rsanin Kat Karsiligi
Miteahhide Verilmesinin
Vergilendirilmesi

Arsanin Kat Karsiligi Muteahhide Verilmesinin Vergisel Boyutu

Son yillarda ozellikle buyuk sehirlerde artan arsa maliyetleri
nedeniyle insaat isleri ile ugrasan firmalar kat karsiligi
veya hasilat paylasimi yontemleriyle bina yapimi yoluna
gitmektedirler. Bu durumlarda, vergilendirme sirasinda arsa
sahibi ve insaat firmalari arasinda yapilan sdzlesmelere gore,
arsa teslimi veya yapilan bagimsiz birimlerin satisi sirasinda
ortaya c¢ikacak gelirin vergilendirilmesi Vergi Idaresi
tarafindan onem arz etmekte olup, yakin zamanlarda cikarilan
sirkiler ve tebliglerle uygulamaya yon verilmistir. Bu
calismada, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ydéntemleriyle
insaat islerinin vergilendirilmesine iliskin son durum, yasal
mevzuat ve yargl kararlari cercevesinde ele alinmistair.

1. Kurumlar Vergisi Yonunden

Kurumlarin, gayrimenkul satislarindan elde ettikleri kazanclar
esas itibariyle ticari kazanclarina dahil olacaktir. Ancak,
Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) madde 5/1-(e) geregi, kurumlarin
en az iki tam yil (730 gun) sureyle aktiflerinde yer alan
tasinmazlarin satisindan dogan kazancin %75'1lik kismi, bu
kazancin satisi izleyen besinci yilin sonuna kadar bilangonun
pasifinde 06zel bir fon hesabinda tutulmasi sartiyla kurumlar
vergisinden istisna olacaktir. Ayni zamanda kurumlarin
aktifinde en az iki tam yil sureyle bulunan tasinmazlarin
satisi Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu madde 17/4-(r) geregi
KDV’'nden 1istisna olacaktir. Gayrimenkul ticareti yapan
kurumlar bu istisnalardan yararlanamazlar.

Devir, tam ve kismi bolunmede, devir veya bolunme suretiyle
devralinan tasinmazlarin iktisap tarihi, devir alinan veya
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bolinen kurumdaki iktisap tarihidir. Insaati devam eden
gayrimenkullerde siire, arsa icin anlam ifade eder. Insaat
tamamlanmadikca istisna séz konusu degildir. Insa edilen
binalarda 2 tam yil insaatin tamamlanip tapuya tescil edildigi
tarihten itibaren hesaplanir.Iki yillik istisna ile ilgili
asagidaki 6zellikli durumlar siralanabilir;

1.Bedelin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilainin
sonuna kadar tahsil

edilmesi sarttir.

2.Kazancin satisin yapildigi yili izleyen besinci yilain sonuna
kadar pasifte ozel

bir fon hesabinda tutulmasi gerekir. Sadece 1istisnadan
yararlanan kazanc¢ (%75 veya daha az) kisminin s6z konusu fon
hesabina alinabilir.

3.Sat1is kazancinin istege bagli olarak sermayeye eklenmesi
mumkun.

4.Gayrimenkul ticareti ile ugrasanlar istisnadan yararlanamaz.
5.Yap1i kooperatifleri istisnadan yararlanabilir.

6.Gayrimenkullerin bedelsiz devri, temliki, trampasi gibi
islemler istisnadan yararlandirilmaz.

7.Grup sirketleri arasindaki gayrimenkul satis islemleri
istisnadan yararlanabilir

5520 sayili KVK 5/1-e maddesi

“e) Kurumlarin, en az iki tam yi1il sureyle aktiflerinde yer
alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni slreyle sahip
olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve ruchan
haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75’'1lik kismi (6111
Sayili Kanunla eklenen parantez ici hiukim Yldrdarluk;
25.02.2011) ((6495 Sayili Kanunla degisen parantez ici hukum



Yururluk; 02.08.2013)Tasinmazlarin; kaynak kuruluslarca, Kkira
sertifikasi ihraci amaciyla varlik kiralama sirketlerine
satisi ile 21/11/2012tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama,
Faktoring ve Finansman S$irketleri Kanunu kapsaminda geri
kiralama amaciyla ve sO0zlesme sonunda geri alinmasi sartiyla,
finansal kiralama sirketlerine satisi ve varlik kiralama ile
finansal kiralama sirketlerince tasinmazin devralindigi kuruma
satisindan dogan kazanclar icin bu oran %100 olarak uygulanir
ve bu tasinmazlar icin en az iki tam yil sureyle aktifte
bulunma sarti aranmaz. Ancak s0z konusu tasinmazlarin; kaynak
kurulus, kiraci veya sozlesmeden kaynaklanan yukumluluklerin
yerine getirilememesi hali haric¢ olmak lizere, varlik kiralama
veya finansal kiralama sirketi tarafindan dcuncu kisi ve
kurumlara satilmasi durumunda, bu tasinmazlarin kaynak
kurulusta veya kiracidaki varlik kiralama veya finansal
kiralama sirketine devirden o6nceki kayitli degeri ile anilan
kurumlarda ayrilan toplam amortisman tutari dikkate alinarak
satis1 gerceklestiren kurum nezdinde vergilendirme
yapilir.). (**)

Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanir ve satis
kazancinin istisnadan yararlanan kismi satisin yapildigi yila
izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 06zel bir fon
hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin, satisin yapildigi
yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesi sarttir. Bu sure icinde tahsil edilmeyen satis
bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilair.

Istisna edilen kazanctan bes yi1l icinde sermayeye ilave
disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya
isletmeden cekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze
aktarilan kisim icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
sure icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gore yapilan devir
ve boélinmeler haric) halinde de bu hudkim uygulanir.

Bedelsiz olarak veya ruchan hakki kullanilmak suretiyle



itibari degeriyle elde edilen hisse senetlerinin elde edilme
tarihi olarak, sahip olunan eski hisse senetlerinin elde
edilme tarihi esas alinir.

Devir veya bolunme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak
hisseleri, kurucu senetleri ve intifa senetleri ile ruchan
haklarinin satisinda 1iki yillik surenin hesabinda, devir
olunan veya bolunen kurumda gecen sureler de dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan
kurumlarin bu amac¢la ellerinde bulundurduklari degerlerin
satisindan elde ettikleri kazanclar istisna Kkapsami
disindadir.

2. Katma Deger Vergisi Yonunden
a) Kapsam

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 150m2 ‘ye kadar konut teslimleri yer
almaktadir.15 Haziran 2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
6322 Sayili Kanun'un 22.Maddesi ile, KDV Kanunu’'nun Bakanlar
Kuruluna KDV oranlarini belirleme konusunda yetki veren 28.
Maddesinde degisiklik vyapilmistir. Buna gdre Bakanlar
Kuruluna, insaatin 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 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile kullanilmistir.Buna gore (I) sayili listenin
11. Sirasinda yer alan net alan 150 m2’'ye kadar konutlardan;
5216 sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyuksehirlerde (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarain
Donusturulmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve
riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler haric¢) luks veya birince sinif insaat olarak



yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaatin
kalitesinin yukseltilmesi hali de dahil olmak Uzere, yapi
ruhsatinin alindigi tarihte Uzerine yapildigi arsanin Emlak
Vergisi Kanunu’nun 29. Maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m2 vergi degeri;

-500 TL ye kadar olan konutlarin tesliminde %1,

-500 TL ile 1.000 TL (1.000 TL haric¢) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8,

-1000 TL ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde %18,
oraninda KDV hesaplanacaktir.

Yukaridaki hikiumden de anlasilacagi lzere, BKK'daki sartlari
(buyuksehir belediyesi, luks veya birinci sinif insaat ya da
birim m2 degeri gibi) tasimayan net alani 150 m2 ‘den kicilk
konutlar i¢in %1 oranli KDV uygulamasi devam etmektedir.Buna
gore O6rnegin, buylksehir belediye sinirlari disinda, net alani
150 m2 ‘den kiucuk bir konutun, insaat tlrune veya arsa birim
metrekare degerine bakilmaksizin tesliminde %1 oraninda KDV
hesaplanacaktair.

Ayni sekilde buyuksehir belediyesinde olmakta birlikte 1luks
veya birinci sinif insaat olarak yapilmamis olan 150 m2 ‘den
kicuk konutlarda %1 oraninda KDV’'ye tabi olacaktir. Butun
bunlarin disinda, BKK ile yapilan duzenleme sadece 150 m2 ‘den
kiciuk konutlar icin gecerli oldugundan, eskiden oldugu gibi,
net alani 150 m2 ‘den buyluk konutlar ile metrekaresine
bakilmaksizin tum isyeri teslimlerinde KDV orani %18 olarak
uygulanmaya devam edilecektir.2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile getirilen yeni oranlar; yapi ruhsati 1 Ocak 2013
tarihinden itibaren alinan konut insaati projeleri icin
gecerli olacaktir. Ayni sekilde kamu kurum ve kuruluslari ile
bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten itibaren
yapilacak konut insaati projelerine iliskin konut
teslimlerinde de yukaridaki BKK’da belirtilen oranlar
uygulanacaktair.



b) Teslim

Genel olarak vergiyi doguran olay, gayrimenkulin tapuya
tescili veya alicinin

kullanimina sunulmus vaziyette teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay ise,
miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir
iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak slrdirmesi
durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,
muteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle duzenlenecek
faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal
bedeli uzerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa
sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz birimler
karsiliginda miteahhide tesliminde ise KDV uygulanmaz.

Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusu
olmaktadir. Birincisi; arsa sahibi veya sahipleri tarafindan
yapilan arsanin teslimi, ikincisi ise; miuteahhit tarafindan
yapilan arsaya karsilik verilen konut veya isyeri teslimidir.

1) Arsanin muteahhitte tesliminde KDV olusabilmesi icin; arsa
sahibinin bir sirket olmasi veya arsa sahibi gercek kisi bir
vatandas ise slrekli halde kat karsiligi insaat islerini
yapiyor olmasi gereklidir. Bu kapsamda vatandaslar icin
arsalarini konut ve 1isyeri yapmak ic¢in muteahhitte kat
karsiligi teslim etmeleri halinde KDV olusmamaktadir.

2) Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak
yapilan konut veya isyeri teslimlerinde ise KDV uygulanacak
olup bu KDV miktari emsal bedel Uzerinden yapilacaktair.
Muteahhit tarafindan herhangi bir bedel alinmaksizin kat
karsiligi insaat sdzlesmesi kapsaminda konut veya isyeri
tesliminde belediyelerin belirlemis oldugu emsal bedel
uzerinden KDV hesaplanacaktuir.



KDVK 17/4-r maddesi

a

r) (5615 sayili Kanunun 13 Unci maddesiyle degisen bent.
YUurarluk: 04.04.2007) Kurumlarin aktifinde veya belediyeler
ile il 06zel idarelerinin mulkiyetinde, en az iki tam y1il
sureyle bulunan istirak hisseleri ile (5793 sayili Kanunun 13
uncu maddesiyle degisen ibare. Ydarurlik; 06.08.2008)
tasinmazlarin(*) satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin
borclarina karsilik (5793 sayili Kanunun 13 dncu maddesiyle
degisen ibare. Yilrdrluk; 06.08.2008) tasinmaz(**) ve istirak
hisselerinin (muzayede mahallerinde yapilan satislar dahil)
bankalara devir ve teslimleri.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin,
bu amacla aktiflerinde bulundurduklari (5793 sayili Kanunun 13
unci maddesiyle degisen ibare. Yiarurlik; 06.08.2008)
tasinmaz(**) ve 1istirak hisselerinin teslimleri istisna
kapsami disindadir.

Istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda
yuklenilen ve teslimin yapildigi ddneme kadar indirim yoluyla
giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap
donemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin
tespitinde gider olarak dikkate alinir.”

60 no’lu KDV Sirkuleri

“Vergi Idaresi 60 no’lu KDV Sirkiileri ile arsa sahibi adina
dogan haksizligi gidermeye calismistir. S6z konusu dizenlemeye
gore; arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay,
miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimlerin arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu
tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Getirilen bu duzenlemeyle indirim hakkindan
ileriki bir tarihte vyararlanacak olan arsa sahibinin
magduriyeti giderilmeye c¢alisilmistir.”

-Kat karsiligi miteahhide verilecek arsa



Muteahhide verilecek arsa UuUzerine yapilan dairelerin insasi
tamamen bitmedikce, muteahhit ac¢isindan maliyet Kkesinlik
kazanmayacaktir. Arsanin muteahhide devri ve muteahhidin
insaat maliyetini yansitmasiyla emsal bedel Uzerinden 1igs
tamamlanmis olacaktir. Insaatin devami siiresinde alinan
bedeller avans niteliginde degerlendirilecektir. Bagimsiz
birimlerin u4cuncu kisilere devri 1ile hasilat tesekkul
edecektir.

Kat, daire veya dikkan karsiligi baskasina ait arsa Uzerine
insaat yapanlarda ise sOzlesme geregi arsa sahibine verilecek
daire, kat veya dukkanlarin maliyet bedeli arsanin maliyetini
olusturur.

-Insaat Devam Etmekte Iken Satis

Insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak tahsil edilen
bedeller karsiliginda fatura dizenlenmesine gerek
bulunmamaktadir. Bedellerin kayitlara avans olarak intikal
ettirilmesi gerekir. Tapunun tescil ettirildigi tarih veya
tapuya tescilinden once dairelerin 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 kesilmesi gerekir.

c)Hasilat Paylasimi Yontemi

Hasilat paylasimi yontemi ile insaat isleri; kisi ya da
kurumlarin arsalarini, muteahhit firmalara arsa uUzerine insa
edilecek bagimsiz boélimlerin satis bedellerinin belirli bir
yluzdesi karsiligi devretmeleri olarak tanimlanmaktadir. Bu
sekilde, insaatin bagimsiz bodlimlerinin satilarak hasilatin
paylasilmasi amaclanmaktadir. Boylelikle muteahhit tarafinda
arsa icin finans c¢ikisi olmamis ve finansal gucunu insaat
yapimina yogunlastirmis olur.

Arsa sahibi ile miteahhit arasinda ise baslama soOzlesmesiyle
baslayan is, insaati yapacak miteahhit tarafindan bagimsiz



bélimlerin teslimiyle son bulur. Isin tamamlanmasi ile, arsa
sahibi insaati yapan firmaya arsa bedelini, insaati yapan
firma ise arsa sahibine sdzlesmede Ongodrulen oranda insaat
bedelini fatura etmektedir. Hasilat paylasimli insaat isi
s0zlesmelerinde, bagimsiz boélumler arsa sahibi ile miteahhit
arasinda paylasilmayip, her bir boélumin satis bedeli Uzerinden
sozlesmede belirlenen oran nispetinde kazang¢ elde etmek
seklindedir. Buna gore;

-Bagimsiz birimlerin dc¢incli sahislara satisinda, vergiyi
doguran olayin vuku buldugu tarihte sadece miteahhit
tarafindan UuUcuncu sahislara fatura duzenlenecek, faturada
gosterilen toplam bedel Ulzerinden bagimsiz birimin niteligine
gore % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan
edilecektir.

-Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet
olarak surdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarih itibariyle hasilattan kendisine kalan pay ic¢in
muteahhide arsa satis faturasi dizenleyecek, fatura bedeli
uzerinden genel esaslara go6re KDV hesaplayarak beyan
edecektir. Arsa tesliminin, KDV’'nin konusuna girmemesi veya
KDV’'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV
hesaplanmayacaktir.”

Ozelge (Hasilat paylasimi ve kat karsiligi verilen arsa)

Bliyuk Miukellefler Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen
18.04.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.99.16.02-KVK-5/1-e-102 sayili
0zelgede asagidaki goriuse yer verilmistir:

“Ilgide kayitli 6zelge talep formunda, sirketinizin aktifinde
iki tam yildan uzun sdredir kayitli bulunan ve Uzerinde Uretim
tesislerinin de yer aldigi arsayi “hasilat paylasimi”
modeliyle, bir insaat sirketine satmayi duasindugunizu
belirterek; satis sonrasi olusacak gayrimenkul satais
kazancinin, kurumlar vergisinden ve arsa tesliminin katma



deger vergisinden istisna olup olmadigi konusunda
Baskanligimiz goOrusu talep edilmektedir.

Gzelge talep formunuzun incelenmesinden, sirketinizin
aktifinde iki tam yildan uzun suredir kayitli bulunan ve
Uzerinde Uretim tesislerinizin de yer aldigi arsayi “hasilat
paylasimi” modeliyle, bir 1insaat sirketine satmay1
disundiguniz, bu modelde sirketiniz adina insaat ruhsatinin
alinacagi ve bagimsiz bolimlerin kat irtifakinin kurulacagi,
kat irtifaklarinin nihai aliciya her bir satista ayri ayri
olmak Uzere tapu devirlerinin sirketiniz tarafindan
yapilacagi, tapu devirleri sonrasinda insaat sirketine hasilat
paylasimina gOre arsa faturasi kesilecegi belirtilmistir.

Bu durumda, her ne kadar firmanizca yapilan arsa tesliminde
insaa edilen bagimsiz bdélumler yerine bunlarin satisindan elde
edilen hasilattan pay alinmis olsa da, aslinda yapilan isin
arsa karsiligi insaat olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Buna g0re, arsa satisinda uygulayacaginiz hasilat paylasimi
modeliyle, tasinmaz ticareti yapmis olacaginizdan, bu satis
nedeniyle olusacak kazanca, Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde yer alan istisnanin
uygulanmasi mumkin degildir.

Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-r maddesinde, kurumlarin
aktifinde veya belediyeler 1ile 1l 0zel 1idarelerinin
mulkiyetinde, en az iki tam yil sureyle 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
belirtilmistir.

Bu hikim geregince, sirketinizce insaat sirketine hasilat
paylasim modeli kapsaminda arsa satis islemi ticari faaliyet
olarak degerlendirileceginden, satis isleminde Kanunun 17/4-r



maddesindeki “en az iki tam yil slureyle mulkiyette bulunan
tasinmazlarin satisi” na iliskin istisna hukminden, ayni
bendin ikinci fikrasi geregince faydalanmaniz mimkin
degildir.”

Goruldigu Uzere 0Ozelgede, “hasilat paylasim” modeli ile
arsanin miteahhide devredilmesi icin tasinmaz ticareti
yapilmasi olarak degerlendirilmis ve her iki istisnanin da
uygulanacagi gorusi verilmistir.

3. Harclar Yonunden(Tapu Harci)

Tapu harclari 492 sayili Kanuna ekli (4) sayili tarifenin (I)
numarali bolumiunde 20 madde halinde duzenlenmistir. Harcain
Olcusu devir eden ve devir alan icin ayri ayri olmak Uzere
devir bedeli uUzerinden binde 20’dir. Buna gore gayrimenkul
devir ve iktisaplarinda tapu harci, emlak vergisi degerinden
az olmamak Uzere, beyan edilen gercek devir ve iktisap bedeli
uzerinden devir eden ve devir alan ic¢in ayri ayri binde 20
oraninda hesaplanir ve oddenir.

Gayrimenkullerin satisi ancak tapu siciline tescille
gecerlilik kazanir. Bu nedenle islemin yapilacagi Tapu
Mudirliga tarafindan;

-Arsa sahibinin, muteahhide arsa payinin devrinde,
-MUteahidin arsa sahibine daire ve/veya isyeri devrinde
-MUteahidin ucuncu kisilere daire ve/veya isyeri satisinda,

emlak degerinden az olmamak Ulzere, satis veya devir bedeli
uzerinden alici ve saticidan ayri ayri olmak uUzere binde 20
(binde yirmi) oraninda tapu harci hesaplanacak ve bu harc¢ so6z
konusu kisiler tarafindan o6dendikten sonra tapuda devir ve
tescil islemleri yapilacaktir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha
distik bir bedel lzerinden harg¢ 6dendiginin veya beyan edilen
devir ve iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin (bir



diger ifadeyle harcin gercek devir bedelinden daha disik bir
bedel Uzerinden 6dendiginin) tespit edilmesi halinde, aradaki
fark Uzerinden hesaplanan harc¢ ikmalen veya re’sen tarh
edilerek hem gayrimenkulu devreden hem de devir alandan tahsil
edilir. Ayrica, bu suretle tarh edilecek tapu harci icin,
devreden ve devralan icin ayri ayri harcin % 25’i oraninda
vergi ziyail cezasi kesilir.

4.Sonuc

1.Kat karsiligi insaat islerinde hem arsa teslimi hem de
arsanin karsiligini olusturan bagimsiz birimlerin (konut ve
isyeri) teslimi, Vergi Idaresince karsilikli iki ayri teslim
(trampa) hukmindedir. Hasilat paylasimina dayali insaat
sozlesmeleri de 60 no'lu KDV Sirkiilerine gore “arsa karsiligi
insaat” olarak degerlendirilmistir.

2.Kat karsiligi insaat sOzlesmelerinde, arsa sahibi sirket
tarafindan muteahhide yapilan arsa teslimi ve muteahhit
tarafindan arsa sahibine devredilen bagimsiz birimler icin,
bagimsiz birimlerin devir tarihi itibariyle es zamanli olarak
fatura duzenlenerek bu teslimlere iliskin KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. Devir tarihinin 1ise, muteahhit tarafindan
teslim edilen konut veya 1s yerlerinin arsa sahibinin
kullanimina birakildigi tarih veya kullanima birakilmadan 6nce
tapuya tescil edilmis olmasi halinde bu tarih olmaszi
gerekmektedir.

3.50z konusu fatura bedeli ise teslim alinan konut veya 1is
yerlerinin arsa payl dahil emsal bedelidir. Muteahhit firma
tarafindan dizenlenecek faturada ise yalnizca bagimsiz
birimlerin arsa pay1l dahil emsal bedeline gore tespit edilen
KDV’'nin hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin gercek
anlamda ticari faaliyetinin olmamasi durumunda ise arsa
teslimi ic¢in KDV hesaplanmayacaktir.

4.Kat karsiligi insaat islerinde gelir ve kurumlar vergisi
kanunlari acisindan onem arz eden konu; muteahhide arsanin



tesliminin ve muteahhidin de arsa sahibine daire veya is yeri
tesliminin niteligidir.

a) Arsa sahibi tarafindan miteahhide teslim edilen arsalar
deger artis kazancinin konusuna girmekte olup Gelir Vergisi
Kanunu’nun 80/6’'nc1i maddesi hiukmine gore vergilendirilmelidir.

b) Arsa karsiligi alinan daire veya isyerlerinin devamlilik
olusturmayacak sekilde satilmasi veya bir seferde topluca
satilmasi durumunda elde edilen kazan¢ arizi olacagindan
“arizi kazanc¢” olarak degerlendirilerek Gelir Vergisi
Kanunu’nun 82’'nci maddesine gore islem yapilmasi gerekecektir.

c) Arsa teslimi karsiliginda miteahhitten alinan daire veya
isyerlerinin belli slrelerde peyderpey satilmasi durumunda ise
Gelir Vergisi Kanunu’'nda yer alan ticari kazanc¢ hukumleri
gecerli olacaktir.

d) Diger taraftan, kurumlar vergisi mukelleflerinin arsa
teslimi karsiliginda muteahhitten alinan daire veya
isyerlerinin satilmasi durumunda elde ettigi hasilat, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 6. maddesine gore safi kurum kazanci olarak
degerlendirilerek Gelir Vergisi Kanunu’'nun ticari kazang
hiukumleri cercevesinde vergilendirilecektir.

5.Kurumlarin aktiflerinde kayitli olan arsa ve arazilerin kat
karsiligi veya hasilat paylasimi sdzlesmeleri cercevesindeki
teslimleri gayrimenkul ticaretinin varligini olusturacagindan,
Katma Deger Vergisi Kanunu’'nun 17/4-r ve Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5/1-e maddelerinde belirtilen istisna hukumlerinden
yararlanilmasi mumkidn bulunmamaktadir.

6.0te yandan, 1 seri no’lu KVK Genel Tebligi’nde séz konusu
istisnadan yararlanilamayacagili hususu acikca belirtilmis
olmasina ragmen Katma Deger Vergisi Kanunu’nda ayni aciklik
saglanamadigindan, konuya 1iliskin farkli wuygulamalar
mevcuttur. Dolayisiyla, vergi kanunlari arasinda uygulama
birliginin saglanabilmesi ic¢in Katma Deger Vergisi Kanunu'nda
yer alan istisna hukmi ile ilgili benzer bir dizenlemenin



yapilmasi onem arz etmektedir.



