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Tiirkiye 'de sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan sosyoekonomik degi-
simler, kentlesme olgusu ve kentlere gogiin hizlanmasi, insaat sektériinde
konut yapimciligina onemli bir boyut kazandwmustir. Ancak planly bir iire-
time gegise imkdan bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir
bi¢imde karsilanmasi, konut tiretiminde karliligi tek amag haline getirmis,
kentlerde plansiz ve kalitesiz konut tiretimleri yayginlasmistir. Bu olumsuz
gortintime ragmen konut tiretiminin bu dénemde iilkemiz ekonomisine, is-
tihdam ve yatirim olarak biiyiik katkilarda bulundugu da bir gercektir. Bu
arada olumlu bir gelisme, ticari ve sosyal yapt niteliginde ¢ok katli bina
yapiminda goriilmiistiir. Geligme siirecinde olan iilkemizde yasanan ekono-
mik ve sosyal degisim, kentlesme ve konut sorunlarimin siirekli olarak yeni-
den tamimlanmasi, yeni politika ve ¢oziim onerileri gelistirilmesini gerekli
kilmaktadir. Ulkemizde ézellikle biiyiik yerlesim yerlerinde kentlesmenin
hizlanmasuyla birlikte siklikla karsilasilan yeni bir hukuki miiessese; Arsa
Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesidir. Bu ¢alismanin amact, uygulamada sik-
ca karsilasilan “Arsa Pay1 Karsihigi Insaat” sézlesmesinin hukuki niteligi
ile vergi kanunlart karsisindaki durumuna agiklik getirmektir. Son olarak
“Arsa Pay1 Karsiligi Insaat” sozlesmesinin muhasebelestirilmesini uygu-
lamali bir érnekle aciklamaktir.
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ABSTRACT

Turkey emerged with industrialization in the socio-economic changes,
urbanization and the acceleration of migration to cities in the construction
sector has added an important dimension to the production of housing.
However, this requirement resulting from the opportunity of a planned
transition to production in an unsupervised manner to be met, for the sole
purpose of profitability in housing production has become the production
of unplanned and poor quality housing in the city has become widespread.
Despite this negative view, the country s economy during this period, hou-
sing production, employment and investment it is a fact that made a large
contribution. In the meantime, a positive development, commercial and so-
cial structure in the nature of a multi-storey building construction has been
observed. Development in our country which is in the process of economic
and social change, urbanization and housing problems are constantly re-
defined, necessitates the development of new policies and solutions. In our
country, especially in larger urban areas with the acceleration of urbani-
zation, frequently a new legal institution; a construction contract in return
for a share of the plot. The aim of this study, frequently encountered in
practice ‘in return for a share of the plot construction’to clarify the status
of the legal nature of the contract with tax laws. Finally, ‘land in return
for a share of construction’ do not fall within the scope of the agreement to
explain with a practical example.

Keywords: Construction Contract in Return of Land Share, Total Cost,
Total Construction Cost, Land Share Cost of the Contractor, Imputed Cost.

1. GIRIS

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli
paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin arsa iizerinde insa edecegi yapinin be-
lirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda yiikleniciye devretme-
yi taahhiit etmesidir (Erman, 2010, 1; Yavuz, Acar ve Ozen, 2014, 66). Bir
baska ifadeyle; yiiklenici genellikle kendi malzemesiyle yapacagi yapinin
bir boliimiinii arsa sahibine vermeyi yiikiimlenmekte, arsa sahibi ise tize-
rinde insaat yapilacak arsanin belli bir paymnin tapuda yiikleniciye devrini
taahhiit etmektedir (Kostakoglu, 2015, 75; Oz, 2013, 6).
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Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, eser sozlesmesi ile tasinmaz
satimi sdzlesmelerinin unsurlarini tagimaktadir. Kanunda diizenlenmis
sozlesme tipleri olan satim ve eser sozlesmesine ait edimlerin, kanunda
diizenlenmeyen bir sekilde bir araya gelmesiyle olusan onlardan bagimsiz
bir sdzlesmedir (Coskun, 2010, 26). Baska bir deyisle arsa pay1 karsilig1 in-
saat s0zlesmesi, biri eser sozlesmesi ve digeri ise satis s6zlesmesine ait iki
farkli sdzlesme unsurunun bir araya getirilmesi ile olusan ¢ifte tipli karma
sozlesmedir (Glimiis, 2014, 113).

Bu tanimlar ve bilgiler 1s18inda, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi,
arsa sahibinin arsasina ait belli paylar yiikleniciye devretmesi karsiligin-
da, arsa sahibine ait taginmazda yiiklenicinin yap1 insa ederek, bagimsiz
boliimler kazandirdigi karma nitelikli kendine 6zgii bir sdzlesme olarak
ifade etmek miimkiindiir. Taraflardan arsa sahibi arsasini degerlendirmek
suretiyle gelir elde etmis, yiiklenici de sermayesini degerlendirmis ve kar
elde etmis olmaktadir

2. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLEMELERI ve HU-
KUKI NITELIGI

2.1. Arsa Pay1 Karsih Insaat S6zlesmelerinde Taraflar

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflari, bir yapiy1 insa ede-
rek teslim etmeyi taahhiit eden yiiklenici ile bunun karsiliginda bedel (arsa
pay1) 6demeyi iistlenen arsa sahibidir (Erman, 2010, 1; Aydemir, 2009, 89;
Akkayan Yildirim, 2004, 49).

- VYiiklenici: Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine konu olan
yapiy1 imal ve insa etmek

suretiyle meydana getiren ve arsa sahibine teslim ile yiikiimli kisidir.
(Akkayan Yildirim, 2004, 50).

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerinde yap1t meydana getirme borcu
altina giren birden ¢ok yiiklenici olabilir. Hatta yiiklenicilerin adi ortaklik
seklinde bir araya gelip, insaat1 birlikte yapmalar1 da olasidir. Yiiklenicile-
rin bu tlir gruplasmalarmin en biiyiik nedeni, gii¢ birligi yaparak yapinin
ingasin1 gergeklestirme amacidir. Bu birlikteligin genellikle rastlanan tiir-
leri ortak girisim (joint venture) ve konsorsiyumdur (Oz, 2013, 44; Uygur,
2012, 2151; Zevkliler ve Gokyayla, 2015, 500). Her iki grup da, biiyiik
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hacimli ingaatlarda bir araya gelen yiiklenicilerden olugsmaktadir. Ortak gi-
risimi olusturan yiikleniciler miiteselsilen sorumlu olarak, hak ve sorumlu-
luklartyla isin biitiiniinii birlikte yaparlar. Konsorsiyumda ise yiikleniciler
hak ve sorumluluklarini ayirarak, kendi uzmanlik alanlariyla ilgili kismini
yapmak lizere ortaklik yaparlar (Kurt, 2012, 39; Zevkliler ve Gokyayla,
2015, 500; Ugar, 2003, 25). Her ikisinde de degismeyen husus, tiim yiik-
lenicilerle arsa sahibi arasinda bir ve ayni sdzlesmenin olmasidir. TBK
m. 683/1II uyarinca taraflarca aksi kararlastirilmadikea, yiiklenici ortaklar
arsa sahibine karsi miiteselsilen sorumludur. Yani arsa sahibi her birinin
yapacag1 kisim ayr1 ayri belirtilmis olsa bile ifanin yapilmasim veya ifa
edilmemeden dogan zararin tazminini diledigi yiikleniciden talep edebilir
(Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2003; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2005).

- Arsa Sahibi: Eser sozlesmesinde igsahibi, bir eser meydana getir-
meyi bagkasina tevdi eden kisidir (Kazmaci, 2015, 16; Serozan, 2006, 55).
Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi, genellikle iizerinde
ingaat yapilacak tasinmazin sahibidir. Kural olarak arsa sahibinin hak ehli-
yetine sahip olmasi gerekir (Erman, 2010, 2; Kocaaga, 2014, 30). Arsa sa-
hipleri arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine konu olan yapimin meydana
getirilmesinde ve bu yapiyi teslim almada yarari ya da ¢ikart olan gergek
veya tiizel kisilerdir. Arsa sahibinin tapulu olan arazilerde miilkiyet hakki-
na sahip oldugu gibi, ayn1 zamanda s6zlesme yapma yetenegine de sahip
olmasi gerekir. Bazen sozlesmeye konu taginmazin malikleri birden fazla
kisi olabilir. Maliklerinin birden fazla kisi oldugu miisterek veya istirak
halinde miilkiyet seklinde olan tasinmazlarda, maliklerin birlikte hareket
ederek sdzlesmeyi yapmalari gerekir (Duman, 2014, 162). Arsa sahibi in-
saat islerinde genellikle miithendis veya mimar gibi bir kisiyi islerin yo-
netimiyle gorevlendirir. Arsa sahibi tarafindan gérevlendirilen bu mimar
ve mithendisler danigsman miihendis olarak anilir. Danigman miihendisler
arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sdzlesmenin tarafi degildir (Zevkliler
ve Gokyayla, 2015, 469; Kocaaga, 2014, 32; Ruhi, 2011; 604) .
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2.2. Arsa Pay1 Karsihg insaat S6zlesmelerinin Hukuki Niteligi
2.2.1. Isimsiz Sozlesmelerden Tam Iki Tarafi Karma
Sozlesme Olma Niteligi

Taraflarin her ikisini de karsilikli edim yiikiimliiliigli altina sokan ve bu
edimlerin degis-tokus edilmesini kapsayan sozlesmeler iki tarafli sdzles-
melerdir. iki tarafli sozlesmelerde taraflardan her birinin edimi digerinin
edimine karsilik olmak tizere taahhiit edilmistir. Bu nedenle edimler ara-
sinda bir degis tokus iligkisi olup ve bu edimlerden her biri digerine bagh
olarak kararlagtiritlmistir (Gonen, 2015, 327). Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6z-
lesmesinin taraflari karsilikli olarak hem alacakli hem de borgludurlar. Arsa
sahibi bagimsiz boliimler insa ve teslim edilmesi karsiliginda arsa paylarini
devir ve ferag etmeyi bor¢lanmakta yani bor¢lu Yiiklenicinin borcu yapiy1
meydana getirme ve arsa sahibine devretme borcudur. Bu 6zellikleri nede-
niyle arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen ve
ivazli bir sozlesmedir (Akkayan, Yildirim, 2004, 49).

Eser sozlesmesi eserin meydana getirilmesi boliimiini de kapsadigin-
dan, is gérme borcu doguran sozlesmelerdendir (Eren, 2015, 21). Arsa pay1
kargilig1 insaat s6zlesmesi de bir is gorme sozlesmesidir. Yiiklenici is gor-
me faaliyetiyle belli bir sonucu gergeklestirmek zorundadir. Yiiklenicinin
asli edim ylikiimiiniin konusunu da bu ig gérme sonucu teskil eder. Kanun-
da diizenlenmis olup olmamalarina gore sdzlesmeler isimli ve isimsiz s6z-
lesmeler olarak ayrilir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi TBK’da ayrica
diizenlenmedigi i¢in isimsiz bir sézlesmedir (Eren, 2015, 90). Uyusmazlik-
larda hangi hukuk kurallarinin uygulanacaginin tespiti i¢in, arsa pay1 kar-
sihig1 ingaat sdozlesmesinin hukuki niteligini belirlemek énemlidir. Isimsiz
sozlesmeler de kendi iclerinde bilesik, karma ve kendine 6zgii yapist olan
sozlesmeler olarak ayrilir (Aksoy Dursun, 2008, 192). Bilesik sozlesmede,
birbirinden farkli s6zlesmeler bir arada diizenlenmekte, ancak varliklarini
korumaktadir (Erman, 2010, 5). Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi her ne
kadar eser ve tasinmaz satimi s6zlesmelerinin unsurlarini tagimakta ise de
bu sozlesmeler bagimsizliklarini koruyamamaktadir. Bu nedenle arsa pay1
kargilig1 ingaat s6zlesmesi bilesik s6zlesme olarak nitelendirilmemektedir .
Kendine 6zgii (sui generis) sozlesmeler ise kanunen diizenlenmemis olup,
kanunen diizenlenmis sézlesmelerin unsurlarini tagimazlar. Bu 6zellikle-
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riyle yeni bir olusum olan s6zlesme tipleridir. Arsa pay1 karsiligi ingaat
s0zlesmesi kanunda diizenlenmis olan eser ve tasinmaz satimi sozlesmele-
rinin unsurlarini igerdiginden, kendine 6zgii sdzlesme olarak da nitelendi-
rilmemektedir (Erman, 2010, 5-6).

Karma s6zlesmeler ise yasalarda diizenlenmis s6zlesme tiplerine iligkin de-
gisik 6gelerin, yasada ongoriilmeyen bicimde bir araya toplanmasiyla olusur-
lar. Ornegin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi (satim + istisna) gibi (Yiicel,
2013, 541; Glimiis, 2014, 113). Karma sozlesmelerin de farkl: tipleri vardir.
Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi bunlardan ¢ifte tipli karma s6zlesme gru-
buna girer. Bu s6zlesme grubunda taraflardan her birinin farkl bir edimi olup,
her birinin edimi belli bir tipe uygunluk gosterir (Serozan, 2006, 55; Aral ve
Ayranct, 2015, 58). Bagimsiz boliimlerin yapimi ve teslimi eser sozlesmesinin,
arsanin belirli paymnin miilkiyetinin gegirilmesi ise taginmaz satiminin veya
taginmaz satim vaadinin unsurudur. Yiiklenicinin eser sdzlesmesindeki eser
meydana getirme borcuna karsilik, arsa sahibi tagimnmaz satis sozlesmesindeki
miilkiyeti devretme borcunu Ustlenir. Burada tipler karisimi s6z konusu oldu-
gundan, iki ayr1 sozlesmenin unsurlarini kendine 6zgili anlam yapisi iginde ka-
rigtirmasi nedeniyle, ¢ifte tipli karma s6zlesme olarak kabul edilir (Tandogan,
2010, 75; Eren, 2015; 50).

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan uyusmazliklarda hangi
hiikiimlerin uygulanacagi sorununa Yargitay “Taraflar arasinda, arsa pay1
karsiliginda kat yapimi diye nitelendirilen ¢ifte tipli bir karma s6zlesme ku-
rulmustur. Uyusmazliklarda her bir edimin alindigi s6zlesmeye ait kurallar
dogrudan dogruya uygulanir” yoniinde karar vermektedir (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, 1982). Yargitay’a gore yap1 yapma edimi i¢in TBK nin eser
sOzlesmesini diizenleyen maddeleri, arsa pay1 miilkiyetini devir borcu i¢in
ise taginmaz satimina iligkin hiikiimleri uygulanir.

Doktrinde karma sézlesmeler bakimindan kabul edilen kiyas goriisiine
(Erman, 2010, 7-8) gore ise; karma sdzlesme kendisini olusturan edimler-
den farkli bir yapisal biitiinliik saglar. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi-
ne de bu s6zlesmenin igerdigi tasinmaz satim ve eser sdzlesmelerine iliskin
hiikkiimler aynen degil, kiyas yoluyla uygulanmalidir. Uyusmazliklarda,
sOzlesmenin amaci ve taraflarin yararlar1 esas alinmak suretiyle hakkani-
yete uygun kararlar verilmelidir. Hakim borglar hukukunun genel esaslari-
n1 uygulayarak gerektiginde orf ve adet hukukuna da bagvurmalidir.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde iki sézlesmeden yalniz birine
ait unsurlarla hukuki sonu¢ meydana gelmemektedir. Eser sozlesmesine
ait hiikiimler ile taraflar istedikleri amaca ulagamayacaklar1 gibi tasinmaz
satim hiikiimlerine gore de taraflar amaglarina ulasamazlar. S6zlesmenin
arsa paymin devri kismina taginmaz satimi hiikiimleri, yapinin ingas1 kis-
mina da eser sozlesmesi ile ilgili hiikiimler uygulanmak suretiyle hukuki
sorunlar ¢éziimlenemez. Ciinkii iki s6zlesme bir arada yapilirken ne sadece
taginmaz satigi ne de yapinin bagimsiz olarak insas1 diisliniilmemistir. Arsa
pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin yapisinda tasidigr iki sdzlesmeden bi-
rinin hiikiimleri dikkate alinmazsa digerine zaten bir sonug baglanamaya-
caktir. Ne arsa sahibi, arsa paylarinin yap1 yapilmadan devrini ne de yiikle-
nici arsa paylar1 olmadan yapinin insasini kabul etmistir. Bu nedenlerle de
Yargitay’in ingaat yapimina iligskin olarak eser sdzlesmesi, arsa paylarinin
devrine ise tasinmaz satim sdzlesmesine ait hilkiimleri uygulayan kararlar
elestirilmistir (Gumiis, 2014, 14).

2.2.2. Ani Edimli S6zlesme Olma Niteligi

So6zlesme iliskisinin ifa siiresi bakimindan soézlesmeler ani edimli ve
stirekli edimli olarak ayrilmaktadir. Ani ve siirekli edim ayiriminda kis-
tas alinacak nokta, alacaklinin ifaya olan menfaatinin bir anda m1 yoksa
bir siirece bagl olarak m1 gergeklestiginin belirlenmesidir (Kurt, 2012, 50;
Ozanoglu, 1999, 2).

Ani edimli olan borg iligkilerinde, edimin ifas1 ve borcun sona ermesi
ayni anda olmaktadir. Ani edimli s6zlesmelerde siire, ifas1 gereken edimin
niteligine gore belirlenen ve onun dayattigi bir sonugtan ibarettir. S6zles-
menin belirleyici bir 6zelligi olmayip, alacaklinin sézlesme siiresine iliskin
bir menfaati bulunmamaktadir. Aksine sonucun en kisa zamanda olmasi
alacaklinin menfaatine ise, ani edimli sdzlesmelerden s6z edilir. Siirekli
borg iligkisi doguran sozlesmede ise alacaklinin menfaati s6zlesmenin sii-
resine iligkin olup, taraflar arasindaki bu borg iliskisi ne kadar uzun siirerse
alacakli o kadar ¢ok edim elde eder. Bu durumda alacaklinin edime iliskin
menfaati, zamana yayilmis olarak ve ifanin devam ettigi her an gergekles-
mektedir (Eren, 2015, 17).
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Siirekli borg iliskisinin saptanmasi, 6zellikle iligkinin gecersizligin-
de uygulanacak hiikiimler ve feshinde 6nem tasir. Siirenin belli olmadig1
durumlarda bir 6nele dayanarak taraflara feshi ihbar hakki taninmaktadir
(TBK m. 328, m. 331, m. 431). Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin
hangi gruba girdigi tartismalidir. Bu ayirim &zellikle borg iliskisinin sona
ermesi halinde doguracagi sonuclar bakimindan 6nem tasir.

Doktrindeki hakim goriise gore (Kurt, 2012, 50; Selimoglu, 2015, 30),
eser sozlesmesi ani edimli bir s6zlesmedir. Arsa pay1 karsilig insaat soz-
lesmesinin de ani edimli oldugunu savunan goriise gore; burada arsa sahibi
olan alacaklinin menfaati ifaya baghdir. Yiiklenicinin edime yonelik ha-
reketlerinin siire¢ i¢inde olmasi dikkate alinmamali, arsa sahibinin men-
faatinin bir anda m1 yoksa zaman i¢inde mi gerceklestiginin tespiti esas
almmalidir (Canbolat, 2009, 30; Yakuppur, 2009, 56).

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin siirekli sozlesme olduguna dair
goriise gore (Eren, 2015, 63) ise; yiiklenici ingaatin belli asamalarini bi-
tirdiginde, arsa sahibi arsa paylarin1 peyderpey devredebileceginden arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi siirekli bor¢ doguran sézlesmedir. Bu ne-
denle ani edimden s6z etmek olanaksizdir. Eser s6zlesmesini gegici siirekli
karmasig1 olarak niteleyen goriise gore (Serozan, 2007, 175; Erman, 2010,
8) ise; eser sozlesmesi ne tam olarak ani edimli ne de tam olarak siirekli
borg iligkisi doguran bir s6zlesmedir. Yiiklenicinin asli edim borglar1 ara-
sinda i gérme faaliyetleri de vardr. Is gérme faaliyetleri edim yiikiimiiniin
tamamen diginda tutulamaz. Ancak eser meydana getirilip arsa sahibine
teslim edilmedikge, bu siire¢ boyunca is gérme faaliyetinde bulunmus ol-
mak yiikleniciyi asli edim borcundan kurtarmaz. Bu nedenle de, ortada
tam anlamiyla siirekli borg iligkisi doguran bir sdzlesme yoktur. Gegici
stirekli karmasig1 bir s6zlesme mevcuttur. Bu tartismalarin en 6nemli so-
nucu borglu temerriidiiyle, sdzlesmenin sona erdirilmesi durumlarinda or-
taya ¢cikmaktadir. Yiiklenici teslim giinii gelmesine ragmen, binanin biiyiik
boliimiinii tamamlamis, ancak bagimsiz boliimleri teslim edememisse te-
merriide diismiis olur. Bu durumda arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdir-
mesi sozlesmeyi gegmise etkili olarak mi ileriye etkili olarak mi1 ortadan
kaldiracagi sorunu goriis farkliliklarina yol agmistir. S6zlesme ani edimli
olarak kabul goriiliirse, s6zlesmeden donmeyle birlikte gecmise etkili ola-
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rak ortadan kalkabilecektir. Bunun sonucu olarak da yiiklenici o ana kadar
yaptig1 isin ve kullandig1 malzemelerin bedelini sebepsiz zenginlesme hii-
kiimlerine gore alacaktir. S6zlesme siirekli edimli olarak goriiliirse, fesih
ileriye etkili olarak sonu¢ doguracak, yerine getirilmis olan kisim ise ifa
olarak varligini koruyacaktir. S6zlesme ileriye etkili olarak ortadan kaldiri-
linca da o ana kadar yerine getirilmis edimlerle orantili olarak s6zlesmede
belirlenen {icreti (s6zlesmede arsa pay1 olarak kararlastirildiginda arsa pay1
olarak) yiiklenici istemeye hak kazanacaktir (Selimoglu, 2015, 32).

Yargitay eser sozlesmesini ani edimli olarak kabul etmektedir (Yargitay
14. Hukuk Dairesi, 2009). Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesini ise “ani
siirekli karmasig1 olan bir sdzlesme” olarak kabul etmistir. i¢tihad1 Bir-
lestirme Biiytik Genel Kurulu'nun T. 25.1.1984 ve E. 983/3, 984/1 sayil
kararinda yiiklenicinin temerriidii sonucu, arsa pay1 karsiligi insaat sozles-
mesinin feshi halinde farkli hukuki sonuglar belirlenmistir. Buna gore; ani
edimli olan arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinin bazi hallerde ileriye
etkili feshedilebilecegi; ayn1 zamanda da yiiklenicinin yaptig1 imalat ora-
ninda bagimsiz boliim tapusunu kazanabilecegi kabul edilmistir.

Kararda TMK m. 2 gozetilerek sdzlesmenin feshinin, siirekli borg ilis-
kilerinde oldugu gibi ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmektedir.
Buna karsilik ileriye etkili fesih i¢in ingaatin bitme oraninin ne kadar ol-
masi1 gerektiginin Ol¢ilisii belirlenmemistir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi,
2015). Yargitay son yillardaki kararlarinda, Imar Kanunu’na aykirt bulun-
mayan ve yiizde doksan ve daha {ist oranda tamamlanmis yapilar icin ileri-
ye etkili feshi hakl1 bir neden olarak kabul etmistir. Buna ragmen Ictihadi
Birlestirme Kararina konu olan davada oldugu gibi, sdzlesmede kararlasti-
rilan teslim glinii gelmis ve insaatin blyiik kism1 tamamlanmis ise, feshin
ileriye etkili olarak uygulanmasi yerinde olur. Bu islemi yaparken TMK
m. 2’deki diirtistliik kuralina dayanmak uygun olacaktir. Hakim kararini
verirken somut olaya gore karar vererek, yiikleniciyi kusurundan faydalan-
dirmamalidir. Ayn1 zamanda arsa sahibi de yiiklenicinin kusuru nedeniyle
sozlesmenin disinda haksiz kazang elde etmemelidir.
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3. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERINDE
VERGILENDIRME

3.1. Gelir Vergisi Acisindan

Vergi Usul Kanunu’nun 19 uncu maddesinde “vergi alacagi vergi ka-
nunlarinin vergiyi bagladiklar1 olaymn vukuu veya hukuki durumunun
tekemmiilii ile dogar.” hiikkmii geregi, vergiyi doguran olaymn gergekles-
mesiyle devlet adina vergi alacagi, miikellef agisindan vergi borcu dogar.
Vergiyi doguran olayin vuku bulmasiyla vergiyle ilgili yiikiimliiliikkler de
baslar. Bu tarih; verginin donemi, tarh zamanagimai siiresinin baglamasi ve
bir kisim sekli ve maddi 6devlerin yerine getirilmesi agisindan dnem tasi-
maktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 1 inci maddesinde yer alan “.. Gelir bir ger-
cek kisinin bir takvim yili i¢inde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tu-
taridir.” hitkkmiinden gelir vergisinde vergiyi doguran olayin gelirin elde
edilmesine baglandig1 sonucu ¢ikarilmaktadir.

Gelirin vergilendirilebilmesi i¢in gelirin elde edilmesi sarttir. Yine de-
ginildigi tizere Gelir Vergisi Kanununda elde etme bazi gelir tiirlerinde
(6rnegin deger artis kazanci) “tahsil esasina”; bazi gelir tiirlerinde (6rne-
gin ticari kazang) “tahakkuk esasina” gore belirlenmektedir. Bu sebepten
konumuz agisindan yani arsa sahibinin arsa payimi miiteahhide devrinde
ortaya cikan gelirin elde edilme zamani bu devirden elde edilen gelirin
nitelendirilmesine bagl olarak degisiklik gosterecektir.

Arsa sahibinin arsa payinin miiteahhide devrinde ortaya ¢ikan kazancin
“deger artis1 kazanci” olarak nitelendirilmesi durumunda, gelirin elde edil-
me zamaninin “tahsil esasia” gore belirlenmesi gerekecektir. Buna gore
arsa pay1 karsilig1 ingaat islerinde arsa sahibi arsa payimni miiteahhide devri
karsiliginda kat (bagimsiz boliim) aldigindan, katlarin (bagimsiz bolim-
lerin) ingaat biterek arsa sahibine teslim edilmesiyle arsa sahibi agisindan
vergi borcu, devlet agisindan da vergi alacagi dogmus olmaktadir. Arsa
sahibinin arsa payinin miiteahhide devrinde ortaya ¢ikan kazancin “ticari
kazang” olarak nitelendirilmesi durumunda gelirin elde edilme zaman1 “ta-
hakkuk esasina” gore belirlenecektir. Buna gore vergilendirilecek kazang
arsa sahibinin arsa payini tapuda miiteahhide devretmesi ile dogmaktadir.
Bu agamada genelde arsa sahibi heniiz katlar insa edilmediginden devir
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karsiliginda fiili bir karsilik alamamakta ancak arsa sahibi i¢in bir alacak
(kat alacag1) tahakkuk etmektedir (Kizilot, 2000, 376).

Bu sebepten arsa sahibi agisindan vergiyi doguran olay; arsa payi kar-
siliginda aldig1 katlarin satimi (elden ¢ikarilmasi) olup bu konuda herhan-
gi bir tereddiit bulunmamaktadir. Miiteahhidin arsa sahibine teslim etti-
gi katlardan dolay1 bir kazanci olmus ise miiteahhit i¢in vergiyi doguran
olay; katlarin yap1 kullanma izinlerinin alinarak arsa sahibi tizerine teslim
edilmesi ile gerceklesecektir (Dolarslan, 1989, 11). Bu tarihte miiteahhit
icin vergi yukimliligi devlet agisindan vergi alacagi dogmus olmaktadir.
Uzerinde durulmas: gereken bir baska husus ise miiteahhidin uhdesinde
kalan katlarin satiginda (elden ¢ikarilmasinda) vergiyi doguran olayin ne
zaman vuku bulacagidir.

Gelir Vergisi Kanunu’na gore gelirin safi tutariin vergiye tabi tutuldu-
guna yukarida deginmis idik. Arsa sahibi agisindan da arsanin devrinden
dogan gelirin safi tutar1 vergilendirilmelidir. Burada da arsanin devrinin
deger artis1 kazanci ve ticari kazang sayilmasina gore farkli matrah belirle-
me usulleri ortaya ¢ikmaktadir (Turut, 2009, 221).

Arsa sahibinin arsa payimnin miiteahhide devrinde ortaya ¢ikan gelirin
“deger artis1 kazanci” olarak nitelendirilmesi durumunda, gelirin safi tuta-
rinin diger bir degisle verginin matrahinin belirlenebilmesi i¢in dncelikle
devir bedelinin yani gayrisafi gelirin tutariin belirlenmesi gerekmektedir.
Akabinde bu tutardan arsanin maliyet bedeli devir nedeniyle arsa sahibince
yapilan giderler ve son olarak dédenen vergi ve harglar diisiilmek suretiyle
safi tutar ortaya ¢ikarilacaktir.

Arsa sahibinin arsa payinin miiteahhide devrinde ortaya ¢ikan gelirin
“ticari kazang” olarak nitelendirilmesi durumunda, safi tutarin (vergi mat-
rahinin) belirlenmesi daha kolay olmaktadir. Zira burada arsa bir iktisadi
isletmenin aktifinde kayitli oldugundan, arsa devri sonucu elde edilen hasi-
lattan arsanin igletmenin aktifinde kayitli olan degerinin ve diger giderlerin
diisiilmesiyle safi tutar ortaya cikar.

Miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi katlardan dolay1 elde ettigi ka-
zancin safi tutarinin (verginin matrahinin) tespiti i¢in bu katlarin devir be-
delinin (satis hasilatinin) ve maliyet bedelinin tespiti gerekmektedir. Clinkii
verginin matrahi (safi kazang) miiteahhidin s6z konusu katlarin arsa sahibi-

TEMMUZ - AGUSTOS 2017

23



24

a2 COZUM

ne tesliminden elde ettigi hasilat ile katlarin kendisine maliyeti arasindaki
farktan olusacaktir. Bir diger konu da; arsa pay1 karsilig insaat islerinde
miiteahhidin uhdesinde kalan katlarin elden ¢ikarilmast durumunda vergi
matrahinin nasil hesaplanacagidir. Verginin matrahmin tespiti i¢in miiteah-
hidin uhdesinde kalan katlarin maliyet bedelinin tespit edilmesi gerekmek-
tedir. Clinkii verginin matrah1 satig sonucunda elde edilen hasilattan mali-
yet bedelinin diisiilmesi ile tespit edilecektir. Insa edilen katlarin maliyet
bedeli; hammadde, is¢ilik, genel imal giderleri, genel yonetim giderleri vb.
gibi ingaat harcamalarindan ve arsa maliyetinden olusacaktir. Miiteahhidin
uhdesinde kalan katlarin arsa maliyetlerinin ne oldugu hususunda ¢esitli
yaklagimlar mevcuttur. Genel kabul goren yaklasim ise miiteahhidin arsa
sahibine verdigi katlar i¢in yaptig1 insaat masraflarimin toplamimin ken-
di uhdesinde kalan katlarin arsa maliyetini teskil edecegi yoniindedir. Bu
yaklasimin vergi idaresince de benimsendigini soyleyebiliriz. Nitekim Ge-
lir Idaresi Baskanlig1 Istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1’nin vermis oldugu
bir muktezada;” Buna gore arsa pay1 karsiliginda bagkasinin arsasina ya-
pilan ingaatta toplam insaat maliyeti, sirketinize ait dairelerle arsa sahibine
verilen dairelerin ingas1 i¢in yapilan harcamalarin tutaridir. Ancak toplam
insaat maliyetinin (harcamanin) arsa sahibine verilen dairelere isabet eden
kismi ise arsa sahibine yapilan nakit 6demenin arsa pay1 karsilig1 iktisap
edilen arsanin maliyet bedelini ifade etmektedir” denilmistir. Nitekim mii-
teahhidin insaat i¢in arsa sahibinden aldig1 bedel kendi uhdesinde kalan
katlara tekabiil eden arsa pay1 olmaktadir. Bu arsa payinin rayi¢ degeri hem
miiteahhidin hizmet bedeline hem de arsa sahibinin arsay1 satis bedeline
tekabiil etmektedir.

3.2. Kurumlar Vergisi Acisindan

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 1 inci maddesinde “Kurum kazanci, ge-
lir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olugur.” hitkkmiine yer ve-
rilerek Kurumlar Vergisi’nin konusunun Gelir Vergisi’nin konusuna giren
gelir unsurlar1 oldugu agik olarak belirtilmistir.

Arsanmn iktisadi bir isletmeye dahil oldugu durumda arsa sahibi islet-
menin, arsa paymni miiteahhide devrinden elde ettigi gelir, “ticari kazang”
mahiyetinde degerlendirilecektir. Arsa sahibi gercek kisi ise arsa payi kar-
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silig1 ingaat isinden dolayi elde ettigi kazang gelir vergisine tabi iken; arsa
sahibi kurumlar vergisi kanununda sayilan kurumlardan ise elde ettigi ka-
zang bu kanun hiikiimlerine gore vergilendirilecektir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun birinci maddesinde vergiye tabi tutulan
kurumlar tek tek sayilmak suretiyle belirtilmistir. Buna gore asagida yer
alan kurumlarm kazanglari, Kurumlar Vergisi’'ne tabidir.

*  Sermaye sirketleri,

»  Kooperatifler,

+  TIktisadi kamu kuruluslari,

* Dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler,

s ortakliklart

3.3. Katma Deger Vergisi Acisindan

Arsa pay1 karsilig insaat islerinde s6zlesme taraflarinin Katma Deger
Vergisine tabi olup olmayacagi hususunda Katma Deger Vergisi Kanunu’n-
da bir diizenleme yoktur. Dolayisiyla arsa pay1 karsiligi insaat islerinin
Katma Deger Vergisi bakimindan vergilendirilmesi 6nemli tartigmalara ve
ihtilaflara neden olmaktadir. Bu konuda temel tartisma arsa pay1 karsilig
ingaat isinin “trampa” olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi hususun-
da yasanmaktadir. Bu tartismada arsa sahibinin miiteahhide devrettigi arsa
payindan dolayr KDV s6z konusu olup olmayacag ile miiteahhidin arsa
sahibine devrettigi katlardan dolayr KDV dogup dogmayacagi sorununa
sebep olmaktadir. Bunlarin yani sira eger bu devirlerin KDV ’nin konusuna
girdigi kabul edilir ise her iki devir agisindan da KDV’ni doguran olayin
gerceklesme zamani ve her iki devirdeki KDV’nin matrahinin ne olacagi
ayrica sorun olmaktadir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun linci maddesinin 2 nci fikrasinda
“Ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek faaliyetinin devamliligi, kap-
sami1 ve niteligi Gelir Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore; Gelir Vergisi Ka-
nununda aciklik bulunmadig hallerde, Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine gore tayin ve tespit edilir” hilkmiine yer verilerek
faaliyetin devamliliginin nasil tespit edilecegi gosterilmistir. Buna gore
Gelir Vergisi Kanunu uyarinca ticari kazang elde edilen faaliyetler gerge-
vesinde yapilan teslim ve hizmetler KDV’ye tabi olacaktir. Arsa payi kar-
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silig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi ile miiteahhit, arsa sahibinin arsasi
tizerinde tiim masraflart miiteahhit tarafindan karsilanmak {izere bir ingaat
yapilmasi, buradaki bagimsiz boliimlerin arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
belli bir oranda paylastirilmasi ve miiteahhidin uhdesinde kalan bagimsiz
boliimlerin arsa paylarinin, tapuda miiteahhit veya onun gosterecegi kisiler
adina gegirilmesi lizerinde anlasirlar.

Arsa sahibi ve miiteahhit tarafindan karsilikli olarak yapilan bu devir
islemlerinin KDV’ye konu olup olmayacagi hususunda yasada 6zel bir
diizenleme bulunmamaktadir. Arsa pay1 karsiligi bagimsiz boliim yapim
islerinin vergilendirilmesiyle ilgili Maliye idaresinin teblig bazindaki tek
belirlemesi, 30 seri no’lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde yapilmis-
tir. Tebligin ilgili béliimiinde; arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmas1
veya arsa sahibinin arsa alim satimmin mutad ve siirekli bir faaliyet olarak
stirdiiriilmesi halinde, konut veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan arsa
tesliminin katma deger vergisine tabi olacagi belirtilmistir.

Yine, s6z konusu Tebligde miiteahhidin hukuki durumu g6z 6niine bu-
lundurulmamis ve her haliikarda miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsa
paymin karsilig1 olarak yapilan bagimsiz boliim teslimlerinin KDV ye tabi
olacagi belirtilmistir. Buna arsa pay1 karsiligi bagimsiz bolim yapimi isi
ile istigal eden miikellefler, arsa sahibine yapmis olduklar1 bagimsiz bolim
teslimlerinde KDV hesaplayacaklardir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerini vergi kanunlari acisindan de-
gerlendirilmeleri sonucu konu agagidaki tablo ile 6zetlenebilir.

ARSA (KAT) KARSILIGI INSAAT iSLERI
VERGI KANUNLARI ACISINDAN UYGULAMA OZETI
[ ARSA SAHiBI TARAFINDAN |
iSLEM ACIKLAMA
Birktisadi isletmeye dahil, mutad ve Tabidir Tabidi
isadisietmeye dal. Miteahhit adina fatura dizenler Tabidir. (§ahs Sirketlr) KV.K5.1. Md stisnadan| | Matrah: VUK 267 + KDV.27/4
sireki bir faalyet °
Oran: Genel Oran %18
Arsa Teslimi
' GVK milkerrer 80. madde
rmeyseosodon bty | | oo oo possomisongr || epsaminda deeratshazono || ToiDegy TabiDeg
. hikimlerine tabidir
[ MOTEAHHIT TARAFINDAN |
iSLEM ACIKLAMA VUK. K.D.V.
; U Tabidir
Arsa sahibi adina bagimsiz bélimlerin )
Sermaye Sirketer emsal bedei izerinden fatura izenler | | 120 D¢0! Tabidir Malrah: VUK 267 + KDV.27/4
Oran: 150 mye kadar %1
oo (Bakiniz; Bakanlar Kurulunun 1 Ocak
eslimi i adna bt o 2013 tarih ve 28515 sayli Resmi
Sahis Sirketleri Arsa sahibi adina bagmsiz bolimierin | | g Tabi Degil Gazetede yayinlanan 24 Aralik 2012
emsal bedeliizerinden fatura dizenler e vo 201214116 sayi karar)
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4. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERI MU-
HASEBELESTIRILMESI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin muhasebelestirilmesi nokta-
sinda ingaata iliskin toplam maliyetin direkt ilk madde ve malzeme, direkt
is¢ilik ve genel tiretim giderleri siniflandirmasi bazinda belirlenmesi ge-
rekmektedir. Akabinde toplam maliyetin yapilacak olan daire basi (birim
bas1) maliyetinin tespit edilmesine iliskin islemin gerceklestirilmesi ge-
rekmektedir. Muhasebelestirilme isleminde ise toplam ingaat maliyetlerini
iceren uygun gider kalemlerinin “yar1 mamul hesabina” kayit islemi ger-
ceklestirilir. Yart mamul hesabina arsa maliyetinin eklenmesinin ardindan
“yart mamul hesabmin” mamul hesabina aktarimi gergeklestirilir. Insaatin
tamamlanmasi ve alicilara devrinde insaat1 yapan kisinin fatura tutarlar
cergevesinde V.U.K.’na gore KDV tutarlari tespit edilir.

Konuyu bir 6rnek ile aciklayacak olursak; Miiteahhit Abc Insaat
A.S. firmas1 arsasi karsiliginda yapimini tamamlayacagi konutlardan 1, 2,
3 ve 4 no’lu daireleri arsa sahibi Ali Bey’e (Sahis) verilmek {izere arala-
rinda ““Arsa (Kat) Karsilig1 insaat Sézlesmesi” imzalanmistir. Sézlesmede
konutlarin her biri 200 m? olacagi, Abc Insaat A.S. firmas1 insaata Ocak
2014 tarihinde baslamis ve Aralik 2014 tarihinde ise insaati tamamlamistir.

Miiteahhit kurumun ingaat ile ilgili olarak yaptig1 harcamalar soyledir;

Direkt Ik Madde ve Malzeme Gideri 500.000 TL
Direkt Iscilik Gideri 250.000 TL
Genel Uretim Gideri 150.000 TL
Toplam Uretim Maliyeti (Arsa Payr Haric) 900.000 TL
Genel Yonetim Gideri 50.000 TL
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> Insaat maliyetleri gider kaydu:

710 . Direkt ilk Madde Ve Malzeme Giderleri 500.000 TL
720 . Direkt Iscilik Giderleri 250.000 TL
730 . Genel Uretim Giderleri 150.000 TL
191 . Indirilecek Katma Deger Vergisi 162.000 TL

320 . Saticilar

Toplam insaat Maliyeti

1.062.000 TL

Arsa sahibine verilen daireler ile miiteahhite kalan dairelerin ingaat ma-

liyetlerden olusmaktadir.

Toplam Insaat — Arsa Sahibine |:_:| Miiteahhite
Maliyeti e Verilen Dairelerin LI Kalan Dairelerin
ingaat Maliyeti insaat Maliveti
N

Toplam insaat Alam
Insaat Birim m2 Maliyeti

: 200 m?/Adet x 10 Daire = 2.000 m?
: 900.000 TL / 2.000 m? = 450 TL/m?

Bir Adet Daire insaat Maliyeti : 450 TL/m2 x 200 m? = 90.000 TL/m?

> Insaat maliyetlerinin yar1 mamuller hesabina devir kayd:

151 . Yar1 Mamuller - Uretim

01 1 No'lu Daire 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL

02 2NoWDaire 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL

03 3NouDaire < 90.000 TL.
Insaat Maliyeti  90.000 TL

04 4NolDaire 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL

05 5NouDare < 90.000 TL.
Insaat Maliyeti  90.000 TL

06 6 No'lu Daire 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL

07 7NouDaie ¢ 90.000 TL.
Insaat Maliyeti  90.000 TL

08 8NoWDaie 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL

09 9No'uDaire < 90.000 TL.
Insaat Maliyeti  90.000 TL

10 10NoW Daire 90.000 TL
Insaat Maliyeti  90.000 TL
711 . Direkt Ilk Madde Ve Malzeme Gid.Yansitma Hs.
721 . Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hs.
731 . Genel Uretim Giderleri Yansitma Hs.
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Miiteahhit Arsa Maliyeti
Ingaat1 yapanlar tarafindan arsa sahibine verilen dairelerin insas1 i¢in yapi-
lan harcamalar ile arsa sahibine verilen nakit toplamidan olugmaktadir.

- ~ Y EEE—— )
Miiteahhit Arsa Sahibine — Arsa Sahibine
Arsa Pay1 Verilen Dairelerin L Verilen Nakit
Maliyeti Insaat Maliyeti Toplam
h A . J M oy

Arsa Sahibine Verilen Daire m?*’si: 200 m?/Adet x 4 Daire = 800 m?

Miiteahhit Arsa Payr Maliyeti : 450 TL/m? x 800 m? = 360.000 TL

Miiteahhit Arsa Pay1 Daire Bas1 Maliyet : 360.000 TL / 6 Daire =
60.000 TL

Arsa sahibi Ali Bey (Sahis) gercek usulde miikellefiyetini gerektirme-
yecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasim1 Abc Insaat A.S. firmasia
teslim ettigi igin, arsa sahibinin miikellef olmamasindan dolay1 firma ta-
rafindan arsa sahibi adina teslim edilen dairelerin emsal bedeli lizerinden
gider pusulasi diizenlemistir.

»  Arsa Maliyet Kaydi:

710 . Direkt ilk Madde Ve Malzeme Giderleri 360.000 TL
320 . Saticilar 360.000 TL

Arsa Pay1 Maliyetinin Miiteahhide Kalan Dairelere Dagitim Kayda:

151 . Yart Mamuller - Uretim 360.000 TL
05 5NowDawe 60.000 TL
Arsa Payi Maliyet  60.000 TL
06 6 No'lu Daire 60.000 TL
Arsa Pay1 Maliyet  60.000 TL
07 7NouDaie 60.000 TL
Arsa Pay1 Maliyet  60.000 TL
08 8NoDare  60.000TL
Arsa Pay1 Maliyet  60.000 TL
09 9NowDawe 60.000 TL
Arsa Payr Maliyet  60.000 TL
10 10 No'lu Daire 60.000 TL
Arsa Pay1 Maliyet  60.000 TL
711 . Direkt Ilk Madde Ve Malzeme Gid.Yansitma Hs. 360.000 TL

o 29
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Toplam Maliyet
Arsa pay1 karsilig1 baskalariin arsasina yapilan insaatlarda toplam ma-
liyet; arsa maliyeti ile ingsaat maliyetinin toplamindan olusmaktadir.

Insaat
Maliyeti

Toplam
Malivet

Arsa B
Maliyeti

Miiteahhit Arsa Pay1 Maliyeti : 450 TL/m? x 800 m? =360.000 TL

Miiteahhite Kalan Daireler insaat Maliyet : 90.000 TL x 6 Daire =
540.000 TL

Miiteahhite Kalan Daireler Toplam Maliyet: 360.000 TL + 540.000
=900.000 TL

Toplam Maliyet: 360.000 TL + 900.000 = 1.260.000 TL

» Insaatin Tamamlanmasi - Mamuller Hesabina Aktarim Kaydi
152 . Mamuller 1.260.000 TL
Ol INouDaie ____ 90.000TL
insaat Maliyeti: 90.000 TL
02 2NoDare 90.000 TL
ingaat Maliyeti: 90.000 TL
03 3NoDaie ____ 90.000TL
[nsaat Maliyeti: 90.000 TL
o4 4NoDaie 90.000 TL
ingaat Maliyeti: 90.000 TL
05 SNolDare 150.000 TL.
Ingaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Payt Maliyeti: ~ 60.000 TL
06 6No'uDaie 150,000 TL.
ingaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Pay1 Maliyeti:  60.000 TL
07 7NolDare _ __ __ 150.000TL
insaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Pay1 Maliyeti:  60.000 TL
08 8 No'lu Daire 150.000 TL
insaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Payi Maliyeti: ~ 60.000 TL
09 9NowDare 150.000 TL.
Ingaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Payi Maliyeti: ~ 60.000 TL
10 10NolDave 150,000 TL.
ingaat Maliyeti: 90.000 TL
Arsa Pay1 Maliyeti:  60.000 TL
151 . Yar1 Mamuller - Uretim 1.260.000 TL
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Arsa Sahibine Verilecek Bagimsiz Birimlerin (Dairelerin) KDV Mat-
rah Hesabt

S6z konusu bagimsiz bdliimlerin teslim edilmesinden (insaatin tamam-
lanarak miilkiyetin aliciya ge¢mesinden veya tescilden once dairelerin
alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi giin igerisinde arsa
sahibi adma Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen
emsal bedel ilizerinden es zamanli olarak ( KDVK-60/2011-1 Sayili Sir-
kiileri.) fatura diizenlemesi gerekmektedir. Bunun yani1 sira KDVK 27/4
maddesi geregi genel idare giderleri ve genel giderlerden mamule diisen
hissenin de bedele katilmas1 gerekmektedir.

Arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimler (Daire) 150 m?*’nin {ize-
rinde oldugu i¢in KDV oran1 %18 olarak hesaplanmistir.

Arsa Maliyeti
[(900.000 TL / 2.000 m?) x 800 m?| 360.000 TL
VUK 267 Geregi Yapilan ilave
(360.000 TL x %5) 18.000 TL
KDVK 27/4 Geregi Yapilan ilave
[(50.000 TL /2.000 m?) x 800 m?* ] 20.000 TL
KDV Matrahi (360.000 TL + 18.000 TL + 20.000 TL) 398.000 TL
KDV %18
(Daireler 150 m*'den biiyiik oldugu i¢in) 71.640 TL
Arsa Sahibine Daire Teslim Kaydi
120 . Alcilar 431.640 TL
391 . Hesaplana KDV 71.640 TL
600 . Yurt I¢i Satislar 360.000 TL

TEMMUZ - AGUSTOS 2017

31



32

a2 COZUM

»  Arsa Sahibine Teslim Edilen Daireler Maliyet Kaydi

620 . Satilan Mamuller Maliyeti (-) 360.000 TL
152 . Mamuller 360.000 TL

_OlINouDare 90.000 TL
Insaat Maliyeti: 90.000 TL

_022No'luDaire ¢ 90.000 TL.
Insaat Maliyeti: 90.000 TL

03 3 No'lu Daire 90.000 TL
Insaat Maliyeti: 90.000 TL

_044No'uDaire ¢ 90.000 TL.
Insaat Maliyeti: 90.000 TL

SONUC

Kat karsili1 ingaat islerindeki isleyis yapisiin hukuki tekemmiil sekli,
miiteahhidin arsa sahibine bir ingaat isi yapmasi ve bunun karsilig1 licretin
arsa sahibince miiteahhide arsa pay1 devredilmek suretiyle 6demesi iken;
bu islere iligkin sdzlesmenin hukuki niteligi gerek Borglar Hukuku dokt-
rininde gerekse Yargitay’da belirttigimiz iliskiyi yansitan “gift tipli karma
sO0zlesme” olarak neredeyse ihtilafsiz kabul gérmekte iken; sdzlesmenin
hukuki niteligi vergi hukukunda yeniden kesfedilmeye c¢alisiimakta ve
ortaya karmakarigik neticeler ¢ikmaktadir. Son dénemlerde arsa fiyatlari-
nin astronomik rakamlara ulagsmasi/ ulastirilmasi konut/is yeri insaatlari-
nin biiyiik kismin1 bu sistem igerisine cekmekte ve sistemde ciddi rantlar
s0z konusu olmaktadir. Bu denli 6nemli bir sektoriin vergi kanunlarinda
yok sayilmasi, yasal boslugu yasa yapma pahasina doldurmaya c¢alisan;
ancak, tabiri yerindeyse tiim vergisel iliskileri birbirine karistiran Maliye
Idaresinin c¢abalarmin Danistay’dan dénmesi sektdrii nerdeyse tamamen
vergiden kacinmaya itmektedir. Bu durum 6zellikle KDV Tebliglerinde ve
uygulamalarinda geligki ve uyumsuzluklart beraberinde getirmektedir. Bu
baglamda idare tarafindan gerek kurumlar vergisi gerek KDV ve gerekse
diger vergiler acisindan irdeleyen, s6zlesmelerin hukuki yapisina, ekono-
mik gerceklere ve yasa hiikiimlerine uygun diizenlemeler yapmasina, ticari
hayatin islerligini hizlandirmasi i¢in mevzuatta degisiklik yapilmasina ih-
tiya¢ duyulmaktadir.
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