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KAT KARSILIGI ARSA TESLiMi SOZLESMELERININ OZEL DOSYA
DOGURDUGU VERGISEL YUKUMLULUKLER NELERDIR? NO:35

1- Sahibi Olduklar1 Arsalar1 Kat Karsilig1 Miiteahhide Veren Gercek
Kisilerde Elde Edilen Kazang¢ Nasil Vergilendirilir.

Kat karsilig1 insaat islerinde, arsanin teslimi ve insaatin tamamlanip arsa sahibine
bagimsiz boliim teslimi iki ayr1 teslim olarak degerlendirilmektedir.

Bilindigi tizere, 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “Ticari kazancin tarifi” baglikli
37. maddesinde ticari kazang, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar olarak
tanimlanmig, ayn1 maddenin ikinci fikrasmin 4 numarali bendinde ise gayrimenkullerin alim,
satim ve inga isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazancin ticari
kazang oldugu belirtilmistir.

4783 Sayili Kanunun 4. maddesiyle yeniden diizenlenerek, 01.01.2003 tarihinden
gecerli olmak iizere yiirtrliige giren Gelir Vergisi Kanunu’nun “Deger artis1 kazanglar1”
baslikli Miikerrer 80. maddesinde, maddede sayilan mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglarin deger artis1 kazanci oldugu belirtildikten sonra, ayn1 maddenin birinci
fikrasinin 6 numarali bendinde; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler
hari¢) Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinin birinci fikrasinin 1, 2, 4 ve 7 numaral
bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde vergiye tabi cificilerin zirai istihsalde kullandiklari
gayrimenkuller dahil) ve haklarn, iktisap tarihinden baglayarak dort yil ( 01.01.2007°den
itibaren 5 yil) icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis1 kazanci oldugu
hiikiim altma alimmuistir.

Bu fikrada gecen “elden ¢ikarma” deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi,
bir ivaz karsihiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,
devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade etmektedir.



Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlar1 ile kurulmus bir ticari organizasyon
icinde yapildiginda, alim-satimm ticari faaliyetin unsuru sayilacagi aciktir. Ticari
organizasyonun sekli ve maddi unsurlar1 ile agik¢ca belli olmadigi hallerde, faaliyetin
devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigin1 belirleyen objektif 6l¢ii, muamelenin ¢oklugudur.
Muamelenin ¢oklugu, gayrimenkullerin ayni takvim yili igerisinde birden fazla defada veya
takip eden birden fazla takvim yilinda art arda satilmasidir.

Danistay 3. Dairesi’nin 10.10.2006 tarih ve Karar Y1l1:2006, Karar No:2559, Esas
Y111:2006 ve Esas No:1708 sayili kararinda gayrimenkul alim, satim1 ve insas1 nedeniyle ticari
kazang hiikiimlerinin nasil uygulanmasi gerektigi asagidaki sekilde agiklanmistir.

“Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinin 1'inci fikrasinda; her tiirlii ticari ve
swinai faaliyetten dogan kazang, ticari kazang olarak tamimlandiktan sonra maddenin ikinci
fikrasinda bu fikraya bagh yedi ayri bentte sayilan faaliyetlerden elde edilen kazanglarin,
Gelir Vergisi Kanununun wuygulanmasinda ticari kazang sayilacagr kurala baglanmistir.
Ikinci_fikraya bagh _(4) isaretli bentte ise_gayrimenkullerin_alim, satim ve_insai_isleriyle

devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden sagladiklart kazanclara yer verilmekle, bu

kazanclarin ticari kazanc olarak vergilendirilmesi acik olarak diizenlenmistir. Birinci fikra

ticari organizasyon icinde yiiriitiilen faalivetleri, ikinci fikra ise bir ticari organizasyon soz

konusu olmasa da bu Yasanin uygulanmasinda kazanct yasadan dolayi ticari kazanc

sayilarak vergilendirilecek faalivetleri kapsadigindan ikinci fikranin uygulanmasi gereken
durumlarda ticari organizasyon aranmasina gerek yoktur.

Yasa yapicimin, gayrimenkul alim, satim veya insai isleriyle devamli olarak
ugrasilmasinda bu islerin, kazan¢ saglamak amaci disinda bir amagla yapilamayacagin
kabul ettiginin, bendin diizenlenis biciminden anlasiimasi karsisinda, kuralin uygulanmasinda
aranan temel kosulun sozii edilen islerle "devamli olarak ugrasmak" oldugu saptanmaktadir.

Yasanin 37'nci maddesinin ikinci fikrasina bagh (5) isaretli bendinde, menkul kiymet
alim-satimiyla devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglarin ticari
kazang olarak vergilendirilmesi ongoriiliivken de aymi kosula yer verilmis, Danistayin
vaklasik elli yildir siiren ictihadiyla "devamli _olarak ugrasma' _kosulunun; bir

vergilendirme doneminde birden cok kez bu islemlerin yapilmas: yahut birden fazla

vergilendirme doneminde islem yapimasini ifade ettigi benimsenmistir. Menkul kiymet alim

satimiyla devamli olarak ugrasmayr diizenleyen bu bentten bir onceki bentte gayrimenkul
alim, satim ve insaryla ugrasimasinda aranan devamhilik kosuluna bunun disinda anlam
yiiklenmesine gerek ve olanak bulunmamaktadir.

Bu yiizden, gayrimenkul alim, satim ve insai islerinin bir vergilendirme doneminde
birden ¢ok kez yinelenmesi yahut birden fazla vergilendirme doneminde islem yapilmast
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halinde devamlilik kosulunun gerceklestiginin kabulii gerekmektedir.’

Buna gore arsa sahibi tarafindan edinilen gayrimenkuliin satim sekli kazancin ticari
kazang veya deger artis kazanci olarak adlandirilmasini saglayacaktir.



2- Arsa Karsihigl insaat So6zlesmeleri KDV Agisindan Ne Tiir Sonuglar
Dogurur?

Arsa sahibinin gayrimenkul alim satim faaliyeti ile siirekli ugragsmamasi, yani bu isi
ticari bir organizasyon i¢inde yapmamasi durumunda arsa sahibinin miiteahhide arsa teslimi
KDV’nin konusuna girmemektedir. Bu faaliyeti siirekli yapan arsa sahibinin teslimi ise KDV
konusuna girmektedir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan gayrimenkul teslimleri ise arsa sahibinin
durumu ne olursa olsun 30 Seri Numarali Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde belirtildigi
iizere KDV ye tabidir.

Arsa sahibi ticari bir faaliyet bulunmakta veya arsa bir ticari isletmeye dahil ise;

-Baglangigta miiteahhide ait olan bagimsiz bdliimler miiteahhit adma tescil ettirilmisse
tescilin yapildigi tarihten,

-Tescil yok ise arsanmn insaata baslanmak {izere fiili tesliminin yapildig: tarihten,
itibaren 7 giin icinde emsal bedel lizerinden genel oranda KDV hesaplanarak fatura
diizenlenecektir.

Miiteahhit tarafindan insaat1 tamamlanan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminde
ise,

-Arsa sahibi ticari kazan¢ kapsamma girecek islemlerde bulunsada bulunmasada
kendisine teslim edilen bagimsiz bolimlerden 150 m2’ye kadar olan konut teslimleri %1
oraninda,

-150 m2’yi asan konut ve diger teslimler ise %18 oraninda KDV’ye tabidir. S6z
konusu teslimlerde dikkate alinacak olan deger ise maliyet bedeli olacaktir.

3- Arsa Karsilig1 insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Maliyeti Ve Arsa
Sahipleri Adina Diizenleyecegi Faturalarda Yer Alacak Bedel Nasil
Belirlenecektir?

Arsa sahibinden kat karsiliginda alinan arsa, miiteahhit tarafindan emsal bedel ile
kayitlarma alinacaktur.

Emsal bedelin hangi usullere gore belirlenecegi ise Vergi Usul Kanunu’nun 267.
maddesinde belirtildigi {izere sirasi ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esas1 ve takdir esas1
olacaktir. Emsal bedelin tespitinde siralamaya uyulmasi, yani ortalama fiyat esasi ile tespit
yapilamiyorsa maliyet bedeli esasi, maliyet bedeli de tespit edilemiyorsa takdir esasinin
uygulanmas1 gerekmektedir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimlerin degeri ise Vergi
Usul Kanunu’nun 267. maddesinin emsal bedel tespitinde kullanilan ikinci sirasindaki maliyet



bedeline gore belirlenecektir. Birinci sirada yer alan ortalama maliyet esasinin uygulanmasi
miimkiin degildir, ¢linkii ayn1 cins veya neviden olan mallar i¢in uygulanabilen bir yontem
olup, insas1 yapilmis olan her bir bagimsiz boliim farkli birer maldir, farkli niteliklere sahiptir.
Bu durumda maliyet bedeline toptan satislarda %5, perakende satislarda % 10 ilave etmek
suretiyle maliyet bedeli esasina gore deger tespit edilir.

Miiteahhidin kendi arsa maliyeti ise insaatin tamami i¢in yapmis oldugu her tiir
giderinin kendisine kalan bagimsiz boliimlere paylastirilmasi sonucu olusacaktur.






