Kat Karsiligi Insaat
Faaliyetlerinde Gelirin
Tespitleri,Vergi ve KDV

Kat karsiligi insaat faaliyetlerine iliskin vergi kanunlarinda
0zel bir duzenlemeye yer verilmemistir. Vergi kanunlarinda bu
faaliyetlere 1iliskin duzenlemeler genel hukumlere gore
yapilmaya calisilmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanuna gore kurum kazancinin, hesap donemi
esas alinarak ilgili dénemin sonunda tespit edilecegi
belirtilmistir. Gelir Vergisi Kanununa gore gercek kisilerin
kazan¢larinin tespiti icin bir takvim yilinin esas alinacagi
belirtilmektedir. Vergi Usul Kanununda ise bir hesap doneminin
normal olarak bir takvim yili oldugu belirtilmektedir.
Turkiye’'de faaliyet goOsteren isletmelerin sayisal anlamda
biylik cogunlugu finansal raporlamalarini burada belirtilen
vergi dizenlemelerine gOre yapmaktadir. Goruldugu uUzere vergi
kanunlarinda kazanclarin tespiti hesap donemi itibari ile
yapllmaktadir. Bu esasa getirilen istisnalardan birisi de
genellikle bir hesap doneminden uzun suren insaat ve onarma
islerinde kazanc¢ tespitinin isin bittigi yilda yapilmasidir.

Kat karsiligi insaat faaliyetinde bulunan isletmeler de bu
kapsamda gelirlerinin tespitini kurumlar vergisi, gelir
vergisi ve vergi usul kanuna gore yapmaktadirlar. Vergi Usul
Kanunu’nun 19. Maddesinde “Vergi alacagi vergi kanunlarinin
vergiyi bagladiklari olayin vuku ve hukuki durumunun tekemmiili
ile dogar” denilmektedir. Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde
gelirin tespiti ve vergiyi doguran olayin gerceklesmesi icin
isin tamamlanmis olmasi gerekir. 3194 sayili imar kanununa
gore insaatin tamamlanma tarihi yapi kullanim izin belgesinin
yani iskanin alindigi tarihtir. Iskan raporunun alinmasi isin
tamamlandi§ginin bir gdstergesidir. Iskan raporunun alinmadigi
veya c¢esitli sebeplerden dolayi alinamadigi durumlarda
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alicilarin aldiklari konutlarda oturmalari, aldiklara
isyerlerini kullanmalari, elektrik veya su baglatmalari da
insaatin tamamlandiginin bir goOstergesidir. Tasinmazda teslim
kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya
tescilden o6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna
birakilmasi durumunda da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir.

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde yapilan is birden fazla
takvim yilina tekabuUl edebilir. Bu sebeple kat karsiligi
insaat faaliyetlerinin 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun
“Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma
isleri” baslikli boluminde yer alan 42. maddesine girip
girmedigi hususu ortaya cikmaktadir. Kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde muteahhit kendi nam ve hesabina bina insa
ederek satmaktadir. Muteahhidin taahhit seklinde bir baskasi
hesabina insaat yapmasi farkli bir durumdur. Dolayisiyla kat
karsiligi insaat faaliyetlerinde yapilan isin bir taahhit isi
olmamasi nedeni ile bu faaliyetler GVK’ nin 42. maddesine tabi
degildir. GVK’ nin 42. Maddesinde karin isin bittigi yilan
geliri sayilarak o yillarin kazanci olarak vergilendirilecegi
belirtilmistir. Fakat kat karsiligi insaat faaliyetlerinde
vergilendirme ic¢in isin bitimi degil satisin yapilmasi
onemlidir. Satis yapildiginda alicinin semeni isteme hakki
dogmakta ve dolayisiyla vergiyi doguran olayda bu intikalle

meydana gelmis bulunmaktadir'®. Satis yapildigi tarihte
mUteahhidin fatura dizenlemesi gerekmektedir. Eger arsa sahibi
arsa teslimini ticari nitelikli bir faaliyet olarak
yurutuyorsa arsa sahibinin de bu teslime iliskin muteahhitle
birlikte es zamanli fatura duzenlemesi gerekir.

Kat karsiligi insaat faaliyetleri genel olarak insa edilen
bagimsiz bolimlerin bir kisminin arsa sahibine teslim edilmesi
ve bir kisminin da satilmasi faaliyetinden ibarettir. Bu
yonuyle bu faaliyetlerin herhangi bir mamulin Uretilmesi ve
satisindan Onemli bir farki yoktur. Bu sebeple kat karsiliga
insaat faaliyetlerinde de diger mamul Uretim faaliyetlerinde



oldugu gibi gelirin tespiti dénemler itibari ile maliyetler
ile satis gelirlerinin karsilastirilmasiyla bulunmaktadir. Kat
karsiligi insaat faaliyetlerinde satilan bagimsiz bdélimlerden
elde edilen hasilatlardan ilgili maliyetlerin c¢ikarilmasiyla
kara ulasilacaktir. Insaatin bagimsiz boélimleri muhtelif
yillarda satildiginda, satilan kisimla ilgili kazancin satisin
yapildigi yilda tespiti ve beyani gerekmektedir.

Kat karsiligi insaat yapan isletmeler yaptiklari veya
yapacaklari konutlari veya isyerlerini insaat baslamadan,
insaat devam ederken veya insaat bittikten sonra satabilirler.
Insaat tamamlanmadan dnce yapilan satislardan alinan paralar
avans niteligindedir. Bu tahsilatlar muhasebe kayitlarinda
“Alinan Siparis Avanslari” olarak kaydedilir. Onceden satisi
yapilmis olan bagimsiz boélumler kullanilacak duruma geldikten
sonra alicilara teslim edilmis olmalari halinde tapu islemleri
yapilmamis dahi olsa vergiyi doguran olay gerceklesmis olur.

Sonu¢ olarak o6zel insaat faaliyeti kapsaminda yer alan kat
karsiligi insaat faaliyetlerinde vergiyi doguran olay insaat
faaliyetinin fiilen bitirilmesiyle birlikte, tapu devrinin
yapilmasi veya tasarruf hakkinin devri ile gerceklesmektedir.

Kat karsiligi insaat faaliyetleri vergi kanunlari
cercevesinde su sekilde degerlendirilmektedir;

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satiminin mutat ve siUrekli bir
faaliyet olarak sdrdurmesi hallerinde; Arsa sahibi
tarafindan gerceklesen arsa teslimi ticari faaliyet
kapsaminda degerlendirilecek ve yapilan teslim ticari
kazan¢ hukimlerine gore vergilendirilecektir.

Arazi olarak satin alinmis (veya trampa suretiyle
iktisap olunmus) ve iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icinde parsellenmis bir arsanin miteahhide bagimsiz
bolim karsiligi olarak teslim edilmesi halinde; arsa
sahibine verilecek bagimsiz bélimlerin emsal bedeli
ticari kazanc¢ olarak beyan edilecektir.



Arsa sahibinin, gercek usulde miukellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak
arsasini daire veya 1isleri karsiliginda miteahhide
teslimi ise verginin konusuna girmeyecektir. Ancak
mikellefin ivazsiz iktisap ettigi arsalar haric¢ olmak
izere bu sekilde teslim ettigi arsanin 1iktisap
tarihinden baslayarak 5 yil icinde miteahhide teslim
etmesi durumunda; arsa sahibi gerceklestirdigi teslim
nedeniyle Gelir Vergisi Kanunu’nun mikerrer 80.
maddesinin 6. Bendi kapsaminda deger artis
kazanci  kapsaminda vergilendirilecektir.

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde arsa sahibinin arsasini
satin almasindan itibaren bes yil ic¢inde muteahhide vermesi
durumunda bagimsiz boélimlerin yine bu sire zarfinda tamamlanip
satilmasindan elde edilen gelir deger artis kazanci olarak
vergilendirilecektir.

Arsa karsiliginda alinan bagimsiz bolumlerin bes yil gectikten
sonra satilmasi durumunda ise vergilendirme yonunden, bir
kisinin arsasi karsiliginda kat sahibi olmasi, servetin bicim
degistirmesi oldugundan dairelerin satisindan elde edilen
kazang, deger artis kazanci olmamaktadir.

Kat Karsiligi Insaat Faaliyetlerinde KDV

Katma deger vergisi bir Urin veya hizmetin ilk saticisindan,
nihai tuketicisine kadar ki tum asamalari kapsayan ve
harcamalar uUzerinden alinan bir vergidir. Buna gore harcama
yapan gercek ve tuzel kisiler KDV’'nin muhatabidirlar.
Turkiye'de KDV uygulamasi 25.10.1984 tarihli Resmi Gazete ile
yurarlage girmis ve 01.01.1985 tarihinden itibaren uygulanmaya
baslanmistir.KDV dolayli bir satis vergisidir ve verginin
mikellefi saticidir. Her ekonomik asamada olusan katma deger
bu verginin konusunu teskil eder. KDV Kanunu‘nun 1. maddesinde
KDV'nin konusunu teskil eden islemler belirtilmis, 1.
fikrasinda ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyetleri
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin vergiye tabi



olacagina hikmedilmistir.

Bu dogrultuda yapilan kat karsiligi insaat faaliyetlerinde ve
buna 1iliskin gayrimenkul teslimlerinde de KDV s06z konusu
olacaktir. Kat karsiligi insaat faaliyetleri ilk defa 30 Seri
No’lu KDV Genel Tebliginde genel hatlari ile aciklanmistir.
Uygulamada yasanan sorunlari gidermek amaciyla da 60 Seri
No’lu KDV sirkulerinde aciklamalar yapilmistar.

Iki farkli gayrimenkul teslimini iceren kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde buna bagli olarak KDV ac¢isindan da iki durum
ortaya cikmaktadir. Bunlardan biri arsa sahibinin arsasini
miteahhide teslim etmesi, digeri ise miteahhidin arsa
karsiliginda bagimsiz bolim teslim etmesidir. Burada temel
olarak o0zellik arz eden durum bu teslimlerde KDV uygulanip
uygulanmayacagidir.

30 No'lu KDV tebliginde; “Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini sdrekli bir
faaliyet olarak surdirmesi halinde miteahhide yapilan arsa
teslimi kdv ye tabidir.” denilmektedir. Bagimsiz bdldm
teslimlerinde ise; “Bir iktisadi isletmeye dahil olan veya
konut alim satimini mutat ve slrekli bir faaliyet olarak
surdurenlerce yapilan teslimler KDV ye tabidir.”
denilmektedir. Bu teslimlerde net alani 150 m? ye kadar konut
teslimleri %1 KDV'ye tabi iken 150m2’nin ustundeki konutlarda
%18 KDV uygulanmaktadir. Dukkan ve isyeri teslimlerinde ise m?
ayrimi soz konusu olmayip %18 KDV orani uygulanmaktadir.
Gercek usulde KDV mukellefiyeti bulunmayanlar tarafindan
yapilan veya iktisadi bir isletmeye dahil olmayan Kkonut
teslimleri ise KDV ye tabi degildir.

Ayrica KDVK’'nin 17/4-r maddesi geregi, Kurumlar Vergisi
mikellefi olan miteahhitler almis olduklari gayrimenkulleri en
az 1ki tam yil aktiflerinde bulundururlarsa KDV istisnasindan
yararlanabilirler. Bu kapsamda iki yil sure ile aktifte
bulunan arsanin arsa karsiligi teslimi KDV’'ye tabi
tutulmayacaktir. Fakat gayrimenkullerin ticaretini yapanlarain



bu istisnadan yararlanmasi mimkin degildir. Kanun’un ilgili
hikmii su sekildedir: “Istisna kapsamindaki kiymetlerin
ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde
bulundurduklari gayrimenkul ve istirak hisselerinin teslimleri
istisna kapsami disindadir. ” Kat karsiligi insaat faaliyeti
yapan miteahhit sirketlerin insa ettigi yapilarin ticaretini
yaptiklari konusunda tereddut yoktur. Dolayisi ile Kkat
karsiligi insaat faaliyetlerinde miteahhit sirketin bagimsiz
bolumleri devretmesi islemi KDV'ye tabidir.

Burada muteahhidin konut ve isyeri tesliminde KDV matrahini
nasil belirleyecegi sorusu ortaya c¢ikmaktadir?

30 No’lu KDV genel tebliginde kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde miteahhit tarafindan arsa sahibine bagimsiz
bolum teslimlerinde emsal bedel lUzerinden katma deger vergisi
hesaplanacagi belirtilmistir.

KDV Kanunun 27. Maddesinde; “Bedeli bulunmayan veya bilinmeyen
islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska
degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gére emsal
bedeli oldugu, bedelin emsal bedeline gbére acik bir sekilde
disik oldugu ve bu disikligin mikellefce hakli bir sebeple
aciklanamadigi hallerde de, matrah olarak emsal bedelin
alinacagi, emsal bedelin Vergi Usul Kanunu hikimlerine gére
tespit edilecegi, katma deger vergisi uygulamasi bakimindan
emsal bedelin tayininde genel 1idare giderleri ve genel
giderlerden mamule disen hissenin bedele katilmasi mecbur
oldugu.” belirtilmektedir. VUK’ un 267. maddesinde de emsal
bedel, “Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme
gininde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi1
degerdir.” seklinde tanimlanmistair.

Vergi usul kanunu KDV hesaplanmasina esas teskil edecek olan
mamul maliyetinin belirlenmesi konusunda, genel yonetim
giderlerinden mamullerle pay verilmesini istege baglz
birakmistir. Fakat KDV Kanunu acisindan durum farklidir. KDV



Kanunu Mad.27(4) 'de “Katma deger vergisi uygulamasi bakimindan
emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel
giderlerden mamule dusen hissenin bedele katilmasi
mecburidir.” denilmektedir. Diger vyandan kat karsilig:i
bagimsiz bolum teslimlerinde teslim edilecek bagimsiz bdlimin
emsal degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Emsal degerin
belirlenebilmesi ic¢in maliyetlere toptan satislar icin %,
perakende satislar icin % 1ilave edilerek KDV matrahi
hesaplanmis olur

Kat Karsiligi Insaat Faaliyetlerinde Gecici Vergi

Gegici vergi, gercgek usulde vergilendirilen gelir ve kurumlar
vergisi mukelleflerinin cari vergilendirme doéneminin gelir ve
kurumlar vergisine mahsuben Ucer aylik kazanclari Uzerinden
hesaplanarak odenen bir pesin vergi uygulamasidir. Gercek
usulde vergilendirme kapsaminda olan tacirler, serbest meslek
erbabi ve kurumlar vergisi mukellefleri ilgili vergilendirme
doneminin gelir ve kurumlar vergisine mahsup edilmek Uzere
gecici vergi oderler.Bu kapsamda kat karsiligi insaat
faaliyeti yuruten isletmeler de ucer aylik kazanclarindan
gecici vergi hesaplamak, beyan etmek ve gecici vergi odemek
zorundadirlar.



