Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde Kdv

Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi yahut 4721 sayili Medeni
Kanununun 1009. Maddesinde ifade edildigi uzere Arsa Payi
Karsiligi Insaat S6zlesmesi acikca diizenlenerek unsurlari
belirlenmis bir sdzlesme degildir. Bu sézlesme ile gercek veya
tuzel kisi arsa sahipleri, 634 Sayili Kay Mulkiyeti Kanunun
sagladigi imkanlardan faydalanarak bu s6zlesme karsiliginda
kat mulkiyeti (konut veya is yeri) edinmek amaciyla arsalarini
yukleniciye (muteahhide) vermektedirler.[1]Birden fazla hukuki
islemi icinde barindirmasi nedeniyle biraz karmasik ve sonug
itibariyle kendine 0zgu (sui generis) bir hukuki muamele
ortaya c¢ikmaktadir.[2]

Kat karsiligi yapim s6zlesmelerinde isin teslimi esnasinda
kesilecek faturada ayrica KDV godsterileceginden[3], KDV’'nin
eser bedeli ic¢ine girip girmedigi, giriyorsa bu bedelin
sozlesme ile kararlastirilan is bedeline dahil olup olmadigi
tartismalidir. Insaat sektdéri enflasyonu yasayan Ulkemizde
yukleniciler ile 1s sahipleri arasinda KDV borcu hususu
tartismasina katki saglamak amaci ile bu calismada o6ncelikle
kat karsiligi vyapim soOzlesmesinin hukuki niteliginden
bahsedilecek, bu sO0zlesmelerde bedel hususu aciklanacak ve 1is
sonunda odenmesi gereken KDV’si yukumlialugu yuksek yargi
organlarinin gorisleri 1siginda asagida incelenecektir.

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

Hukuki Iliskinin Temeli

Kat karsiligi (Arsa payil) karsiligi insaat sodzlesmesi
yuklenicinin kendisi tarafindan finansmani karsilanarak arsa
malikinin Uzerine bina yapaimi isimi Ustlendigi, arsa malikinin
ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bdlum
milkiyetini ylkleniciye gecirmeyi vaat ettigi, karsilikli
edimleri iceren 1is gorme sozlesmelerdir. Bu soOozlesme ile
arsanin insaata elverisli ve ayipsiz halde teslimi,
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gerektiginde yukleniciye vekalet verme, imar durumuna ve
sozlesmeye uygun plan ve projelerin yapilmasi, insaat
ruhsatinin alinmasi, sOzlesmede belirlenen arsa payinin devri,
isin suresinde bitirilmesi, sozlesme 1ile kararlastirilan
bor¢clarin ifa edilmesi ve diger yasa ve uygulamadan
kaynaklanan borclardir.[4] [5] Bu borclardan en o6nemlisi isin
bedelidir.[6]

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Bedel Hususu

Kat karsiligi yapim sodzlesmeleri gotiri bedel esasina dayali
oldugu kabul edilmektedir. Bina yapim islerinde bu bedel icin
anahtar teslim deyimi de kullanilmaktadair.

GOtlrld usulde yapilmasi planlanan isin karsiliginda bedel para
yerine, anlasma yapilan arsadan pay, kat veya bagimsiz boldm
(isin buyuklugline g6re blok, pay, kat, vs..) olarak verilmekte
ve verilecek olanlarin degerleri teslim tarihinde ne olursa
olsun 1isin bedeli s6zlesme yapildigi an sabitlenmis
olmaktadir. Is sahibi anlasmadan sonra kararlastirilandan daha
az pay veya bagimsiz bolim verilmesi gerektigini o&ne
sliremeyecegi gibi, yuklenici de s6zlesmede 6ngérilenden daha
fazla pay veya bagimsiz bélim isteminde bulunamaz.[7] [8]
Yargitay kararlarinda da kat karsiligi sodzlesmelerin goturu
bedelli s6zlesme oldugu hususuna vurgu yapilmaktadir.

“S6zlesme, kat karsiligi insaat yapimini icermekte olup, bu
tur sozlesmeler Dairemiz’ce istikrarli bir bicimde goturu
bedelli olarak kabul edilmekte ve arsa sahibince tapuda
yapilacak pay devri disinda bir bedelin yukleniciye
odenmeyecegi benimsenmektedir. Aksine bir hiakim olmadigi
sirece arsa sahibinin pay devri disinda bir mikellefiyeti
olmadigindan, dava konusu edilen yapi denetim masraflarinin da
yuklenicinin sorumlulugunda oldugunun kabuld zorunludur. Bu
nedenlerle sabit olmayan davanin reddi yerine taraflarin yapi
sahibi olduklarinin kabuliyle masrafin paylastirilmasi dogru
olmamistir.” (YARGITAY 15. HUKUK DAIRESI Esas Numaraszi:
2002/2609 Karar Numarasi: 2002/4538 Karar Tarihi: 10.10.2002;
Legal Ictihat Bankasi. )



“Kat karsiligi insaat yapim sozlesmeleri goturi bedelli
s6zlesmelerdir. BK’nin 365. maddesi geregince goéturu bedel
kararlastirilan islerde yuklenici yapilacak seyin
kararlastirilan fiyata yapmaya mecbur olup, yapilacak sey
tahmin edilen miktardan fazla emek ve masrafi gerektirse bile
yuklenici bedelin artirilmasini isteyemez ise de ayni maddenin
2. fikrasi geregince evvelce tahmin olunamayan veya tahmin
olunup da taraflarca dikkate alinmayan haller, 1isin
yapilmasina engel olur ve yapilmasini son derece zorlastirirsa
hakim haiz oldugu takdir hakki dolayisiyla ya kararlastirilan
bedeli artirir veya mukaveleyi feshedebilir.” (YARGITAY 15.
HUKUK DAIRESI Esas Numarasi: 2007/4752 Karar Numarasi:
2010/5757 Karar Tarihi: 26.10.2010; Legal Ic¢tihat Bankasi.)

Proje uygulamasi sonucunda goturu bedel kuralinin aksine,
ornegin kararlastirilandan fazla veya az bagimsiz bolim
imalati gibi durumlarin ortaya c¢ikmasi mumkin olmakla beraber
bu ayriksi durumlar calisma Kkonusu icerigine dahil
edilmemistir.[9]

Goturu Bedel Usulu

Goturu bedel usulu 818 Sayili Borclar Kanunu m.365'te 6098
Sayili Turk Borclar Kanunu m.480'de duzenlenmistir. Madde
icerigi genel olarak glncel dile uyarlanmis, madde iceriginde
degisiklige gidilmemistir. Ogretide her ne kadar madde
metinlerinin salt dil sadelestirmenin Otesinde bazi anlam
karisikliklarinin da giderildigi ©One surulmektedir.[10]

Birim fiyatli bedelde, genelde isin ayraintilarina girilmek
suretiyle hesaplama vyapilir ve eserin niteligine goére
baslangicta o6ngorulmius yaklasik bedelin asilmasi veya ondan
asagl dusulmesi mumkin olabilmekte iken[11l], yasalardaki
tanimlamalara gore bedel gotluru usul olarak kararlastirilmis
ise yuklenici, eseri o bedel ile meydana getirme yukimlalagu
altina girdigi kabul edilmektedir.

Yiklenici bedel artirimi, maliyet giderleri talep edemeyecegi
gibi maddelerin son fikrasinda ac¢iklandigi lzere is sahipleri



de eser kararlastirilandan daha az emek ve masrafla
tamamlanmis olsa dahi bedelden indirim isteyemeyecektir.
sf0zlesme hukukunun genel ilkesi olan so6zlesmeye baglilik
(pacta sunt servanda) ilkesinin bir gorunumudiur. Ana ilke,
s0zlesmeye bagli kalinmasidir. S6zlesmeye baglilik ilkesine
gore, sozlesme taraflari, ozgur iradeleri ile kurduklari
sO0zlesmede kararlastirdiklari hukumlere, ne pahasina olursa
olsun riayet etmeye mecburdurlar.[12]

GOTURU BEDEL KARARLASTIRILAN SOZLESMELERDE KDV SORUMLULUGU
3065 Sayili KDV Kanunu 8/1-a maddesinde KDV mukellefi “mal
teslimi ve hizmet ifasi hallerinde bu isleri yapanlardir.”
Yani yuklenici KDV mukellefidir. KDV sdzlesmede aksi
kararlastirilmamissa is sahibine aynen yansitilir. Bu konuda
yasalarin getirdigi muafiyetlikler ayriktir. KDV mikellefi
yuklenici is sonunda dizenleyecegi faturada ayrica KDV'yi
gostereceginden, KDV eser bedeli ic¢ine girmektedir. Bedeli
odeyecek olan is sahibi oldugundan sonucta KDV'yi de 6demekle
sorumludur. [13]

Eser sozlesmesi goturu usulde kararlastirilmasi halinde,
aksine bir kayit yoksa KDV goturu bedelin ic¢inde kabul edilir.
Dolayisiyla yuklenici, 1is sahibinden ayrica KDV veya basa ad
altinda bir bedel odemesini isteyemez.[14] Yargitay uygulamasi
da bu yondedir.

“Davaci 1s sahibi ile davali .. Insaat Malzemeleri A.S.
arasinda imzalanan ve gecgerli oldugu kabul edilen 08.07.2004
tarihli so6zlesmenin 2. maddesinde yapilacak isler, 3. maddede
is sahibinin temin edecegi malzemeler belirtildikten sonra
toplam is bedelinin 65.000,00.-TL oldugu kabul edilmistir.
S6zlesmede ayrica KDV oddenecegine dair hukdm bulunmadigi ve
goturud bedelli islerde KDV is bedeline dahil oldugundan
sozlesme kapsamindaki isler bedelinin KDVdahil 65.000,00.-TL
oldugunun kabulli gerekir.” (YARGITAY 15. HUKUK DAIRESI Esas
Numarasi: 2009/203 Karar Numarasi: 2010/94 Karar Tarihi:
18.01.2010, Legal Ictihat bankasi, 12.01.2012)



“Goturud olarak yapimi kararlastirilan bir iste sozlesmede
belirtilen bedelin disinda baska bir bedel talep edilmesi
mimkin degildir. Bu nedenle ylklenici kooperatif arsa
sahibinden serefiye veya baska bir nam altinda bir bedel talep
edemez.” (YARGITAY 15. HUKUK DAIRESI Esas Numarasi: 2003/1249
Karar Numarasi: 2003/4611 Karar Tarihi: 08.10.2003 Legal
Ictihat bankasi, 12.01.2012)

“Davaci tarafindan verilen 21.10.1993 gunli delil listesine
ekli yanlarin imzasi ile duzenlenen ‘0zel sartname’ baslikli
belgede isin toplam bedelinin 2.111.386.601.-TL oldugu
kararlastirilmis, odeme sekli de belirlenmistir. Bu sO0zlesmede
KDV'nin ayrica o0denecegine dair hikim bulunmadigi gibi
T.Haber-Is Yodnetim Kurulunca dizenlenen 02.01.1992 ginli
tekliflerin acilmasina dair tutanakta da teklif edilen bedel
yaninda KDV'nin ayrica oOdenmesini isteyen bir teklife yer
verilmis degildir. Davacinin dizenledigi faturalarda yer alan
is bedeli o0denip, KDV’'nin odenmesine karsi c¢ikilmasi suretiyle
KDV yo6ninden itiraz edildigi acaiktar.

Bu durumda KDV’'nin gotiri bedel icersinde oldugunun kabuld
zorunludur. Dairemizin slUregelen ve kararlilik kazanan
uygulamasi da bu dogrultudadir. Aksine ve yetersiz bilirkisi
beyanina bagli kalinarak KDV'ye dair istemin ret yerine
kabuline karar karar verilmesi dogru olmamistir.” (Yargitay
15.HUKUK DAIRESI 08.05.1997 T. 1574/2462 sayili karari)[15]

Taraflar goturud bedel kararlastirilan so6zlesmede yukaridaki
karardan da anlasilacagi ve sOzlesme serbestisi kurallari
icersinde ayrica KDV o6denecegini kararlastirabilirler.

SONUC: KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE BEDEL VE KDV

Yukarida yapilan aciklamalar 1siginda kat karsiligi insaat
s0zlesmelerinin karsilikli olarak arsa sahibi ile yukleniciye
edimler yukleyen, 1is bedeli olarak genellikle arsadan pay ve
benzeri edimlerin kararlastirildigi, is bedelinin sdzlesmenin
yapildigi esnada sabitlendigi Uzere goétiurd bedelli bir
sozlesme oldugu, bu bedel icersinde arsa payi disindaki tim



imalat, benzeri masraf, vergi, harc¢, vs.. bedellerin bulundugu
tartismasizdir. Bu sayilan tum giderlerin icinde KDV bedelinin
de oldugu kabul edilmektedir. Her ne kadar ticari hayatta bir
mal alim satimi veya hizmet aliminda bedel ifade edildiginde,
agirlikli olarak KDV haric bir bedel kastediliyorsa da
Yargitay uygulamasinin kararlilik kazanan ictihatlari ile kat
karsiligi sO6zlesmelerde belirlenen ve goOtluru oldugu on kabul
goren Uucretin KDV'yi de kapsadigi ifade edilebilecektir.
Asagida icerigi verilen Yargitay karari bu aciklamaya 1sik
tutmaktadir.

“Taraflar arasinda arsa payl karsiligi insaat soOzlesmesi
mevcuttur. Davacilarin edimi davaliya ait arsada 1insa
edecekleri binadan bodrum ve zemin katlari davaliya vermek,
davalinin edimi de bu iki kat karsiligi arsada 100’er den
200/400 payi davacilara devretmekten ibarettir. Bu haliyle
eser sozlesmesindeki bedel arsa payi olarak odenmekte olup,
goturudur. Goturu bedele KDV dahildir.” (YARGITAY15. HUKUK
DAIRESI Esas Numarasi: 1993/1084 Karar Numarasi: 1994/472
Karar Tarihi: 01.02.1994, Legal Ictihat Bankasi)

Hatta Yargitay yakin tarihli bir kararinda sonradan ortaya
¢cikacak kosullarda dahi KDV’'nin is bedeli icersinde oldugunu
ve is sahibinden bu bedelin istenemeyecegine hikmetmistir.

“Taraflar arasindaki gayrimenkul satis vaadi icerikli kat
karsiligi insaat sOzlesmesi geregi davali arsa malikine teslim
edilen dairelerden kaynaklandigi ileri suriulen KDV bedelinin
tahsili istemine iliskin davada; kural olarak kat karsiligi
insaat sozlesmelerinin goturd bedelli oldugu ve soOzlesmede
belirtilen bedelin disinda baska bir bedel talep edilmesinin
mimkin bulunmadi§i, miteahhit sirkete Gelir 1Idaresi
Baskanliginca belirli vasiflardaki bagimsiz bélimlerinin rayic
deger Uzerinden KDV'ye tabi oldugunun bildirilmis olmasinin
veya bu bedeli miteahhitten tahsil etmesinin dahi, taraflar
arasindaki 02.02.2005 gunli sozlesme hukumleri karsisinda
sonuca etkili olamayacagi ve davaliyi fatura konusu KDV
bedelinden sorumlu kilamayacagi, arsa sahibi olan davalinin



adina tescil edilecek bagimsiz bolimler nedeniyle davalinin
tacir vasfinin olmadigi gibi, bu yoOnin s6zlesme geregi binanin
yapimindaki bir harcama kalemi olup taraflar arasindaki hukuki
iliskinin niteligine gdre de davalinin fatura konusu katma
deger vergisini o6demek gibi bir ydkimldldginin bulunmadigi
gerekcesiyle davaci tarafindan davali aleyhine acilan alacak
davasini reddeden Asliye Ticaret Mahkemesi kararinin temyizen
tetkiki davaci vekili tarafindan istenmistir.” (YARGITAY 15.
HUKUK DAIRESI Esas Numarasi: 2009/534 Karar Numarasi: 2010/184
Karar Tarihi: 22.01.2010)

Yargitay uygulamasina yansidigi ve yerlesik ictihatlarla da
kararlilik kazandigi ulzere yuklenici lehine kararlastirilan
goturu bedele aksi kararlastirilmamissa KDV’'nin de dahil
oldugu kabul edildigi goOrulmektedir.

Kanaat belirtmek gerekirse her ne kadar Yargitay ictihatlari
yeknesak olsa da, Ozellikle ticari nitelikli bu nitelikli
sozlesmelerde KDV'nin kararlastirilan goturu ucrete dahil
olmayabileceginin de tartismaya ac¢ik oldugu iddia
edilebilecektir. Bu yorum Turk Ticaret Kanunu’nda duzenlenen
ticari teamul esasina ve Medeni Kanun m.2 durustluk kuralina
uygun bir yorum olacaktir. Zira bir ticari faaliyette
kararlastirilan goturu bedele KDV'nin dahil edilmesi bir
uygulama haline gelmisse, taraflarca bu konuda daha Onceki
uygulamalar bu yonde 1ise, aksinin wuygulanmasi yluklenicil
tarafca beklenmeyen bir hal olusturacaksa KDV icin ayrica is
teslimi ile fatura kesilebileceginin de tartisilmaszi
gerekmektedir.
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