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SUuRUmumuzc ele allnacak konu baﬁle "'
SVILEShidin Arsa Sahlblne Baﬁmﬁlz BqumIen Devir Isleminln KDV'ye Tabi
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sa\/ergi Idaresinin. Kon !}'ﬁ akiasim
SRSty AN KERUYaYaKlasimiFE=

) M ahhldln Arsa Sahibine Bagimsiz Boltimleri Devri Isleminln
ieslim’ Olarak mi Yoksa Hizmet Olarak mi KDV'ye Tabi Oldugu

AvSarkarsiligl Bagimsiz Bolim Yapimi Islerinde KDV Matrahinin Miteahhit
r\rJJJnJ.m Tespiti

Arsel H:y al‘§I|IgI Insaat Islerinde KDV Matrahinin Tespitinde, Emsal Bedelin
VAL :267 nci Maddesindeki Esaslardan Hangisine Gore Tespit Edilmesi
= Gerektigi
S ?S‘"Sahlblnln Muteahhide Arsa Payi Devrinin KDV'ye Tabi Olup Olmadigi
— — = e Vergi Idaresinin Konuya Yaklasimi

’_1'_,_,...
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~ & Danistay'in Konuya Yaklasimi

—

~ » Arsa Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapimi Islerinde KDV Matrahinin Arsa Sahibi
Acisindan Tespiti

e Arsa Sahipleri Acisindan Arsanin Tesliminde KDV Istisnasi
® Sonuc ve Degerlendirme
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Genel Olarak Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmeleri
ATSapayi karsiligi insaaﬂﬁzlesmesi (kat karsiligi insaat
sozlesmesi), taraflanin karsilikliredimleri esas alinarak; arsa

R hersssnnbelipsviznmteahbide devietmeyl,
MUtEahIdintise arsa sahibinde kalan arsa pa?/ arl Uzerinde insaat

vepmayi karsilikli olarak taahhut ettigi bir sozlesme olarak

tanimlanabilir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri, eser

SeZIESMESININ en cok uygulanan turd olan insaat yapim

Spzlesmelerinden biridir.

AYisa sahibi, arsasinin belirli paylarinin milkiyetini miteahhide
devretme; buna karsilik miteahhit ise arsa sahibinde kalan arsa

s==paylari tizerinde ingaat yapma borcu altina girmektedir. Bu suretle,

=

== _"é’ﬂarln edimlerinin karsiligi ayni olarak 6denmektedir.

_“.‘f-

= & Yargitay ictihatlarina gore; arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi,

- muteahhit yontinden insaat yapma yukimluligu, arsa sahibi

~ = yonunden ise tapuda pay gecirim taahhudinu icerdiginden; bir
yandan istisna sbzle%mesine, Ote yandan gayrimenkul Satlf vaadi
sozlesmesine iliskin hikdmler icermesi nedeniyle “cift tipli karma

sozlesme” niteligi tasimaktadir.



GeneliOlarak Arsa Payl Karsiligi ingaat SW =
- -
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JﬁJma ansimizin kon*su"'arsa sanibinin muteahhide
alsardeyrilisleminde KDVauygulanip. uygulanmayacagive .
VIlE i1t abl devri olusturan muteahhidin arsa sahibine
VelgElef) ag|m5|z bolim devrinin KDV konusuna girip
Jere./_ ' meselesidir. Bunun yaninda, bu devirlerin
KBVRin konusuna girdidi kabul edildiginde, bu defa her

= J' eV|r acisindan da KDV'ni doguran olayin gerceklesme
== Zamanin tespiti, yine her iki devrin KDV matrahlarinin

S

= tespltl ve bu devirlerdeki KDV'ye iliskin ozellikli durumlar

= glundeme gelmektedir.

-



. Miiteahhidin Arsa Sahibine Bagimsiz Boliimleri Devir isleminin KDV’ye
Tabi Olup Olmadlgl .j -

TIKONUYA TLISKIN MEVZUAT - -
s ROnu /,Jd skin KDVK'de Yer Alan Diizenlemeler

SRS IG5sayilil KDVK'nin “Verginin Konusunu Teskil Eden Islemler”
Dzl 1/1’inci maddesi uyarinca, "Tiirkiyede, ticar, simaj, zirai
BB )/ElV Ve Lserbest meslek faallyeti cercevesinde yapilan teslim ve
fl//ff}rJF J katma deger vergisine tabidir.”

0 L—b KDVK’mn 2'nci maddesinde duzenlenmis olup, s0z konusu

= M denln birinci fikrasinda, * 7esfim, bir mal tizerindeki tasarrur

S Rkkinin malik ve va onun ad/na hareket edenlerce alici veya onun

f""i‘f ad/na hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin alici veya onun

= ”: - adina hareket edenlerin gésterdidi yere veya kisilere tevdii teslim
nhukmdnaedir. Malin alicr veya onun adina hareket edenlere
gonderiimess halinde, nakiliyesinin baslatiimasi veya nakiiyeci veya
surdcuye tevdi ediimesi de mal teslimidir,”” hukmu yer almaktadir.

® Yine ayni maddenin besinci fikrasinda ise " Trampa, iki ayri teslim
hukmundedir.” hUkmune yer verilmistir.




iutes hhidin Arsa Sahibine Bagimsiz Boliimleri Devir
Isleminln KDV’ye Tabi Olup Olmadigi —

- —
hlizmet ise KDVK’nm 4linciil maddesinde yer almakta
oltle 0, .)J_. KORUSENM ﬁﬁ@ilﬁiﬂliﬁﬁllﬁlkﬁasmda,ﬁ—-——--

SRNIAEL, tesliT Veya teslim sayilan haller ile mal ithalati
W/SIdEKalan ISiemierdlr:

S ISIETIEr, DI Seyil yapmak, islemek, meydana

e Jj’ ek jmal etmek, onarmak, temiziemek, munataza
EUTIE haZ/r/amak deger/end/rmek k/ra/amak bir seyi
G pmama Vi taahhiit efmek gibr sekillerde gergek/e;e "
’-‘-""" Wukmu yer almaktadir.

-

=" -Yme ayni' maddenin ikinci fikrasinda " Bir hizmetin
~“karsiiginin bir mal. teslimi ve va diger bir hizmet olmasi
halinae buniarin her biri ayri Islem olup, hizmet veya
teslim hukdmlerine gore ayri ayri vergilendirifir” hukmu
ver almaktadir.
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Muteahhidin Arsa Sahibine Bagimsiz Boliimleri Devir Isle KDV'ye
S Tabi Olup Olmadigi e
L —

e J.Jg,m lbarlyle insaat |§Iemler|nde gecerli KDV oranlari, KDVK'ya
exlipl sayil Liste; gegici, 8,,.9..ve 15, madde hukumleri birlikte

JEYERENdIrIdiginde; e zagidak dugunu soyleyebiliriz:

NELlan| 150 metrekareye kadar olan konut teslimleri % 1; isyerleri

IEmEeL alani 150 metrekareden bl uk olan konutlarin teslimi ise
JENE] Ofc nda (% 18) KDV'ye tabidi

890071998 tarihinden 6nce |n§aat ruhsati alinmis insaatlara iliskin

OLIfELG “konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri ile

ﬁ_} g kurulmus sosyal guvenlik kuruluslari ve belediyelere yapilan

== sadece 150 metrekareye kadar konutlara iliskin insaat taahhdit isleri
== RDV/den istisnadr.

_e..f

::‘_0- - 29 07.1998 tarihinden sonra insaat ruhsati alinmis insaatlara iliskin

~olarak, konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhut isleri ile
kanunla kurulmus sosyal guvenlik kuruluslari ve belediyelere yapilan
sadece 150 metrekareye kadar konutlara iliskin ingaat taahhut isleri
% 1, bunlar disindaki insaat hizmetleri ise genel oranda (% 18)
KDV” ye tabidir.



. Miiteahhidin Arsa'Sahibine Bagimsiz Boliimleri Devir Isleminin KDV’Ve
Tabi Olup Olmadigi -

Konuya 1liskin 30 Seri Nu marali KDV Gen

SsUISermumarall KDV Genel Teb'l"gl nin D boliimiinde, arsa karsilig
iSdataisieninde birisi arsa sahibi tarafindan muteahhlde arsa tesI|m|
clicjer] ff]JFel‘ It tarafindan arsaya Karsilik olarak arsa sanibi
VEIEntkonut veya isyeri tesllml olmak uzere iki ayri teslimin oIdugu
grsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
diffisatiminin mutad ve surekli bir faaliyet olarak surdirilmesi
ruhn,lg u arsa tesliminin KDV'ye tabi tutulacagi; ancak arsa
J,Jm,)r ,.arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya igyeri
,ur"} grllnda muteahhide tesliminde KDV uygulanmayacadi,
=T hit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan
e § erl veya daire teslimlerinde ise ylrirlikteki mevzuat hikimlerine
fgere 2 emsal bedel Gzerinden KDV uygulanacagdi belirtilmistir.

=" -Konu ile-ilgili olarak verilen 6zelgeler, 30 seri numarali KDV Genel Tebligi ile
- - paralel yondedir.

-
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Muteahhidin Arsa Sa |b|ne Bagimsiz Boliimleri Devir Islemin KDV'y ye
_Tabi Olup Olmadigi i

KontyaIhiskin Yargi Kararﬁl‘ ——

2 Deglige) /, onceleri, arsa pay karsiligi insaat islerinde miiteahhit
‘r.Jr_JrJnJ_m alisaise HiBIRERNaP) IMIManﬁaalllwﬁmWsammnudra--
ieslimroelarak KDV'ye tabi o dugu yonunde kararlar verirken; son

Zeliiehlcl "da arsa payl kal‘§I|IgI Ingaat isinin hukuki acidan blrgok
SIEMINCErEN, tamamen kendine 6zgu (sui generis) bir hukuki islem
oleltie)ti Léme trampa haktumleri uygulanmak suretiyle varsayima ve
Jenmi‘ e dayanilarak yapilan bir vergllendlrmenm verginin

Il fk lkesi ile bagdasmadigi gerekcesiyle, KDV'ye tabi olmadig

yon! htle Kararlar vermektedir.

.-.-,,_,ff _@;n@tay Uctincl Dairesinin 08.06.2006 Tarih ve E. 2006/533 K.
= =2006/1651 Sayili Kararinda ise islemin yalin bir istisna akdi

_-::»'. - olmadlglndan hizmet ifasi kapsaminda da degerlendiriimeyecegi
~— belirtiimistir.

-




¥Sahibine Bagimsiz Boliimleri Devir Isleminin KDViye

Tabi Olup Olmadigi P

.;,ndan Arsa Sahibine Daire veya Isyeri
Isleml (Teslim veya Hizmet

= Insaat Islerinde, Muteahhit Tarafindan Arsa

- Sahibine Daire veya Isyeri Yapilmasi Islemi,
(Teslim veya Hizmet Kapsaminda) KDV'ye
Tabidir.
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- rag,gminsaat Islerinde, Miiteahhit Tarafindan Arsa
" ahibin reveya Isyeri Yapilmasi Islemi, (Teslim veya

Hizmet Kapsamina Girmeyip) KDV’ye Tabi ﬁi‘ﬁl’. —
KIVKIm. 4 uyarinca, hertiangibir: islemin KDV/y/e !abi tutulmasi,

yapilaniislemin “teslim” veyahizmet” tanimina girmesilile
MUMKURGUE - | ;
BOIGIFKANURUAUNTYS2 NCI"MaAAESINGE] ™ Sati/i bif- akitil- Ki:
OIUIE Satic), Satilan. mall . alicinin litizam: ettigl semeni mukabllinde
GleyEnes)im Ve mdlkiyeti ona nakleylemek borcunu tahammiil
ELErZhtkmul yer almistir. Tasinir ve tasinmaz mallarin satisinda,
Savicimalini aliciya bir semen karsiliginda teslim eder. Semen veya
pedel dedigimiz sey, satim akdindse paradir. Arsa payl kar§|I|g‘j|ndé
SISyeriveyardaire aliminda ise, taginmazin (arsa veya isyeri) para
s Kkarsiliginda satisi soz konusu degildir. Ote yandan, ayni Kanunun
& 932'nci maddesinde, satim hiikiimlerinin, trampada da tatbik
== olunacagl, soyle ki, trampa edenlerden her birinin ifasini taahhit

-

= ettigi seye gore alici hiikminde tutulacagi hiikme baglanmistir.

- o Jrampada, bir mal, baska bir mal ile degistirilmektedir. Satim
akdine iliskin hukUmler kiyas yoluyla trampada da uygulanmakta
olup; trampada, taraflar arasinda mallarin mibadelesi ?erekli ve
yeterlidir. Bu mubadele sirasinda mubadeleye konu mallarin
niteliklerinde bir degisiklik olmamaktadir.

11



~ Arsa ,Pgm%lsi_ngaat Islerinde, Miiteahhit Tarafindan Arsa
Sahibine Daire Isyeri Yapilmasri Islemi, (Teslim veya Hizmet"

: : y SN s . -
apsamina Girmeyip) KDV'ye Tabi Degildir- —

@)5a), bir kisinin arsas! karsiligindardaire veya isyeri sahibi olmasinda durum
tamamen baskadir. Uzerine insaat (bina) yapilan arsanin mulkiyeti,
asiangiGtal tamamen, arsa sahibine ait olsa dahi, muteahhitle yapilan
Spziesmetyarncave Kat:Milkiyetiskanunu hikimlerine gore, insaata o
9EISIERIEKER" arSa anlara boltinmekte, muiterek mulkiyete esas bu paylara,
isaatyapma ve kat mulkiyeti tesis etme borcu (kat irtifaki) baglanmaktadir.
Isaatitamamiandiktan ve her kat (bagimsiz bolum) haline gelip, kisisel
mulkiyete gecildikten sonra da, o bagimsiz bolumlere ait arsa paylari,
aylimnsiz bolumlere bagli olarak devam etmekte, kat malikleri ana

cfel} rmenkultn ortak sayilan yerlerinde mustereken tasarrufta
Bulunabilmektedir.

E90 lialde, arsa sahibinin arsas tizerindeki miilkiyeti kisisel olmaktan

e Gl .___l’-r[ékta, kendisine intikal eden gayrimenkullere bagli olarak musterek
=“mulkiyet hukUimlerine gore, arsa payl oraninda diger kat malikleri ile paydas

3 -

—

== = durumuna girmektedir. Kat Mulkiyeti Kanunu huktdmlerinin uygulanmasini
— ﬂgrektiren ve hukuki statlisi tamamen degisik olan bu durumun trampa
= “huktmleri ile irtibatlandiriimasi disuntlemez. Butlin bu aciklamalardan

anlasiimaktadir ki, bir kisinin bagimsiz boélim edinme karsiliginda arsasini
muteahhide vermesi ve insa edilen binadan daire veya isyeri sahibi olmasi
olayi, hukuki aildan bir cok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi
amacina yonelik, Kat Mulkiyeti Kanunu hiaktmlerinin uygulanmasini da
gerektiren, tamamen kendine 0zgu (su/ generis) bir hukuki muamele
olarak nitelendirilebilir.

-
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—""!\fsafPamLInsaat Islerinde, Miiteahhit Tarafindan Arsa,..
Sahibine Daire veya Isyeri Yapilmasi Islemi, (Tesllm \::.y’aﬁ;zmet

Kapsamina Girmeyip) KDV'ye Tabi Degi
- _-—
BSEAkonUsU hukuki isleme trampa ve dolayistyla tesllm hikimleri
Uyeftillnle onucun da, varsayima ve benzetmeye dayanilarak yapilan
JJr\/r‘rJJJ me'ise verginin kanunihk ilkesi ile'bagdasmaz. Bu .
ISIEmyalin blr Istisna akdi olmadigindan; hizmet ifasi kapsaminda
_(J fegeriendirilemez. Bu durumda, arsa PaYI karsiliginda inga edilen
JoLJmf fiden’ arsa sahibine yapilan teslimler katma deger vergisine

=)o) ¢ ]IGIII’

Blicfe usun gerekcelendirilmesinde kabul edilen ikinci yaklasima
ggrﬂ ‘KDV'nin gercek matrahi, isletme bulnyesinde yaratilan katma
g degerdir. Muteahhit, hem kendlsme hem de arsa sahibine kalacak
:f:-;— airelerln VEeya |§yerler|n|n insasina |I|§k|n girdiler nedeniyle
— ’yuklend dgl KDV'leri indirim konusu yaparken; arsa sahibine vermis
= oldugurdairelerin veya isyerlerinin mallyetlnl de icerecek sekilde
- kendine kalan daireleri veya isyerlerini bir kar marji ile satarak satis
tutar Gzerinden KDV hesaplamaktadir. Bu sekilde, muteahhit
tarafindan yaratilan katma deger vergilendirilmis olmaktadir.

13
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AYSANE arsiligi Insaat Islerinde, Miiteahhit Tara d&'ﬂ'?xrs,a“"—-
:’Jah]b]' alre veya IsyeriYapilmasi Islemi) (Teslimiveya Hizmet

Kapsamina Girmeyip) KDV’ye Tabidir.

LIt tarafinaan arsa sanivi ne daire veya isyeri yapiimasi islemi,
e HAIIFSEKIIAE, " KDVKAI INCI"MacddesI Cercevesinae ticari
r,uhyaz:« apsamlndadlr Bu nedenle, bu islemin teslim veya hizmet
pukimlerine gore KDV'ye tabi tutulmasi gerekmektedir. Burada esas
bartiSiimasi gereken husus, bu islemin teslim olarak mi, yoksa hizmet
JLJJ‘El ‘mi KBV'ye tabi tutulacagldlr

AR hlblnm gercek kisi oldugu hallerde, miiteahhit tarafindan
ne planmasi gereken KDV'nin tahsil ed|I|p edilmedigi ayr bir
=problemdir. Nitekim konumuz islere iligkin yapilan sozlesmelerde arsa

‘-sahlplerl genellikle, kendisini tum vergi ve harclardan muaf
—

o —

“tutmakta, bunlarin 6denmesi borcunu miiteahhide yiiklemektedir. Bu

~nedenle, miteahhitler cogu zaman arsa sahibine kesmls olduklari

»bag|m5|z bolim teslimi faturalarinda gosterdlklerl KDV'yi arsa
sahibinden tahsil edememekte, bu KDV'yi vergi dairesine ceplerinden
odemektedirler. Kanaatimizce, arsanin elde edilmesi icin K?jpllan bir
harcama mahiyetinde olan bu KDV'nin de miiteahhidin uhdesinde
kalan bagimsiz boliimlerin maliyet bedellerine ilave edilmesi uygun
bir cozum olabilir.

14
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AvsapPayikansiiG rvr,;f InaeMuteanit
Jeliciindan Arsa Sahibine Daire veya Isyeri Yapiimasi
,Jr*m & Gayrlmenkul Teslimi Olarak KDV'ye Tabidir.

r\r_u ,aylmn Baslangicta Muteahhide Tapuda
redllmeksmn Yapilan Arsa Payi Karsiligr Insaat
= ’grlnde Muteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Daire

= Veya Isyeri Yapiimasi Islemi, Insaat Hizmeti Olarak
'KDV ye Tabidir.

_—

—
—
-

15




Arsa Payi Karsiligi Insaat I.slerlnde, Muteahhlt Taraﬁgﬂ.
Atsa'Sahibine Daire veya Isyeri Yap W *
~ “Gayrimenkul Teslimi” Olarak KDV'ye Tabidir.

—

—
—— —

—_— -

BING JJrl Sinrgerekcelendiimesindenkitfarkiiakiasims
J_JLJn aktadir:
BUIG susu savunan ilk yaklasima gore, arsa payi

KAl ,JJ gifinsaat isleri trampa niteliginde oldugundan
Lesli imrhukimlerine gore KDV'ye tabi tutulmalidir.

Z) B "gorist savunan ikinci yaklasima gore ise, arsa payi
— k «arsiligr insaat isleri, cift tipli karma sozlesme

== oldugundan; muteahhit tarafindan somut bir eser

= “:‘-.(—daire veya isyeri) teslim edilmesi nedeniyle teslim

hukUumlerine gore KDV'ye tabi tutulmalidir.

16
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A rsaMlgl Insaat Islerinde;, Muteahhit TarafindanjArsa®
Sahibine Daire veya Isyeri Yapiimasi Islemi, "Gayrimenkul -
Teslimi® Olarak' KDV ye Tabidirs

BirinciGerekce : e
2 Borelzr ff f] nuR 232 nci addesmde rampa; “Sat/m hukum/er/

/ - /‘ - o~ - - 2 Ahor |/ - - ‘.‘
r/‘J/@_erJJ IO SOY anmparea a )] 5 aahhiit

2itjdjf eyl fBzaran saticl ve kendisine verilmesini taahhdt olunan seye gore
el 1 munde ttu/ur” seklinde huktm altina alinmistir.

D’orc*LJr Ranunu‘ndaki hikim ve tanimdan anlasilan, trampanin bir hak veya
rrulm varadan baska bir hak v dya mal ile degis tokusudur Bu islem ise satis
UK ndedir: Soyle ki; trampada bulunan taraflar sahip olduklari mallari
,),]r- lesbirbirlerinden satin almak yerine anlasarak degis tokus etmektedir.

- Al ay| karsiligr insaat islerinde, arsa sahibinin arsasi ile muteahhidin
— alr eleritveya isyerleri karsilikli olarak degig tokug edilmektedir. Bu nedenle,
= "-aTs:apayl kal‘§I|IgI Insaat isleri trampa niteligindedir.
:;::'=‘57- Trampa ise KDVK'nin 2/5"inci maddesinde iki ayri teslim olarak belirtiimis ve
~ — _verginin kenusuna dahil edilmistir. Bu nedenle, arsa payi karsiligi ingaat

-~ “slerinde muteahhidin arsa sahibine daire veya isyeri yapmasi, teslim

hukumlerlne gore KDV'ye tabi tutulmaldir.

[gorusu savunan ikinci yaklagima gore, arsa payi karsilidi insaat
sozlesmesi, muteahhit yonlnden insaat yapma yukumlulugu, arsa sahibi
yontnden ise tapuda pay gecirim taahhudunu icerdiginden, bir yandan
Istisna sozlesmesine, ote yandan gayrlmenkul satis vaadi sozlesmesme
iliskin hukimler icermesi nedeniyle “cift tipli karma sozlesme” niteligi
tasimaktadir.

17
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ArsaPayi Karsiligi Insaat Islerinde, Miiteahhit Tarafindan'Arsa,
Sahibine’Daire veya Isyeri Yapiimasi Islemi; & |menku'l‘a

- Teslimi“Olarak KDV’ye Tabidir.

. — . .
-

IKINCINGETEKGE =

J Blllidelararsa sahibirarsasinin  tizerne yaptrmak istedigibinayi,
muteahhide para ile yaptirmak yerine, arsanin bir kismini miteahhide
Vermekssuretiyle elde etmekte; muteahhit ise para ile satin alacagr arsayi
[RSAREttigifdaire ve isyerlerinin bir kismini arsa sahibine vermek suretiyle
eJ]n_m{éi'

Miiteahhit yoninden, arsa lzerine insa edilen daire ve isyerleri, imal
iedilen emtia niteligindedir. Muteahhit, bu sekilde imal ettigi daire ve
Ecverlerinin bir kismini arsa sahibine vermek suretiyle arsanin bir kismini
== edinmektedir. Dolay|SIYIa, burada, miteahhit ile arsa sahibi arasinda

~;5‘ ~ ‘ arsiliklicolarak gerceklesen iki teslim soz konusu olmaktadir.

r——

— —

-

= o= Muteahhit tamamen veya kismen kendi malzemesi ve arac-gerecleri ve
=~ Kkendi yonetimi ile yapacadi insaattan sozlesmede belirlenen bolimlerini
~ = arsa sahibine teslim etmektedir. Muteahhit, tamamen veya kismen kendi
malzemesi ve arac-gerecleri ve kendi yonetimi ile somut bir eser
meydana getirmektedir. Somut bu eseri de arsa sahibine teslim
etmektedir. Dolayisiyla, s6z konusu islem, bir mal teslimi niteligindedir.

18
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Arsa Payi Karsiligi Insaat Islerinde, Miiteahhit Tarafindan,
P Arsa Sahibine Daire veya Isyeri Yap siemi;,
. ‘“insaat Hizmeti” Olarak KDV'ye Tabidir.

Arsapayltkarsiligl insaat sozlesmesi, taraflarin karsilikli edimleri esas alinarak, arsa
sahibiiersasinEliNpaylarmimuteahfiderdevietmeyr  muteahRidinnse ansa s
Sahibinde kalan arsa paylari Uzerinde insaat yapmayi karsilikli olarak taahhut ettigi bir
sezIEsnerolarak tanimlanabili. Arsa payi karsiligl insaat sozlesmeleri, eser
SPZIESIESININ en cok uygulanan turd olan insaat yapim sozlesmelerinden biridir. Arsa
sanpiparsasinin belirli paylarinin mulkiyetini miteahhide devretme; buna karsihk
mﬂ'teahﬁ‘rf arsa sahibinde kalan arsa paylari Uzerinde insaat yapma borcu altina
g]rmek’n"' suretle, taraflarin edimlerinin karsilidi ayni olarak 6denmektedir.
Afsarpayl karsiligl insaat sozlesmesi, miteahhit yoniinden insaat yapma yukimliliga,
arisa sahibi yonunden ise tapuda pay gecirim taahhidini icerdiginden; bir yandan
ESliShia sozlesmesine, ote yandan gayrimenkul satis vaadi sozlesmesine iligkin
-,.,:‘-5;‘.?‘".' Jukumlericermesi nedeniyle “cift tipli karma sozlesme” niteligi tagimaktadir.
‘, argitay: Onbesinci Hukuk Dairesi’'nin 05.12.1974 tarih ve 1249/2188 sayili kararinda
g“"'—-— arsa payl karsiligr insaat sozlesmesi asagidaki sekilde tanimlanmistir:
— o Yrsa payl karsiliginda kat yapiminda insaatcinin yiklendigi kendi gerecleriyle yapi

= “yapma. ediminin karsiligi arsa maliki, arsa mdlkiyetinin bir bolimdne gecirerek

-
v

odemektedir. Insaatcinin yiklendigi yapr yapma ediminde aglr basan yon, gereclerin

tesliminden cok sozlesmeye uygun bir eserin yapilmasidir (katlarin yapiimasidir.). Bu

nedenle, bu edim eser sozlesmesinin be//r/e'/(/c/ ozelliklerini tasimaktadir. Bu nedenle
I

arsa payi karsilgr insaat sozlesmesi, cift tipli karma sozlesme diye nitelendirilebilir.”
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Arsa Payl Karsl [¢]] Insaat Islerlnde, Muteahhit Tarafinda

Arsa
Samibineibaire veya Isyerl Yapilmasi Islemi, “Inzaayi eti” Olaraks~

» .IgvDV’ye Tabidir -

I ——

EERIIAUGL gibi,-arsa payi kar§|I|g| Insaat sézlesmesi iki farkll edimi konu

Slaktadin: F PZIESME DI Ga] mEnkul sating ole eS| O|madllglbls .

FJ[{]J[]]“ el Vi ""‘ ‘va <], <€ “ h h. Gls . 0} -.' =
HEGUENIE) yaInlzca arsa malikinin'ediminde satim sozlesmesmln belirleyici
S7AllKIErAIN oIdugunu muteahhidin ediminde ise istisna sozlesmesinin

ogeJJ}f bellrglnlestlgml soyleyebilmek mumkundur.

ERAN 9l bir islemin KDV ye tabr tutulmasi, yapilan islemin “teslim” veya

shizmet” tanimina girmesi ile mimkandur. Hizmeti, teslim ve teslim

,}\ anhaller ile mal ithalati disinda kalan islemler olarak tanimlayan

f* DV teslimi ise, “bir mal tizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun
= dma hareket edenlerce aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi”

= = ceKklinde tanimlamistir.

=‘-=:-5‘5' = Tasarruf etmek demek ise sahip olunan mali satmak, devretmek veya
— —  Uzerinde degisiklik yapmak gibr islemleri yapmaya yetk|I| olmak demektir.
-~ Mal Gzerindeki tasarruf yetkisi ise sadece malike veya malik adina hareket

edenlere taninmis bir yetkidir. Dolayislyla; muteahhidin, sozlesme ile arsa
sahibine birakilan ve tapuda arsa sahibi lizerinde gdsterilen bagimsiz
bélimler Gzerinde herhangi bir tasarruf yetkisi bulunmamaktadir. Bu
nedenle, muteahhit tarafindan arsa sahibinin sahip oldugu daireler
lizerindeki tasarruf hakkinin devredilmesi mimkiin degildir.
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N\ Pavmwmglgta Miiteahhide Tapuda Devredilmeksizin
YapilanjArsa Payi Karsiligl Insaat Islerinde, Muteahhit Tarafindan

- Olarak’KDV'ye Tabidir

AYSeNIeyINkarSITgdannSaatiSIERRde; sezlesmerile arsa sahibine
ilakilan dairelere veya isyerlerine ait arsa paylari hicbir zaman
muteahhide devredilmemektedir. Dolayisiyla; arsa sahibinde kalan
disapaylariUzerinde muteahhit tarafindan insaat yapilmasi, arsa
Sahibine Yapilan bir hizmettir. Miteahhit tarafindan arsa sahibinde
Kalaniarsa paylari Uzerinde insaat yapilmasi yoluyla, arsa sahibine
iNSaat hizmeti' verilmektedir.
B karidaki'aciklamalara gore, arsa payinin baslangicta muteahhide
= {apuda devredilmeksizin yapilan arsa payi karsiligi insaat islerinde,
“muteahhit tarafindan arsa sahibine dairelerin veya isyerlerinin
—— "—%apllmasu ticari faaliyet kapsaminda yapilan bir hizmet (insaat
~__hizmeti) olup, genel oranda (% 18) KDV'ye tabidir.

® Arsa paY| karsiligi ingaat isleri konusunda diizenleme yapan 30 seri

numaral KDV Genel Tebligi'nin ilgili htiklimlerinin, Danisma

Komisyonu’nca alinan bu karar ¢cercevesinde gozden gecirilerek
uygulamanin yeniden belirlenmesi gerekmektedir.
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Arsa Karsiligi

3agimsiz Boliim Yapimi islerinde KDV Matrahinin
. Miiteahhit Acisindan Tespiti e —
SURKORIUGEE farkI| gorus Eiunmaktadlr

i weArsa ,).J\/J kansiligNinsaataslienndesmiiteahhitass
Leleiindan arsa sahibine yapllan Insaat hizmetinin KDV
fetrahl, insaat hizmeti karsiliginda ALINAN arsa

,),Jyl_} nin VUKun 267'nci maddesine gore tespit

edile cek emsal bedelidir.

_;) fsa payl karsiligl insaat islerinde, miiteahhit

— aTaflndan arsa sahibine yapilan insaat hizmetinin KDV

matrah| YAPILAN (VERILEN) insaat hizmetinin

= VUK’un 267'nci maddesine gore tespit edilecek emsal
bedelidir.

P

—

o -
"T'._

\ ”i
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AYSapaylKar |I|§:’|| insaat islerinde, muteahhit tarafindan a ahibine

yaplianfinSaat hizmetinin KDV matrahi, msaang;u arslllgm'dr
ALTN N-arsa paylarinin VUKun 267’nci maddesme gore tespit
- edilecek emsal bedelidir.

KOVAbIRRihar tiketim vergisi oldugundan; tuketicilerin gergek harcamasinin
V-—'J‘JJJJF‘IJJJJ-‘ I amaclanir. Bu nedenle, |glem karsiiginda alinan veya alinacak olan
JEUErIER T atrah olarak dikkate alinir. Bu edel, islemler icin objektif kriterlere gore
'u nredilenibedeli'degil; her bir islem karslllglnda fillen alinan stibjektif bedeli ifade
e VErgilmatrahi olan bedel, fillen alinan veya alinacak olandan ne fazla, ne de
e,u;ur*‘v* gil matrahi, fiilen alinan veya alinacak olandan fazla degildir. Cunku
KDV WIS maddesinde iskontolar vergi matrahinin diginda birakilmistir. Vergi
miaurahl, fillen alinan veya alinacak olandan az degildir. Clinkl, KDVK'nin 24’Gincu
I esmde vergi, harc ve diger masraflar ile vade farki, fiyat farki, faiz, prim gibi

g Gesitlirgelirler vergi matrahina dahil edilmistir.

KDVKnin 20'nci maddesinde, teslim ve hizmet islemlerinde matrah, bu
:{:-“" |§Iemlerln karsiligini teskil ‘eden bedel olarak belirlenmistir. Ayrlca SOz
— —_konusu maddenin ikinci fikrasinda, bedel, mali teslim alan veya kendisine
- hizmet yapilan veyahut bunlar adina hareket edenlerden bu islemler
karsiliginda her ne suretle olursa olsun alinan veya bunlarca
borclanilan para, mal ve diger suretlerde saglanan ve para ile temsil
edilebilen menfaat hizmet ve degerler toplami olarak tanimlanmistir.
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Arsalpayil kMat islerinde, muteahhit tarafindan arsa sahibine
yapilaniinsaat hizmetinin KDV matrahi, insaat hizmeti kar§|||g|nda

AININANarsa paylarinin VUK'un 267 'nci maddesmergpl"e‘fésm'
edllecejg,e_lpsal bedelidir™=

-

o Bedafia k]l meniaat,k izmet gibi paradan baska dederler olmasi halleri
PRIV KN "27 maddesi matrani”belirieyen bir hukdm degildir. Bu
1 ,Jemjar IGIN KDV matrahli, KDVK’nln 20’nci maddesi uyarinca belirlenmistir
VEREs|imive hizmet |§Iemler| karslllglnda alinan mal, menfaat, hizmet gibi
Jeger" eplamidir. KDVK'nin 27nci maddesi, bedelin mal, menfaat hizmet
oJio] ekl dan baska degerler oldugu haller icin bu klymetlerln temsil ettigi
,),Jr:J_,« ede erin nasll belirlenecegini diizenlemektedir. S6z konusu parasal
degertise; bedeli teskil eden bu kiymetlerin emsal bedeli olacaktir. S6z
KORUSU! émsal bede ise, VUK hukumlerine gore tespit olunacaktir.

SRV NIn 27nCi maddesinde, bedeli bulunmayan islemler, bedeli bilinmeyen

-

e §emler bedelin paradan baska degerler olmasi ve bedelin emsal bedeline
—— — Weya emsal Ucretine gore acik bir sekilde du?luk oldugu ve bu dustkligin

_—

= mukellefce hakli bir sebeple agiklanamadigi haller dizenlenmistir. Tim bu

- ~ Naller icin ayni esaslarin uygulanmasini gerektiren bir hikiim, KDVK'nin
27'nci maddesinde yoktur. Nitekim, “katma deger vergisi uygulama5|
acisindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel giderlerden
mamule dusen hissenin bedele katilmasi mecburidir” hukmu, sadece imal
ettikleri emtiada emsal bedelin maliyet bedeli esasina gore tayln edilmesi
halinde uygulanacaktir.
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Arsa payl km_a_at islerinde, muteahhit tarafindan arsa sahibine

arsa paylarinin VUK'un 267 'nci maddw\gﬁfe tespit
B edllecekeemsal bedelidir.

ulunmayan veya bilinmeyen islemlerde yapilan isleme iliskin

| ]l niAncaksbedelinparadan baska degerler -
)z mde alinan degerin emsal bedelinin dikkate alinmasini

orl )eJJew bir htiktim KDVK’nin 27°nci maddesinde yoktur. KDVK'nin

)/ fICi 1addesinde bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska

T ‘oldugu islemler bellrtllmemls oIsayd| alinan bu kiymetlerin
Jegai nasil belirlenecegi kanuni bosluk olarak ortaya cikacakti.

AV -ay| ‘karsiligi insaat islerinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine

Eapllaniingaat hizmetinin ar§|llg|n| arsa sahibinden alinan arsa paylari
e olusturmaktadir. Bu nedenle, soz konusu ingaat hizmetinin KDV matrahi,
= KDVK’nin 20'nci maddesi uyarinca insaat hizmeti karsihginda alinan arsa
=~ paylarnin degeridir.

~e. KDVK'nin 20°'nci maddesi uyarinca insaat hizmetinin KDV matrahi
- olan alinan arsa paylarinin parasal degeri, KDVK'nin 27’'nci maddesi
hilkmU cergevesinde belirlenecektir. KDVK'nin 27°nci maddesi hiikmii
u arinca ise; alinan arsa paylarinin parasal degeri olarak matrah,
Inan bu klymetlerln emsal bedelidir. Alinan arsa paylarinin emsal
bedeI| ise; Vergi Usul Kanunu hukumlerine gore tespit olunacaktir.

g

—
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ayl ¢ atiislerinde, muteahhit tarafindan arsa sahibine
yapilan insaat hizmetinin KDV matrahi, YAPILAN (g\ﬁERiLENz

Insaat hizmetinin VUK un 267 'nci maddes@re tespi

— edilecek emsal bedelidir.

KDVKERIRE27 NEl addesmm gerekgesinde, madde ile bedeli
IOy VEYarBIIMEYEr slemler ile bede ,
NZIElgibi paradan baska degerler olmasi halinde, “matrahin
tayininin yapildigr” belirtilmistir. Ayrica, KDVK’nin 20’nci
MadUeEsinin gerekcesinde, teslim ve izmet konusuna giren
SIEMIE de vergi' matrahinin bu islemlerin karsiligini tegkil eden bedel
placaglsana ilke” olarak hilkkme baglandigi bellrt|lm|§t|r

S KDV ’nin 27/nci maddesinde, matrahin bulunmadigi, bilinmedigi,
NGOGl olarak tespit edllemedlgl veya bedelin para an baska seyler
:-—’-' S-oldugu durumlar ile bedelin emsal bedeline gore acikca dusuk
== pulundugu hallerde, "KDV matrahinin” islemin mahiyetine gore
= emsal bedel veya Gcretinin oldugu hiikme baglanmistir. Bu mad
~ birbatin halinde deg erlendlrlldlglnde bedelin mal, menfaat, hizmet
glbl paradan baska degerler oldugu iglemler, bedelin bulunmadlgl
ilinmedigi, dogru olarak tespit edllemedl?l veya bedelin emsal
bedeline gore acikca disuk bulundugu hallerle ayni esaslara tabi

tutulmustur.

26



o
Arsaipayikarsiligl insaat islerinde, miteahhit tarafindan arsa sahibigq yapilan
INSaatinZmetinin KDV matrahi, YAPILAN (VERILEN) inggﬁanetmin VUKZunp

57 nci maddesine gi?r:e.tgspit edilecek’emsal’bedelidir.

SRNSTYllenibu hallerin tamam icin emsal bedeli veya emsal ticretinin matraha esas
ahnacagf puradaki emsal bedeli veya ucretinin VUK'da belli edilen emsal bedeli veya

UGretijoldugu), bupverginin Eﬂﬂ@!@ﬂﬁ?ﬂﬂm@mﬂm@m&aﬂm@ ininde genelidare
gIeErERNIergenelfgiderierdenrmamule dusen hissenin bedele katilmasinin mecburi

BIElGINVErSErbest meslek faaliyetleri icin ilgili meslek tesekkullerince tespit edilmis bir
talfierelmasi halinde hizmetin bedelinin bu tarifede gosterilen Ucretten dusuk
Plefiiayacadl-hukium altina alinmistir. Bu hiikimlerde ifade edilen emsal bedel;,
yapilan teslim ve hizmetin emsal bedelidir.

KOVKRIRT 27 nei maddesinin tGgclncl fikrasinda, emsal bedeli veya emsal Ucretinin VUK
huktmlerine gore tespit edilecegi belirtiimistir. VUK'un 267'nci maddesine gore emsal
WEUElI7Sirarile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasi dikkate alinarak
SbElirienir. Ortalama fiyat esasl ve maliyet bedeli esaslarina gore emsal bedeli,
==mukelleflerin kendi defter ve kayitlarinda yer alan bilgileri kullanarak bizzat yapacaklari
== = = hesaplamalar cercevesinde belirlenir.

::::‘i'!'-.."‘Ehﬁ-sal bedelin veya emsal Ucretin tespitinde, ortalama fiyat ve maliyet bedeli esaslari,
= vapllan-teslim veya hizmetler bakimindan kolayca uygulanabilir. Alinan kiymetin emsal

-

edelinin esas alinmasi, ortalama fiyat ve maliyet bedeli esaslarinin uygulanmasini
zorlastirir ve bu esaslarin uygulanmasi konusunda belirsizlikler yaratir. Hatta, emsal
bedelin tayininde, dogrudan doérugla takdir esasinin uygulanacagi yorumlarina neden
olabilir. Ancak, VUK'un 267'nci maddesinde ortalama fiyat, maliyet bedeli ve takdir
esaslarinin sira ile uygulanacagi hiikme baglanmistir. Ayrica, emsal bedeli ve emsal
ticretinin VUK hiikiimlerine gore tespit olunacagini hilkme baglayan KDVK'nin 27'nci
maddesinde de, bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi
halinde, ortalama fiyat ve maliyet bedeli esaslari atlanarak dogrudan dogruya takdir
esasinin uygulanacagdina iliskin bir hiikiim yoktur.
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Arsaipayi karsiligl insaat islerinde, miiteahhit tarafindan'arsaisahibine yapﬂ?:m
nsaaihizimetinin KDV matrahi, YAPILAN (VERILEN) insaat hiz \%
267 nci maddesine gore tespit edilecekiemsal idir.

—— —
T

SRSERUG 6larak; KDVK'nin 27°nci maddesinde, bedelin mal, menfaat,
riZenee Jj’_)j naradan baska degerleroldugu islemler, bedelin
pUlNRmadiar , bilinmedigi, dogru olarak tespit edilemedigi veya
DEGCEIIRIE; saI bedeline gore acikca dusuk bulundugu hallerle ayni
:3:13]:1@ bl tutulmustur. S6z konusu madde bir butun halinde
Jegar”' ndirildiginde, bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan
_)J\ Skal ‘degerler olmasi halinde matrah, tipki bedeli bulunmayan veya
9 linmeyeniislemlerde oldugu gibi, yapilan teslim veya hizmetin
"‘ msal bedeli veya emsal tcretidir. KDVK'nin 27°nci maddesinde,
;-_-,-,;' ;:bedelm mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi
~ halinde, bu genel esastan ayrilarak teslim veya hizmet karsiliginda
~alinan degerlerin emsal bedelinin KDV matrahi olarak alinacagini
gosteren bir hukim yoktur.

28



- -

yd J)JLm Insaat’hizmetinin.emsal bedelinin VUK u desind
saslardan hangmﬂ!‘gore tespit edilmesi gerekir?

r——

EErEkiansa payikarsiligl tisleri ibi pilan insaat
IZEUNGIN, GErEk & KDVKAIN 27hdi m as| uyarlnca ergi Usul .
J<Jf]Jf]J‘ Un 267'nci maddesine gore emsal bedelin tespitini

¢jere errJ gayrlmenkul teslimlerinde, emsal bedelin veya Ucretin
JILJLIIJ“ fiyat esasl, maliyet bedeli esasi ve takdir esaslarindan

JEGISIN ~gore tesplt edilecegi onemli bir sorundur.

KIDVK'T in 27’nci maddesi uyarinca emsal bedelin veya lcretin
Gl ah olarak dikkate alinmasi gereken hallerde, emsal bedelin
~V Kun 267nci maddesine gore belirlenmesi gerekmektedlr

& S VUKun 267'nci maddesi uyarinca emsal bedelin veya iicretin
= bellrlenmesmde uygulanacak sira asagidaki gibidir:

~ 1. Ortalama Fiyat Esasi,
~ 2. Maliyet Bedeli Esasl,

3. Takdir Esasi.
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*Arsa payi karsilic insaat islerinde KDV 'matrahinin tespitinde, arsa™
Sahibine yapilan insaat hizmetinin emsal bedelinin VUK'U 20#_,
imaddesindeki esaslardan hangisineigore tespit.ed Sl gereklr

—— —
T

ifSaat Rizmetlerineg. iliskin, emsall bedelin tespitinde, yukarlda yer alan bu

‘—U..JJ]JfJ '5'("""' L\ve)u .'cC.g ROMUSUT afz), KISk e ."..
15 Arsa | _,ayl kar§|I|g| insaat islerinde, muteahhit tarafindan arsa sahibine
yepllaniinsaat hizmetinin:e KDV: matrahi olarak yapilan ingaat hizmetinin
Siisalsbedelinine VUK'un 267°nci- maddesinde yer verilen takdir esasina
Jor@ te: p|t edilmesi gerekir.

Arsa pay! karsilidi ingaat islerinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine
1Ian ingaat hizmetinin KDV matrahi olarak, yapilan insaat hizmetinin
— msal bedelinin VUK'un 267'nci maddesindeki esaslardan hangisine gore
‘_,-,,j‘“’tesplt edilecegi, her olayin kendine 6zgi nitelikleri dikkate alinarak
~  _ _inceleme elemanlarinca kararlastirilmasi gerektiginden; insaat hizmetinin

-~ emsal bedelinin VUK'un 267’'nci maddesindeki esaslardan hangisine gore

tespit edilmesi gerektigi konusunda karar almaya lizum yoktur.
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Arsa pc

1 karsiligr insaat'islerinde, muteahhit tarafindan arsa sahibine yabﬂ%n
isaat hizmetinin KDV matrahi olarak yapilan insaat hi ne
pedelinm VUK un'267 nci.maddesinde yerwveril akdir esasina gore
_— tespit edilmesi gerekir.

Miteahhitler tarafindan arsa sahiplerine insaat hizmeti verilebildigi gibi, arsa sahibi

BUyaOGE, konumu, verilen insaat hizmetinin kalitesi, yapildigr donemdeki hava
ostliarpmalzeme dahil veya haric olusu, malzeme dahil ise kullanilan malzemelerin
miteligitve kalitesi birbirinden farkli olabilir. Yapilan ingaatlarin bu tir kendine 6zgu
mtElikiErifdolayisiylarmaliyetleril de birbirinden farkli olacaktir. Ortalama fiyat esasinin
Uyejulzislag asilicin temel 'Isart, mallarin ayni cins ve nevide olmasidir. Dolayisiyla,
Oltmlama fiyat esasi misli mallar icin uygulanabilecektir. Insaat hizmetleri birbirinden
iaiklirezelliklere sahip olacagindan birinin fiyati digeri icin emsal olarak kabul
EdilemeyecekKtir.

S ErTisal satis bedeli, rayi%dec_‘jere es bir degerdir. Bu husus, 267'nci maddenin birinci

s fikra hukmunde acikca

elirtilmistir. Satin alinan arsalar ve insa edilen bagimsiz

== = bolimlerde elde bulundurma stireci ya da inﬁaat stireci uzun sirdigulinde, bunlarin
~—  “maliyeti ile rayic bedeli arasindaki fark, gere

- jcerisinde ortaya cikan kitlik ranti nedeniyle, dnemli Olctide artmaktadir. Bu nedenle,
~ maliyet bedeli‘rayic bedelin tespitinde kullanilamayacak bir ydontem haline gelmektedir.

enflasyon nedeniyle, gerekse zaman

Bu nedenle, KDV matrahinin tespitinde arsa sahibine yapilan insaat hizmetinin emsal
bedelinin VUK'un 267’nci maddesinde yer alan esaslardan ortalama fiyat esasinin ve
maliyet bedeli esasinin uygulanamayacadi ve miteahhit tarafindan arsa sahibine
yapilan insaat hizmetinin KDV matrahi olarak yapilan insaat hizmetinin emsal bedelinin

VUK'un 267°nci maddesinde yer verilen takdir esasina gore tespit edilmesi gerekir.
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M —
ayl karsihigi insaat islerinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine y n insaat
inin KDV matrahi olarak, yapilan insaat hizmetinin em inin \Ll?-
maddesindeki esaslardan hangisine gor: cegi, her olayi
~ kendine 6zgii nitelikleri dikkate alinarak inceleme elemanlarinca
-arlastiriimasi gerektiginden; insaat hizmetinin emsal bedelinin vuk’un 267’nci
desindeki esaslardan hangisine gore tespit edilmesi gerektigi konusunda

=IiSalis .)' eI|n han?l usullere gore tespit edilecegi VUK'un 267'nci

maddesinde belirtilmis olup, bunlar sirasi ile ortalama fiyat esasi, maliyet

JeJeJJ esas| ve takdir esasidir. Emsal bedelin saptanmasinda bu S|ralamaya
‘/J]J’f]slsi fgerekecektir.

Mttee] itler tarafindan arsa sahiplerine insaat hizmeti verilebildigi gibi, arsa

Sahibil disindaki' tclincu Kisilere de ingaat hizmeti verilebilmektedir. Yapllan

Sifsaatiarin yeri, buytkltgu, konumu, verilen insaat hizmetinin kalitesi,

, o)lfe[fe] donemdeki hava kosullarl malzeme dahil veya haric olusu,

:;:__:__ nalzeme dahil ise kullanilan malzemelerin niteligi ve kalitesi birbirinden

—— farkliolabilir. Yapilan insaatlarin bu tiir kendine 6zgii nitelikleri dolayisiyla

— - maliyetleri de birbirinden farkli olacakti. Dolayisiyla, ortalama fiyat esasi

— misli mallar lﬂn uygulanabilecektir. Insaat hizmetleri birbirinden farkli

ozelliklere sahip olacagindan birinin fiyati digeri icin emsal olarak kabul
edilemeyecektir. Insaat hizmetlerine iliskin emsal bedelin tespitinde belirtilen
bu nedenle ortalama fiyat esasi uygulanamayacagina gore, maliyet bedel
esasinin uygulanip uygulanamayacagi 6nem tasimaktadir.
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payl karsilhigi insaat islerinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan insaat

matrahi olarak, yapilan insaat hizmetinin emsal bedelini un 2%
esaslardan hangisine gore tespit edilecegi, h endine 6zgu

ate alinarak inceleme elemanlarinca kararlastirilmasi gerektiginden; insaat

smsal bedelinin vuk’un 267’nci maddesindeki esaslardan hangisine gore tespit

edilmesi gerektigi konusunda karar almaya liizum yoktur.

k incelemede yasal kayitlara gére maliyet bedelinin gercegi

1adigina dair bir tespit bulunmadigi siirece maIiYet bedeli esasinin

inmasi yasal bir zorunluluktur. Ancak, yasal kayitlarda yer alan maliyet

nin gercedi yansitmadigi tespit edilmis ve gergek maliyet de tespit

niyor ise bu durumda takdir esasina gidilmesi gerekecektir.

‘ek arsa pay! karsiligi insaat islerinde arsa sahibine yapilan insaat hizmeti

icin, gerekse KDVK'nin 27'nci maddesi uyarinca Vergi Usul Kanunu’nun

== 267'nci maddesine ?bre emsal bedelin tespitini gerektiren gayrimenkul

-~ ~teslimlerinde, emsal bedelin veya (cretin ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli

“esasl ve takdir esaslarindan hangisine gore tespit edilecegi her somut olayin

= ozelliklerine gore farkli olabilecektir. Bu tiir hallerde, dogrudan dogruya

— - takdir esasina mi gidilecegi, yoksa maliyet bedeli esasinin uygulanmasinin

“mumkin olup olmadigi bir kurala baglanmak yerine her olayin kendine
0zgu nitelikleri dikkate alinarak inceleme elemaninca kararlastirilmasi, bu tur
islerin arz ettigi cesitlilik ve farkhliklar dikkate alindiginda yerinde bir ¢oziim
yolu olacaktir.
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Aﬁ ahlbmm Muteahhide Arsa Payr'Devrinin KDV ye Tabi Olup.
_ Olmadigi ' I

Idarenin Gorusu ~‘-.* rose

sjseriinolu KDV Genel Tebligi ile Mallye Idaresinin ortaya koydugu gorus;
2lr el r),J\/J;'F Sili rrr MSIZBEIUMLY2PIMIYS rlnd |k|a‘r,||.t.e§‘“n%8<yam

giampar N Varginin 562 Kontst oldug ur BU teslimlerdentilki‘arsa
saiibiftarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise, muteahhit
UJ‘ZJJ‘JJ’]J‘ i arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz bolim (konut veya
[SYEr)teslimidir.
'PJJUJ:}, [gilitbolimiinde arsa sahibinin hukuki statisi goz onlinde
J,JLJnJ~ ularak kil birayrima gidilmistir. Buna gore;

INPATSa bif iktisadi isletmeye dahilse, arsanin sahibi olan bu iktisadi

= Isle menln bagimsiz bolum (konut yada isyeri) karsiligl olarak miiteahhide

;;,/’-—v. ptigitarsa teslimi KDV'ne tabi olacaktir. Yine, arsa sahibi arsa alim satimini

= ,,mutat ve surekli bir faaliyet olarak surduruyorsa bu halde de arsa sahibinin

_:_.;":‘5—— muteahhide yapmis oldugu teslim icin KDV uygulanacaktlr

: = 2) Bununla birlikte, arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini
Eerektlrmeyecek §ekllde arizi bir faallyet olarak arsasini bagimsiz bolim

arsiliginda muteahhide tesliminde KDV uygulanmayacagdi belirtilmistir.

Nitekim yukarida degindigimiz Uzere, arizi islemler zaten KDV'nin konusuna

girmemektedir.

o Tebligde benimsenen bu yaklasim, Tebligin yayinindan sonra Idare
tarafindan verilen muktezalara aynen yansimistir.
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: |b|n|n Muteahhide Arsa Payi Devrinin KDV'ye T-Ebih(—)lup -
Olmadigi .( —

VENC sldare5| “iktisadi isletme”nin tanim
(GIEENERC aniveldevamiminruanlﬁya-rmlaan-t cari,
BB Veya ziral faaliyetten soz edebilmek icin bu
”Je'tg' tedavul ekonomisine katilmasi, baska
adeyle isletmede Uretilen/satin alinan

dllarin veya hizmetlerin bir bedel karsiligi

&Satllimis olmasi gerektigine isaret etmektedir.

‘.—

= -:A’rsan|n Iktisadi isletmeye dahil olmasi™
== -’kavraml Ise, Erensm olarak, bilanco esasinda

— Dbilanconun aktifine kayith olmasm| isletme
hesabl esasinda ise deftere yazili olmasini ifade
etmektedir.
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Arsa Sahibinin'Muteahhide Arsa Payi Devrinin KDViyeilabi

: .. Olup OImadigi jb"
& S—
SIEDIgUETarsa alim satiminin mutat ve sarekli bir faaliyet olmasi ya da arizi
pirdiaaliyet teskil etmesi hallerinden neyin anlasiimasi gerektigi

.Jf"JJ’LJrJHJJJ’I]JC’..J

ROVEGInIL. maddesinin ikinci fikrasinda, KDV uygulamasi agisindan ticari
'LJ,JJJ\/l—‘Jr] apsam ve niteligi ile faallyetln “devamliligi” hususlarinin GVK
pukumlenine gore; GVK'nda aciklik bulunmadigr hallerde Tirk Ticaret
KanURL Ve diger |Ig|I| mevzuat hukimlerine gore ta}/m ve tespit edilecegine
ru,gmruh tir. Burgenel belirlemeye gore, “arsa alim satiminin mutat
ye'surekli bir faaliyet olmasi” kriteri, GVK m. 37/4’e gore, yani

Iyt ienkullerin alim, satim ve insa |§Ier|yle devaml olarak ugrasanlarin bu
. FJ-':' Srinden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang sayilacagi hikmunde
= peliflenen“devamiilik” unsuru kapsaminda degerlendiriimelidir.

“Ticari faaliyette “"devamlilik” unsurunun, temel kriteri vergi idaresine gore
=——",*_ = “muamelelermﬁ klugu”dur. Ancak, gayrlmenkul alim satiminin, sekli ve
- maddi sartlari ile kurulmus (bellrgln) bir ticari organizasyon iginde
gaplldlgmda bu faaliyetin, “ticari faaliyet” oldugu seklinde gortsler de
ulunmaktadir. Arsa sahibi bu tir bir organizasyon ise, miteahhide yapacadi

arsa teslimi KDV'ne tabi olacaktir.
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Arsa Karsiligr Bagimsiz Boliim Yapimi'Islerinde KDV Matrahinin Arsa

Sahibi Agisindan Tespit'i.f* i —
. _—

Arsaspayi karsiligi-bagimsiz bolim yapimi islerinde, arsa sahibinin
mlteahhide arsa payideviinde KDV.matrahinin tespiti hususunda, doktrinde
penimsenen agirlikli'goras; buradaki" KDV matrahinin muteahhide devredilen
gisaipayinin “emsal bedeli” oldugu yonundedir. Bu gorusin gerekgesi olarak
derteslimianinda arsanin bedelinin bilinemedigi ya da bulunamadigi
gosterimektedir. Ayrica Danistay’in da bu teslime iliskin KDV matrahinin
iespiunde emsal bedele itibar edilmesi gerekecegi yonunde karar
MEVEULUr:
SEsisennumarall KDV Tein%inde de belirtilmemij bu hususla ilgili olarak
Maliye Idaresinin mukteza bazindaki gorislerinde istikrarh bir yaklasim
&= Ortaya koyamadigi, farkli yaklagimlar ileri strdigl gorilmektedir. Aslinda
= " Waliye Idaresi arsa pay! karsiligi bagimsiz bolim yapimi islerini “trampa”
= “olarak degerlendirmek suretiyle KDV'ye tabi tutmaktadir. Yaptigi bu
= qnitelendirmenin devami olarak Idareden, “trampa” suretiyle karsilikli teslim
~ edilen mallarda KDV matrahinin tespiti ile esaslari goz ontinde bulundurmasi
= beklenir. Nitekim 1 seri no.lu KDV Genel Tebliginde, “trampa” isleminde
KBV matrahinin tespitiyle ilgili su belirleme yapilmistir: “7rampada mallarin
mulkiyeti karsilikli olarak el degistirdiginden her iki taraf 0/,';/n de teslim
gerceklesmis sayilacaktir. Bu aurumda matrah trampa edilen mallarin her
birinin emsal bedeli olacaktir.”

-
-y
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Bagimsiz Boliim Yapimi Islerinde KDV. Matrahinin'Arsa
Sahibi Acisindan Tespiti

B

~iBuna gt r-e— arsa payl karsll bag|m5|z bolim yapimi iglerini

sthdimpe oIarak degerlljen |r|3n Vergiidaresinin, 1 serlI Tglu KDV
GENEINERIFINE Ly gun bil: Va asim be |msemeS| tutarlilik geregidir.
]\“E“_—hgjf‘nld "U|.°-'G¢¢ c > allall V' ..' .'.'hcyb‘ RI
“‘-‘J'J'L)JJ pedeli” tzerinden KDV hesaplanma5| ve beyan edilmesi
gEREKLIg ‘belirtiimek suretiyle, bu yaklasim ortaya konulmustur.

Suigitinll virlikte, vergi idaresi gelirin tutari hususunda farkl goriisler
IEIRSUT ktedlr Idarenin arsa sahibinin elde ettigi kazancin
LESPILNGE; arsa payinin “emsal bedelin” esas alinmasi gerektigi
'\/J[ nde gorusu oldugu gibi, verilen bazi muktezalarda ise, arsa
=S¢ Nbinin, muteahhide devrettlgl arsa payinin bedelinin (gayrlsaﬂ
== 5|Tat), mtteahhidin sozlesmeye gore arsa sahibine devredecegdi
—— — “bagimsiz bolumlerin insas icin yapmig oldugu harcamalarin
= 'toplammdan olusacag! belirtilmistir. Diger bir ifadeyle, bu gorise
— ore arsa payinin devri karsiliginda elde edilen ha5|Iat arsa payl
?Ihgl iktisap edilen bagimsiz bolimlerin maliyet bedellerinin
toplamindan olusmaktadir.
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atrahinin
I

Arsa Sahibi Acisindan Tes J?Jtl

s _—

GORUIEUGU Uzere, vergi idaresi, arsa sahibinin muteahhlde arsa payl devri

J’)‘-‘Jl—‘r]]‘ :, olusan hasl atlrihgellr ve kurumlar verg|5| acisindan tutari ile, bu
matiai larileristirmektedin

fJJre Jr* sahibinin arsa payini muteahhide evr| nedenlyle elde ettigi gelir

,Jr"JJmJJp ~agirlikli gorustinde arsanin devir bedellni ‘muteahhidin arsa

S:Jnume évredecegl bagimsiz boltimlerin maliyetine” baglamakta; bu

GEVHNT KDV matrahi acisindan ise, arsanin emsal bedelini esas aId|g|

JJJ‘,JJII“ cedir,

pArisaipayinin baslangicta miteahhide tapuda devredilmeksizin yapilan arsa
J)_}\‘ ‘karsiligi insaat Islerinde, miteahhit tarafindan arsa sahibine daire veya
Eisyerityaplimasiislemi, insaat hizmeti olarak KDV'ye tabidir.” seklindeki

’ msma Kemisyonu kararinin bir uzantisi olarak bizim gorusumduz, arsa sahibi
= acisindan KDV matrahi, muteahhitin arsa sahibine sundugu insaat
 hizmetlerinin maliyet bedelidir.

: " Yine de; arsanin satis bedelinin, arsanin sézlesmenin yapildigi tarihteki (ya
= da paylaslmm kararlastirildigi tarlhtekl) rayic bedeli oldugu ve nedenle arsa
sahibinin muteahhide yaptigi teslimin KDV matrahinin da yine bu bedel
olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde gorisler bulundugu gézden
kaciriimamalidir.

® Arsa sahibinin miteahhide yapmis oldugu arsa payi tesliminde uygulanacak
KDV orani genel oran olan % 18 olup, bu hususta tereddut
bulunmamaktadir.
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“Arsa Sahipleri - isindan Arsanin'Tesliminde KDV.istisnasi

5281 sayili Kanun’un 33. maddesiyle, 1.1.2005 tarihinden gecerli

elmakitizere, KDVK'nin 17 maddesinin 4 fikrasina r bendi olarak
SRlEnenhukim, uyannca, kurumlarn aktifinde en az iki tam yil
SurEyIeRItRdRraayrmeEnKUliERN SatSIsStretyle gerceKIESEN aevi
vereslimler KDVhden istisna edilmistir.
PRIEyISlyla; bir kurum en az 2 yil (730 guin) streyle aktifinde tuttugu
disayiisattiginda, bu satlg KDV'den istisna olacaktir. Bu istisnanin
Iygllanmasinda onemli bir sart da bu kurumun gayrimenkul
ticaretiyle (alim, satimi ve insasiyla) istigal eden bir kurum olmamasi
Y da bu nevide bir kurum olsa dahi bu gayrimenkuliin bu amacla
== cktifite bulundurulmamasidir.
= s Valiye Idaresinin uygulamasi ve doktrindeki agirlikli gortis geredi,
~— arsa payinin miiteahhide devri miiteahhide yapilan bir satistir.
- Maddede belirtilen gayrimenkullerin satlisuretiyle devri sarti bu
- . manada saglanmis olmaktadir. Arsa sahibi maddede belirtilen diger
ﬁartlarl da saglarsa, yani gayrimenkul ticareti ile istigal eden bir
urum niteliginde degilse ya da bu gayrimenkul arsa sahibi kurum
acisindan “emtia” niteligi arz etmiyorsa, kanaatimizce en az 2 yil
aktifte kalmis arsanin muteahhide devrinde bu istisnanin
uygulanmasi gerekir.
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Arsa Sahipleri'Acisindan Arsanin Tesliminde KDV Istispasi

- —
NILEKImimaddenin gerekgesmde ‘bu diizenlemenin kurumlarin mali
\/.Jr)JLJrlr clendirme amacini tasidig ifade edilmistir. Kurumun
J,grjfjfjje,gl\ arca atll"durimdaTkalmis bir arsavi vererek karsiliai E'-"
rruncelm illerde degerlendirecedi bagimsiz boltimler yaptirmasi,
Urmun mali yapisini guclendirme manasina gelmektedir. Bu
peuenie delarsa payinin devrinde bu istisnanin uygulanmasi
rruJJarﬂ ‘konulus amacina da uygundur.

PBlifoktada arsasini miiteahhide vererek karsiliginda bagimsiz

_)J]t ler elde eden sirketin gayrimenkul ticareti ile istigal edip

~ eu nedigi'sorunu soz konusudur ki, kanaatimizce bu fiil

=== e*r’f;eklestlrlnceye kadar gayrlmenkul ticareti ile ugrasmayan

- ‘:,. =“kurumun, istisna uygulandigi anda gayrimenkul ticareti ile istigal

= '-ettlgl soylenemez Ne zaman ki, arsa sahibi kurum arsa pay! karsiligi

- aldigi bagimsiz boltimlerin ticaretini yapmaya baglar, 6rnegin devamli

bir sekilde satisini yaparsa o vakit, gayrimenkul ticareti ile istigal
etmis hale gelir ve de bagimsiz bolim satislari icin bu istisna

uygulanmaz.
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Danisma Komisyonu’nun Arsa Karsiligi Insaat iglegryle—ilg'i‘ﬁ—-._
Almis Old g" u Diger Kararlar*

= —

SAYSa Payi karsilig msaat |§Ier|nde arsa sah|b|n|n daire
VEYENSYEYapImiNals Iglmumahlhude-air-sa-paw-ver-meg R
SIemi, bir ivaz karsiligr devir sayilip GVK’'nin mikerrer
JJ’Jnr‘Js laddesi uyarinca elden ¢gikarma sayilir.

SRVAVSE P yl karsiligr insaat islerinde, arsa sahibine ait arsa
r)J Rinrelden cikarildigr tarih, miiteahhidin sOzlesmede
enen edimini yerine getlrdlgl tarihtir. (KDV
= ,\,1, smdan Vergiyi Doguran Olay)

-~ e Arsa payl karsiligi insaat islerinde, miteahhit tarafindan
_:-‘-"‘5' = arsa sahibine insa edilen daireler veya isyerleri, arsa
~ sahibi acisindan yeni bir iktisap olup; bu gayrlmenkullerln
Iktisap tarihi olarak muteahhidin sozlesmede belirlenen
edimini yerine getirdigi tarihin esas alinmasi

gerekmektedir.
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Danisma Komisyonu’'nun Arsa Karsiligi Insaat
i5[Eriyle Tigili.Almis Oldugu DigerKararlar
SAvSarpayiLkarsiliglinsaatiislerinde;, arsa sahibinin, arsa
payitkarsiligl edindigi dairelerin veya isyerlerinin elden
gikarlmasindan elde ettigi kazancin GVK’nin 2'nci
rru,LL,; sayllan gelir unsurlarindan hangisine
girecey gi, her incelemenin arz ettigi 6zellige gore

INGE gme elemaninca kararlastirilmasi gereken bir
==Kenudur.

-
e

’,‘

Miteahhit tarafindan, ifadaki gecikmeden dolayi, gercek

———

f’f ~ Kisi arsa sahibine, tlcarl faaliyet kapsaminda

=~ Sayllmayacak durumlarda odenen cezai sart veya kira
tazminatlari, GVK'nin 2'nci maddesinde sayilan gelir
unsurlarindan hicbirine girmemesi nedeniyle gelir
vergisinin konusuna girmez.
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})3}; sma Komisyonu’nun Arsa Karsiligi 1
Isieriyle 'IIgiIi*AlmOlduﬁu Digerk

2 GlErtfe |n|n‘sat| mda-verl I doguran olay, miteahhit
glelSIEaNNNSadatinttan D dairelerin’veya isyerlerinin
HIENTLES |m| Veya sahlplerl adina tapuya tescili tarihinde,
i) JE:—)JJ‘I t disindaki kat irtifaki sahipleri acisindan ise kat
ftliigic ninalici adina tescili tarihinde meydana gelir.
(JJJt eahhit ve arsa sahipleri ile tcuincu kisiler
acisindan KDV’de Vergiyi Doguran Olay)

‘_"—_._—J p

at;

arlar

.
-— —
"
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