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Miteahhitlerin gercek kisi veya kurumlarin arsalarini kat,
daire veya isyeri karsiliginda aralarinda eser sodzlesmesi
diizenleyerek insaat faaliyetinde bulunmaktadirlar. Insaatin
bitmesi, iskan ruhsati ya da fiili kullanima gecilmesi iizerine
arsa sahipleri ile miiteahhitlerin karsilikli olarak biri
birilerine fatura diizenlemelerinden dogan katma deger vergisi
konusunda uyusmazliklar meydana geldigi bilinmektedir.
Yazimizda bu konuya deginecegiz.

ARSA TESLIMI KDV'YE TABI OLDUGU YASA ILE
KESINLESTI

Kat karsiligi arsa teslimi uzun sireden beri katma deger
vergisine tabi olup olmadigi Vergi Idaresi ile mikellefler
arasinda uyusmazlik konusu olmaktaydi. Danistay da mukellefler
lehine karar vermekteydi.

Bu kez 06.04.2018 tarihinde yururliuge giren 7104 sayili
Kanunun 1 inci maddesi ile Katma Deger Vergisi Kanunu’'nun
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2'nci maddesinin 5'nci bendine “Bu kanunun uygulanmasinda arsa
karsiligi insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya
isyerine karsilik miiteahhide arsa payi teslimi, miiteahhit
tarafindan arsa payina karsilik arsa sahibine konut veya
isyeri teslimi yapilmis sayilar.” Cimlesi eklendi.

Boylece yillardir suren uyusmazliklar da ortadan kalkmis oldu.
Arsa sahiplerinin vergiye tabi olmadiklari konusu bu yasal
dizenleme ile ortadan kalkmis oldu.

Yasal diizenleme yapilmasi ile Vergi Idaresi vergisini her hal
ve takdirde almis olacak. Bukez de bu verginin Kanunda yasal
odeyicileri acik olmasina karsin, arsa sahibi arsa tesliminden
dolayi diuzenleyecegi faturada belirtilen katma deger
vergisini, miteahhitde teslim ettigi bagimsiz bdélimler icin
dizenledigi faturada belirtilen katma deger vergisini
karsilikli olarak her biri digerinden istemeleri
gerekmektedir.

Sorun da iste burada basliyor. Arsa sahipleri ‘’ben hicbir
vergiye karismam’’ diye katma deger vergisini muteahhitlere
odememektedirler. Bu durumda uyusmazliklar adli mahkemelere
gitmektedir.

SOZLESMEDE KDV DAHIL MI HARIC MI BELLI
DEGILSE

Insaat vyapim sdzlesmelerinde is icin bir bedel
belirlenmektedir. Bu isin ylrdtimd icin ‘’Diizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsiligi Insaat
Sozlesmesi’’ dizenlenmektedir.

S6zlesme konusu isin bedeli tespit edilirken kararlastirilan
is bedeline katma deger vergisi ayrica hesaplanacagili ya da
bedele katma deger vergisi dahil oldugu ile ilgili bir
belirleme c¢ogu kez yapilmaz. Eger ‘’bedele KDV
dahildir’’ belirlemesi varsa vergi ve is bedeli icyilizde orani
uygulanarak belirlenir. ‘’Bedel i{izerinde ayrica KDV



eklenir’’ belirlemesi varsa bu tadirde katma deger vergisi
ayrica bedele eklenecektir.

Maliye ile mukellefler arasinda uyusmazlik konusu olan bu
konuda Maliye katma deger vergisi dahil olduguna dair bir
belirleme yer almiyorsa soO0zlesmede tespit edilen bedel
Uzerinden ayrica katma deger vergisi hesaplanarak eklenecegi
yoniinde uygulama gelistirmistir. (Gelir Idaresi Baskanligi’nin
17/05/2019 tarih ve 39044742-130 — E.420265 sayili ozelgesi bu
yondedir).

EMSAL BEDELIN TESPITI VE ES ZAMANLI
FATURALASMA

Katma Deger Vergisi Kanunu’na 7104 sayili Kanunla yapilan
degisiklikle arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin
tespitinde, miuteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut
veya isyerinin, Vergi Usul Kanunu’nun 267/2’'nci maddesinin
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutari
esas alinacagi duzenlemesi yapilmistir. Bu sayede yargi ile
idare arasindaki emsal bedelin belirlenmesi ile ilgili sorun
da giderilmis oldu.

Buna gore; maliyet bedeline toptan satislar icin %5, perakende
satislar icinse %10 ilave edilmek suretiyle emsal bedel
belirlenmektedir.

Arsa karsiligl insaat islerinde iki ayri teslim soz konusudur.
Bunlardan birincisi; arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa
teslimi, Ikincisi ise; muteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri)
teslimidir.

Yap1i kullanma izninin alindigi yapi kullanma izni alinmamissa
fillen kullanildigi tarihte Vergiyi doguran olayin meydana
geldigi tarihten itibaren ic¢in muteahhit arsa sahibine,
bagimsiz birim teslimleri ic¢in, arsa sahibi de arsa payi icin
muteahhite Vergi Usul Kanunu’nun 231’nci maddesine gdre 7 giin



icinde es zamanli olarak fatura diizenleyeceklerdir.

FATURAYA ITIRAZ

Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’nun 21/2’nci maddesine g6re faturanin
alindigil tarihten itibaren 8 giin ic¢inde faturaya itiraz
edilmelidir. Duzenlenen faturanin karsi tarafa posta
vasitasiyla alma haberli olarak gonderilmesi dava suresi
bakimindan onem arz eder. Bunlarin yaninda duzenlenen
faturanin karsi tarafa bir tutanakla teslimi de mumkudndur.

Vergi mevzuatina gore insaatin bitimi ve yapi kullanma iznin
belgesinin alinmasi ile vergiyi doguran olay da meydana
gelmektedir. Arsa sahibi ile miteahhit arasinda katma deger
vergisi hukimlerine gore meydana gelen vergiyi doguran olayin
sonucu olarak es zamanli olarak duzenlenmesi gereken
faturalarda gosterilen vergilerin taraflari olan arsa
sahipleri ile yuklenici miteahhitler arasinda birinin yek
digerine 0Odenmemesinden kaynaklanan alacak verecek davalari
soz konusu olmaktadir.

Bu tir davalarain gorilecegi yer 1ise Asliye hukuk
mahkemeleridir. Konu ile Yargitay’'in 2016 yilindan oOnceki
15'nci Hukuk Dairesi ile 23’'ncii Hukuk Dairesi
Kararlari arasinda farkliliklar bulunmaktadir.

2018 yilainda 7104 sayili Kanunla arsa teslimlerinin de katma
deger vergisine tabi tutulmasi taraflarin karsilikli olarak es
zamanli olarak duzenleyecekleri faturalarda gosterilen katma
deger vergisininin arsa sahibinin mi yoksa yuklenici
miteahhidin mal varligindan eksilme yaratacagi, bu yodnde
meydana gelecek sebepsiz zenginlesme yasayaya gO0re mi yoksa
sozlesmelerdeki hikimlere gdére mi sonuclanacagi taraflar
arasinda uyusmazlik konusudur.

Arsa payl karsiligi insaat sdzlesmesi ile arsasi lUzerinde insa
ettigi daireleri arsa sahibine tesliminde diizenlenen faturada
gosterilen katma deger vergisini arsa sahibi ylklenici



mikellefe O0demesi gerekir. (Yargitay 23. HD. 0.11.2016 tarih
ve E.2016/978, K.2016/4858 Sayili Karari).

Arsa payi karsiligi insaat so6zlesmesinden kaynaklanan
karsilikli edimler katma deger vergisini dogurmaz. Taraflarca
akdedilen so6zlesmede katma deger vergisinin aidiyetinin
belirlenmesi ve davacinin bu vergiyi fatura kapsamina alarak
vergi idaresine 0dedigi iddiasinda bulunmasi da bu ilkeyi
degistirmez. Arsa payl karsiligi insaat sodzlesmesindeki
edimlerin kiyas yoluyla satim ya da trampa sayilmasi mumkun
degildir.

Arsa payl karsiligi insaat s6zlesmelerinin go6tird
bedelli sbdzlesme olmasi nedeniyle sodzlesmede yukleniciye ait
bir edimin, so6zlesme ile dahi olsa arsa maliklerine devri
seklinde arsa sahibine katma deger vergisi yuklenemez.

(Yargitay, 23 HD’nin 22.02.2018 tarih ve E.2016/711,
K.2018/521 sayili Karari).



