Kat Karsiligi Arsa
Teslimlerinde KDV sorunu

Son yillarda gerek hikimetin uyguladigi ekeonomik
politikalarin bir unsuru olarak gerekse de konut kredi faiz
oranlarindaki ciddi dusus insaat sektorunud canlandirmistair.
Insaat sektdrinin canliligi ister istemez bu sektdrde
karsilasilan vergisel konularda da canliliga sebep olmaktadir.
Insaat sektériinin cok genis ve detayli olmasi vergisel
dizenlemeleri de beraberinde genis ve detayli kilmaktadir. Bu
makalemizde cevremizde sikca rastladigimiz kat karsiligi arsa
teslimlerinin KDV karsisindaki durumunu aciklamaya
calisacagiz.

Kat karsiligi arsa teslimlerinde KDV konusunda
vergi idaresi ile yargi organlari arasinda goéris birligi
saglanamamaktadir. Vergi idaresi kat karsiligi arsa
teslimlerinde; arsa sahibi ile insaati yapan muteahhit
arasinda bir sdzlesmenin yapildigini, sb6zlesme geregince arsa
sahibinin arsasini miteahhide teslim ettigini (veya miteahhide
tahsis ederek kullanimina birakmakta) ve bunun karsiliginda
muteahhit tarafindan arsa sahibine insa olunan yapinin
bagimsiz boélimlerinden bir kismini (daire veya isyerini)
teslim ettigini, dolayisiyla bu islemleri trampa olarak
degerlendirerek KDV konusuna dahil etmektedir. Yargi organlari
ise; arsa sahibinin ticari bir muamele gerceklestirmedigi,
sadece arsasini degerlendirdigi ve dolayisiyla bunun bir
trampa olmadigi yaklasimiyla KDV konusunun disinda
tutmaktadir. Bu konuyu oOncelikle vergi idaresinin yasal
dizenlemeleri 1s1iginda anlatip, yargi kararlarina yer
verecegiz.

1. Arsanin Herhangi Bir Iktisadi Isletmeye Dahil
Olmamasi ve Arsa Tesliminin Arizi Olarak Yapilmasi
a) Arsa Sahibi Acisindan

Arsanin herhangi bir iktisadi isletmeye dahil olmamasi ve arsa
tesliminin sdrekli bir ticari faaliyet, organizasyon
icerisinde gerceklesmemesi, arizilik 6zelliginin kaybolmamasi,
yapilan arsa teslimini KDV konusuna dahil etmemektedir. Cunku
KDVK. 1. maddesinde “ Tirkiye'de yapilan asagidaki islemler
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Katma Deger Vergisi’'ne tabidir:1- Ticari, sinai, zirai ve
serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve
hizmetler,..” hukmu yer almaktadir. Dolayisiyla arsa sahibinin
arsa teslimi ticari bir faaliyet <cercevesinde
gerceklesmediginden KDV aranmayacaktir. Ayrica 30 Nolu
KDVGT. 'nde “..Ancak arsa sahibinin, gercek usulde
mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miteahhide
tesliminde vergi uygulanmayacaktir.” hukmuyle konuya aciklik
getirmektedir.

b) Miteahhit Acisindan

Miteahhidin KDV mikellefiyeti oldugundan arsa sahibine teslim
ettigi daire veya isyerleri icin emsal bedelleri lzerinden
fatura duzenleyecek, KDV hesaplayarak, yasal defterlerine
kaydedip beyanlarina intikal ettirecektir.

Eger miteahhidin teslim ettigi dairelerin net alani 150 m2’nin
altinda ise bu teslimler %1 oraninda KDV’'ye tabi olacaktaxir.
Eger teslim edilen dairelerin net alani 150 m2 (ve lstiinde) ve
teslim edilen 1isyeri 1ise %18 oraninda KDV'ye tabi
tutulacaktir. Miateahhit insaatin insa asamalarinda yuklendigi
KDV'yi KDVK.29. maddesi uyarinca, yaptigi mal ve hizmet
teslimleri karsiliginda hesapladigi KDV'den indirim Kkonusu
yapabilecektir. Fakat muteahhidin %1 seklindeki indirimli
orana tabi teslimleri nedeniyle indirim konusu yapamadigi
KDV’'yi mahsuben veya nakden isteme hakki bulunmaktadir.

c) Miiteahhidin Indirimli Orana Tabi Islemleri Nedeniyle Iade
Talebinde Bulunmasi

Sozkonusu durum miteahhidin net alani 150 m2’yi
asmayan konut teslimleri ic¢in gecerlidir. Bu teslimler sadece
arsa sahibine yapilan teslimleri kapsamayip, net alani 150
m2’yi asmayan butdn konut teslimleri icin gecerlidir.

KDVK. 'nun 29/2. maddesinde “ .. Su kadar ki, 28
inci madde uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan vergi nispeti
indirilen teslim ve hizmetlerle ilgili olup teslim ve hizmetin
gerceklestigi vergilendirme doneminde indirilemeyen ve tutari
Bakanlar Kurulunca tespit edilecek siniri asan vergi, bu
miukelleflerin vergi ve sosyal sigorta prim borc¢lari ile genel
ve katma butceli idareler ile belediyelere olan borc¢clarina ya
da doner sermayeli kuruluslar ile sermayesinin % 51’1 veya
daha fazlasi kamuya ait olan veya 0zellestirme kapsaminda




bulunan isletmelerden temin ettikleri mal ve hizmet
bedellerine iliskin borc¢larina mahsuben o6denir. Yili icinde
mahsuben iade edilemeyen vergi nakden iade edilir. Maliye
Bakanligi bu fikranin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari
tespit etmeye yetkilidir...” hukmu yer almaktadir. Buna godre
miteahhidin %1 KDV oraniyla teslimini gerceklestirdigi konut
teslimleri icin yuklendigi KDV tutarinin sadece %1’'lik KDV
tutari kadarini indirim konusu yapabilecektir. Indirim konusu
yapilamayan KDV tutari oOncelikle miteahhidin varsa yukaridaki
borclarina ( 101 Nolu KDVGT. Ile mikelleflerin Elektrik ve
Dogalgaz borc¢larina ) mahsup edilecek ve artan kismi ile borcu
olmayanlara tamami nakden iade edilebilecektir.

Iadede Uyulacak Esaslar
— 2006/10379 Sayili Kararname ile indirimli vergi
oranina tabi teslim ve hizmetlerde iade uygulamasi ile ilgili
sinir 10.000,00.YTL. olarak belirlenmistir.
- Yil1 icerisinde mahsuben iade edilemeyen tutarlar,
izleyen yil mikellefin istegine bagli olarak nakden iadesi
mumkundur.
- Mahsuben iade talebi bir dilekce ve ekindeki su
belgeler ile gerceklestirilir.
0 Takvim yili basindan, mahsup hakkinin dogdugu déneme
kadar yapilan alislara iliskin fatura vb. belgeler ile ayni
donemde yapilan indirimli orana tabi satislara iliskin fatura
vb. belgelerin listesi,

0 Iade edilecek vergi tutarinin hesaplanmasina iliskin
olarak donemler itibariyle hazirlanacak tablo,
0 Indirilecek KDV Listesi, indirimli orana tabi

islemlere ait satis faturalari ve Yuklenilen KDV Tablosu (
Mahsup hakkinin dogdugu dénemden itibaren sadece mahsup talep
edilen vergilendirme donemine ait olmak uUzere )

- Nakden iade KDV Beyannamesi ekindeki bir dilekce ile
yapilabilecek olup su belgelerin eklenmesi gerekmektedir.

0 Iade hakkinin dogdugu islemin yapildigi yila ait alis
ve satis faturalarinin listesi,

0 Yillik iade tutarinin hesaplanmasini gosteren tablo,

0 Iadenin talep edildigi yilin ilk doéneminden, iadenin

talep edildigi doneme kadar aylar itibariyle “Devreden KDV”
tutarlarini gosteren tablo.

— Vergilendirme donemleri itibariyle 4.000,00.YTL.' 'yi
( 2006 yili icin belirlenmis tutar ) asmayan mahsup talepleri



ile hesaplanan KDV alacaginin (nakden 1iade) vyillik
4.000,00.YTL.’yi asmamasi halinde Inceleme Raporu, Teminat ve
YMM Tasdik Raporu aranilmadan yerine getirilecektir.
4.000,00.YTL. ’nin Ustindeki talepler Inceleme Raporu, YMM
Tasdik Raporu veya 4.000,00.TL.’yi asan kismi kadar Teminat
ile yerine getirilecektir.

2. Arsanin Iktisadi Isletmeye Dahil Olmasi veya Arsa
Tesliminin Siirekli Yapilmasai

a) Arsa Sahibi Acisindan

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin alim-satim isini mutad olarak surdiurmesi halinde,
arsa sahibinin arsa teslimi KDV’'ye tabi tutulacaktir. Arsa
sahibinin mudteahhide arsa payini devretmesi veya aralarinda
yapacaklari s6zlesme geregince miteahhidin emrine tahsis
etmesi halinde, arsa sahibi arsanin rayic¢ bedeli ( piyasada
olusan alim-satim degeri ) Uzerinden fatura dizenleyerek %18
oraninda KDV beyan edecektir. Insaatin bitip daire veya
isyerlerinin arsa sahibine teslimi sirasinda daire veya
isyerlerinin emsal bedelleri hesaplanacak ve daha once rayic
bedel Uzerinden fatura edilen tutar ile aralarinda olusan fark
tutari icin ayrica fatura duzenlenerek KDV beyan edilecektir.
Cunku arsanin gercek degeri, arsa sahibine teslim edilen konut
veya isyerinin emsal degerine estir.

Danistay bu konuda vergi idaresiyle farkli gorustedir.
Danistay’a gOre arsa sahibinin midteaahhide arsasini tahsis
etmesi veya tapu yoluyla devretmesi teslim olmayip,
miteahhidin arsa karsiliginda konut veya isyerlerini arsa
sahibine teslimi aninda, arsa sahibi acisindan teslimin
gerceklestigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin
fatura dizenleyerek KDV Beyaninda bulunma ydkimldlugl arsanin
karsiliginda miteahhit tarafindan kendisine konut veya
isyerlerinin teslimi aninda dogmaktadair.

b) Miiteahhit Acisindan

Miteahhit arsa sahibine teslim ettigi daire veya isyerleri
icin arsa haric¢ teslim edilen daire veya isyerlerinin emsal
bedeli uUzerinden fatura duzenleyecek ve KDV hesaplayarak
beyan edecektir. Buna mukabil arsa sahibinden alinan arsaya
ait faturayi maliyet, KDV tutarini da Indirilecek KDV olarak
kayitlarina alarak beyanda bulunacaktuir.

Miteahhitin arsa sahibine teslim ettigi dairenin 150 m2’nin




altinda olmasi ve indirimli orana tabi islemlerinden dolayi
iade talebinde bulunmasi halinde makalemizin 1.b.-c.
Bolumlerindeki aciklamalara gore islem yapacaklardir.
Konuya Iliskin Ornek:

Miteahhit X, Bay Y’'nin arsasi karsiliginda 4 adet
daire vermek suretiyle 06.05.2002 tarihinde sdzlesme yapmis ve
insaata baslamistir. Insaat 30.05.2003 tarihinde sona ermis ve
muteahhit tarafindan 24.06.2003 tarihinde arsa sahibine 4 adet
daire teslim edilmistir. Dairelerin net alani 160 m2. olup,
miteahhitte kalan 10 daire de 25.08.2003 tarihinde tanesi
60.000,00.YTL. bedelle satilmistir. Miuteahhidin insaatin
yapiminda katlandigi maliyetler asagidaki gibidir.

Kum : 42.000,00.YTL.
Cimento : 130.000,00.YTL.
Demir : 80.000,00.YTL.
Iscilik : 58.000,00.YTL.
Genel Giderler : 110.000,00.YTL.

Toplam

420.000,00.YTL.

Dairelerin Maliyeti

Oncelikle miteahhidin arsa sahibine teslim ettigi 4 adet
dairenin maliyeti, arsa maliyeti olarak dikkate alinacak ve
diger dairelerin maliyetine eklenecektir.

Toplam Maliyet

420.000,00.YTL.

Daire Basina Maliyet

420.000,00/14

30.000,00.YTL.
Arsanin
Maliyeti
30.000,00 X 4

120.000,00.YTL.
Arsa maliyetinin miteahhide kalan daire maliyetlerine
eklenmesi gerekmektedir. Bu durumda;
Muteahhide kalan daire basina arsa maliyeti : 120.000,00
/ 10

12.000,00
Her Bir Daire Maliyeti : 12.000 +



30.000

42.000,00.YTL.
Toplam Daire Satis Kazanci

60.000 X 10
:  600.000,00.YTL.
Toplam Daire Maliyeti : 42.000 X
10
420.000,00.YTL.
Toplam
Kar

600.000 — 420.000

180.000,00.YTL.

Arsa sahibine teslim edilen daireler ic¢in muteahhit tarafindan
fatura kesilecektir. Fatura arsa sahibine teslim edilen
daireler icin VUK. '’'nun 267. maddesine gore belirlenmis emsal
bedeli lzerinden ( VUK.267. maddede “Ikinci Sira: (Maliyet
bedeli esasi) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya cikarilmasi mumkdn olursa, bu takdirde
mukellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin %5,
perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal
bedelini bizzat belli eder.” Hukmiu yer almakta olup, bizim
ornegimizde de daire maliyetleri bilinmektedir. Dolayisiyla
arsa sahibine birden fazla daire teslim edildiginden toptan
satis gibi degerlendirilmelidir. Emsal bedel: 42.000 X 1,05 =
44.100,00.YTL. olacaktir.) KDV hesaplanarak beyan edilecektir.
Dairelerin net alani 150 m2’yi astigindan %18 oraninda KDV
hesaplanacaktir. Eger 150 m2’'nin altinda olsaydi %1 oraninda
KDV hesaplanacakti. Bu durumda fatura icerigi sodyle olacaktir:

Miktar Fiyat Matrah H
esaplanan KDV Toplam Tutar

4 Adet 44.100,00 176.400,00

31.752,00 208.152,00

(Daire)

Arsa sahibi acisindan ise; arsa bir iktisadi isletmeye dahil
degilse fatura dizenlenmeyecek ve KDV hesaplanmayacaktair.
Ancak arsa bir iktisadi isletmeye dahil ise; 6rnegimize godre
arsalar 06.05.2002 tarihindeki tesliminde arsanin rayicg



bedeli Uzerinden fatura kesilecektir. Rayi¢ bedelin
150.000,00.YTL. oldugunu varsayarsak 150.000 X %18 =
27.000,00.YTL. KDV hesaplanip beyan edilecek ve bu tutar
muteahhit tarafindan Mayis 2002 doneminde indirim konusu
yapilabilecektir. Insaat tamamlanip arsa sahibine teslim
edildiginde ise dairelerin emsal bedelleri hesaplanacak ( 4 X
44.100 = ) 176.400,00.YTL. 1ile arsanin teslim tarihindeki
rayic bedeli olan 150.000,00.YTL. arasindaki ( 176.400 -
150.000 = ) 26.400,00.YTL. fark icin fatura kesilecek ve
(26.400 X % 18 = ) 4.752,00.YTL. hesaplanip beyan edilecek ve
bu tutar miteahhit tarafindan Haziran/2003 doneminde indirim
konusu yapilabilecektir.

3. Konuya Iliskin Yargi Kararlari

— Danistay 7.Daire. Karar No: 1990/1518 Esas No: 1989/1359
Karar Tarihi:28.05.1990

ARSA TESLIMI KARSILIGINDA DAIRE ALINMASININ, KATMA DEGER
VERGISINE TABI OLMADIGI HK.

“Uyusmazlik; ylkimld sirketin kat karsiligi olarak kullanima
terk olunan arsada yapmis oldugu insaattan arsa sahiplerine
verdigi bagimsiz boélimler icin katma deger vergisi
hesaplamadigi nedeniyle kacakc¢ilik cezali olarak salinan katma
deger vergisini terkin eden Vergi Mahkemesi kararinin
bozulmasi isteminden ibarettir.3065 sayili Katma Deger Vergisi
Kanununun “Verginin konusunu teskil eden islemler” basligi
altinda duzenlenen 1/1.maddesinde; “Ticari, sinai, zirail
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan
teslim ve hizmetler” katma deger vergisi kapsaminda
sayilmistar.

Arsa teslimi karsiliginda daire alinmasi ise; birbirinden
ayrilmasi mumkin olmayan cok islem niteliginde olup, bu
islemin arsasini kat kar siliginda miteahhide teslim eden arsa
sahibi yoénunden ticari bir muamele olmayip arsanin
degerlendirilmesi amacina yonelik bulundugunun kabuli
gerekir. Bu_ muamelenin trampa niteliginde bulunmadigi
Danistay’ain siiregelen ictihatlaraindandar.

Bu itibarla; muteahhidin arsa karsiligi insa ettigi bagimsiz
bolumlerden bir kisminin arsa sahiplerine tesliminin katma
deger vergisine tabi tutulmasi olanagi yoktur.




Dayandigi hukuki ve kanuni nedenlerle gerekcesi yukarida
aciklanan mahkeme karari ayni gerekcge ve nedenlerle Dairemizce
de uygun goérulmius olup, ileri surulen iddialar kararin
bozulmasini saglayacak durumda bulunmadigindan temyiz
isteminin reddine mahkeme kararinin onanmasina karar verildi.”

— Danistay 9.Daire. Karar No: 1993/2057 Esas No: 1992/3914
Karar Tarihi:14.05.1993

ARSA KARSILIGI INSA EDILEN BAGIMSIZ BOLUMLERDEN BIR KISMININ
ARSA SAHIBINE TESLIMININ KATMA DEGER VERGISINE TABI OLMADIGI.
“1991 Mart donemi icin tahakkuk fisi ile tahakkuk ettirilen
Katma Deger Vergisinin kaldirilmasi istemiyle acilan davayi;
uyusmazligin arsa karsiligi insaat yapan ve karsiliginda bir
kisim bagimsiz bélimleri arsa sahibinin uhdesinde bairakan
miteahhit firmanin bu olayla ilgili olarak katma deger
vergisine tabi olup olmayacagina yoénelik bulundugu, 3065
sayili Kanunun 1/1.maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti cergevesinde yapilan teslim ve
hizmetlerin katma deger vergisi kapsaminda sayildigi, arsa
teslimi karsiliginda bagimsiz bolim alinmasi ise, birbirinden
ayrilmasi miamkdn olmayan c¢ok islem niteliginde olup, bu
islemin arsasini bagimsiz bélim karsiliginda miteahhide teslim
eden arsa sahibi yonunden ticari bir muamele olmayip, arsanin
degerlendirilmesi amacina yo6énelik bulundugunun Kkabulinln
gerektigi,yargi mercilerinin siire gelen ictihatlarina gore bu
muamelelerinin trampa niteliginde de olmadigi, bu itibarla,
miteahhit firmanin insa ettigi bagimsiz boélimlerde bir
kisminin arsa sahibine tesliminin katma deger vergisine tabi
tutulmasinin sdzkonusu olamayacagi gerekcesiyle kabul eden
Vergi Mahkemesi kararinin bozulmasi istemine iliskin
bulunmaktadir.Temyiz edilen .. Vergi Mahkemesinin 30.9.1991 gun
ve 1991/332 sayili kararinda, 2577 sayili Idari Yargilama
Usuld Kanununun 49.maddesinin 1.fikrasinda sayilan bozma
nedenlerinden hicbirisinin bulunmadigi anlasildigindan temyiz
isteminin reddine, anilan mahkeme kararinin onanmasina karar
verildi.”

SONUC

Goruldugu Uzere vergi idaresi kat karsiligi arsa
teslimlerinde, arsanin herhangi bir iktisadi isletmeye dahil
olmamasi durumunda arsa sahibinin arsa teslimini KDV
uygulamasinin disinda tutmustur. Bunun disindaki her tarlu




teslim ic¢in hem arsa sahibinin hem de muteahhidin fatura
dizenleyerek KDV hesaplamasi ve beyan etmesi gerektigini
duzenlemistir. Fakat Danistay kararlarinda bu islemlerin
trampa olarak degerlendirilmesinin mimkin olmadigi, bu nedenle
kat karsiligi arsa teslimlerinin KDV konusunun disinda
tutulmasi gerektigi goérusindedir. Uygulama birligi acisindan
vergi idaresinin yargil kararlarini da go6zonunde bulundurarak
bu konuda dizenleme yapmasi gerektigi kanaatindeyiz. Fakat
mikelleflerin mevcut yasal dizenlemeler 1siginda vergi idaresi
gorusi dogrultusunda islem yapmalari gerekmektedir.



