahibine duzenleyecegi faturanin emsal bedeli Uzerinden duzenlenecegi yonunde
Maliye idaresi’'nin diizenlemesi bulunmakta olup,?*® s6z konusu emsal bedelin ne
ihtiva ettigi konusunda belirsizlikler bulunmaktadir.

213 sayil VUK’ nun 267. maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan
veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme

2 denilmek

gltiniinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacadi degerdir...
suretiyle emsal bedel yontemleri siralanmistir.

Emsal bedel uygulamasinda; VUK’ nunda yer alan yukaridaki hikmin
uygulanmasi gerektigi dustunulmekte olup, uygulamada arsanin emlak vergi
degerinin emsal bedeli olarak esas alindigi goérulmekte olup, emlak vergi
degerlerinin oldukca dusuk olmasi nedeniyle vergi kaybina sebebiyet verildigi
gOrulmektedir.

Bu konuyla ilgili diger bir husus da; VUK’ nu hikumlerine gore emsal bedelin
belirlenmesi sirasinda, ikinci sirada yer alan “maliyet bedeli esasi” nin kullaniimasi
durumunda maliyetin arsa bedeli dahil olarak belirlenmesi énem arz etmektedir.

Arsa maliyetinin ingaat toplam maliyetine eklenmemesi durumunda, bulunacak

230
231

KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e., (I/C-1.)
Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
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emsal bedel distk olacagindan, bu durumun da vergi matrahlari asindirma sebebi
olacagi bilinmelidir.
Maliye idaresi’nin emsal bedeli uygulamasina yénelik olarak, daha kapsamli

bir dizenleme yapmasinin olusacak vergi kaybini engelleyecegi digtncesindeyiz.

3.3.5.Gelir Paylasimi Yontemiyle insaat islerinde Karsilasilan Sorunlar

Gelir paylasimi yontemi ile insaat isleri; kisi ya da kurumlarin arsalarini,
miteahhit firmalara arsa Uzerine insa edilecek badimsiz bdlimlerin  satis
bedellerinin belirli bir yizdesi karsiligi devretmeleri olarak tanimlanmaktadir.

Bu sekilde, insaatin bagimsiz bdluimlerinin satilarak hasilatin paylasiimasi
amaglanmaktadir. Boylelikle muteahhit tarafinda, arsa bedeli olarak 6deme
yapillmadigindan, insaat maliyetini karsilayacak finansmani elinde tutma imkani
olusmaktadir.

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda ise baslama sdzlesmesiyle baslayan is,
insaati yapacak miiteahhit tarafindan bagimsiz bélimlerin teslimiyle son bulur. isin
tamamlanmasi ile, arsa sahibi insaati yapan firmaya arsa bedelini, ingaati yapan
firma ise arsa sahibine so6zlesmede 06ngoérilen oranda insaat bedelini fatura
etmektedir.

Hasllat paylasimli insaat isi s6zlesmelerinde, bagimsiz bélimler arsa sahibi ile
muteahhit arasinda paylasilmayip, her bir bolimdn satig bedeli Uzerinden
s6zlesmede belirlenen oran nispetinde kazang elde etmek seklindedir.

KDV Sirkdileri’ nin (1.8.2.) bélimUnde; “Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir
paylasimi” vb. sekillerde dlizenlenen sbzlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa
edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hasilati paylasiimakta olup, bu tir
sézlesmeler geregince yapilan islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde
diizenlenen "arsa karsiligi insaat" olarak degerlendiriimesi gerekmektedir**?”
seklinde duzenleme yapilmistir.

Yukarida atif yapilan 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi, KDV Genel Uygulama
Tebligi®®® ile yurirliikten kaldirilmis olup, yeni tebligde “Arsa Karsiligi insaat isleri”
tebligin (I/B-8.) boliminde duzenlenmistir.

Yapilan bu diizenleme ile Maliye idaresi; gelir paylasimi ydntemiyle ingaat
iglerinin arsa karsiligi ingaat isi olarak degerlendirmek suretiyle ayni vergileme

rejimine tabi tutmustur.

232 GiB, KDV Sirkiileri, a.g.e.
233 KDV Genel Uygulama Tebligi, a.g.e.
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Bu galisma kapsaminda yapmis oldugumuz arastirmalar sonucunda, bu iki
ingaat yapilis yonteminin vergilendiriimesine esas ¢ok dnemli bir farkinin oldugu
ortaya konulmaktadir.

Arsa karsiligi insaat isinde arsa sahibi arsasinin karsiligi olarak yine bir mal
olan bagimsiz bélim almakta iken, gelir paylagsimi yénteminde arsa sahibi arsasinin
karsiliginda para almaktadir.

Tespit ettigimiz bu farka gore; arsa sahibinin arsasini kat karsilhigr ya da gelir
paylasimi yontemine gore miteahhide vermesi, bir anlamda arsa sahibinin niyetini
de ortaya koymaktadir. Soyle ki; arsanin kat karsiligi verilmesinde arsa sahibi ticari
bir amag¢ gltmeyebilecekken, gelir paylasimi yOnteminde ticari amacinin
olmadiginin ileri siremeyecegdi kanaatindeyiz.

Arsanin kat karsihdi veriimesi durumunda, arsa sahibi karsiliginda alacag
bagimsiz bélumleri satabilecegdi gibi, kira gelirlerinden faydalanmak da isteyebilir. Bu
nedenle vergilendirme sisteminin bu hususlara goére belirlenmesi dogru bir
yaklagimdir.

Ancak arsanin gelir paylasimi yontemine goére verilmesinde, arsa bir anlamda
satiimig olmaktadir. Satilan bu arsada, inga edilecek bagimsiz boélumlerin sayisi ve
elde edilecek gelirin esas alinmak suretiyle, bu faaliyetin ticari olup olmadiginin

ayrica belirlenmesinin faydali olacagi kanaatindeyiz.

3.3.6.Konut Teslimlerinde Farkli KDV Orani Uygulanmasi

Katma Deger Vergisi Kanunu'’na ekli (1) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler %1 oraninda KDV’ye tabidir. Bu listenin 11. sirasinda, net alani 150
metrekareye kadar konut teslimleri®®* yer almaktadir.

15 Haziran 2012 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanan 6322 Sayili Kanun’un
22. maddesi ile, KDV Kanunu’nun Bakanlar Kurulu’'na KDV oranlarini belirleme
konusunda yetki veren 28. maddesinde degisiklik yapiimistir. Buna gére Bakanlar
Kurulu'na, ingaatin yapildigi arsanin veya konutun vergi degeri ve bulundugu yeri
esas alarak konut teslimleri icin 28. maddedeki sinirlar icerisinde yeni oran belirleme
yetkisi verilmistir.

Bakanlar Kurulu; yukarida yer verilen yetkisini, 1 Ocak 2013 tarihli Resmi
Gazete’ de yayimlanan 2012/4116 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile kullaniimigtir.

Buna gore (I) sayih listenin 11. sirasinda yer alan net alan 150 metrekareye
kadar konutlardan; 5216 sayili Buylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki

blylksehirlerde (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstirtlmesi Hakkinda

23 Katma Deger Vergisi Kanunu, a.ge.
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Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler harig¢) Iiiks veya birince sinif ingaat olarak yapilan ve
ruhsatin sonradan revize edilip ingaatin kalitesinin ylUkseltiimesi hali de dahil olmak
Uzere, yap! ruhsatinin alindigi tarihte Uzerine yapildigi arsanin Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare vergi degeri;
- 500 TL ye kadar olan konutlarin tesliminde %1,

- 500 TL ile 1.000 TL (1.000 TL hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde %38,

- 1000 TL ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde %18, oraninda KDV
hesaplanacaktir.

Yukaridaki hikimden de anlasilacagi tzere, BKK’ daki sartlari (buytksehir
belediyesi, lliks veya birinci sinif ingaat ya da birim metrekare degeri gibi) tasimayan
net alani 150 metrekareden daha klguk konutlar icin %1 oranli KDV uygulamasi
devam etmektedir. Buna gore ornegin, blylksehir belediye sinirlari disinda, net
alani 150 metrekareden kuguk bir konutun, insaat tiriine veya arsa birim metrekare
degerine bakilmaksizin tesliminde %1 oraninda KDV hesaplanacaktir. Ayni sekilde
blylksehir belediyesinde olmakta birlikte llks veya birinci sinif insaat olarak
yapilmamig olan 150 metrekareden kiglk konutlarda %1 oraninda KDV’ye tabidir.

Batun bunlarin diginda, BKK ile yapilan duzenleme sadece 150 metrekareden
klguk konutlar igin gecerli oldugundan, eskiden oldugu gibi, net alani 150
metrekareden blylk konutlar ile metrekaresine bakilmaksizin tim isyeri
teslimlerinde KDV orani %18 olarak uygulanmaya devam edilmektedir.

2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile getirilen yeni oranlar; yapi ruhsati
1 Ocak 2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati projeleri igin gegerli olacaktir.
Ayni sekilde kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu
tarinten itibaren yapilacak konut insaati projelerine iligkin konut teslimlerinde de
yukaridaki BKK’ da belirtilen oranlar uygulanmaktadir.

Uygulamada teslimi yapilacak konutun; net alani, bulundugu yer, emlak vergisi
arsa birim metrekare degeri, sinifi gibi hususlar vergilendiriimesi agisindan énem arz
etmektedir. Uygulanacak verginin oranini belirleyen bu hususlarin dogru tespit

edilmesi hesaplanacak verginin de dogrulugunu saglayacagini distinmekteyiz.

3.3.6.1. Net Alan Belirlemesine Yonelik Sorunlar

Calismamizda, net alan belirlemesi konusunda Cevre ve S$ehircilik
Bakanhgrnin Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde net alan tanimi igine girmeyen
bazi bélimlerin, Maliye idaresi’nin KDV Genel Uygulama Tebligi'ne gére belirledigi
net alan iginde sayillmasi nedeniyle farkli iki kurumun géris ayriiginda oldugu

ortaya ¢ikmistir.
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Bu nedenle, 6zellikle ingaat sektoru agisindan net alanin 150 metrekareyi
gecmesi bakimindan yuksek oranli vergi nedeniyle pazarlama glcu azaldigindan,
tlketiciler agisindan da % 17 gibi ciddi bir vergi ylku getirmesi bakimindan konu
olduk¢ca 6nem arz etmektedir.

Danistay 4. Dairesi’nin 10/12/2014 tarih ve Esas No0:2014/4835 sayili Karar®*®
ile KDV Genel Uygulama Tebliginin "indirimli oran uygulamasinda net alan
belirlenmesine”  iligkin yuritmesinin durdurulmasina karar verilmigtir. Maliye
idaresi’nin, verilen yiritmenin durdurulmasinin iptali yénindeki itirazi Danistay
tarafindan red edilmis olup, nihai yargi karari beklenilmektedir.

Bu cercevede, yargl yolunun tlketiimesi sonucu s6z konusu Tebligin ilgili
boélimlerinin ylrarligunin devam etmesi halinde KDV Genel Uygulama Tebligine
gore islem tesis edilecektir.

Diger taraftan, nihai yargi karari neticesinde anilan Tebligin ilgili bélimlerinin
iptali halinde, net alan hesabina iliskin dikkate alinacak kriterler ve yapilacak
hesaplamalar yeni dizenlenecek mevzuat ile belirlenecektir.

10/12/2014 tarihli Karar dncesine kadar tesis edilen islemler agisindan
tereddit bulunmamaktadir. Bununla birlikte, 10/12/2014 tarihi ve sonrasinda tesis
edilecek islemler agisindan esas alinacak hususlarda teredditler s6z konusudur.

Maliye idaresinin net alan belirlemesi ile ilgili yiriitmeyi durdurma karari
sonrasinda, net alana gore belirlenen KDV orani, satisi yapiimakta olan konutlar
nedeniyle belirsizlik bulundugundan, bu konuda farkh uygulamalar yapilmaktadir.
Sektorde, net alan belilemesi konusundaki duzenlemenin ydrirligunun
durdurulmasi nedeniyle yok hikmiinde oldugundan bahisle, net alan hesabina gére
150 metrekare asildiindan %18 KDV hesaplanmasi gerektigi halde %1 KDV
hesaplayanlarin yaninda, nihai kararin veriimemesi nedeniyle her ne kadar
yurarligu dursa da mevcut duzenlemeye uygun hareket eden 150 metrekare
asildigindan ve %18 KDV hesaplayan mukellefler de bulunmaktadir.

Bu karar sonrasinda teslimi yapilan veya yapilacak konutlar nedeniyle net
alana gore belirlenen KDV orani ve dolayisiyla hesaplanacak vergi konusunda
onemli tereddutler olusmustur. S6z konusu durum, sektér acisindan mdusteriden
alacagi KDV miktari agisindan ayni bulylklikteki konutlar igin farkli oran
uygulanmasi sonucunda haksiz rekabete neden olmasinin yaninda, indirimli
orandan kaynaklanan KDV iadeleri bakimindan da esitsizlige yol agmaktadir. Ayrica
konut sahibi olacak nihai tlketiciler de bu durumdan fazla KDV 6demek suretiyle

olumsuz etkilenmektedir.

285 Danigtay 4. Dairesinin Karari, a.g.e.
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Mahkemenin nihai karari sonrasinda, uygulamaya yon verilecegi anlagiimakta
olup, yaratmeyi durdurma karari tarihinden sonraki sure igerisinde olusan farkl
durumlar karsisinda ayri bir duzenlemenin yapilmasina ihtiya¢c duyulacagi

duguncesindeyiz.

3.3.6.2. Konutun Liiks Veya Birinci Sinif Olmasi Bakimindan Farkli KDV
Orani Uygulanmasi

Net alana gore KDV uygulamasi genel bir uygulama olup, yapilan yeni
dizenleme; Blylksehirlerde insa edilen net alani 150 metrekareden disuk liks ve
birinci sinif statistinde olan ve insaat ruhsati 01.01.2013 tarihinden sonra alinan
konutlari kapsamakta olup, bu konutlarin emlak vergi arsa birim metrekare
degerlerine gore kademeli olarak %1, %8 ve %18 oraninda vergilendiriimesini
gerektirmektedir.

Getirilen bu yeni dizenlemenin fiili olarak uygulanip uygulanmadiginin
kontroli ancak, yapilacak sektor incelemeleri ile tespit edilebilecektir. Bu yonde
vergi denetiminin arttinilmasina ihtiyag vardir.

Vergi denetimi ve incelemelerinin uzun surmesi ve yillar sonra yapilmasi,
sektorde faaliyet gdsteren iyi niyet sahibi mikellefler agisindan kargilasacaklari vergi
ve cezalar nedeniyle 6ngoérilmeyen finansman sikintilarina yol agacagi bilinmelidir.

Getirilen bu yeni duzenlemenin uygulanmasi bakimindan, mukelleflerin vergi
kanunlarina uygunluk gosterip gostermedigi konusunda cari denetimin yapilmasi ve
mukellef bilincinin arttirlmasi vergi denetiminin bir amaci olup, bunun saglanmasi

konusunda gerekli tedbirlerin alinmasi yararl olacagi dustinulmektedir.

3.3.6.3. Emlak Vergisi Arsa Birim Metrekare Degeri Belirleme Gli¢ligi
Konut teslimlerinde KDV uygulamasi 150 m® ye kadar olanlar icin arsa
metrekare birim degerlerine baglanarak yeniden tespit edilmistir. Metrekare birim
degerleri 6rnegin Istanbul genelinde oldukga farkh tutarda, 8 TL. ila 5.000 TL
araliginda cesitli tutarlarda tespit edilmistir. Birim degerler 213 sayili VUK’ nun®® 72.
Maddesinin ikinci fikrasina goére; belediye temsilcisi, tapu sicil temsilcisi ve
mahalle/kdy muhtarlarinin olusturdugu komisyonlar tarafindan dort yilda bir tespit
edilmektedir. Belirlenen birim degerler 213 sayili Kanunun mukerrer 49. maddesinin
(b) fikrasinin ikinci bendi hikmine gore, buyuksehir belediyesi bulunan illerde arsa
ve araziye ait takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu tarafindan

kesinlestirilir.

236 Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
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Arsa Emlak Vergisi arsa birim metrekare degeri, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun®’ 29. maddesine gére tespit ediimektedir.
Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tuzigin
10. maddesinde binalar, ingaat siniflarina goére bes gruba ayriimigtir:
1 - LUks ingaat,
2 - Birinci sinif ingsaat,
3 - ikinci sinif ingaat,
4 - Ugiincl sinif ingaat,
5 - Basit ingaat
Bu siniflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda kullanilan
malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir. insaat
siniflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan edilmis

"238 jle belirlenmis bulunmaktadir.

olup ‘Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel

Gayrimenkul alim ve satimlarinda vergi kayip ve kacgaklarinin en temel nedeni
emlak vergisi degerinin gercek hayata, ticari teamdullere ve piyasa sartlarina gore
guncellenememe sorunudur. Emlak vergisi gelirleri Glkemizde belediyeler tarafindan
toplanan ve belediye gelirlerinin en 6nemli kalemleri arasinda bulunmaktadir.
Dolayisiyla belediyeler bu geliri en az vergi kaybiyla kolayca toplayabilmek icin
dusuk bedelli vergi oranlari belirlemektedir. Belediyelerin bu amaci kendi faydalarina
iken bu uygulama ile merkezi idare buyuk bir vergi gelirinden mahrum kalmaktadir.
Gayrimenkullerin emlak vergisi degerleri gercek¢i ve mantiga uygun belirlenmelidir.

Emlak vergisi dort yilda bir takdir komisyonlari tarafindan belirlenmektedir.
Takdir komisyonlari 213 sayili VUK’ un®° 72. maddesine gére belirlenir.

Ancak uygulamada, emlak vergisi arsa birim metrekare degerleri glincel olarak
tespit edilmediginden piyasa sartlarina goére oldukca dusuk kalmaktadir.
Vergilemenin saglikli yapilabilmesi amaciyla, kurumlarin birbiriyle uyumlu ve gincel

belirleme yapmalari gerektigi gorusundeyiz.

3.3.7. Konut Teslimlerinde indirimli KDV Orani Uygulanmasi Nedeniyle KDV
ladesi Islemlerinde Yasanilan Sorunlar
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 29/2. maddesi geregi yapilan indirimli orana

tabi teslimler nedeniyle, yuklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen KDV’leri

37 Emlak Vergisi Kanunu, a.g.e.

238 Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel, Resmi Gazete, Say1 17899, 15 Aralik 1982.
239 Vergi Usul Kanunu, a.g.e.
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belirlenen usul ve esaslar**® cercevesinde miikelleflere mahsuben veya nakden
iade edilmektedir.

Sektorun, uzun suren insaat faaliyetleri nedeniyle katlandiklari ingaat maliyeti
icinde %8 veya %18 oraninda KDV 6dedikleri mal ve hizmet alimlari bulunmaktadir.
ingaat tamamlanip net alani 150 metrekarenin altinda kalan konutlarin teslimlerinde
%21 KDV tahsil ettiklerinden, maliyet icinde yer alan yuksek oranli KDV'yi tahsil etme
imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle Maliye idaresi, belirledigi usul ve esaslar
cercevesinde, yuklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen bu KDV tutarlarini
mukellefe iade etmektedir.

lade islemlerine iliskin prosediirlerin tamamlanmasi ve idareye sunulmasi ile
idarenin inceleme ve arastirmalarinin uzun zaman almasi nedeniyle, sektorde
finansman sikintisinin dogmasi kaginilmaz hale gelmektedir.

Bunda en blyuk etkenin; sektorde kayit disinin fazlaligi nedeniyle sahte veya
muhteviyati itibariyle yaniltici belde kullaniminin yaygin olmasi, iyi niyetli olmayan
mukelleflerin KDV iadesini arttirmaya ya da zamanindan énce KDV iadesi almaya

yonelik ¢abalarinin artmasina sebep oldugu dusuncesindeyiz.

3.3.8. igletmenin Aktifinde Kayitli Gayrimenkullerin Satis istisnasi Sorunu

Bilindigi Uzere, Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesinin birinci
bendinde kurumlarin aktifinde en az iki tam yil streyle bulunan taginmazlarin satigi
suretiyle gergeklesen devir ve teslimlerinin katma deder vergisinden istisna oldugu,
ikinci bendinde ise istisna kapsamindaki tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlarin,
bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz teslimlerinin istisna kapsaminda
degerlendirilemeyecegdi*** hilkme baglanmistir.

KDV Sirkulerinin (8.2.4.) bélimunde “KDV Kanununun 17/4-r maddesine gére,
kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki
tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin satigi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler
KDV'den miistesnadir.

Ancak, istisna hlikmdi, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin,
bu amagcla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz teslimleri icin gecerli olmadigindan,
tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlar ile miilkiyetlerindeki tasinmazlari ticari bir
organizasyon igcinde satan belediyeler ve il 6zel idarelerinin bu istisnadan

faydalanmalari miimkiin degildir**” denilmektedir.

240 Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.
?*1 Katma Deger Vergisi Kanunu, a.g.e.
242 GIB, KDV Sirkiileri, Sayi 60, a.g.e.
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KDV Kanunu'nun 17. maddesinin doérdinct fikrasinin  (r) bendinde
gayrimenkul satiglarinin istisna oldugu belirtiimistir. KDV Kanunu’nun 17/4-r.
maddesi; "Kurumlarin en az iki tam yil stireyle aktiflerinde yer alan igtirak hisseleri ile
gayrimenkullerinin satigi suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri, bankalara borglu
olanlarin ve Kkefillerinin borglarina karsilik gayrimenkul ve igtirak hisselerinin
(miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri”
seklindedir. istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapanlarin, bu amacla
ellerinde bulundurduklari gayrimenkul ve istirak hisselerinin teslimleri istisna
kapsami disindadir. Bu sekilde teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yuklenilen ve
teslimin yapildigi déneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen KDV, teslimin
yapildigi hesap donemine iligskin Gelir veya Kurumlar Vergisi matrahinin tespitinde
gider olarak dikkate alinir®*® seklinde diizenleme bulunmaktadir.

S6z konusu dizenlemelere gore, isletmenin aktifinde yer alan arsalarin kat
karsihdl ya da hasilat paylasimi ydntemine gore muteahhide teslim edilmesi
durumunda, belirtilen KDV istisnasi hukminden vyararlanilip yararlaniimayacagi
hususu tartisma konusudur.

Maliye Idaresi verdigi ¢zelgede KDV yéniinden “hasilat paylasim modeli
kapsaminda arsa satis islemi ticari faaliyet olarak degerlendirilecedinden KDV

Kanunu’'nun 17/4-r maddesindeki istisnadan faydalanamayacagi”**

go6risindedir.
isletmenin aktifinde yer alan arsanin satiimasi halinde yararlanilacak

istisnadan, arsanin &zellikle gelir paylasimi ydontemine gdre miuteahhide teslim

edilmesinin, satis igleminden farkl olmayacagi dusuncesiyle, satilan ve istisnanin

diger sartlarini tasiyan kisminin da faydalanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

3.3.9.TOKi’ye Arsa Tesliminde Saglanan Vergi Avantaji Sektérde Haksiz
Rekabet Yaratmaktadir

2007/13033 Sayih B.K.K. ile, Kararnameye ekli (I) sayili listenin 11. Sirasinda
yer alan “belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut idaresi Bagkanlii ve bunlarin
%51 veya daha fazla hissesine ya da ydnetiminde oy hakkina sahip olduklari
isletmeler tarafindan konut yapilmak Uzere projelendiriimis arsalarin (sosyal tesisler
icin ayrilmig bdlimler dahil) net alani 150 metrekarenin altindaki konutlara isabet
eden kisminin teslimlerinde %1, kalan kisimlari igin %18 KDV orani

uygulanmaktadir.

23 Sevig, http://www.referansgazetesi.com/haber.aspx?HBR_KOD=80248&ForArsiv=1,  (Erisim

11.01.2016).
% GIB. Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanhiginin 18/04/2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.99.16.02-
KVK-5/1-e-102 sayili Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/97446. (Erisim 12.12.2015).
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TOKI her ne kadar sosyal konut Uretmek amacina yénelik faaliyet géstermekte
ise de, gunumuzde lUks sayilabilecek diizeyde konutlar Ureterek, sektdrde dnemli bir
paya sahip bulunmaktadir.

Bilindigi Uzere her ne suretle olursa olsun, ingaat islerinde miteahhide arsa
teslimi genel oranda (%18) KDV ye tabi iken, TOKI’ ye arsa teslimlerinde, net alani
150 metrekarenin altinda kalan konutlara isabet eden kisma %1 KDV
uygulanmaktadir.

Boylelikle, TOKI arsa alimlarinda %1 KDV &derken, sektérde faaliyet gdsteren
diger ingaat firmalarn %18 KDV 6demektedirler.

Sosyal konut disinda 6zellikle IUks konut insaatina yonelik arsa teslimlerinde
de bu avantaj kullanildigindan, sektérde diger insaat firmalari acgisindan haksiz
rekabetin olustugu kanaatindeyiz.

S0z konusu avantajin sektérde faaliyet gosteren diger insaat firmalarina da
saglanmasi ya da, luks konutlar igin bu avantajin kullandiriimamasina yonelik yasal

duzenlemenin yapilmasi gerektigi goristndeyiz.

3.4. GELIR VERGISI YONUNDEN KARSILASILAN SORUNLAR VE GOZUM
ONERILERI

3.4.1.Genel Agiklamalar

Gelir Vergisi kanununa goére ticari kazang¢ iki sekilde dogmaktadir. Ticari
kazancin tespitinde dnem arz eden iki unsur; tahakkuk ve dénemsellik ilkesidir.

Gayrimenkul satiglarinda milkiyetin devri esas itibariyle gayrimenkultin tapuda
alici adina tescil edilmesi ile gergeklesmektedir.

Ozellikle 6zel insaatlarda; arsa sahiplerinin kigisel ihtiyacinin (izerinde
bagimsiz bolum insa etmesi, arsasini kat karsiligi ya da gelir paylagimi yontemine
gbre muteahhide vermesi durumunda bu iglem sartlarin olusmasi durumuna goére
deger artis kazanci veya ticari kazang seklinde vergilendiriimektedir.

Calismamiz suresince, yaptigimiz arastirmalarda, 6zellikle kat karsiligi insaat
ve hasilat paylagimi ydntemlerinin vergilendiriimesine yoénelik gelir vergisi
kanunumuzda hukim bulunmamasinin, 6zelgelerle uygulamaya yon verilmesinin
sektorde oOnemli sikintt  ve vergilemede belirsizlige neden olabilecegi
anlasiimaktadir.

Konut ingaati ve teslim sekillerinin vergilendiriimesine yonelik kriterlerinin
gunin kosullarina uygun hale getirilerek, vergilemeye esas acik ve adaletli bir

yaplya kavusturulmasinin gerekli oldugu goérilmektedir.
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Bu kapsamda yaptigimiz arastirmalarda, mevcut vergi uygulamalarinin
ihtiyaca cevap veremeyecek durumda olugunun, siyasi irade tarafindan da
anlagiimasi sonucunda, Gelir Vergisi Kanun Tasarisi’'nin hazirlanarak Turkiye Buyuk
Millet Meclisine sunuldugu®® bilgisine ulagilmistir.

12.06.2013 tarihinde Meclise sunulan Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, bu glne
kadar gorusulerek kanunlagsmadigi gorilmektedir.

S6z konusu Kanun Tasarisi’'nin incelenmesi sonucunda, konut insaati ve
teslimlerinin vergilendiriimesine yonelik énemli belirlemelerin yapilmakta oldugu

anlasiimaktadir.

34.1.1. Ticari Kazancin Kapsaminin Belirlenmesinde Yasanilan Sorunlar

Mevcut uygulamada 0Ozel insaat igslerinde; vergi mukellefi olmayan kisilerin
kendi arsalari Uzerine ihtiyaclarinin Uzerinde bagimsiz bolim insa etmeleri,
arsalarini kat karsiligi ya da gelir paylasimi yontemine gére muteahhide vermeleri
durumunda, sartlarin olusmasi halinde konu deger artis kazanci ya da ticari kazang
kapsaminda vergilendiriimesi yoninde duzenlemeler bulunmakta ise de, bunun
ayriminin yapilmasi noktasinda belirleyici kriterler net olmadigindan vergileme
konusunda énemli sorunlar yasandigi bilinmektedir.

Ozellikle, Gelir Vergisi Kanunu’'nda yazili net belirlemelerin bulunmamasi,
uygulamaya ydnelik belirlemelerin teblig, sirkii ve hatta 6zelgelerle yapilmasi hem
onemli vergi kayiplarinin yasanmasina hem de sektérin O6ngdérmedidi vergi ve
cezalar nedeniyle mikellef magduriyetlerine yol actigi kabul edilmesi gerekir.

Yeni Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi’'nda; gayrimenkul alim ve satim islerinin
vergilendiriimesinde ticari kazang kavraminin kapsami gelistirilerek uygulamaya
aciklik getirilmeye calisilmakta, bu tur islemlerde “ticari organizasyonun” varliginin
aranmasi gerektigi belirtiimektedir.

Buna yonelik olarak 6zel ingaat isleri ayrintih bir sekilde ele alinarak,
Tasar’nin  10. maddesinde, bu faaliyetin ticari kazang kapsamina alindigi
vurgulanmaktadir. Kendi arsasi (zerinde ticari isletme blnyesinde insaat
yaptiriimasi ile kat karsihgi insaat s6zlesmesi kapsaminda bagimsiz bolim alan
arsa sahiplerinin vergilendiriimesinde ticari organizasyonun varligindan hareketle

ticari kazang esaslarina gore vergilendirmeye gidileceg@i anlasiimaktadir.

245TBMM.,GeIir Vergisi Kanun Tasarisl, https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tasari _teklif_
sd.onerge_bilgileri?kanunlar_sira_no=131562. (Erisim 06.12.2015).
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3.4.1.2. Ozel ingaat islerinde Dogan Kazancin Vergilendirilmesine Yonelik
Yasanilan Sorunlar

Ozel ingaat iglerinin vergilendirilmesi konusunda yillardir var olan belirsizlik
nedeniyle, bu faaliyete ydnelik uygulamada buyluk olgide vergi kayiplari
yasanmaktadir.

Kanun Tasaris’'nin 14. maddesinde; taahhit seklinde ya da bagkasinin arsasi
Uzerine yapilan insaat faaliyeti, ticari kazan¢ hukimleri kapsamina alinarak, 6zel
insaat islerinden dogan kazancin ne sekilde vergilendirilecedi®*® konusunda énemli
belirlemeler yapiimaktadir.

Kanun Tasaris’'nin 15. maddesinde; hizli kentlesmeyle birlikte yaygin bir hal
alan 6zel ingaat isleri ile kat karsili§i insaat isleri 14. maddede dizenlenmis olmakla
beraber, bu islerden dogan kazancin nasil vergilendirilecegi konusu ise bu madde
ile acikligi kavusturulmaya calisiimaktadir.

Yapilmakta olan yeni duzenlemeye gore;

- Ozel insaatlarda kar veya zararin, yapilan veya yaptirilan insaatin her bir
bagimsiz bolumi veya mustakil durumdaki yapinin musteriye teslim edildigi yilda
tespit edilecegdi, ingaati bitirilen bagimsiz bélim veya mustakil yapiya ait tapunun
masteriye devri isleminin yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bagimsiz bdlimlerin
veya maustakil yapinin alicinin fillen kullanimina sunulmasi igleminin teslim
sayllacagi,

- Arsa sahibi ve muteahhit bakimindan ingaat maliyetinin tespitine ydnelik
dizenlemelere yer verilerek, birden fazla badimsiz bélum ya da mdustakil yapi
barindiran 6zel insaatlarda, hangi bolim veya yapiya isabet ettigi belli olmayan
giderlerin, her bir bélim veya yapinin brut alaninin insaatin toplam brut alanina
orani dlgusunde dagitilacagi,

- Ozel ingaat isleri kapsamina giren ve ticari faaliyet olarak degerlendirilen
birden fazla insaat isinin bulunmasi veya bu iglerin diger iglerle birlikte yapilmasi
durumunda, her bir insaat isine ait gelir ve giderlerin defterlere islenme sekillerinin
nasil olacagl,

- ingaat faaliyetine konu edilen arsanin ticari bir isletmeye kayitl oldugu
hallerde, maddedeki fikralarin uygulanmasinda, arsanin emsal bedeli yerine maliyet
bedelinin esas alinmasi gerektigi belirtilerek, Vergi Usul Kanunu’nda yer alan

maliyet bedeli esasina paralel bir duzenleme yapilacagi,

246 TBMM, Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, a.g.e.

144



- ingaat alani, bes yiiz veya bin metrekareyi asan, Kanunun 14. maddesinin
dérdiancu fikrasinin (a) ve (b) bentlerinde belirtilen ingaatlarda, arsa sahiplerinin
ingaatin bagladig! tarihinden itibaren ingaatla ilgili belgelerdeki KDV dahil tutarlari,
mukellefiyet tesisi halinde, tesis edildigi yihn maliyet veya giderlerine intikal
ettirilecegi, hususunda 6nemli diizenlemeler icermektedir.

Yapilmakta olan bu dizenlemeler ile 6zel insaatlarin vergilendiriimesi
konusunda uygulamada yasanilan sorunlar 6nemli Olglide ¢6zime kavusacagi
disunilmektedir. Ozellikle bu kapsamda yapilan insaat islerinin vergilendiriimesi
konusunda yasanilan “deger artis kazanci-ticari kazang” ayrimi sorununa netlik

kazandirilmaktadir.

3.4.1.3. Kat Karsiigi ve Gelir Paylagimi Yontemlerinde Ticari Kazang
Kriterlerinin Belirlenmesi Konusunda Yasanilan Sorunlar

Kat karsiligi insaat ve gelir paylasimi yontemleriyle yapilan insaat islerinde,
ticari kazancin kriterlerinin belirlenmesinde énemli sikintilar yasanmaktadir.

Tasar’nin  45/3. maddesinde, 06zel ingaatlar ile ilgili yapiimakta olan
dizenleme ile ticari bir isletmenin aktifinde kayitl bulunmamasi sartiyla, kat karsiligi
insaat igleri de dahil olmak Uzere, sahip olunan arsa Uzerine insaat yapan veya
yaptiranlarin bu igler igin verdikleri arsa veya arsa paylarinin da, ingaat faaliyetinin
ticari mahiyette olup olmadigina bakilmaksizin, elden cikariimis sayilacagi®’
yoninde duzenleme yapilmaktadir.

Tasarinin  15. maddesinde 6zel insaat islerinin nasil vergilendirilecegdi
konusunda belirleme yapilmaktadir. Yapiimakta olan dlizenlemeye gore;
- Bagkasinin arsasi Uzerinde yapilan bina insaat faaliyetinin ticari kazang
kapsaminda olacag,
- Kat karsihdi ingaat igleri de dahil olmak Uzere kendi arsasi Uzerine insaat
yaptiranlarin, bu igleri arsa sahiplerinin ticari isletmeleri kapsaminda yaptirmalari
durumunda elde edilecek kazancin ticari kazang kapsaminda vergilendirilecegi,
- Kendi arsasi Uzerinde ingaatin bagkasina yaptiriimasi halinde; kat karsihgi
insaat igleri de dahil, miteahhit ile hasilat paylasimi yapilmasi durumunda bu
faaliyetin arsa sahibi bakimindan ticari faaliyet sayilacagi, belirtiimektedir.

Arsa sahibinin ticari isletmesi kapsaminda yapilan ingaat igleri ile hasilat
paylasimi kapsaminda olup ticari faaliyet kapsaminda vergilendirilecek ingaat isleri
disindaki, arsa sahibi tarafindan insasi yapilan veya yaptirilan ingaat isleri ile kat

karsiligi ingaat nedeniyle arsa sahibine verilen tasinmazlar nedeniyle sz konusu bu

24 TBMM, Gelir Vergisi Kanun Tasarisi, a.g.e.
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tagsinmazlarin brut alanlarina gore, elde edilen gelirlerin ticari kazang kapsaminda

degerlendirilip degerlendiriimeyecegine iligskin kriterler belirlenmeye calisiimaktadir.

3.4.1.4. Kat Karsihgi insaat isinin Vergilendirilmesinde Yasanilan Sorunlar
Ozel ingaat iglerinin vergilendirimesi konusunda bu giine kadar yasanilan
baslica sorunlar; yapilan ingaat faaliyetinin ticari faaliyet unsurlari tagiyip tasimadigi,
ticari faaliyetin sinirlarinin ne oldugu, arsa sahibi bakimindan iktisap tarihinin nasil
tespit edilmesi gerektigi, ticari kazancin tespiti ile muteahhit bakimindan arsa maliyet
bedelinin tespiti konularidir. Tasari ile ilk defa kanun bazinda bu konulara sade ve

anlasilir bicimde yer verilmekte oldugu goérilmektedir.

3.4.1.5. Gelir Paylagimi Yéntemine Goére ingaatlarin Vergilendirilmesinde
Yasanilan Sorunlar

Uygulamada hakkinda yasal dizenlemeler bulunmamasi nedeniyle en ¢ok
sikintinin yasandigi konulardan birisi de, hasilat paylagsimi yontemine gore yapilan
insaat igleri ve teslimleri konusudur.

Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi’ nin 14/4. maddesinde muamelenin goklugu ve
isin devamlihgindan kriterlerinden farkh olarak ticari kazancin tespiti konusunda yeni
bir belirleme konulmasinin planlandigi anlasiimaktadir.

Buna gore; arsanin ticari bir isletmeye dahil olmasi ve gelirin muteahhit ile
paylasiimasinin kararlastirilmasi halleri disinda; arsa sahibi tarafindan insa edilen
veya ettirilen gayrimenkullerin ya da kat karsiligi ingaat sézlesmesi kapsaminda inga
edilip arsa sahibine birakilan bagdimsiz bélimlerin brit kapal alanlari toplami kriteri
getirilmektedir.

Arsa sahibine teslim edilecek brit kapali alan toplaminin;

- Bin metrekareyi asmasi halinde ilk satig tarihinden itibaren arsa sahibi
bakimindan ticari faaliyete baslanildiginin kabul edileceqgi,

- Bes yuz metrekare ile bin metrekare (bin metrekare dahil) arasinda olmasi
durumunda, insa edilen badimsiz boélimlerin satisinin arsa sahibine veya
muteahhide ait ticari bir organizasyon gercevesinde gergeklestiriimesi durumunda ilk
satig tarihinden itibaren ticari faaliyete baglanildigi kabul edilecegi,

- Bes yuz metrekareyi (bes yliz metrekare dahil) asmamasi durumunda ise
ingaat faaliyeti nedeniyle arsa sahibi bakimindan ticari kazang hikumleri
uygulanmayacagi, yéoninde dizenlenmesi planlanmaktadir.

Arsa sahibi bakimindan ticari kazancin tespitinde; brit kapal insaat alanlari

toplaminin bugune kadar herhangi bir belirleyici 6zelligi bulunmamaktaydi.
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3.5. VERGI KAYIP VE KAGAGININ ONLENMESINE YONELIK DIGER ¢OZUM
ONERILERI VE SONUG

3.5.1.0rtak Veri Ambari Olusturulmasi ve Kullaniimasi Saglanmalidir

Kamu kurumlari arasinda mevcut bilgilerin ortak kullanima sunulmasina
yonelik veri ambari olusturulmali ve sistem icerisinde otokontrolin yapilmasi
saglanmaldir. Bu amaca yénelik olarak, Gelir idaresi Baskanligi tarafindan
hazirlanan “Kayit Disi Ekonomi ile Miicadele Eylem Plani” nda bu konuya iliskin
genis yer verildigi gérilmektedir.

Gelir idaresi Baskanh@ tarafindan Ocak 2015te hazirlanan “Onuncu
Kalkinma Plani (2014-2018), Kayit Disi Ekonominin Azaltilmasi Programi Eylem
Plani” nda “5. Bilesen: Kurumlar Arasi Veri Paylasiminin Gelistiriimesi ve
Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlarin Gideriimesi Politika 5.1: Kayit disilikla
mucadeleye katki saglayacak verilerin ilgili kurumlar arasinda etkin paylasiminin
saglanmasina iliskin sistem ve alt yapinin olusturulmasi” baslkh boélimlerde, kayit
digi ile mucadelede diger kurumlarla yapilacak is birli§i hakkinda planlamalar
yapilmaktadir.

Gelir Iidaresi Bagkanhgi tarafindan Ocak 2015 te hazirlanan “Onuncu
Kalkinma Plani (2014-2018), Kayit Digi Ekonominin Azaltiimasi Programi Eylem
Plan” nda ingatta sektérl ve gayrimenkul satiglari ile ilgili alinmasi gereken

onlemler belirtiimektedir?*®.

%8 Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), Kayit Disi Ekonominin Azaltiimasi Programi Eylem Plan,
Gelir idaresi Bagkanligi, Ocak 2015, www.gib.gov.tr/fileadmin/beyannamerehberi/2015kayitdisi.pdf
(Erigin 06.01.2016).
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Tablo-1 Kayit Disi Ekonominin Azaltilmasi Programi Eylem Plani®*

3. Bilesen: Denetim Kapasitesinin Giiglendiriimesi ve llgili Mevzuatin Gézden Gegirilmesi

Politika 3.1: Kayit digilikla micadelede denetimlerin daha nitelikli hale getiriimesi ve gerekli

diizenlemelerin yapilmasi

Eyle | Eylem Eyle | Eylemle ligili | Baglangig- | Aciklama
m No mde | Kuruluslar Bitis Tarih

n

Soru

mliu

Kurul

us

15 Gayrimenkullerin  rayi¢c | GIB | Cevre ve | Subat 2015 | Gayrimenkullerin alim ve
bedel Uzerinden islem Sehircilik - Aralik | satim  degerlerinin  rayic
gbérmesini saglamak Bakanlhgi, 2016 deger Uzerinden islem
amaciyla, kurumlar arasi icisleri gOrmesini saglamak
isbirligi yapilarak gerekli Bakanhgi, amaciyla gerekli hukuki ve
hukuki ve idari alt yapi Maliye idarf alt yap! olusturulacak,
olusturulacak, ilgili Bakanlhgi, sektére yonelik etkin bir
kurumlardan ihtiyac Turkiye analiz ve denetim sistemi
duyulan  veriler temin Belediyeler kurulacaktir.
edilerek, sektore yonelik Birligi
etkin bir analiz ve vergi
denetim sistemi
kurulacaktir.

16 insaat sektériinde, | GIB | Cevre ve | Subat 2015 | insaat sektdriindeki
ingaatin  baslangicindan Sehircilik - Aralik | faaliyetlerin imalat
nihai teslim asamasina Bakanhgu, 2016 asamasindan nihai
kadar olan strece iligkin icisleri kullaniciya teslime kadar
mevzuat g6zden Bakanhgi, gecen surecteki tim
gegirlecek  ve  kayit Maliye asamalar gbzden
disiiga  sebep  olan Bakanhgi, SGK, gegirilecek, elde edilen
hususlar tespit edilerek, Turkiye Noterler bulgular cercevesinde
gerekli hukuki Birligi sektordeki kayit disihgin
diizenlemeler Oonine  gecilmesi icin
yapilacaktir. gereken dizenlemeler

yapilacaktir.

17 insaat sektériinde, | GIB | Bilim Sanayi ve | Subat 2015 | Ingaat sektériinde, projenin
projenin ilgili idarece Teknoloji - Aralik | onaylanmasindan,
onaylanmasindan Bakanhgi, Cevre | 2016 tamamlanma agsamasina

249

Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), a.g.e..
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itibaren takip edilmesine ve Sehircilik kadar olan sirecin takip

yonelik gerekli sistem ve Bakanhgi, edilmesine yonelik teknik
teknik altyapi icisleri bir altyapi kurulacaktir.
olusturulacaktir Bakanhgi, SGK,

Turkiye

Belediyeler

Birligi

18 insaat sektériinde kayit | GIB | Calisma ve | Subat 2015 | insaat sektérinde kayit

disi galisanlarin  sosyal Sosyal Givenlik | - Aralik | disi istihdamin boyutu ve
glvenlik sistemine Bakanhgi 2016 analizi  konusunda  bir
alinmasina yonelik Akademik Danisma Kurulu
gerekli hukuki, idari ve olusturulmasi gibi
teknik altyapinin ¢bzimler de dahil olmak
olusturulmasi Uzere kayit disi istihdamin
saglanacaktir. Onlenmesi amaciyla

alinmasi gereken tedbirler
belirlenerek gerekli

diizenlemeler yapilacaktir.

Yukarida da gorulecegi Uzere; ingaati sektorunun vergilendiriimesi konusunda
diger kamu kurum ve kuruluslariyla yapilmasi planlanan bilgi paylasimlari ve

yapilmasi gereken islemlere yer verilmektedir.

3.5.2.Kurumlar Arasi Mevzuatin Birbirleriyle Uyumlastiriimasi Gerekmektedir

Ayni konuyu farkl kurumlari farkli alanlarla ilgili sorumluluklari nedeniyle
yapacaklari yasal ve ikincil mevzuatlari konusunda birbirleriyle uyumlu halde olmasi
bir zorunluluktur.

Ozellikle son zamanlarda, konutlarin net alan tespitine yénelik Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi ile Maliye Bakanhdi duzenlemelerinin bir birleriyle ¢elismesi
nedeniyle, Danistay tarafindan verilen Maliye Bakanhgr’nin net alan dizenlemesinin
yuritmesinin durdurulmasi bu konuya iliskin énemli bir érnektir.

Ayni konuda farkh kurumlarin farkh dizenlemeler yapmasi uygulayicilar
agisindan cgeligkiler dogurmaktadir.

Kamu kurumlari arasinda celigkili duzenlemeler yapiimasi devlete olan gluveni

sarsmasinin yaninda sektorlerin de olumsuz etkilenmesine sebep olmaktadir.

3.5.3.Yasal Mevzuatin Guniin Kosullarina Uygun Hale Getirilmesi
Hizli kentlesmenin etkileri sonucunda ortaya ¢ikan konut talebini kargilayacak
ingsaat faaliyetlerinin son zamanlarda artmasi ve yeni yontemlerin yayginlasmasi,

buna paralel vergi dizenlemelerinin yapiimasini zorunlu hale getirmektedir.
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Kat karsihgl ingaat ve hasilat paylagsimi yontemi ile ingaat iglerinin gelisim
sureci icerisinde vergilendiriimesi konusunda ihtiyaci karsilayacak duzenlemelerin
yapilmasi oldukg¢a gecikmis bulunmaktadir.

Hazirlanmakta olan Gelir Vergisi Kanun Tasarisr’nda gerekli dizenlemeler
yapillmaktadir. S6z konusu tasarinin bu konularla ilgili duzenlemeleri bir an once
olumsuz bir degisiklige ugramadan vyasalasmasi zorunluluk haline geldigi

anlasiimaktadir.

3.5.4.Servet Artiglarinin Kaynaginin Arastinimasi Ve Vergilendirilmesi
Gerekmektedir

Ulkemizde servet transferlerinin takibinin yapilarak, servet edinimlerinin
kaynagini sorgulayan ve bunlarin vergilendiriimesine yonelik faaliyet gosteren bir
kurum vya da vyasal duzenleme bulunmadidindan, servetler vyeterince
vergilendirilememektedir.

Bir diger anlatimla, “nerden buldun” olarak bilinen sistem, yasalasmadigi
surece arzu edilen verginin toplanmasi ve vergi adaletinin saglanmasi mumkun
gorilmemektedir. Ulkemizde gelir Gizerinden alinan vergilerin, harcamalar tzerinden
alinan vergilerden oldukga az olmasi bu sistemsizligin ve vergide adaletsizligin bir
sonucudur.

Cok kazanandan cok, az kazanandan az vergi alinmasina yonelik vergi
reformlarinin  yapiimasi, Ulke ekonomisinin guglenmesine ve vergi adaletinin
saglanmasina katki saglayacagi kanaatindeyiz.

Ozellikle Glkemizde gelismekte olan insaat faaliyetlerinin ve teslimlerinin takip
edilmesine yonelik veri tabanlarinin olusturulmasi, gayrimenkul yonunden edinilen
servetlerin tespitinin yapilmasi ile vergilendiriimesine yonelik girisimlerin yapiimasina

katki saglayacagi dusunulmektedir.

3.5.5.Kayit Disi Ekonomi ile Miicadele Edilmelidir

Kayit digi ekonomi dlgumu oldukga gu¢ ve karmasik olan bir olgudur. Bu
nedenle gerek sektdrel bazda gerekse ulke c¢apindaki boyutu hakkinda dogru bir
rakama ulasmak mumkun gorulmemektedir. Ancak yine de Ulkemizde degisik
yontemlerle kayit disinin dlgilmesine yonelik ¢calismalar yapiimis ve yapilmaktadir.

Asagidaki tablodan da goérilecedi Uzere, gesitli arastirmacilar gesitli ydntemleri
kullanarak birtakim saptamalarda bulunmuslardir. Ancak ¢ikan sonuglar birbirlerine
yakin degildir. Ayni arastirmacinin farkli yontemlerle yaptigi sonuclar veya farkli

arastirmacilarin ayni yéntemle yaptigi sonuclar arasinda benzerlik bulunmamistir.
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Bunun nedeni de; kayit disi ekonominin genel kabul gérmus bir taniminin

olmayisidir®.

Tablo- 2 Tirkiye'de Kayit Disi Ekonominin Boyutlarini Olgmeye Ydnelik

Caligsmalar®*

ARASTIRMACILAR TAHMIN YONTEMLERI YILI TAHMINI
BUYUKLUK
(GSMH’NIN %’Sl)
ALTUG Vergi Yaklagimi 1992 35,0
DERDIYOK Ekonometrik Yaklagimi 1984 27,3
Vergi Yaklagimi 1991 40,4
ILGIN Emisyon Hacmi Yaklasimi 1998 82,5
Emisyon Hacmi Yaklagimi 1993 56,9
Ekonometrik Yaklagimi 1992 48,8
6zsoyLu GSMH Yaklasimi 1990 7,50
islem Hacmi Yaklagimi 11,5
KASNAKOGLU Ekonometrik Yaklasimi 1990 7.8
TEMEL Vergi Yaklagimi 1991 16,4
Ekonometrik Yaklagimi 7,9
YAMAK Ekonometrik Yaklagimi 1994 10,0
AKTURK Ekonometrik Yaklasimi 2002 16,2

TUIK verilerine bakildiginda Tirkiye'de kayit disi ekonomi oraninin 1970-1998
déneminde ortalama % 27 iken 1999-2005 doneminde ortalama %34’e yukseldigi
g6zlemlenmektedir. Bu oran 2011 yilina TUIK verilerine gére %32’ ye gerilemistir.
Diger taraftan kayit disi ekonominin yuksek oldugu ulkelerde kayit digihgin énemli
Olclde yasa digi faaliyetlerden kaynaklandigi ileri strilmekle birlikte kiresellesme
surecinin gelismekte olan ulkeler Uzerinde yaratmis oldugu rekabet baskisinin da
kayit disih@ini arttirdi§i ifade edilmektedir. Ozellikle emek yodun sektérlerde

yasanan yogun fiyat merkezli rekabet surecinin digik Ucret ve fiyat politikalari ile

% Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), a.g.e.

Sukri KIZILOT — Safak E. COMAKLI, Vergi Kayip ve Kacaklarinin Mevzuat Acgisindan
Degerlendirilmesi, 19. Maliye Sempozyumu, Yaklasim Yayinlari, Ankara 2004, s.124.
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kayit disiliga derinlik kazandirdigi ilgili literatirde en cok tartisilan konulardan birisi
olmaya devam etmektedir®*.

Kayit digi ekonomiyle micadelede baslangi¢ noktasi; siyasal iradenin tim
kaynaklari ve yaptirm guclyle bu mucadelede kararli davranmasidir. Siyasal
iktidarin, populist uygulamalarla yanlhs oldugunu bilmesine ragmen bazi
aksakliklarin Ustlne bilingli olarak gitmemesi, bu micadeleyi agik bir sekilde
olumsuz etkilemektedir. Yolsuzluklarla micadele eder gibi gérinip gergekte hicbir
arastirma, inceleme, sorusturma yapilmamasi veya yeterli nitelik ve nicelikte kigilere
bu calismalari yaptirmamak suretiyle eksik ispat ve delillendirmeler sonucu yargisal
suregte sonu¢ alinamamasi, konusu suc teskil eden eylemleri affederek kamu
vicdaninin yaralanmasi, surekli mali af beklentisi olusturulmak suretiyle kamu
alacaklarinin ilgililer tarafindan o6denmesinin engellenmesi ve bunlar gibi
sayllabilecek pek ¢ok husus siyasal iradenin kararliiginin sorgulanmasini ve
miicadelenin basarisizliga mahkum olmasi sonucunu dogurmaktadir®3.

Yasalarda kayit digi ekonomiye neden olan bosluklarin ve yetersizliklerin sona
erdirilmesi amaciyla vergi sistemimiz basta olmak tzere, diger kanunlarda da gerekli
tedbirlerin alinmasina yonelik, dizenlemeler yapilarak kayit digi ekonomi ile

micadele edici mekanizmalar gelistiriimeli ve siteme dahil edilmelidir.

3.5.6.Vergi Denetimi Ve Etkinligi Arttinimalidir

213 sayih Vergi Usul Kanunu'nun 134. maddesinde "Vergi incelemesinden
maksat, ddenmesi gereken vergilerin dogrulugunu arastirmak tespit etmek ve
saglamaktir” denilmigtir. Bu hikim geregince vergisel agidan denetimin “6denmesi
gereken vergiler” ile ilgili oldugu soéylenebilir. Vergi denetiminin kapsami ise,
0denmesi gereken ve beyan uzerine alinan vergilerin, mikelleflerin veya vergi ile
ilgili diger taraflarin kayitlar ile uyumlu ve dogru olup olmadiginin Vergi Usul
Kanunu’'nun 3. maddesinde yer alan “Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu
olaya, iliskin muamelelerin gergek mahiyeti esastir’” hikmu dogrultusunda, akilcihk
sinirlarl icerisinde tespiti ve vergi mevzuatina goére dogru olanin saglanmasi

olmaktadir. Diger taraftan, literatirde vergi denetiminin kapsaminin sadece mali

252KurtuIU$ Bozkurt, Ozgen Ozbey, Optimum Ekonomi ve Yénetim Bilimleri Dergisi, Kayit digi

Ekonomi: Tiirkiye Ekonomisi ve Tiirk Turizm Sektérii igcin Genel Bir Degerlendirme, (Erisim
06.12.2015).
3 Gonca Giilen, http://mww.akademiktisat.net, (Erisim 08.01.2016).
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amac dogrultusunda vergi toplamak olmadigi, vergilendirmenin sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel amaglarla kullaniimasi gerektigi®>* de savunulmaktadir.

Vergi Denetim Kurulu 2014 Yili Faaliyet Raporunda “Gayrimenkul Satigi
Gergeklestiren Mdukellefler Hakkinda Yapilan Calismalar” bdliminde;  tapu
idarelerinde gergeklestirilen gayrimenkul alim satimlarina iliskin Bagkanlk veri
tabanindan faydalanilarak 2009 yilinda 20 adet ve Uzeri gayrimenkul satigi
gerceklestiren potansiyel mikelleflerin 2009-2013 vyillari arasinda gayrimenkul satis
islemlerinin incelenmesi amaciyla 471 miukellef vergi incelemesine sevk edildigi,
2014 yiinda tamamlanan incelemelerde 86.100 TL matrah farki, 14.830 TL vergi
farki tespit edilerek, 22.831 TL ceza kesilmesi 6ngoruldigua belirtimektedir.

Ayni raporun, “Konut Kredili Gayrimenkul Satislarina Yonelik Yapilan
Calismalar” boéliminde; 2008 ve 2009 takvim yili banka konut kredisi ve tapu
bilgileri gibi dis kaynak verilerinden hareketle satilan konutlarin gercek degerini
tespit etmek, bodylece ilgili yil vergi beyanlari arasinda bariz uyumsuzluk oldugu
belirlenen konut saticilari hakkinda bahse konu veriler Uzerinden vergi incelemesi
yapmak ve olusan vergi kayip kagagini tespit etmek iizere, GIB biinyesinde tutulan
banka bilgilerinden hareketle konut kredisi kullananlara gayrimenkul satan veya tapu
bilgilerinden hareketle herhangi bir sekilde gayrimenkul satan (arazi harig),
potansiyel muikellefler dahil, mikellefler tespit edilerek, 2008-2009 yillarinda belirli
bir sayinin Gzerinde gayrimenkul sattigi tespit edilen 1038 mukellefin incelenmesi
sonucunda, 2014 yil sonu itibariyla tamamlanan incelemelerde 981.704.568 TL
matrah farki, 53.771.474 TL vergi farki tespit edilerek, 128.249.323 TL ceza
kesilmesinin 6ngdriildiigi®> belirtimektedir.

Vergi denetiminin yapilmasinda, kayit digi faaliyet alanlarinin tespit edilerek bu
yonlere dogru denetimin arttinlarak, etkinliginin ve verimliliginin arttirnimasi

saglanmalidir.

3.5.7.Vergi Yéniinden Asgari is¢ilik Uygulamasi Getirilmelidir
5510 Sayili Sosyal Guvenlik Kanunu'nun 85. maddesine goére 6zel nitelikteki
ingaat isleri basta olmak Uzere, bu isleri yapan igveren tarafindan yeterli isgiligin

256

bildirilmis olup olmadiginin  Kurumca arastirilacagi yonunde duzenleme

bulunmaktadir.

234 Nami Cagan, Demokratik ~ Sosyal Hukuk  Devletinde  Vergilendirme, 1980,

http://auhf.ankara.edu.tr/dergiler/auhfd-arsiv/AUHF-1980-37-01-04/AUHF-1980-37-01-04Cagan.pdf
(Erisim 30.03.2014).
%5 VDK. 2014 Faaliyet Raporu, www.vdk.gov.tr/File/?path...2014+Yli+Faaliyet+Raporu_1102 (Erisim

07.01.2016).
2% gosyal Sigortalar Kanunu, Resmi Gazete, Sayi 26200, 16 Haziran 20016.
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ingaat isinin yapilmasi bakimindan gerekli olan asgari iscilik miktari, yapilan
isin niteligi, kullanilan teknoloji, isyerinin buyuklugu, benzer isletmelerde galigtirilan
sigortall sayisi, ilgili meslek veya kamu kuruluglarinin gorigu gibi unsurlar dikkate
alinarak, Kurumun denetim ve kontrolle géreviendiriimis memurlari tarafindan tespit
edilir.

Ancak Denetim yoluyla asgari iscilik tespiti uzun zaman almaktadir. islemlerin
daha hizli gerceklesmesi agisindan SGK tarafindan arastirma (6n degerlendirme)
uygulamasi yapiimaktadir.

Ozel bina ingaatlarinda, isveren dosyasinin islem gérdigi Sosyal Giivenlik
Merkezi tarafindan 6n degerlendirme vyapilmakta, yapilan 6n degerlendirme
sonucunda, yeterli iscilik bildirildigi tespit edilirse denetim yoluna gidilmeksizin
isverene borcu yoktur (ilisiksizlik) yazisi veriimektedir. Yeterli isciligin bildirilmedigi
tespit edilirse, isverene tebligath bir yazi gonderilerek, ¢ikan fark prim tutarini 6deyip
ddemeyecegi sorulmaktadir. isverenin bu yaziya “cikan fark iscilik tutarini 6demeyi
kabul ediyorum, bu is dolayisiyla miifettis incelemesi yapilmasini istemiyorum”
seklinde yazili cevap vermesi halinde, denetim yapilmaksizin ¢ikan fark prim
borcunun da 6édenmesi sartiyla ilisiksizlik belgesi verilmektedir. Tebli§ edilen fark
prim borcunun kabul edildiginin igveren tarafindan beyan edilmemesi halinde ise
SGK ya bildiriimesi gereken asgari iscilik miktarinin tespit edilmesi amaciyla dosya
denetime génderiimektedir®’.

Devlet tarafindan yapilan insaatlarin haricindeki ingaat islerinin hemen tamami
asgari iscilik denetimine tabidir. Yapi ruhsati vermeye yetkili merciler, ruhsat
verdikleri ingaat igyerlerini SGK' ya bildirirler. insaatin bitiminden sonra ilgili
mercilerden yapi kullanma izin belgesi alabilmek i¢in éncelikle SGK' dan iligkisizlik
belgesi alinmasi gerekir. SGK mudurligu, kendisine iligiksizlik belgesi almak igin
muracaat edilen igyeri icin 6nce asgari isgilik arastirmasi yapar. Bu arastirmayi
yaparken, once yapinin yaklasik maliyetini hesaplar. Hesaplama, Bayindirlik ve
iskan Bakanhgi tarafindan her yil agiklanan yaklagik maliyet rakamlarina gore
yapilir. Yapinin sinif ve grubuna gére toplam metrekare maliyeti bulunur. Bu
maliyete asgari iscgilik oraninin %25 eksigi uygulanir. Cikan rakamdan igveren
tarafindan insaat suresince bildirilen iscilik tutar dusuldikten sonra kalan

pozitif tutar, isverenin SGK' ya olan fark isgilik borcunu gésterir®>®,

27 Bilgi Denetim, http://www.bilgilidenetim.com/ozel-bina-insaatlarinda-sgkya-bildirilmesi-gereken-
asgari-iscilik-miktari-nasil-hesaplanir.html (Erisim 09.01.2016).

28 gadettin Orhan, http://www.sadettinorhan.net/asgari-304351ccedililik-uygulamas305.html( Erisim
09.01.2016).
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Goruldagu gibi devletin bagka bir kurumu olan Sosyal Guvenlik Kurumu,
ingaat iglerinin yapimi sirasinda insaatin durumu ve yapilacak islerin cesitlerine
gbre, calistirilacak is¢i ve bu isgiler icin 6denmesi gereken asgari prim tutarini
belirleyen bir sistem gelistirmis ve uygulamaya koymustur.

Her ne kadar sistemin elestirisel boyutlari olsa da, sektérdeki kayit digi
hizmetin fark edilerek, bunun icin prim tahsil edilmesinin, sektériin kayit altina
alinma gayreti olarak gérmekteyiz.

Buna benzer bir uygulamanin da Maliye idaresi tarafindan
gerceklestirmesinin, sektdérde olusan kayit disi istihdam nedeniyle olusan vergi
kaybini 6nleyecegi gorisiindeyiz.

Nasil ki SGK, insaat maliyeti Gzerinden is¢i primi hesaplayabiliyorsa, Maliye
idaresi de ayni mantikla paralel olarak, maliyet Uizerinden asgari iscilik icin vergi
mukellefi olan mditeahhitlere ve insaat yaptiranlara Gelir Vergisi Tevkifat
zorunlulugu getirilebilir.

Ozel ingaatlarda, arsa sahiplerinin mikellef olmadig1 durumlarda, calisanlarin
Ucretleri Gelir Vergisi Kanunu’ ndaki “Diger Ucret’ diizenlemelerine gore
vergilendirilse de, bu hususta denetim ve otokontrol sistemi bulunmadigindan vergi
kaybi olmaktadir. Diger Ucretlilerin takibi ve zorunlulugu konusunda da dizenleme

yapilmasinin yararli olacagi distincesindeyiz.

3.5.8.Her Yil Belirlenen insaat Metrekare Birim Maliyetlerinin Dikkate Alinmasi

Her yil bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanhgi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanhigi tarafindan cikarilan teblig ile belirlenmektedir. Teblig
eki listelerde binalarin ingaat metrekare maliyetleri; mesken binalari, otel binalari,
fabrika binalari, idare binalari, hastane binalari, okul binalar ve ticarethane binalari
olarak ayri ayri tespit ediliyor.

26.08.2015 tarihli ve 29457 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 1319 sayil
Emlak Vergisi Kanununun uygulanmasina iligkin 66 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebliginde; 2016 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat
maliyet bedelleri, Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca bu teblig
ekinde yer alan cetvelde belirtilen tutarlarda®® tespit edilmistir.

29.07.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde, binalar i¢in vergi degerinin, Maliye ve Bayindirlik ve
iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal

ingaat maliyetleri ile ayni maddenin (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak

29 Emlak Vergisi Genel Tebligi, Sira No 66, a.g.e.
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arsa veya arsa payl degeri esas alinarak 31. madde uyarinca®® hazirlanmis
bulunan 29.02.1972 tarihli ve 7/3995 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrdrlige
konulan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tuizik
hukimlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan bedel oldugu hikme
baglanmaktadir.

Ote yandan, 29.06.2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun Huikminde Kararnamenin 37. maddesinin
birinci fikrasinda, Bayindirlik ve iskdn Bakanligina yapilan atiflarin Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr'na yapilmis sayilacagi belirtiimektedir.

Bu itibarla, emlak vergisine esas olmak Uzere 2016 yilinda uygulanacak bina
metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca bu Tebli§g ekinde yer alan cetvelde belirtilen tutarlarda tespit edilmis

bulunmaktadir.

Tablo- 3 Bina Normal insaat Metrekare Birim Maliyet Bedelleri®**

insaatin Sinifi Asgari m2 Azami m2 Maliyet Ortalama m2
Maliyet (TL) (TL) Maliyet(TL)
Liiks 1.227,07 1.377,13 1.302,10
Birinci Sinif 774,93 851,38 813,16
ikinci Sinif 496,28 583,50 542,89
Ugiincii Sinif 350,16 418,48 384,48
Basit ingaat 178,49 252,09 542,89

ingsaat maliyet hesaplama konusunda énemli bir husus, yayinlanan bu
rakamlarin kaba ingaat maliyetleri oldugudur. Yani kaba ingaat maliyeti toplam
ingaat maliyetinin karsiligi degildir. Kaba ingaat maliyeti, toplam insaat maliyetinin
yuzde 40’hk gibi bir kismini olusturur. Diger kisim ise isgilik, ince isler, siva gibi
maliyet kalemlerinden olugsmaktadir.

100 metrekare bulylUkligunde betonarme bir konutu, 1. sinif ingaatla
yapacaginizi diistinelim. insaat maliyeti hesaplarken, yapilacak konutun biyukligu
ile her yil yeniden belirlenen metrekare bazindaki ingaat maliyetini carpmamiz

gerekiyor. 2016 yilinda betonarme karkas icin 1. sinif insaat maliyeti minimum 774,

260
261

Emlak Vergisi Kanunu, a.g.e.
66 Seri No.lu Emlak Vergisi Genel Tebligi, Resmi Gazete, Say1 29457, 26 Agustos 2015.
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maksimum ise 851 TL olarak belirlendigine gore, 2016 yilinda 1. sinif insaatla
yapilacak 100 metrekarelik bir konutun maliyeti kabaca 77 bin ile 85 bin TL arasinda
degismektedir.

ingaat tiirli ve sinifina gére belirlenen bu bina metrekare normal ingaat maliyet
bedelleri, bitirilen ve satisa sunulan bagimsiz bdlimler icin olusturulacak emsal
bedel uygulamalarinda asgari maliyet bedeli olarak dikkate alinmasi mimkin
gorulmektedir. Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore belirlenecek emsal bedelinde,
uygulanacak yontemlerden birisi olan maliyet bedeli esasi uygulanilirken, tespit
edilecek bedelin, bu ybnteme gore hesaplanacak ve bulunacak bedelden az

olamayacagi konusunda diizenlemeler ve denetimlerin yapilmasi gerekmektedir.
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SONUG VE DEGERLENDIRME

Ekonominin lokomotifi konumundaki insaat sektdri, birgok alt sektorin
olusmasi ve pazarlanmasina firsat veren ©nemli sektdrlerden biridir. insaat
sektdrinin énemli bir bdlimini olusturan “Konut insaati Sektéri’, kentlesme ve
teknolojik gelismeler sonucunda liks konutlarin sayisinin hizla artmasi, kigilerin
konut tercihlerinin birgok nedenden dolayi liks ve sosyal alan iceren konutlara dogru
yonelmesi ve yabanci alimlarinin artmasi gibi nedenlerle canhligini korumaktadir.

insaat ve alt sektdr bilesenleri genel ekonomik sartlardan cok etkilenen
sektorler arasinda yer almaktadir. Blyuk o6lclide ulusal sermayeye dayanan Trkiye
insaat Sektori, yiizlerce meslek dalini ilgilendirmesi bakimindan istihdam ve Uretim
surecini 6nemli Olglide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi alanlarda buyuk bir
deneyime ve potansiyele sahip olan sektér, kendisine bagli 250’den fazla alt sektéri
harekete gecirme 6zelligiyle ‘lokomotif sektér ve buylk istihdam kaynagi olmasi
ozelligiyle de ‘issizligi emici’ bir yapiya sahiptir. Yarattigi bu katma deger ve istihdam
olanaklariyla tlke ekonomileri i¢cin gogu zaman bir kaldirag gorevini Ustlenen insaat
sektord ayri bir 6neme sahiptir.

2013 yil TUIK verilerine gore, iilkemizde insa edilecek toplam binalar iginde,
alinan yapi ruhsatlarinin % 85’ inin ve alinan yapi kullanim izin belgelerinin %87
sinin ikamet amagcl binalarin olusturdugu®®? géz éniine alindiginda, ikamet amagh
(konut) insaatinin toplam insaat sektorinin buydk bir kismini  olusturdugu
go6rilmektedir. Dolayisiyla sektérin alt pazi olan konut sektdrtiindeki her tirl(
degisim ingaat sektoriint derinden etkilemektedir.

Konut sektori, kapasite kullanim oranlarinda ve GSMH tutarinda 6nemli
artislar meydana getirmektedir. Konut satigi ve yan sanayisini icine alan konut
sektorii llkemiz GSMH da %4-%5 gibi énemli bir paya sahiptir®®.

ingaat ve konut sektdriiniin kayit altina alinmasi ile birlikte bu sektoériin alt
yapisini olusturan bircok mal ve hizmet sektorleri de kayit altina alinmis
olacagindan, vergi gelirlerinin artmasina, boylelikle Glke ekonomisinin gelismesine
onemli katki saglayacagi bilinmelidir.

Buna yonelik olarak, hizla gelisen konut insaat yontemleri ile satis modelleri
uzerinde durularak, bu gelismelere uygun yasal mevzuatlarin birbirleriyle uyumunu

saglayacak sekilde koordineli dizenlemelerin yapilmasi, Ozellikle vergi kaybini

22 TUIK verilerine gore-2013

263 Seger, a.g.e., s. 2-3.
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Onleyecek yapisal degisikliklerin zaman kaybetmeden uygulamaya konulmasi 6nem
arz etmektedir.

Sektorln insaat asamasinda bircok kamu kurum ve kuruluslari ile blrokratik
islemler sonucunda karmasik bir yapi igerisinde kendine yol bulmaya calistigi bir
gercektir. Kamu kurumlari arasinda bilgi paylasimina yonelik veri ambarinin
olusturulamamasi, farkli kurumlarin ayni konuyla ilgili farkli duzenlemeler yapmasi,
vergilendirme yetkisine sahip Maliye Idaresinin siirecin son halkasinda yer almasi
gibi nedenlerin vergi duizenlemelerini aksattigi goértsiundeyiz. Sektérde vergi
denetiminin etkin yapilamamasi nedeniyle, beyana dayali bir vergileme mevcuttur.
insaat suregcleri iyi anlasilamadigindan ve kurumlar arasi irtibat saglanamadigindan,
vergi mevzuatinin gundn kosullarina goére glncellenememesi, emlak vergisi
degerlerinin gercek degerinin altinda belirlenmesi gibi sorunlarin da vergilendirmeyi
olumsuz etkiledigi diistincesindeyiz.

Butin bu olumsuz yapi ve karmasik durum neticesinde, bosluk ve
denetimsizlikten fayda saglamak amaciyla vergi matrahlarini asindiriimasi ve hatta
haksiz iadelere sebebiyet verilmesine yonelik muvazaali islem ve peceleme
sdzlesmelerine de sikga rastlaniimaktadir.

Ozel ve ticari kapsamda yapilan konut insaatlari; insaat iginin tirl ve dzelligine
gbre, yapilacak sdézlesmeler sonucunda, arsanin muteahhide teslimini takiben,
yapinin proje ve mimarlik calismalarinin sunulmasi lzerine, belediyeden “ingaat
Yapi Ruhsati” alinmasi ile baglamaktadir.

Konut insaati sektérinin vergilendiriimesi Uzerine yaptigimiz c¢alismada;,
ingaat sireclerinin basindan sonuna kadar, taraflarin birgok kamu kurum ve
kuruluslarina kargi yikumlultklerin ayri ayri belirlendigi goérulmektedir. Her kurum
kendi alani ile ilgili yukimluligun denetimini yaptigindan, butin bu bilgi ve
yukdmlulGklerin ortak kullanima sunularak tek bir veri tabani Uzerinden islemin
batinligu  yonunden, kontrolinin  saglanmasina yonelik veri tabaninin
olusturulamadigi anlagiimaktadir. ingaat isinin basindan sonuna kadar gegen
sureglerde vergileme acisindan done teskil edebilecek verilerin izlenememesi
sonucunda denetimin verimli yapilamadidi, sektdrde beyana dayali vergilemenin
yaygin oldugu, bu durumun kayit disi ekonomiye zemin hazirlandigi, ekonomik ve
kamu maliyesi alaninda stratejik yonetim ve vergi duzenlemelerinin yapilamadigi,
bunun sonucunda da vergi kayip ve kagaginin Olglilemez bir hal aldigi
anlasiimaktadir.

Bu nedenden dolayi, Maliye idaresi'nin gayrimenkul satiglarina iliskin beyan
edilen kazanglarin dogru olup olmadigdini, projeden geriye kalan bagimsiz bélumlerin

satig takibi ile kira amacli kullanilip kullaniimadigini ayrica bir arastirma ve inceleme
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yapmadan tespit imkanina sahip olmadigi goérilmektedir. Satisa yonelik beyanlarin
yapllmasi asamasinda, bu beyanlarin dogrulugunu ve uygunlugunu teyit
edilebilecek bir veri tabani olmamasi, her bir ingaat iginin ve tesliminin ayri ayri
incelenmesi ve arastirimasi ile bu beyanlarin uygunlugunun teyit edilebilecek
olmasi, kontrol ve denetim islemini gikmaza sokmaktadir.

Bu aksaklikla ilgili gorugsumiz Ozetle; ulkemizde ekonominin 6ncu
sektorlerinden olan ve birgok alt sektorleri blinyesinde barindiran insaat sektoérinin
onemli bélimdnl olusturan konut insaati sektériinde, insaatlarin proje bazinda en
basindan sonuna kadar iligkili tim belediyeler ve kamu kurumlari arasinda
olusturulacak bir veri ambarinda kayit altina alinarak izlenmesi ve satiglarin
vergilendiriimesi agsamasinda bu ambarda olusan verilerin kullaniimasini saglayacak
bir yapinin olusmasi gerektigi yonundedir.

Belediyeler ve diger kamu kurum ve kuruluslari; insaat izin ve ruhsatlarindan,
yapl denetimi, har¢ 6demesi, mdilkiyet devri ve diger hizmetler (elektrik, su,
dogalgaz) basta olmak lizere bircok izin ve kontrole tabi tutmaktadirlar. Bu islemlerin
ilk safhasindan itibaren miulkiyet devrine kadar gecen sirecin, koordineli bir sekilde
kayit altina alinarak izlenmesinin saglanmasi, bu islemlerin vergilendiriimesi
acisindan énemli bir adim olacagi gorusundeyiz.

Bdylelikle daha proje asamasinda bir insaatin; tard, sinifl, yéntemi, baslama
ve bitirme slresi, toplam insaat alani, insaat alanindan elde edilecek bagimsiz
bdélim tdrleri, net alanlari, kullanilacak asgari malzeme ve isgilik tarleri gibi birgok
bilgilerin veri ambarinda ortak bilgiye sunulmasi, sektorin vergilendiriimesi basta
olmak Uzere, diger ekonomiyi yonetenlere karar alma sirecinde énemli bir veri
kaynagi sunacagi gérisindeyiz.

Konut insaati ve teslimlerine yonelik olarak olusturulacak veri ambarina;
noterlerin bu faaliyetlerle ilgili yaptiklari s6zlesme (kat karsiligi veya hasilat
paylasimi s6zlesmeleri, taahhiut s6zlesmeleri, satig s6zlesmeleri, badis s6zlesmeleri
vs.) bilgileri, banka ve finans kurumlarindan yapilan her turli 6deme ve kredi
bilgileri gibi sektord ilgilendiren her tarlG veri saglayicilarindan alinacak bilgiler de
aktariimalidir.

Sektore iliskin olusturulacak veri ambarinda;
- Her bir ingaat igin gerekli olacak yapi malzemeleri ve asgari iscilik miktarlari,
- Gelecek zamanda bdlgeler bazinda olusacak konut sayilari,
- Her bir ingaatin maliyet tutarlari,
- insaatin tiiriine gére, arsa sahibinin vergi mikellefiyetini gerektirecek

durumunun bulunup bulunmadiginin,
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- Gelecek zamanda ingaat maliyetleri tespit edilebileceginden, beyani
gerekecek vergi matrahlari ve tahmini vergi gelirleri,

- Gelecekteki yaklasik konut fiyatlari,

- Tapu harcina esas yaklasik matrahlar ve harg tutarlari,

gibi bir gok bilgilere rahatlikla ulagilabilecektir.

Elde edilecek bu bilgiler sayesinde ise;
- Her bir insaat igin ihtiya¢ duyulacak yapi malzemeleri tiri ve miktari tespit
edilebileceginden, gelecekte talep edilecek malzeme ve miktarlarina gére bu alanda
yatinnm yapmak isteyenlere saglikh bir veri saglanmis olacaktir,
- Sektérin kendisine ya da alt sektérlerde faaliyet gosteren halka acik sirketlere
yapilacak yatirimlarda, yatirimcilara sektdrin gelecegi ile ilgili bilgi sunulmus
olacaktir,
- intiyac  duyulacak iscilikler nedeniyle, istihdam acgisindan planlama
yapllabilecektir,
- insaat faaliyetinden dolayi arsa sahiplerinin vergi mikellefi olmasi gerekiyor
ise, en basindan bu saglanmis olacak ve kontrol edilebilir hale gelecektir,
- Gelecekte bolgeler itibariyle arz edilecek konut sayilari belirlenebileceginden,
talep durumuna gore yeni yatirrmcilarin sektére girmelerine olanak verecektir,
- Gelecekte uretilecek ve satiga sunulacak konut sayilari belli olacagindan,
banka ve finans kurumlari agisindan konut kredileri yoninden planlama yapilmasi
saglanacagindan, ucuz kredilerin sunulmasi saglanacaktir,
- Ayni sekilde sigorta sektord olumlu etkilenecektir,
- Her bir ingaat tura itibariyle, Maliye Bakanhgi tarafindan her yil bina normal
metrekare insaat maliyetleri aciklandigindan, gelecekteki maliyetler tespit
edilebileceginden olasi emsal satis bedelleri tespit edilerek, gelecekteki konut
fiyatlari 6nceden bilinebilecektir,
- Yine yaklasik konut maliyetleri dnceden tespit edileceginden, gelecekteki vergi
ve harg gelirlerinin butge hazirliklarinda gergege yakin tahmini yapilmasi ve buna
gore bitce giderlerinin planlanmasi saglayacaktir,
- insaat sireclerinde belediyeler ve kamu kurumlari verileri inceleyebilecek,
uygunsuz durumlarda, diger ilgili kurumu bilgilendirebilecektir,
- Kurumlar arasinda yapilacak bu c¢apraz kontroller sayesinde, kayit digi
azalacaktir,
- Ulkenin ekonomik durumu ve kamu maliyesi agisindan vergilendirme sistemi

ile sektdr yonlendirilebilecektir.
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- ingaatin tamamlanmasi agamasinda meydana gelen bagimsiz bélim sayilari,
maliyet bedelleri, sahip ve ortaklari, ticari ya da ihtiyaca ydnelik olup olmadigi gibi
vergilendirmeye esas ihtiya¢c duyulacak tim veriler, daha beyanname verilmeden
Maliye idaresi tarafindan kayit altinda olacaktir.

Bdylelikle konut ingaati ve teslimlerinde her bir kurum igin belirlenen yasal
yukUmlulikler birebir takip edilerek, kurumlar arasi ¢apraz kontrollerin yapiimasi ile
kayit digi azalacak, vergi matrahlarinin her ne sekilde olursa olsun asindirilmasinin
onlne gecilerek seffaf bir vergilendirme saglanarak, olusacak haksiz rekabetin de
onlne gegilecedi dusunulmektedir.

Sektordeki  gelismeler ve ingsaat tdrlerinin  degisimleri  aninda
izlenebilecedinden olasi vergi kayiplarina yonelik yasal dizenlemelerin aninda
yapllmas! saglanarak olasi vergi kayiplarinin 6nlne gecilmesinin yaninda,
sektordeki gelismelere gore; vergi oranlari, vergi mikellefiyeti kapsami, istisna ve
muafiyetler sayesinde sektoriin etkin ydénetiminin saglanacagi gorisiindeyiz.

Onerimizin hayata geciriimesi durumunda; gayrimenkul sektériinde kayit
disihdin azaltiimasi, vergi kayip ve kagaginin dnlenmesinin yaninda, ekonominin
bircok sektdriind barindiran ingaat sektoérinin gelecekteki malzeme ve isgilik
intiyaclari, konut arz ve talebi, yaratacadi katma deger, olusacak kamu gelirleri,
bankacilik ve sigortacilik sektorine katkisi gibi birgok alanlarda karar alma
mekanizmalarina dnemli veri kaynagi olusturacagi kanaatindeyiz.

Yaptigimiz arastirmada; mevcut dizenlemelere gore konut ingaati sektérinin
vergilendiriimesi bakimindan, kat karsiligi insaat ve gelir paylasimi ydntemlerine
iliskin mevzuat dlzenlemelerinin yetersiz kaldigi saptanmistir. Uygulamaya
Ozelgelerle yoén verilmis olmasinin, kanun bazinda bir dizenlemenin yapilmamasinin
bunun baslica sebebi oldugu anlasilmig, ancak hazirlanmakta olan Gelir Vergisi
Kanun Tasaris’nda bu yonde énemli diizenlemeler yapilmakta oldugundan, bir an
once uygulamaya konulmasinin gok faydali olacagi tarafimizca benimsenmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu’'ndaki bu yeniliklere paralel olarak, konuya iligskin ikincil
mevzuatlarda yapilan dizenlemelerin Katma Deger Vergisi Kanunu’'nda da yer
almasi gerektigi goérusundeyiz. Aksi halde, GVK’ da yapilacak dizenlemelere paralel
KDV’ de belirlemelerin yapilmamasi durumunda, 6nemli bosluklarin dogacagdi
kanaatindeyiz.

Yine konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarinin belirlenmesine esas,
KDV Genel Uygulama Tebliginde yer alan “Net Alan” belirlemelerinin Danistay
tarafindan ylritmesinin  durdurulmasi nedeniyle, uygulamada bir¢ok sorunla
karsilagiimasi nedeniyle Maliye idaresi tarafindan nihai karar beklenilmeden sektérii

rahatlatacak, olasi vergi tarhiyatlari ve kesilecek vergi cezalarini 6nleyecek ve
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haksiz rekabetin onlne gecilmesini saglayacak bir duzenlemenin ivedi yapilmasi

gerektigi distincesindeyiz.
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