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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINDE VERGI IDARESI ILE YARGI
ORGANLARI ARASINDAKI ANLASMAZLIKLAR VE COZUM ANALIZLERI
Mehmet Emrah BINICI
Ondokuz May1s Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii
Isletme Anabilim Dali, Yiiksek Lisans, Temmuz/2017
Danisman: Dog. Dr. Idris VARICI

Tiirkiye ekonomisinin baslica lokomotif faaliyet alanlarindan biri olan insaat
sektorii, olduk¢a kapsamli bir ¢ercevede ele alinmasi zaruret teskil eden, birgok gider-
maliyet unsurunu muhteviyatinda barmdiran ve bilumum sektorlerde ilave istihdam
imkanlari sunan bir faaliyet alan1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Insaat isleri; hazirlik,
yapilarin pazarlanmasi ve satig agsamasina kadar oldukea girift bir yap1 arz etmekte olup,
bu istigallerden o&tiirii elde edilen kazanglarin vergilendirilme islemine tabi tutulmasi
acisindan da bir hayli tereddiitlii islemleri ve uygulamalar1 uhdesinde barindirmaktadir.
Bu tereddiitler ile ilgili olarak gerek miikellefler gerekse de vergi idaresi olarak bazi
hususlarda anlagmazliklar ve goriis farkliliklar ortaya ¢ikmakta ve dogal olarak bu
hususlar yargi organlarina taginmaktadir. Sektor genel itibari ile Tiirk Vergi Hukukunda
0zel insaat ve yillara sari ingaat olarak ikili bir siniflandirmaya tabi tutulmakta ve
vergilendirilmektedir. Bu ¢alisma insaat sektoriiniin isleyisine yonelik 6zel ingaat isleri
biinyesinde ihtiva edilen “Kat Kargilig1 Ingaat Isleri'ne” yonelik vergi idaresince
gerceklestirilen denetimler ve yargi kararlar ¢ercevesinde tereddiitlii bulunan hususlara
aciklik getirip vuku bulan sorunlara yonelik genis bir yelpazede ¢6ziim 6nerileri sunma

gayesini tagimaktadir.

Anahtar Sozciikler: Vergi Miikellefi, Vergi idaresi, Vergi Incelemesi, Yarg

Kararlari



ABSTRACT

ANALYSIS AND RESOLUTION OF DISPUTES BETWEEN TAX
ADMINISTRATION WITH JUDICIAL BODIES IN FLAT SWAP BUILDING
SYSTEM
Mehmet Emrah BINICI
Ondokuz Mayis University, Institute of Social Sciences
Department of Business, Master, July/2017
Supervisor: Assoc. Prof. idris VARICI

The construction sector, which is one of the main locomotive activities of the
Turkish economy, is confronted as an area of activity that needs to be addressed in a
fairly comprehensive framework, includes many expenses/cost components, provides
additional employment opportunities in many sectors. Construction works presents a
fairly complex structure including preparation, marketing of buildings and sales stage
and it also contains a lot of hesitant transactions and practices in terms of subjecting
the profits obtained from these activities to the taxation process. As regards these
doubts, disputes and differences of opinion arise between the taxpayers and the tax
administration in some matters and naturally these matters are transferred to the
judicial bodies. The sector is subject to a dual classification in the Turkish Tax Law as
private construction and permanent construction for years and is taxed. This study is
aimed to clarify any hesitant issues and to provide a wide range of solutions to the
problems arising in the context of the audits and judicial decisions made in the tax
administrations for the “The Flat Swap Building System” included in the private

construction works for the construction sector.

Key Words: Taxpayer , Tax Administration, Tax Inspection , Judicial

Decisions



ONSOZ

Icerisinde bulunulan ve milenyum cag1 olarak da adlandirilan bu yiizyilda,
gerek teknolojik gelismeler gerekse de beseri diisiince tarzinda yasanan degisimler
zincirleme olarak kiiresel ve ulus ekonomilerinde bazi farkliliklar meydana
getirmigtir. Giiniimiiz Tiirk ekonomisinde insaat sektorii de bu degisimlerden pay
almis ve 6zelinde kat karsilig1 ingaat sektorii de sistematik bir degisim gecirmistir. Bu
degisim beraberinde de bazi karar organlar1 arasinda uyusmazliklar dogurmustur.
Genel itibari ile kat mukabili insaat sektoriinde muhataplar bir yanda kamu bir yanda
miiteahhit ve bir yanda da arsa maliki olmak iizere ii¢ ana unsurdan olusmaktadir. Bu
sistemde Oncelikle arsa maliki giincel mevzuat uygulamalar1 cergevesinde
miiteahhitle anlagarak is ve islemlerine baglamakta fakat ilerleyen siirecte sahs1 veya
miiteahhit tizerinden gerceklesen vergisel denetimler sonucu bazi ihtilafli konularda
vergi idaresi tarafindan cezai miieyyidelere muhatap kalmaktadirlar. Bu cezai
miieyyideler sebebi ile vergi idaresinin getirmis oldugu vergisel -elestiriler
muhataplarca yargiya tasinmaktadir. Ihtilaf konusu uyusmazliklar yargi organlarinca
lehte veyahut aleyhte kararlar ile neticelenmektedir.

Bu ¢alismada kat karsilig1 ingaat sektorii masaya yatirilip sektoriin vergisel
sorunlar tizerine deginilmis ve kamu adina olusan vergi kayip kagagini 6nlemeye
ilisgkin vergisel denetimler irdelenmistir. Ayrica vergisel denetimlere karsi agilan
davalarda nihai karar organi olan yargi kararlar1 dogrultusunda vergi idaresince
yapilmast gereken mevzuat degisiklikleri acisindan vergi kayip kagagina iliskin
¢Oziim analizleri sunulmustur. Tanzim edilen bu bilimsel ¢alismada getirilen s6z
konusu ¢oziim analizlerinin etkin olabilmesi bakimindan; sektoriin siirekli kendini
yenilemesi, degisen ekonomik yapi, demografik unsurlar ve kat mukabili insaat
sektoriiniin  konjonktiirel yapis1 agisindan esas itibar1 ile kazuistik® bir nitelik
tasimamali ve sektoriin seyrine gore kendini yenileyebilecek bir tarzda bakis acisi
sergilemelidir. Boyle bir alanda g¢alisma yapma konusunda beni tesvik eden,
cesaretlendiren, calismamin tiim asamalarinda goriis ve diislinceleriyle bana yol

gosterip her konuda destegini esirgemeyen kiymetli hocam ve tez danismanim Dog.

! Detayli, ayrintili.
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GIRIS

Icerisinde bulunulan yiizyilda teknolojik ilerlemeler adeta bas dondiiriicii bir
hizla devam edegelmis ve beraberinde global dlgekte faaliyet gosteren bir ¢ok sektorii
inanilmaz bir sekilde etkilemistir. Bu gelismeler esas itibari ile beseri toplum nazarinda
bilgi islem, yazilim, robotik yapilar olarak da adlandirilabilen teknolojik/bilgi ¢ag
olarak kendine zihinlerde anlam yiiklemistir. Toplum zihninde kendisine bir kavram
olarak yer bulan bu teknolojik ¢agda, ilim ve fen robotik cihaz ile techizatlar da
kendisine viicut bulmus ve insanoglunun hizmetine sunulmustur. Medeniyete sunulan
bu hizmet beraberinde bir¢cok yenilik, ilerleme ve pek tabide sorunlar getirmistir.
Gegmis medeniyetler ve toplumlar derinlemesine analiz edildiginde yiizyillardir ingaat
sektoriinilin higbir zaman 6nemini kaybetmedigi, degerini korudugu, giiciin semboliinii
temsil ettigi ve icerisinde bulunan donemin teknolojik kapasitesini sergiledigi

goriilmiistir.

Insaat sektdrii giiniimiiz kiiresel ekonomi sisteminde genellikle gelismis ve
gelismekte olan iilkelerde ekonomik kaldirag vazifesi gormekte, is ve istihdamin
tetikleyici unsuru olmakta ve olusan ekonomik yapida bir zincir olarak sekil
bulmaktadir. Tiirkiye ekonomisi biinyesinde de lokomotif gorevi géren ve her zaman
agirligini hissettiren insaat sektorii giinlimiizde giderek daha da 6nem kazanmais, ayni
zamanda bir yatirim ve istihdam araci haline gelmistir. Ekonomik kalkinma stireci ile
birlikte lilkedeki konut ve isyerine duyulan ihtiyaclardaki artis, insaat sektoriiniin hizl
bliyiimesine neden olmustur. Tiirkiye’nin demografik unsurlari goéz Onilinde
bulunduruldugunda ki buna bir 6rnek vermek gerekirse “insanimizin bir is sahibi
olduktan sonra basimi sokacak bir evim olsun “ mantig1 kaldirag vazifesi olarak insaat
sektorlinli tetiklemis hatta bu tetikleme, sektorde kiiresel ekonominin dnde gelen
unsurlarindan biri olarak Tiirkiye’yi diinyada s6z sahibi olur duruma getirmistir. Ingaat
sektoriinde kiiresel anlamda s6z sahibi olmamiz ve sektoriin iilke ekonomisi iginde
yiiksek oranda pay sahibi olmasi her ne kadar miispet olarak goriinse de bu durum
bazen menfi olarak ekonomimizi etkilemistir. Ekonomimizin yillara nazaran seyri
izlenildiginde irili ufakli birgok ekonomik kriz gegirdigi goriilmiis ve dogal olarak da
piyasa sartlar1 geregi bu krizden, ekonomideki pay orani diisliniildiigiinde insaat

sektorii de etkilenmistir. Tirkiye’de, hususi ile 2000’li yillardaki iktisadi biiyiime



siireci ile birlikte {iilkedeki konut ve igyerine duyulan ihtiyactaki artig, ingaat
sektoriiniin hizli biliylimesine sebep olmustur. Milli gelir icerisindeki payr ciddi
rakamlara ulagsmis, sektoriin vergisel anlamda takip edilmesini ve mevzuat
diizenlemelerini gerektirmistir. TUIK verilerine gére insaat sektdriinde 2013 yilinda
1.157.190, 2014 yilinda 1.165.381, 2015 yilinda 1.289.320 ve 2016 yilinda 1.341.453
adet konut satis1 olmustur?. Sektor bir taraftan hizli bir sekilde genislerken diger bir

taraftan da yasal mevzuat agisindan zamanla daha girift bir sekle kavusmustur.

Uygulamada arsa iizerine insaat yapim isi; Kat karsiligi, Hasilat paylasimi ve
Ozel ingaat seklinde gergeklestirilmekte ve buna mukabil séz konusu bu uygulamalar
vergi idaresince siki bir incelemeye tabi tutulmaktadir. Yargi organlari ise bu
denetimler kapsaminda vergi inceleme raporlarina karsi agilan davalarda nihai kararlar
vermekte ve sektor isleyisi bu anlamda sekillenmektedir. Vergi idaresi, olduk¢a yaygin
olarak kendisine uygulama alani bulan ve igerisinde birden fazla hukuku ihtiva eden
sOzlesmelere gore yapilacak olan bagimsiz boliimlerden, taraflarin elde edecegi
kazancin dogru bir sekilde tespit edilmesini saglamak gayesi ile insaat sektdriinii
yakinen takip etmektedir. iste bu ¢alismanin amaci, giiniimiiz Tiirk ekonomisinde
adeta sartel vazifesi goren insaat sektorlinlin isleyisine yonelik ©6zel insaat isleri
biinyesinde ihtiva edilen “Kat Karsiligi Insaat Sektriinii” masaya yatirip sektoriin
vergisel sorunlar lizerine deginilmesi ve bu sektdr bazinda kamu adina olusan vergi
kayip kacagin1 6nlemeye iligkin vergisel denetimlerin irdelenip, bu denetimlere karsi
acilan davalarda, nihai karar organi olan yargi kararlar1 dogrultusunda vergi kayip
kacagi ve sektoriin kayit disiligina iliskin ¢6ziim Onerileri sunumu gayesini giitmektir.
Caligsma ii¢ ana boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde genel gercevede 6zel insaat
tiirleri olan kat karsilig1 ingaat, hasilat paylagim sistemi ve 6zel insaat sistemi ve ikinci
boliimde ise 6zel ingaat tiirlerinden kat karsiligi insaat sistemini detayli bir sekilde
hukuksal gercevesi, tanimi, miikellefiyetleri ile sektoriin vergisel analizi genis bir
yelpazede tiim yonleriyle ele alinmustir. Ugiincii boliimde kat karsiligi ingaat
sektoriiniin vergisel denetimi ve bu denetimlere iliskin yarg: kararlarina yer verilip bu
iki husus (denetim ve yarg: kararlari) arasindaki iligkiler incelenmistir. Nihai olarak
ise “Sonu¢” kisminda sektoriin vergi kayip kacagi noktasinda vergi idaresi ile yargi
organlarinca verilen kararlar neticesinde vuku bulan sorunlarin ¢dzlimiine iliskin

varilmis olunan kaniya/kanilara yer verilmistir.

2 http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1056 Erisim Tarihi: 20.12.2015.
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BIiRINCIi BOLUM

INSAAT SEKTORUNUN GENEL TANIMI, CESITLERI VE
MUKELLEFIYETLER

1.1. insaat Sektériine iliskin Genel Bilgi ve Tanimlar

Calismanin bu boliimiinde genel olarak “insaat sektorii” hakkinda bilgi
verilmis olup ayni zamanda gerek uygulamada gerekse de hukuki literatiirde ki

tanimlara deginilmistir.
1.1.1. insaat Sektoriine liskin Genel Bilgiler

Kiiresel ekonomi bilesenleri irdelendiginde gerek Tiirkiye gerekse de global
ekonomide istihdam kapasitesi en yiiksek sektorlerin basinda insaat sektorii
gelmektedir. Insaat sektdrii yapisi itibari ile tetkik edildiginde kritik bir 6nem
tasimaktadir. Cilinkii bu sektor diger sektorler ile oldukca belirgin bir sekilde
etkilesim icinde olup, muhtelif sektorler lizerine iktisadi olarak tetikleyici 6zelligi
bulunmasi bakimindan olduk¢a énemlidir. Ayrica bu sektoriin emek yogun is glicii
barindirma 6zelligi agisindan degerlendirildiginde, Tiirkiye gibi gelismekte olan
ilkelerin is giicii arz nitelikleri dogrultusunda istthdam acisindan miispet bir durum
ortaya ¢ikmaktadir. Burada insaat sektori, niteliksiz isgiiclinii isttihdam edebilmesi

bakimindan olduk¢a 6nem arz etmektedir.

Insaat sektoriiniin Tiirkiye deki iktisadi gelisim seyrine® bakildiginda i¢ ve dis
etkenlerden kaynaklanan 6nemli dalgalanmalara maruz kaldig1 goriilmektedir. Soyle
ki, insaat sektorii 2001 krizini takiben hizli bir sekilde daralmis lakin 2002 donemini
miiteakiben uygulamaya gecirilen istikrar programlariyla iyilesme egilimine

girmistir. 2004, 2005 ve 2006 yillarinda insaat sektorii, rekor addedilebilecek

3 http://intes.org.tr/content/ekim.pdf, Erisim Tarihi: 20.12.2015.
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diizeyde ilerleme gostermis ve tarihler 2006 yilim1 gosterdiginde takribi %19
biliylimeye ulagsmistir. Fakat 2007 yilin1 miiteakiben sektor bir kez daha duraksama
egilimi gostermistir. 2007 senesinde Amerika Birlesik Devletleri’ndeki Mortgage
(uzun vadeli ipotekli konut kredisi) krizi ile baglayan parasal kriz, 2008 yil1 Agustos
aymi miiteakiben daha da ilerleyip geliserek global bir ekonomik kriz haline
gelmistir. 2009 senesine ekonomik kriz olasiligl ile girilmesi ingaat sektoriinii menfi
yonde etkilemis ve Ozel sektdr yatirimlari durma noktasina gelmistir. Akabinde
sektor 2009 yilinda %16,3 oraninda kiiciilmiistiir. 2010 yilinda alinan iktisadi
onlemler ile 2009 yilinda goriilen kiigiilmeye karsin insaat sektorii yiiksek oranli
biiylime performansi sergilemistir. Sektor 2010 yilin1 %17,14, 2011 yilini ise %24,74
oraninda biiyiime ile kapatmistir. Biitiin diinyada ekonomik krizin en yogun
hissedildigi ve siyasi istikrarsizligin yasandigi 2012 yilinda, insaat sektdrii de
ekonomimizde yagsanan bu menfi durumdan dogal olarak etkilenmis ve 2012 yilinda
gerceklesen biiyiime oran1 %8,28 olabilmistir. 2012 yilindaki durgunlugun ardindan
insaat sektorii 2013 yilinin basindan itibaren hizla toparlanmis ve yili %14,03’1iik bir
biliylime orani ile kapatmistir. 2014 ve 2015 yillarinda Diinya siyasi ve ekonomik
risklere maruz kalmistir. Avrupa ekonomilerindeki durgunluk global piyasalari
etkilemistir. Dolar ve Euro kurlarmin yukari yonlii seyri Tiirkiye ekonomisinde
sektor iiretim maliyetlerinin yiikselmesine, konuta olan talebin smurli diizeyde
kalmasina ve sektoriin diisiik tempolu bir bliylime gostermesine sebebiyet vermistir.
2014 yilinda %5,00, 2015 yilinda insaat sektorii %4,90’11ik diisiik bir biiylime orani
ile tamamlamistir. 2016 yilinda ise diinyada yasanan ekonomik daralmalara ilaveten
Tiirkiye’de yasanan terdr olaylar1 ve darbe tesebbiisiinlin de etkisi ile sektor yili

%7,20 oraninda biiyiime ile kapatmistir®,
1.1.2. insaat Sektoriine fliskin Tanimlar

Insaat: 19 Aralik 2012 Tarih ve 28502 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Iskollar1 Tiiziigiine gére; bina, yol, koprii, demiryolu, tiinel, yeralt: treni, alt yapu,
liman, dalgakiran, havuz, istihkam, hava alani, tramvay yolu, spor tesisleri insas1 gibi
her nevi yapicilik igleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim onarim ve benzeri

isler olarak agiklanmugtr.®

4 Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikas1, Insaat Sektérii 2017 Raporu.
5 http://www.alomaliye.com/2012/12/19/iskollari-yonetmeligi/, Erisim Tarihi: 05.03.2016.
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Insaat ile ilgili olarak yukarida izah edilen kisa tanimdan sonra konu ile alakali
olan ve ¢alismanin ilerleyen boliimlerinde sik¢a deginilecek olan kavramlarin daha

1yi anlasilabilir olmas1 agisindan asagida tanimlamalar kisaca agiklanmustir.

Arsa: Imar planlari® ile parsel 6lceginde yapilanma kaideleri belirlenmis

bolgedir.

Arazi: Imara girilmemis ve imar planlar1 yapilmamus tescilli veya tescilsiz

bolgelerdir.

Bagimsiz Boliim: Bireysel kullanima sunulmus daire veyahut isyeri olarak

kastedilen bolimdir.

Kat Miilkiyeti: Kat Miilkiyeti Kanununa gore, insasi biten ve oturum izni
alinan yapidaki kat ve daireler i¢in, tapuda bagimsiz miilkiyet haklar1 alinabilmesini
ifade eden hukuki bir haktir. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in insaatin istifade

edilmeye uygun olmasi gerekmektedir.

Kat Irtifaki: Arsa iizerinde yapilmakta olan bir veya birden fazla yapmin kat,
daire, igyeri, diikkin, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve basgl basina kullanmaya
elverisli boliimleri {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine
esas olmak tlizere, o arsanin maliki veya pay sahipleri tarafindan arsa payma bagh
olarak kurulan irtifak hakkina’ kat irtifak1 denir. Kat irtifaki bir arsanin maliki veya

pay sahipleri lehine arsa payima bagl olarak kurulur.

Satin Alma Yontemi: Bu yontemde arsa malikinin razi oldugu bir bedel
mukabilinde arsasini insaat sahibine devretmektedir. insaat sahibi de almis oldugu
arsa iizerinde istedigi gibi tasarrufta bulunmaktadir. Arsa maliki de arsasinin degeri
nispetinde aldig1 bedel mukabilinde arsa ile iligkisi bitmektedir. Lakin alacaklilik
miinasebeti ile ilgili olarak Tiirkiye Bor¢lar Kanunu (TBK) hiikiimleri saklidir. Bu
sistemde arsa bedeli anlasma saglandiginda bellidir. Bu bedelde; normal kosullarda
herhangi bir degisiklik olas1 degildir ve arsa lizerine uygulanacak projenin, yapilacak

bagimsiz boliimlerin arsa sahibi i¢in herhangi bir sekilde 6nemi yoktur.

Cins tashihi (degisikligi): Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 16.03.2010
giin ve 2010/4-1697 no’lu Genelgesinde cins diizeltilmesi; bir taginmaz malin

cinsinin yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale doniistiiriilmesi veyahut bag,

®Niifusu 10.000'i agms yerlesmelerde yapilmasi zorunlu olan fiziksel plan.
" Tlgili miilkiin bir bagkas1 tarafindan kullanilmasina izin verildigi zaman ortaya gikan yararlanma hakki.
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bahge, tarla vb. iken arsaya veya arazi iken, bag, bahge vb. yapisina doniistiirmek i¢in
paftasinda ve tapu sicilinde gerceklestirilen islem olarak ifade edilmistir. Diger bir
tanimda da “Tapu kiitiiglinde kayith bir tasinmazin niteliginin degistirilerek, farkli

2

bir nitelikte tapu kiitiigiinde tescil edilmesidir®.” seklinde tanimlanmustir.

Iskan ruhsati (Yap: kullanma izin belgesi): Iskan ruhsati, yapinin ruhsat ve
eklerine uygun olarak bitirildigini gosteren ve belediyelerin imar Miidiirliigii yap:
kullanma izni birimleri tarafindan diizenlenen belgeye verilen addir. iskan raporunu
temin i¢in insaat yetkilisinin bir dilek¢e ile belediyeye miiracaat etmesi
gerekmektedir®. Insaat ¢alismalar1 nihayete eren bir yapida oturumun hukuki olarak
baslayabilmesi icin iskdn ruhsatinin almmasi gerekmektedir. Iskdn ruhsati
bulunmayan yapilarda, imar Kanunun 31’inci® maddesine gére bir kisim kamusal
nitelikli hizmetlerden yararlanilamamaktadir. Elektrik, su, dogalgaz vb. abonelikler bu
tiir yapilarda kural olarak verilmemektedir. Ancak, kismi yap1 kullanma izni verilmis

ise miisaade edilen kisimlar bu hizmetlerden yararlanabilmektedir.

Tapu harci: Gayrimenkul devir teslim islemlerinde, 6denmesi gereken tapu
hizmetlerinin bedelidir. Tapu harci 6denmedigi takdirde tapu islemleri nihayete
ermemektedir. Ayrica tapu harcit 6demesi, satic1 olan miilk sahibi ile alici tarafindan
ayr1 ayr1 yapilmaktadirt!. Fakat bu durum fiiliyatta taraflar arasinda gergeklestirilen
anlagma geregi bazen tek tarafli 6denmektedir. Bor¢lar Kanununda ki s6zlesmelerin
serbestligi ilkesi geregi hukuki olarak da bir engel yoktur. Diger yandan, VUK’ un
“Miikellef ve Vergi Sorumlusu” baslikli sekizinci maddesinin {igiincii fikrasinda,
“vergi kanunlariyla kabul edilen haller miistesna olmak iizere, miikellefiyete veya
vergi sorumluluguna miiteallik ozel mukavelelerin vergi idaresini baglamayacagi”
hiikmii yer almaktadir. Bu sebeple, alicinin tapu harcin1 6denmesine iliskin satic1 ile
yaptig1 mukavelenin vergi idaresi agisindan baglayiciligi yoktur. Ticari isletmeler
satin almis olduklar1 gayrimenkule iliskin kendi paylarma diisen tapu harci
O0demesini, VUK un 270’inci maddesi uyarinca safi kurum kazancinin tespitinde

secimlik olarak gider veya maliyet olarak degerlendirebilirler iken, aralarinda

8 http://emlakkulisi.com/cins-tashihi-ne-demektir/161598, Erisim Tarihi: 04.05.2016.

® http://emlakkulisi.com/iskan-ruhsati-nedir/189015, Erisim Tarihi: 04.05.2016.

10 Madde 31: Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve
kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar.

11492 Sayili Harglar Kanunun 4 sayil tarifesince 20.a pozisyonu geregi satis bedeli iizerinden alici
icin binde 20 ve satict i¢in binde 20 olmak iizere toplamda binde kirk tapu harct hesaplanir.
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yaptiklar1 sozlesme geregi satict adina yaptiklart 6demelerden satict adina

diizenlenen 6deme belgelerini indirim konusu yapamazlar.

Tapu senedi: Tapuda gergeklestirilen islemler sonucu tapu idaresi, tasinmaza
malik olan kisiye miihiirlii ve imzali bir tapu senedi verir. Tapu senedi yalnizca
taginmazin malikine verilmektedir. Taginmaz iizerinde miilkiyet disinda baskaca hak
maliki olan sahislara tapu senedi verilmez. Mesela irtifak hakki malikine, kiraciya ya
da ipotek alacaklisina tapu senedi verilmez. Taginmaza birden ¢ok kisi hisseli bir
sekilde malikse, biitiin hissedarlar1 gosterir sekilde tek bir tapu senedi verilebilecegi

gibi hissedarlar istekte bulunurlarsa her birine ayr1 ayr1 da tapu senedi verilebilir'2,

Ozel Insaat: Tiizel veya gercek kisiler tarafindan; farklica amaglara yonelik
olarak kendi nam ve hesabina yapilan insat isleridir. Yapim sekline gore ikiye
ayirabiliriz. Daire, kat ve diikkan halinde satmak amaciyla yapilan insaatlar ile kendi

gereksinimi i¢in satmak amaci olmadan yapilan ingaatlar.

Arsa Mukabili (Kat Karsihgi) insaat Yontemi: Bu sistemde arsa; insaat
isletmesine anlasilan miktarda daire veya isyeri karsiliginda “arsa karsiligi insaat
akdi” ile teslim edilir. Arsa i¢in maddi olarak herhangi bir satis fiyati belirlenmez.
Bu durum vergi idaresinin yorumu ile bir trampa islemi olup karsilikl iki teslim s6z
konusudur ki yargi bu islemi trampa olarak nitelendirmemektedir. Arsa maliki
arsasini teslim etmesi karsiliginda ingaati yapan igletme daire veya isyeri tesliminde
bulunur. Bu iki islem vergi mevzuati agisindan ayri ayr1 degerlendirilerek
vergilendirmeye tabi tutulmaktadir. Satin alma yonteminden farkli olarak bu
sistemde arsa iizerine insa edilecek proje, insa edilecek bagimsiz boliimlerin
nitelikleri ¢ok Onemlidir. Burada arsanin para birimi {izerinden degeri Onemli
degildir.

1.2. insaat Sektoriinde Kat Karsihg Insaat Sistemi

Kat mukabili ingaat sisteminde arsa sahipleri; arsalarini satmak veya iizerine
bina insa etmek yerine, bir miiteahhitle anlasarak bu arsa iizerine insa edilecek
yapinin kat ve dairlerinden bir kismini temin ettikleri izlenmektedir. Kentsellegsme
neticesinde ingaat ve arsa maliyetlerindeki yiikselisler sebebi ile i merkezi tarzi

yapilar genel itibari ile bu sistem ile yapilmaktadir. Bu sistemde isin baslangicinda

12 http://femlakkulisi.com/tapu-senedinin-onemi-nedir/209699, Erisim Tarihi: 04.05.2016.
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arsa maliki ile miiteahhit arasinda anlasma saglanmakta ve dngoriilen plan ve projeye

gdre noterde mukavele diizenlenmektedir®®,

1.2.1. insaat Sektoriinde Kat Karsihg insaat Sisteminin Hukuksal Cercevesi ve

Tanim

Kat karsilig1 ingaat sistemi sahsi olanaklari ile arsasina bina insa edemeyen,
ingaat icin yeteri kadar sermayesi bulunmayan veyahut maddi olarak bir masraf
yapmak istemeyen dolayisiyla miiteahhitler araciligiyla arsasina insaat yaptirmak
isteyen sahis ya da kurumlarin, “miiteahhit binay: yapsin, bina tamamlandiktan sonra
binadan belli bir oranda kat ve daireyi bana teslim etsin ve kendisi de geriye kalan
kat ve dairelere malik olsun” diisiincesi ile birlikte akit yolu ile gelistirilmis bir
uygulamadir’®, Mevzuatta tanimi bulunmamasina karsin, miiteahhit ve arsa
malikince gergeklestirilen ve miiteahhidin arsa {izerine kat ve daireler inga etmek
suretiyle insaatin sonunda dnceden belirlenmis say1 ve nevide kat ve daireyi arsa
malikine vermeyi s6z verdigi bir satis vaadi sozlesmesidir'®. Yapilan s6zlesmeler

serbest akit kapsaminda diizenlenmektedir.

Calismanin bu boliimiinde kat karsiligi insaat sisteminin vergi kanunlari
yoniinden hukuksal cergevesi belirtilmis olup, benzer 6zellikleri ile ilgili detaylh

aciklamalara ¢alismanin ikinci boliimiinde yer verilmistir.

1.2.2. Insaat Sektériinde Kat (Arsa) Karsihgi Insaat Sisteminin Isleyisi
Hakkinda Aciklamalar

Kat karsilig1 insaat sisteminde, arsa bedeli isin baginda belli degildir ve arsa
sahibine nakit olarak 6deme yapilmamaktadir. Bunun yerine yapilacak konut ya da
isyerlerinin 6nceden belli edilen bir orani, bedelsiz olarak arsa sahibine
birakilmaktadir. Bu akitlerde arsa sahibi ile insaat isletmesi, insa edilecek konut ve
isyerlerinin sayisini, niteliklerini, insaatta kullanilacak malzemelerin hangi kalitede
olacagini, hangi konut ya da igyerlerinin arsa sahibinde kalacagini isin basinda tanzim

edecekleri sozlesme ile belirlerler.

13 Mehmet Mag ve Senol Turgut, “Hasilat Paylasimi Sézlesmesi Kapsaminda Arsa Satilmas1”, Lebib
Yalkin, Say1 87, Mart 2011.

14 http://www.egemim.com/hizmet/daire-karsiligi-insaat/1, Erisim Tarihi: 01.06.2016

15 http://www.kentseldonusumvehukuk.com/kentsel-donusumde-yardimlar-ve-krediler, Erigim Tarihi:
01.06.2016


http://www.egemim.com/hizmet/daire-karsiligi-insaat/1
http://www.kentseldonusumvehukuk.com/kentsel-donusumde-yardimlar-ve-krediler

Yapilan ingaatin maliki, yasal sebeplerle ¢cogunlukla arsa sahibi olmaktadir.
Tapuda, proje ile insaat izni de cogunlukla arsa sahibinin {izerindedir. Arsa sahibi,
noterde miiteahhittin alicilara bagimsiz boliimleri devretmesi i¢in vekaletname
vermektedir. Insaat tamamlaninca da insaat isletmesi sahibi kendisine kalan konut
veya igyerlerinin tapularint arsa sahibinden almman vekéalet ile alicilarina
devretmektedir. Kendisine birakilan yapilar dahil tiim yapilarin tapu islem harglari,
noter masrafi ve vergileri dahil tiim masraflardan arsa sahibi s6zlesmeye gore muaf

tutulmaktadir.
1.2.2.1. Kat Karsihg insaat Sisteminin KDV Bakimindan Analiz Edilmesi

Genel itibari ile Kat mukabili ingaat yapimlarinda iki farkli edim
gerceklesmektedir. Bu edimlerden ilki miiteahhide arsa teslimi, digeri ise yiiklenici
tarafindan arsa sahibine birakilan bagimsiz béliimlerin teslimidir. Gelir idaresi,
yiirlirlikten kaldirilmig olan 30 numarali KDV Genel Tebligi'nin “D” bolimiinde
konuyu iki ayr teslim seklinde degerlendirmis ve Katma Deger Vergisi Uygulama
Tebligi’nin (I - B / 8) kisminda da bu hiikmii aynen stirdlirmiistiir. Bagka bir ifadeyle
bu tebligler teslim islemlerini trampa olarak degerlendirmistir. Danistay’in ise bu
islemi trampa kabul etmeyerek vergilendirilmemesi gerektigini savunan kararlar
olmakla birlikte yine vergi idaresi ile ayn1 goriisii savunan kararlar1 da mevcuttur.
Vergi Idaresince trampa olarak degerlendirilen bu edimlerin fiiliyatta KDV Kanunu

bakimindan uygulanmasi asagida incelenmistir.

1.2.2.1.1. Kat Karsihgx insaat Sisteminde Ticari Isletmenin Bilancosunda Yer
Alan Arsa Mukabilinde Kat veya Daire Teslimi

Ticari bir isletmenin bilangosunda yer alan veyahut arsa malikinin arsa alis ve
satigin1 miitemadi bir istigal seklinde idame ettirmesi durumunda kat mukabili arsa
teslimi Katma Deger Vergisi’ne tabi olmaktadir. KDV kanunun “17/4-r” fikrasi
hiikmii uyarinca, KV miikelleflerinin en az iki tam yil siire ile bilangosunda yer alan
bagimsiz boliimlerin teslimi (gayrimenkul ticareti ile ugrasanlar hari¢) Katma Deger
Vergisi’nden istisna edilmistir. Bu dogrultuda iki yil siire ile bilangoda tutulmusg

gayrimenkuliin kat mukabili teslimi Katma Deger Vergisi’ne tabi olmayacaktir.

Kanun maddesinde ifade edildigi iizere gayrimenkullerin ticareti ile istigal
olanlarin istisnadan yararlanmasi miimkiin degildir. Clinkii bu isletmeler i¢in bu islem

bir mal teslimi hiikmiindedir. Fakat gayrimenkullerin ticareti ile istigal eden firmalarin



isletmenin idari faaliyetlerinde kullanilan bina, ticari mahiyetli elde edilmis yani satma
amaci ile bulundurulan gayrimenkul degildir. Dolayisi ile s6z konusu gayrimenkuliin
elden ¢ikarilmasinin istisna kapsaminda oldugu diisiiniilmektedir. Gayrimenkullerin
ticareti ile istigal etmeyenlerin iki tam yil boyunca bilancolarinin aktifinde
bulundurduktan sonra kat mukabili bigiminde teslim ettikleri gayrimenkuliin Katma

Deger Vergisi’'ne tabi olmamasi gerekmektedir.

Madde gerekgesinde; diizenlemenin kurumlarin mali yapilarini giiclendirme
gayesi giittligii, satis haricindeki teslimlerin istisna kapsami disinda oldugu ifade
edilmektedir. Ayrica 1 numarali KV Genel Tebligi'nde istisnadan faydalanilmasi i¢in
satiy muamelesinden bir kazang elde edilmesi gerekmekte olup, isletmeye nakdi bir
mali bir getirisi bulunmaksizin trampa, devir ve temliki gibi muamelelerin istisna
kapsaminin diginda tutuldugu belirtilmektedir. Bu durumda, sirketlerin bilangolarinin
aktifinde kayithh olan arsalarin kat mukabili olarak miiteahhitlere teslimi, KDV
Kanununun 17/4-r fikrasinda tanzim edilen istisnanin diizenlenme gerekgesine (mali
yapiin gili¢lendirilmesi) uygun olmamasi hasebi ile s6z konusu istisna kapsaminda

degerlendirilmesi miimkiin bulunmamaktadir.

Kurumlar tarafindan yapilan kat karsiligi insaat islemleri esasen ticari
mahiyet tasimaktadir. Bu sebeple kurumlarin kat karsiligi insaat islemleri KDV
istisnasindan yararlanamayacaktir!® 17, Ayrica doktrinde kat mukabili arsa tesliminin
trampa olarak nitelendirildigi ve bu sebeple de s6z konusu istisnadan
yararlanamayacagi dogrultusunda yorumlar da mevcuttur'®, Buna karsilik bu tiir
islemlerin trampa kapsaminda yer almadigi, gergekte arsa sahibi bakimindan
gerceklestirilen bir teslim olmadigi burada miiteahhitge arsa malikine insaat yapi
hizmetinin oldugu dogrultusunda goriisler de bulunmaktadir'®. Miiteahhit tarafindan
teslim edilen bagimsiz boliimler her halilkarda KDV' ye tabidir. Ticari amaclh
olmayan arsalar kurumlarin envanterinde mevcut ise KDV istisnasi ger¢evesinde,

miiteahhide KDV uygulanmaksizin arsa devredilirken, yiikleniciden temin edilen

16 «“17-4/r istisnas1 kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildig:
doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildig1 hesap donemine
iligkin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir. Md. 58 (Verginin
gider kaydedilemeyecegi)’in mefhumu muhalifince).

7 Hayreddin Erdem, “Sirket Aktifine Kayith Arsalarm Kat Karsih@g Verilmesi Isleminde KDV,
Yaklasim Dergisi, Say1 189, Eyliil 2008.

18 Hakan Hasan Ari, “Kat karsiligi Insaat Islerinde Arsa Sahibinin Islemlerinin Vergi Kanunlar
Yoniinden Degerlendirilmesi”, Vergi Diinyasi Dergisi, Say1 327, Kasim 2008.

19 frfan Cetin, “Arsa Karsilig1 Insaat Islerinde Ortaya Cikan Vergi Kayb1”, Vergi Diinyast, Say1 297,
Mayis 2006.
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bagimsiz boliimler icin arsa maliki tarafindan yiikleniciye Katma Deger Vergisi

O6denmesi gerekecektir.

Vergiyi doguran olaym gerceklestigi tarih olarak miiteahhit tarafindan insa
edilen bagimsiz boliimlerin tapuya tescil tarihinin esas alinmasi gerektigi 60 numarali
KDV sirkiilerinde ifade edilmistir. Fakat bazi hallerde bagimsiz bolimiin tapuya
tescilinden evvel fiili olarak kullanilan hallerde elde edinim tarihi olarak fiili olarak
tasarruf edile bilinen tarihin kabul edilmesi gerektigi yoniinde doktrin goriislerde
mevcuttur?®. Miiteahhit tarafindan arsa malikine gergeklestirilecek bagimsiz bolim
teslimleri i¢in yiiklenici tarafindan diizenlenecek faturada, bagimsiz boliimiin net
alan1 150 m? ye kadar konut olmas1 halinde genel olarak %1 ve %8, diger hallerde
%18 Katma Deger Vergisi gosterilecegi ifade edilmistir’. Buna karsin arsa maliki
tarafindan diizenlenecek belgede genel oran olan %18 lizerinden Katma Deger

Vergisi gosterilecektir.

1.2.2.1.2. Kat Karsihg) insaat Sisteminde Ticari Isletmenin Bilancosunda Yer

Almayan Arsanin Teslimi

Kat karsilig1 devredilen arsanin ticari isletmeye dahil olmayip bunun disinda
hususi miilke ait olmasi durumunda devir islemine baglh Katma Deger Vergisi
miikellefiyet olusmayacaktir. Ciinkii burada ticari istigaliyet cergevesinde
gerceklestirilen bir teslim yoktur ve bu sekilde yapilan teslimler, KDV nin konusuna
girmemektedir. Kat karsiligi arsa devri islemlerinin miinferiden ifa edilmesi, devir
isleminin ticari nitelikte olmadiginin kanitidir. Bu tiir islemlerin “devamlilik” arz
edecek sekilde gergeklestirilmesi halinde, islem dogal olarak ticari nitelik
kazanacaktir. Bu durumda arsa devir islemi Onceki boliimde agiklandigi iizere

KDV’nin konusuna girecektir.

20 imdat Tiirkay, “2013 Yilinda Gayrimenkul Satan Kisilerin Beyanname Verme Sartlar1”, Vergici ve
Muhasebeciyle Diyalog, Sayi: 309, Ocak 2014.

ZHaziran 2012°de KDV Kanununun 28’inci maddesinde gerceklestirilen degisiklikle “’insaatin
yapildig1 arsanin veya konutun vergi degeri ve bulundugu yeri esas alarak konut teslimleri i¢in’” de
farkli oran belirlemeye yonelik verilen yetkiyi Bakanlar Kurulu 1 Ocak 2013 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan 2012/4116  sayili  Karariile  degistirmistir. Bu  minvalde; 1.1.2013 tarihinden
sonra Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda bulunan ve yapi ruhsati almig olan, 150 metrekarenin
altindaki konutlarda emlak vergisine tabi arsa birim metrekare degerlerine gore, 150 metrekarenin
altindaki konut arsa birim metrekare degeri 500 TL’nin altinda olanlar eskiden oldugu gibi %1, 500 TL
ile 1.000 TL arasinda olanlar %8, 1.000 TL’nin iistiinde olanlar %18 oraninda katma deger vergisine
tabi olacaktir.
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Vergi uygulamalarina bakildiginda “devamlilik” ile kastedilenin genel olarak
iki veya ikinin lizerinde elden ¢ikarma ve devir isleminin gergeklesmesi oldugu ve
bu sekilde gergeklesen islemin ticari nitelik kazandigi anlasilmaktadir. Genel itibar1
ile net bir siire kistasi bulunmamaktadir. Miiteahhit agisindan degerlendirildiginde
miiteahhidin Katma Deger Vergisi miikellefiyeti bulundugundan arsa malikine teslim
ettigi bagimsiz boliimler i¢in fatura diizenlemesi gerekmektedir. Diizenlemis oldugu
yasal belgelerde Katma Deger Vergisi hesap ederek yasal kayitlarina yansitip beyan
edecektir. Miiteahhidin diizenlemis oldugu faturada KDV oranlari ile ilgili olarak ise
miiteahhidin teslim ettigi dairelerin net alan1 150 m?’nin altinda ise bu teslimler
2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Kararina gore %1, %8 veya %18 oraninda Katma
Deger Vergisi’ne tabi olacaktir. Teslim edilen bagimsiz béliimlerin net alam 150 m?
ve Ustiinde ise ve ayrica teslim edilen isyeri ise %18 oraninda Katma Deger

Vergisi’ne tabi olacaktir.

1.2.2.2. Kat Karsihg Insaat Sisteminin GVK ve KVK Agsindan

Degerlendirilmesi

Kat karsilig1 ingaat sisteminin Tiirk vergi sisteminin baslica kanunlarindan olan
GVK ve KVK agisindan incelenmesi de konuya daha da iyl niifuz edilebilmesi

acgisindan 6nemli olacaktir.

1.2.2.2.1. Kat Karsih@ insaat Sisteminde Ticari Isletmeye Dahil Arsalarin Kat

Karsiig1 Devrinin Vergilendirilmesi

Ticari isletmeye dahil bir arsanin kat karsiligi seklinde gerceklesen devir islemi
ticari kazang hiikiimlerine gore Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunu ¢ergevesinde
vergilendirilmektedir. Verginin dogdugu olay ise arsa karsiligi bagimsiz bolimiin
elde edildigi tarih itibariyle gerceklesecektir. Gelir ve Kurumlar vergisi agisindan
vergilemeye esas matrahi ilgilendiren kazancin, alinacak bagimsiz boliimiin bedeline
gore bagimsiz boliimiin elde edildigi tarih itibariyle hesaplanmasi1 gerekmektedir.
Vergiye tabi ticari kazang ise arsa mukabili edinilen kat ve dairelerin Vergi usul
kanunun 267. maddesi kapsaminda belirlenmis degerinden arsanin kayithi degerinin
cikarilmasiyla hesaplanmis olacaktir. Bu bicimde elde edilen kat ve dairelerin
sonradan elden ¢ikarilmast durumunda bilahare elden c¢ikarilma ka1 da

hesaplanacaktir.

12


http://www.alomaliye.com/2013/01/01/bazi-vergi-kanunlarinda-yer-alan-tevkifat-nispetleri-damga-vergisi-ve-harc-oranlari-ile-bazi-mal-ve-hizmetlere-uygulanan-cesitli-vergi-fon-ve-kesintilere-iliskin-oran-ve-tutarlarin-tespit-edilmesine/

Kurumlar vergisi miikelleflerinin, Kurumlar vergisi kanunun 5-1/e fikrasinda
ifade edilen sartlar dahilinde isletmenin, elden ¢ikarma neticesinde elde ettigi kazang
istisna edilmistir. Kurumlar vergisi kanunun 5-1/¢ fikras1 ve 1 numarali Kurumlar
Vergisi Genel Tebligine gore gayrimenkullerin “trampa” islemlerine konu olmasi
durumunda istisnanin uygulanmast miimkiin degildir. Ciinkii burada maddenin
uygulanma amaci kurumlarin “mali” yapilarini gii¢clendirmektir. Trampa igleminde ise
sadece bir mal bagka bir mal ile degistirilmekte yani miikellef kuruma herhangi bir
nakit girisi olmamakta ya da miikellef kurumun eger borcu var ise bu borcunda bir
azalma s6z konusu olmamaktadir. Kat mukabili insaat yapim muameleleri vergi
idaresince bir nevi trampa tiirii olarak degerlendirilebileceginden istisnanin
uygulanabilmesi imkan dahilinde géziikkmemektedir. Buna karsin arsa sahibinin insaat
yapim isini yiikklenen firmaya olan borcu nedeni ile s6z konusu borca mukabil olarak
arsasini devretmesi halinde istisna uygulamasi yapilabilecektir. Ciinkii burada trampa

islemi s6z konusu degildir.

1.2.2.2.2. Kat Karsihg insaat Sisteminde Ticari Isletmeye Dahil Olmayan

Arsalarin Kat Karsihigi Devrinin Vergilendirilmesi

Hususi miilkiyete dahil arsanin kat mukabili devrinin iki sekli bulunmakta olup

bu iki agsama asagida ki gibi izah edilebilir.

Birinci agsama; arsa devrinde vergileme ile ilgilidir. Ticari isletmeye dahil
olmayip hususi miilkiyete konu arsalarin kat mukabili devrinin Gelir vergisi
kanununun 80. ve miiteakip maddeleri kapsaminda “diger kazang ve irat” seklinde
vergilendirme islemine tabi tutulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda Gelir vergisi
kanunun miikerrer 80/6. maddesine gore, karsiliksiz bigimde elde edilenler haricinde,

122 siire zarfi icerisinde elden ¢ikarilmasi

arsanin elde edilis tarihinden itibaren bes y1
vergilendirme isleminin konusuna girmektedir. Bes yillik siire burada hangi amagla
alim satim yapildigin1 anlayabilme gayesi ile yasa koyucu tarafindan kriter olarak
konulmustur. Burada alis ve satis islemleri kazang elde etme saiki sebebiyle

gerceklesiyorsa yapilan muameleler ticari kazang hiikiimleri ¢ergevesinde dikkate

2Gelir Vergisi Kanunu miikerrer 80/6. Maddesi “Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap
edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal
(gercek usulde vergiye tabi ¢iftgilerin zirai istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin,
iktisap tarihinden baglayarak bes yil i¢inde* elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan
satin alinmig sayilir). ¥28/3/2007 tarihli ve 5615 sayil1 Kanunun 5 inci maddesiyle bu bentte yer alan
“dort yil iginde” ibaresi “bes yil iginde” olarak degistirilmis ve metne iglenmistir
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alimir. Gayrimenkul alim satimi ihtiyacin karsilanmasi veya servetin korunmasi
gayesi ile gergeklestiriliyorsa edinilen kazang deger artis kazanci seklinde dikkate

alinir.

Kazancin seklinin tespit edilmesinde en 6nemli kistas faaliyetteki devamlilik
unsurudur. Arsanin iktisap tarihinden itibaren bes yil gegmesine miiteakip yapilacak
devir iglemleri ise vergilendirme islemine tabi olmayacaktir. Bu kisimda verginin
dogdugu tarihin tespiti hususiyet arz eder. Arsanin devir tarihinde edinilen bir kazang
esas itibar1 ile yoktur. Burada kazancin gergeklesmesi, arsa mukabili temin edinilen
kat ve dairelerin teslimiyle birlikte yapilmaktadir. Bu dogrultuda bes yillik siire arsa
mukabili temin edinilen kat ve dairelerin teslim tarihi kistas tutularak hesap edilmesi
gerekmektedir. Tabii bir bi¢imde Gelir vergisi kanunu bakimindan vergilendirme
islemi de kat ve dairelerin temin edildigi tarihte yapilir. Konunun daha i1yi anlasilabilir

olmasi agisindan asagida bir 6rnek ile mevzu ifade edilmistir;

Ornek: Ayse hanimin, 01.01.2007 tarihinde 100.000,00 TL ye satin aldig
arsay1, 15.01.2013 tarihinde kat mukabili biciminde miiteahhide vererek almis oldugu
gayrimenkulleri, 25.11.2014 tarihinde tapuya tescil ettirmis ve 02.05.2016 tarihinde
de bu gayrimenkulleri Bayan Ferda’ya 300.000,00 TL ye satmuistir.

Burada kat mukabili temin edilen bagimsiz boliimler yeni bir edinim seklinde
kabul edileceginden deger artis1 kazancinin tespitinde kat ve dairelerin tapuya tescil
edildigi 25.11.2014 tarihi esas alinacaktir. Ayse hanimin bu islemi devamlilik unsuru
ve ticari bir organizasyon seklinde degerlendirilmediginde vergisel hesaplama
asagidaki sekilde olacaktir. Elde edilen kazancin hesaplanmasinda kolaylik olmasi
acisindan Uretici Fiyat Endeksi %10’ un? altinda ve alis satis da saticimin uhdesinde

kalan masrafin® olmadig1 varsayilacaktir.

23 Mal ve haklarm elden ¢ikarilmasinda iktisap bedelinin iiretici fiyat endeksindeki artis oraninda
arttirilabilmesi igin, alis ve satig tarihleri arasindaki siirede endeksteki artig oraninin %10 veya iizerinde
olmas1 gerekmektedir.

24 GVK 81 Deger artisinda safi kazang , elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve aymlarla saglanan ve
para ile temsil edilebilen her tiirli menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet
bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin (Komisyon vb)
ve ddenen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle bulunur.
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Islem Tutar
Bagimsiz boliimlerin Bayan Ferda’ya satis bedeli  (A) 300.000,00 TL
Ayse Hanimin arsasinin degeri (B) | 100.000,00 TL
Deger artis kazanci (C) = (A-B) | 200.000,00 TL
Istisna tutar® (D) 11.000,00 TL
Matrah (E) =(C-D) | 189.000,00 TL
Hesaplanan Vergi (F)% 57.900,00 TL

Ikinci asamada; arsa sahibince bagimsiz boliimlerin satisi ile ilgili olarak da
arsa mukabili temin edinilen kat ve dairelerin malikge “siireklilik” haline gelmeyecek
bicimde miinferiden elden c¢ikarilmasi halinde edinilen kazang arizi seklinde
degerlendirildiginden vergilendirme isleminin de Gelir vergisi kanununun 80 ve
miiteakip maddelerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde “diger kazang ve iratlar”

seklinde gergeklesmesi gerekir?’.

Bagimsiz boliimiin miinferiden elden c¢ikarilmas: siireklilik olusturacak

bicimde gerceklesmesi durumunda satis nedeni ile edinilen gelir ticari faaliyet sebebi

%5 Gayrimenkullerin yasal siireler igerisinde elden ¢ikartilmasina miiteakiben elde edilen deger artis
kazancindan indirilebilecek istisna tutar1 2016 yil1 i¢in 11.000,00TL dir.

% https://intvd.gib.gov.tr/internetvd/template.jsp?page=1VD_HSP_GELIRVERGISI, Erisim Tarihi:
01.12.2016.

Yillik Toplam Gelir (2016) Vergi Dilimi

12.600 TL'ye kadar % 15
12.600*0,15= 1.890,00
12.600 TL- 30.000 TL aras1 (12.600 TL’ye kadar %15 uygulanacak) % 20
(30.000-12.600)17.400*0,20=3.480
30.000 TL -69.000 TL arasi (12.600 TL’ye kadar %15 /12.600 TL-
30.000 TL aras1 %20 uygulanacak) % 27
(69.000-30.000)39.000*0,27=10.530

69.000 TL iizeri (12.600 TL'ye kadar %15 / 12.600 TL-30.000 TL aras1
%20 /30.000 TL-69.000 TL aras1 %27 uygulanacak) % 35
(189.000-69.000)120.000*0,35=42.000

2 Satigin, bagimsiz boliimiin teslim alindigi tarihten itibaren bes (5) yil iginde yapilmis olmasi halinde
vergileme yapilacak aksi halde vergileme s6z konusu olmayacaktir.
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ile elde edilen kazang seklinde vergilendirme islemine tabi tutulacaktir. Ayrica bu

kapsamda yapilan teslimler iizerinden KDV hesaplanacagi da agiktir.

Gelir vergisi kanununun miikerrer 80/6. maddesinin parantez i¢i hiikmiine
gore “karsiliksiz yani ivazsiz bir bicimde”?® temin edilen gayrimenkullerin kat
mukabili seklinde devri halinde “deger artis1 kazanc1” hesap edilmeyecektir. Buna
mukabil ivazsiz bir bicimde devri gergeklesen arsalar mukabilinde alinan kat ve
dairelerin satis1 sebebi ile elde edilen gelirde deger artis1 kazanci seklinde
vergilendirme islemi yapilip yapilmayacagi mevzusunda mevzuatta ilk agsamalarda
netlik bulunmamaktaydi. Uygulamada yasanilan tereddiitlere binaen Gelir Idaresi
Baskanligi yayimlamis oldugu 76 numarali GVK Sirkiilerine gore karsiliksiz bir
bicimde iktisap edilen arsalarin kat mukabili seklinde devredilerek karsiliginda
alinan kat ve dairelerin satilmasi sonucu elde edilen kazanglarda da deger artisi
kazanc1 hesap edilmeyecegini belirtmistir. Danistay yiiklenici firma ile arsa malikleri
arasinda kat mukabili akit ile gayenin, gayrimenkuliin degerlendirilmesine yonelik
bir islem oldugu, arsa malikinin alacagi bagimsiz boliimlerin elden ¢ikarilmasinin
vergiye tabi olmadig1 yani gergeklestirilen islemlerin “servetin sekil degistirmesi”

oldugunu vurgulamistir.

1.2.2.2.3. Kat Karsihg:r Insaat Sisteminde Arsa Karsihg Insaat isi Yapan

Miiteahhitlerin Vergilendirilmesi

Bagimsiz boliime karsilik teslim alinan arsa ile ilgili olarak miiteahhidin
vergilendirilme islemi bagimsiz bolimlerin elden ¢ikarilis ve teslimiyle birlikte
gerceklesecektir. Arsa mukabili ingaat faaliyeti, esasinda bir iiretim ve imalat
istigaliyeti olarak degerlendirilmesi miimkiindiir. Miiteahhitce insa edilen kat ve
dairelerin maliyeti, ingaat yapim isi sebebiyle gerceklestirilen masraflar ile arsanin
maliyetidir. Kat ve dairelerin maliyet hesaplamasi da iiretilen emtia gibi
degerlendirilir. Bagimsiz boliimlerin maliyeti, arsanin maliyeti ile insaat yapim isi
harcamalarindan miitekabil biitiin maliyetin her bir kat ve dairenin metre kare
Olciisiinden pay verilmek suretiyle tespit edilir. Biitiin kat ve dairelerin satis1 ve

maliyeti iligkilendirilerek mukayese edilmek suretiyle kar veya zarar tespit edilecektir.

28 Mallarin veraset yoluyla veya herhangi bir suretle olursa olsun karsiliksiz bir tarzda bir sahistan diger
bir sahsa intikali.
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Insaat yapim isi siirerken gerceklesen satislarin kar veya zarar1 da, yapim isinin
nihayeti ve dairelerin teslim tarihi itibariyle tespit edilecektir. Evvelden elde edinilen
bedellerin avans seklinde nitelendirilmesi gerekir. Genel olarak fiiliyatta miiteahhit
firma, ingaat siirerken akit geregi kendisine teslim edilen bagimsiz boliimlerin kat
irtifaki seklinde tapu teslimi yordamiyla devrini gergeklestirmekte kazancini da yasal
defterinde avans olarak takip etmektedir. Ciinkii burada temin edinilen bedelin
mukabili olan edim heniiz yerine ger¢ceklesmemis, teslim nihayete ermemistir. Kar
veya zararin tespit ve vergilendirilmesi kat veya dairenin devri ve teslim tarihi
itibariyle ger¢eklesmesi gerekmektedir. Miiteahhit firma, tamamlanan ingaatin yap1
kullanma izin belgesinin temin edildigi tarihten itibaren Vergi usul kanunun 231.
maddesine gore en gec yedi giin icinde daha dnceden satigin1 gerceklestirdigi kat ve
dairelerin yasal belgesini tanzim etmesi gerekmektedir. Insa edilen binanin yapi
kullanma izin belgesi temin edilmesine miiteakip gergeklesen devirlerde ise, elden
cikarilmanin gercgeklestigi tarihten itibaren yine yedi giin zarfinda yasal belgenin

diizenlenecegi dogaldir.
1.3. ingaat Sektoriinde Hasilat Paylasina Sistemi

Calismanin bu boliimiinde genel olarak Hasilat Paylasimi Sisteminin hukuksal

cercevesi, sistemin isleyisi ve vergisel kapsami hakkinda bilgi verilmistir.

1.3.1. Insaat Sektériinde Hasilat Paylasimi Sisteminin Hukuksal Cercevesi ve

Tanimi

Hasilat paylasimi sistemi; kisaca insa yapim sistemi seklinde nitelendirilebilir.
Hususi ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) bu sistemi yaygin hale getirmis
ve gelismesine katkida bulunmustur?®®. Hasilat paylasimi sistemi; kazancin
sartnamede tanimi yapilmasi sartiyla, kamuya ait olan gayrimenkulde (arsa/arazi)
kamu otoritesince uygun olarak nitelendirebilecegi plan ve proje geregince
yiiklenicinin plan ve proje maliyetlerinin biitiinlinii {istlenecegi, insaatlarin
boliimlerinin devrinden temin edilecek kazancin, akitte ifade edilen kaidelere gore

idare ile yiiklenici arasinda paylasiimasidir®.

2 Mehmet MAC ve Senol TURGUT; “Hasilat Paylasimi Sézlesmesi Kapsaminda Arsa Satilmasi”,
Lebib Yalkin, Mart 2011.

% Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak
Tesisi Ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi Thale Yénetmeligi, (03.05.2006 Tarih ve 26157 Sayili
Resmi Gazete).
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Arsa maliki, arsasina deger kazandirmay: arzu etmekte birlikte sermayeden
yoksun olmasi, insaat yapim isi i¢in nakdi deger kullanmak istememesi, yeterli vakit
ve tecrilbbe olmamasi gibi sebepler ile kendisi insaati yapmamay tercih etmekte,
miitesebbis olarak miiteahhit de sermayesinde eksilme olmamasi i¢in arsaya nakdi
deger kullanmak istememektedir. Taraflarin karsilikli problemlerini ortadan
kaldirmak adina ortak noktada bulusmalari bu sistemi dogurmustur. Bu sistemde arsa
maliki arsasini miiteahhide satmaktadir. Fakat bunun mukabilinde miiteahhitten insa
edilecek yapiin bazi kat ve dairelerini temin etmek yerine, insa edilen yapidaki kat
ve dairelerin satig tutarindan evvelden kararlastirilan oranda belli bir yiizdesini

almaktadir®®.

Hasilat paylagimi sistemi; arsa maliki ile yiiklenici tarafindan imza edilecek bir
akit ile vuku bulmaktadir®?. Borglar kanununda Hasilat Paylasimi Sistemine has bir
akit sekli yoktur. Bu sebeple Borglar kanununun akitler ile alakali genel yargilarina
tabi olmasi gerekmektedir. Bu akitler adi ortaklik, eser, satis, konsinye bigiminde
vuku bulabilmektedir.®3. S6z konusu akit ile arsa maliki, arsasini miiteahhide
devredecegini ifade etmekte, yiiklenicide insasini gergeklestirmis oldugu yapidaki
kat ve dairelerin satig tutarindan belirlenmis bir orani, arsa malikine verecegi
taahhiidiinde bulunmaktadir. Kat ve dairelerin satis1 yapildik¢a arsanin degeri de belli
olmaktadir. Bu durumda arsanin satis bedeli; insa edilen binadaki kat ve dairelerin
elden ¢ikarilmasi ile tespit edilmektedir. Arsa maliki, arsasini insaat yapim isinin
basinda miiteahhide satmamakta, yiiklenici tarafindan insa edilen binadaki kat ve
daireler elden c¢ikartildikca, o da elden c¢ikarilan kisma isabet eden arsa payini

yiikleniciye satmaktadir.

1.3.2. Insaat Sektoriinde Hasilat Paylasini Sisteminin Isleyisi Hakkinda
Aciklamalar

Bu sistemde arsa maliki pasif, yiiklenici ise aktif durumdadir. Miiteahhit insaat
yapim isinin sorumlulugunu aldig1 gibi, yapim isinin projelendirilmesi, zaruri izin ve
ruhsatlarin alinmasi, miisteriye satigin gerceklesmesi gibi biitiin is ve islemlerin
sorumlulugunu almaktadir. Arsa, ingaat yapim isinin baslangicinda miiteahhitte

devredilmediginden arsanin {izerine insa edilen yapt da arsa maliki iizerinde

3L http://www.verginet.net/, Erisim Tarihi: 12.07.2016.

32 Mehmet Yildirim; “Hasilat Paylasimi Sistemi “, Vergi Sorunlari Dergisi, Temmuz 2014.

3Yavuz Calik, “Hasilat Paylasimi Yontemine Gére Teslim Alman Arsalar Uzerine Yapilan Ozel Insaat
Islerinin Vergilendirilmesi ve Muhasebelestirilmesi”, Vergi Raporu Dergisi, Temmuz 2013.
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olmaktadir. Tim sorumlulugu {izerine almasma ragmen yiiklenici miilkiyet
bakimindan ikinci konumda kalmaktadir. Biitiin is ve islemleri gergeklestirebilmesi
icin akitte yiikleniciye, arsa maliki namina hareket edebilmesi seklinde temsil yetkisi

sunulmasi gerekir.

Hasilat paylasim sisteminde insast ger¢eklesen kat ve dairelerin iiglincii
sahislara devrinden evvel, arsa malikinin yiikleniciye, s6z konusu kat ve dairelere ait
arsa pay oraninin devir iglemini yapmasi gerekmektedir. Gayrimenkul (arsa/arazi)
ticari bir isletmenin bilangosunda bulunuyorsa veyahut maliki arsa alim ve satimini
bir ticari faaliyet seklinde gergeklestiriyorsa arsa pay oraninin devredilmesi i¢in
yiiklenici namina yasal belge hazirlamasi gerekecektir. Sayet arsanin, sahis miilkiyeti
olmasi durumunda; yiiklenicinin, arsa pay1 oranini devredebilmesi i¢in Vergi Usul
Kanunda fatura benzeri vesika olarak tanimlanan ve yasal belge niteliginde olan

“gider pusulas1” tanzim etmesi icap eder.
1.3.3. Insaat Sektoriinde Hasilat Paylasim Sisteminin Vergisel Kapsam

Vergisel yonden hasilat paylagimi sistemi; 60 numarali Katma Deger Vergisi
Sirkiileri ile 6zelgelerde agiklanmistir. 60 numarali KDV Sirkiilerinin “1.8 Arsa

”

karsiligr ingaat isleri” bashkli kisminda; “Uygulamada "hdsilat ", "kazang "
paylasimi vb. sekillerde tanzim edilen akitler geregince gergeklestirilen islerde, insa
edilen kat ve daireler yerine bunlarin hdsilati paylasilmakta olup, bu tiir akitler
geregince yapilan iglerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde tanzim edilen "kat
karsihigr insaat" seklinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda; kat ve
dairelerin iigiincii kisilere devrinde, vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarihte
yalmizca miiteahhit tarafindan iigiincii kisilere tanzim edilecek belgelerde, kat ve
dairenin net alani 150 m? ye kadar olmast durumunda 2012/4116 sayili Bakanlar
Kurulu Kararina gore %1, %8 veya %18 oraminda, diger durumda %18 KDV
hesaplanacaktir. Arsamin bir ticari isletmeninin aktifinde yer almasi veyahut
gayrimenkul malikinin arsa alim ve satim iglemlerini miitemadi bir istigal olarak
devam ettirmesi durumunda hasilattan kendisine kalan pay i¢in miiteahhide arsa
satis belgesi tanzim edecek ve Katma Deger Vergisi hesaplayacaktir.” bigiminde

beyan edilmistir.

1 numarali KDV Uygulama Genel Tebliginin “8. Arsa karsilig1 insaat isleri”

baslikli kisminda; “Arsanin ticari bir isletmenin aktifinde yer almast veyahut
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gayrimenkul malikinin arsa alim ve satim islemlerini miitemadi bir faaliyet seklinde
devam ettirmesi halinde daire veya isyeri mukabili miiteahhide gergeklesen bu arsa
teslimi Katma Deger Vergisine tabi olacaktir. Fakat arsa malikinin gegici ve siirekli
olmayan bir istigal seklinde arsasint kat veya daire mukabilinde miiteahhide

tesliminde vergi uygulanmayacaktir.” agiklamalarina yer verilmistir.

Yukarida yer alan mevzuat hiikiimleri dikkate alindiginda hasilat paylasimi
sistemi, kat (arsa) karsiligi insaat sistemine benzer vergileme hiikiimlerine tabi
oldugu goriilmektedir. Ancak farklilik arz eden hususlar da bulunmakta®* olup bu

farkliliklarin vergisel islemlerde goz dniinde bulundurulmasi gerekir.
1.3.4. insaat Sektoriinde Hasilat Paylasin Sisteminde Devir ve Sonuclar

Hasilat paylasimi  yonteminde devir ve sonuglar asagida ele alinip

degerlendirilmistir.

1.3.4.1. Hasilat Paylasimi Sisteminde Arsanin Miiteahhite, Bagimsiz Boliimlerin

Arsa Sahibine Devir Islemi

Hasilat paylagimi sisteminde, arsa maliki arsasini miiteahhide bir bedel
mukabilinde satig islemi yapmaktadir. Arsa maliki arsasini1 miiteahhide, insa edilen
yapidaki kat ve daireleri tiglincii sahislara satis ve devir islemleri esnasinda satmakta
ve teslim etmektedir. Gergeklestirilen bu islem bir mal teslimidir. Ticari kapsamda
gerceklestirilen mal teslimleri Katma Deger Vergisi Kanununa gore bu vergiye
tabidir. Arsa malikinin, miiteahhide arsa teslim edilmesinin ticari muamele olarak
nitelendirilip nitelendirilmeyecegi ihtisas konusu bir durumdur. Arsa, ticaretle istigal
eden bir firmanin bilancosunda yer almaylp arsa malikinin “kisisel mali”

konumundaysa arsanin teslim isleminde Katma deger vergisi dogmayacaktir.

1.3.4.2. Hasilat Paylasim Sisteminde Bagimsiz Béliimlerin insaat Bitmeden Satis1

ve Bedelinin Tahsili

Insa edilen binadaki kat ve dairelerin insaat sona ermeden satis1 ve bedelinin
alinmas1 halinde ortaya ¢ikmasi muhtemel sonuglar mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde

asagida acgiklanmistir.

3 Ornek; Kat karsilig1 insaat sisteminde arsa karsilifinda daire alinmakta ve yapilan islem trampa
niteligi tagimaktadir. Dolayisi ile yapilan islemin KDV konusuna girdigi doktrinde agirlik kazanan bir
goristiir. Hasilat paylagimi sisteminde ise arsa sahibi arsasini miiteahhide kargiliginda daire almaksizin
satmakta ve yapilan islem trampa olarak nitelendirilmemektedir. Dolayisi ile yapilan islemin KDV
konusuna girmedigi doktrinde agirlik kazanan bir goriistiir.
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Gelir Vergisi Kanununa gore miitemadi bir bigimde yapilan gayrimenkul alim-
satimi isi ticari faaliyet olup elde edilen gelir de ticari kazanctir. insa edilecek
tasinmaza ait kat ve dairelerin heniiz insaata baglamadan arsadan, temel halinde veya
ingaat stirerken elden ¢ikarilmasi durumunda; GV Kanunundaki ticari kazancin ve ayni
zamanda KDV Kanunundaki verginin dogmasma sebep olan bir mal teslimi
kapsaminda degerlendirilmemektedir. S6z konusu muamele bir nevi satis vaadi
niteligindedir. Satis vaadi kapsaminda gerceklesen s6z konusu muameleler ile ingaat
siirerken tahsil edilen nakdi degerler avans seklindedir. Alicilardan aliman nakdi
degerler yasal defterlerinde avanslar hesap kodunda izlenmesi gerekmektedir®®. Avans

niteligindeki bu degerler icin fatura tanzim edilmesine de gerek yoktur®®.
1.4.Insaat Sektoriinde Ozel Insaat Sistemi

Calismanin bu boliimiinde genel olarak Ozel insaat sisteminin hukuksal

cergevesi, sistemin isleyisi ve vergisel kapsami hakkinda bilgi verilmistir.
1.4.1. insaat Sektoriinde Ozel insaat Sisteminin Hukuksal Cercevesi ve Tanimi

Sahislarin ikamet etmek veya satmak amaciyla kendi nam ve hesaplarina bina
insa etmeleri seklinde bu miiessesenin tanimi yapilmaktadir. Ozel Insaat isleri tam
anlamiyla taahhtit isi niteliginde degildir. Sahis kendi arsasina insaat yapabilir. Ayni
zamanda baska bir kisiye ait sahsin arsasinda da 6zel insaatin1 yapabilir. Istanbul
Vergi Dairesi Bagkanligmin 29.7.2008 tarih ve 16467 sayili muktezasinda®’ 6zel
ingaattan bahsedilmis ve ayrica bu insaat yapim tiiriiniin yillara sari ingaattan da farkli
bir nevi oldugunu ifade etmistir. Ozel insaatlar insa edilis bigimine gore iki tiirliidiir.
Bunlar daire ve diikkan seklinde satmak gayesi ile yapilan insaatlar ile kisisel ihtiyaci

sebebi ile satma gayesi bulunmadan yapilan insaatlardir.

351 Seri No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi, (26.12.1992 Tarih ve 21447 Sayili Resmi
Gazete)

36 Muhataplar avans 6demesi ve tahsilatlari i¢in kendi aralarinda 6deme belgesi, tahsilat alindisi, senet
vb. belgeler diizenlemektedirler.

37 «“Sozlesmeye bagl olarak arsa malikine kat karsiligi yaptirilan insaat taahhiit islerinde %3 tevkifat
soz konusu degildir. Bir isin, yillara sdri insaat isi olarak kabul edilebilmesi i¢in, taahhiide bagl olarak
baskalar1 hesabina yapilmasi ve birden fazla takvim yilina sirayet etmesi gerekmektedir. Ozel insaat
isleri ise, biinyesinde istihkak ve hak edise bagh taahhiit unsuru tasimayan, fakat birden fazla takvim
yilina sirayet edebilen niteliktedir.”
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1.4.2. Ozel insaat Sisteminde Daire ve Diikkdin Seklinde Satmak Amaciyla
Yapilan Ozel ingaatlar

Bina insa edip daire ve diikkan seklinde satanlar, bu ingaati1 sahsi arsalari
lizerine insa edecekleri gibi bagkalarina ait arsa ilizerine de yapabilirler. Bagka bir
kisinin arsasinda insa etmek amaciyla arsa sahibine belli bir sayida daire veyahut is
yeri verebilirler. Bu bir nevi kat karsilig1 ingaat isi olarak da nitelendirilebilir. Bu
ingaat tliriinde verginin dogdugu olay kullannom hakkinin devredilmesiyle
olusmaktadir. Ozel insaat firmalar1 gergeklestirilen satislardan edinilen kazanglar ile

maliyetlerini mukayese ederek kar veya zararlarini tespit edeceklerdir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda, satig isleminin tapu siciline tescili
hukuki tasarruf hakkinmn devredildigi anlamina gelmektedir. Ozel insaatlar
bakimindan satis vaadi akdi yordamiyla elden ¢ikarilan bagimsiz boliimler var ise
kar-zarar iliskisinin hesap edilebilmesi i¢in nihai/gergek satis isleminin beklenilmesi

gerekmektedir.

1.4.2.1. Ozel insaat Sisteminde Satmak Amaciyla Yapilan Ozel Insaatlarin

Vergisel Kapsam

Ozel insaat islerinde vergisel kapsamin belirlenmesi igin oncelikle maliyet
kalemlerinin tespit edilmesi, daha sonra satis vb. unsurlar i¢in “emsal bedel”

tespitinin yapilmasi gerekmektedir.
1.4.2.1.1. Satmak Amaciyla Yapilan Ozel ingaat islerinde Maliyetlerin Tespiti

Ozel insaatlarin maliyetlerinin tespitinde genel olarak {ic durum ile
karsilagilmaktadir. Isletmeye dahil arsanin iizerine 6zel insaat yapilmasinda; arsa,
kayith degeri lizerinden, isletmeye dahil olmayan arsanin isletmeye dahil edilerek
lizerine ingaat yapilmasinda; isletmeye dahil edilen arsanin maliyet bedeli biliniyorsa
maliyet bedeli bilinmiyorsa bina ve arazi vergi degeri ile, isletmeye dahil binanin
yikilarak yerine yenisinin yapilmasinda; bina net degeri lizerinden insaat maliyetine

eklenir.
1.4.2.1.2. Ozel insaat Sisteminde Emsal Bedel Uygulamasi

Gerek kendi arsasi1 gerekse baskalarina ait arsa iizerine inga edilen daire veya

diikkanlardan bir boliimiiniin veya tamaminin es veya ¢ocuklara, ya da yakinlara satis
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13® uygulanmalidir. Vergi Usul Kanunu’nun

veya devri esnasinda “emsal bede
267°nci*® maddesine gore emsal bedeli, sirasi ile ortalama fiyat esas1, maliyet bedeli
esas1t ve takdir esasmma gore tespit edilecektir. Genel itibar1 ile Ortalama fiyat
esasindan daha ziyade maliyet bedeli ve takdir komisyonu esas1 uygulamada oldukca
fazla kullanilmaktadir. Idarenin gesitli muktezalarinda ve yargi kararlarinda bu

hususun uygulanabilirligi vurgulanmaktadir.

Emsal bedel olarak hangi kistasin kullanilabilecegi ile ilgili olarak vergi
idaresinin vermis oldugu bir muktezada; “... Teslim edilecek dairelerin teslimi
esnasinda, soz konusu dairelerin maliyetlerinin bilinmesi ve ¢ikarimasi olanak
dahilinde oldugundan VUK. 'nun 267. maddesinin ikinci sirasinda yer alan maliyet
bedeli esasina gore islem yapilacaktir...” seklinde, bir diger muktezada ise; “ ... arsa
karsiligi insaat iglerinde, arsa malikine verilen isyerlerine ait emsal bedellerinin,

VUK’ nun 267. maddesinin tigiincii sirasinda yer alan takdir esasina gore takdir

edilmesi...” seklinde goriis bildirmistir®.

Emsal bedel olarak hangi kistasin kullanilabilecegi ile ilgili olarak Yarginin
vermis oldugu bir kararda * ... Maliyet bedeli bilinen gayrimenkuliin emsal bedelinin
Vergi Usul Kanununun 267. maddesinin ikinci sirasinda belirtilen maliyet bedeli
esasina gore tespiti miimkiin oldugundan, dogrudan bir sonraki sirada yer alan
takdir esasimin esas alinmamasi...” bir diger kararinda ise “...emsal bedelin takdir

esasina gore belirlenmesi gerektigi...”seklinde goriis belirtmistir®..

Takdir komisyonu*? emsal bedeli belirlerken; ilgililerin faaliyette bulunup

bulunmadiklarini, ne kadar gelir elde ettiklerini, faaliyette bulundugu sektoriin ve

3 Emsal bedel; gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir
emtianin, degerleme giintinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacag: degerdir.
%9 Birinci sira: (Ortalama fiyat esas1) Aym cins ve nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapilacag
ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satig yapilmissa, emsal bedeli bu satiglarin miktar
ve tutarina gore miikellef tarafindan ¢ikarilacak olan “Ortalama satis fiyat1” ile hesaplanir. Bu esasin
uygulanmasi i¢in, aylik satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran
% 25’ten az olmamasi sarttir. ikinci sira: (Maliyet bedeli esas1) Emsal bedeli belli edilecek malin,
maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline,
toptan satislar icin % 5, perakende satislar igin % 10 eklemek suretiyle emsal bedelini bizzat tayin
eder. Uciincii sira: (Takdir esas1) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri
ilgililerin miiracaati {izerine takdir komisyonunca® tespit edilir.

40 B.M.V.D B.07.1.Gib.4.99.16 Say1 ve 01.05.2008 ve M.B tarih : 18.02.1992, say1 : KDV : 2601085-

33-54/14729 muktezasi.

41 Vergi Dava Daireleri 25.06.2004 giin ve E:2004/76 ve K:2004/31 sayili karar1 ve Damstay 7. Dairesi

13.05.2002 giin ve E:2000/6850 ve K:2002/1825 sayili karari.

42Takdir Komisyonu 213 VUK 72. maddesi geregi; illerde defterdarin, ilgelerde malmiidiiriiniin

(miistakil vergi dairesi olan ilgelerde ilgili vergi dairesi miidiiriiniin) veya bunlarin tevkil edecekleri

memurlarin baskanlig: altinda ilgili vergi dairesinin yetkili iki memuru ile se¢ilmis iki tiyeden kurulur.
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bagli bulunduklar1 ya da ilgili olduklar1 mesleki tesekkiillerden bilgi alip kanuni
Olgiilerden yararlanarak ve aym zamanda zaruri goriilen diger harici arastirmalar
yaparak bunlarin belgelere dayandirarak tespit etmesi gerekmektedir. Takdirler,
maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirilmak ve kullanilmis esya igin ayrica

yipranma dereceleri dikkate alinmak suretiyle yapilir.

1.4.3. Ozel Insaat Sisteminde Kendi Arsas1 Uzerinde ihtiyacl Icin (Satma Amaci

Olmadan) Bina Insasi

Kisilerin sahsi miilkiyetinde olup isletme bilancosunda yer almayan arsa
lizerine bina insa edilmesi durumudur. Inga edilen yap1 dort ve bes yillik siirelerden
once elden ¢ikarilmasi halinde olusan gelir diger kazang ve irat olarak vergilendirme
islemine tabi tutulmasi gerekmektedir. Bu tiir 6zel insaat islerinde binanin
maliyetinin tayin edilebilmesi icin binanin veya bagimsiz bdliimlerin degeri
hesaplanmalidir. Bu deger tespitine yonelik arsanin maliyeti ve alinan ingaat
hizmetinin degeri olmak iizere iki adet maliyet unsuru bulunmaktadir. Arsa isletmeye
dahil olmadig1 icin maliyet bedeliyle degerlenmelidir. Arsanin, gercek degeriyle
binanin maliyetine eklenememesi sorununa sebebiyet vermemek i¢in Vergi Usul
Kanunu’nun 267. Maddesi hiikmii geregince “emsal bedel” ile bina maliyetine ziyade

edilmelidir.

Arsalara ait asgari 6l¢lide birim deger tespitinde takdir komisyonu; belediye bagkani veya tevkil edecegi
memurun bagkanligi altinda belediyenin yetkili bir memuru ile (Degisik ibare: 16/06/2009-5904
S.K./19.mad)defterdarin, vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin
gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca
secilmis bir liye (ilgili oldugu arsalara iliskin takdir komisyonlarina organize sanayi bdlgesini temsilen
bir iiye) ile ilgili mahalle ve kdyiin muhtarindan kurulur.
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IKINCi BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SEKTORUNUN VERGISEL ANALIZI

2.1. Kat Karsihg insaat Sektoriinde S6zlesmelerin Vergisel Boyutu

Kat karsilig1 ingaat sektorii katma degeri yliksek olan, ihtisas gerektiren, ¢cok
asamali ve vergisel yonden karmasik bir sektordiir. Genel kapsamda sektoriin
vergilendirilmesi; gayrimenkul alim/satimi isi ile ugrasilmasi ve insa sonucu elde
edilen yapilarin imali ve satis1 asamalarindaki vergilendirme islemi olarak iki sekilde

gerceklesmektedir.

Gayrimenkullerin elden c¢ikarilmast islemlerinde vuku bulan en biiyiik
problem, kat mukabili seklinde arsasini miiteahhide veren kisilerin miiteahhitten arsa
karsiliginda almis olduklar1 kat ve dairelerin vergilendirilmesinde ortaya
¢ikmaktadir. Bu durumda kat ve dairelerin vergilendirilmesinde hangi durumda ticari
kazan¢ hangi durumda deger artis kazanci seklinde vergilendirilecegi mevzusunda

problemler yasanmaktadir®?,

2.1.1. Kat Karsiig Insaat Sektériiniin Damga Vergisi Yoniinden Vergisel

Analizi

Kat karsilig1 insaat sistemi muhataplar ¢ercevesinde gerceklesecek bir akitle
olusmaktadir ve yapilan islem damga vergisine tabidir**. Damga vergisine tabi
kagitlarda, belli bir paray1 ihtiva eden veya muhteviyatindaki verilerden yola ¢ikarak
belli bir tutarin hesap edilmesi miimkiin olan akitler damga vergisine tabi olacaktir.
Damga vergisi, akitlerin noterde tanzim edilmesi durumunda noter tarafindan hesap
edilerek tahsil edilir. Akitlerin noterde tanzim edilmemesi halinde ise, taraflardan

birinin siirekli damga vergisi miikellefi olmasi durumunda bu kisi tarafindan,

43 Altan Yilmaz, “2014 Yilinda Satilan Gayrimenkullerden Elde Edilen Kazanglarin Beyan1”, Maliye
Postasi, Sy:828, Mart 2015.
4 Kat Karsilig1 Ingaat islerinde Damga Vergisi oram binde 9,48’dir.
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taraflarin her ikisinde de siirekli damga vergisi miikellefiyeti yoksa muhataplardan
vergi miikellefiyeti bulunan aracilifiyla, taraflardan her ikisinin herhangi bir
miikellefiyeti yoksa akde imza edenler tarafindan beyan edilip Odenir. Ayrica
taraflardan her ikisinin de herhangi bir sekilde miikellefiyeti yoksa burada

mubhataplar miiteselsilen sorumludurlar.
2.1.2. Kat Karsihg Insaat Sektoriiniin Harclar Yoniinden Vergisel Analizi

Kat karsilig1 ingaat faaliyeti ile ilgili olarak gerceklestirilen akdin tapu siciline
kaydi, insaat faaliyeti 6ncesi tasinmaz iizerine ifraz*®, tarlanin niteliginde degisiklige
gidilip arsaya doniistiiriilmesi vb. gibi sebeplerle ortaya ¢ikacak durumlar igin tapu
harci ddenmesi gerekmektedir. Har¢lar Kanunu uyarinca®®; gayrimenkullerin bir
bedel mukabili devredilmesi sonucu satis bedeli lizerinden emlak degerinden az
olmamak kosulu ile alan ve satan igin ayr1 ayr1 tapu harci alinmaktadir.*” Bakanlar
Kurulunun harg oranlarinda degisiklik yapma yetkisi bulunmaktadir. Alig satig islemi
esnasinda devrin yapilacagi Tapu Miidiirliigii tarafindan har¢ hesaplanacak ve bu

harcin 6denmesine miiteakip tapuda devir ve tescil islemleri gerceklestirilecektir.
2.2. Kat Karsihg Insaat Isinde Arsa Malikinin Vergisel Analizi

Calismanin bu boliimiinde arsa sahibinin kat karsilig1 insaat sistemi yontemi
ile arsasini degerlendirmesi ve almis oldugu kat ve dairelerin elden ¢ikarmasi gibi
hususlar ile alakali olarak karsilasacagi bazi islemlerin vergisel analizi ile ilgili olarak
bilgi verilmistir.

2.2.1. Kat Karsihg Insaat Isinde Arsa Malikinin Vergi Miikellefiyeti

Bulunmamasi ve Arsanin Bir Isletmenin Aktifinde Kayith Olmamas1 Durumu

Arsa malikinin vergi miikellefiyeti bulunmamasi ve arsanin iktisadi bir
isletmenin  bilancosunda kayitlh olmamasi1 konulari asagida ele alinip

degerlendirilmistir.

45 Imar plan1 tamamlanmis yerlerde, plan kosullarina uymak sartiyla bir parselin birden fazla parsele
doniistiirtilmesi iglemidir

4 Harclar Kanunu tapu harclarmmn yer aldig (4) sayili tarifenin 20/a maddesi.

472017 yili giincel tapu harct oram 20/9/2012 tarihli ve 2012/3735 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 Eki
Kararin 6’nc1 maddesiyle; bu fikrada sayilan tapu islemleri iizerinden “binde 16,5 nispetinde alinan
tapu harglar: “binde 20" olarak > belirlenmistir.
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2.2.1.1. Kat Karsihgi Ingaat Isinde Arsa Malikinin Vergi Miikellefiyeti
Bulunmamasi ve Arsanin Bir Isletmenin Aktifinde Kayith Olmamasinin Gelir

Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Kat karsilig1 insaat sistemi kapsaminda arsa malikinin arsasi; kendisine ait
ticari bir isletmenin bilangosunda kayitli olmadigi ve devir islemini siireklilik
olusturmadan gergeklestirmesi halinde, elde edilen kazang¢ Gelir Vergisi Kanununun
miikerrer 80. maddesi kaidesince deger artis kazanci olarak nitelendirilecektir.
Kazancin vergilendirilmesinde arsanin elde edilis tarihi ile elden ¢ikarilma tarihi
arasinda; tasarrufun 01.01.2007 tarihinden evvel olmasi durumunda dort yil*8,
01.01.2007 tarihinden itibaren olmasi durumunda da bes yillik*® siire dikkate
alinmaktadir. Arsanin iktisap tarihine gére dort veya bes yil gegmesinden sonra elden
cikarilmasindan kaynaklanan kazang gelir vergisine tabi degildir. Burada siire giin,
ay ve yil olarak hesaplanmalidir. Kat karsilig1 miiteahhide verilen arsa karsiliginda
aliman bagimsiz boliimlerin elden ¢ikarilmasinda olusan kazancin tespitinde iktisap
tarihi olarak, bagimsiz boliimiin tapuya tescil tarihi esas alinacaktir. Fakat bagimsiz

boliimiin fiili olarak kullanima sunuldugu bazi hususi durumlarda iktisap tarihi olarak

fiilen kullanima birakilma tarihi de kabul edilmelidir®.

Arsa veya arazinin tasarruf tarihinden itibaren dort veya bes yillik siire
geemeden Once elden ¢ikarilmasi halinde olusacak kazancin deger artis kazanci
olarak vergilendirilme islemine tabi tutulmasi gerekir. Ayrica verginin hesabinda
ilgili yilda belirlenen tutar vergiden istisna olarak tenzil edilebilecektir. Konunun
daha rahat anlasilabilmesi acisindan mevzu; uygulamada gerceklesen bazi islemler

mukabilinde asagida 6rnekler ile izah edilmistir.

Ornek 1: Bayan A 22.06.2010 tarihinde 100.000,00-TL’ye aldig1 arsasini,
28.03.2015 tarihinde miiteahhit (B)’ ye 150.000,00-TL bedelle devretmistir. iktisap
tarthi 01.01.2007°den sonra oldugundan burada vergilemede bes yillik siire esas
almacaktir. Iktisap tarihi olan 22.06.2010 tarihine gére bes yillik siire 22.06.2015
tarihinde dolmaktadir. Bes yillik istisna siiresi gegmediginden Bayan A’nin arsasin

miiteahhide devrinden dogan deger artis kazanci gelir vergisine tabi olacaktir.

48 31.12.1960 tarih ve 10700 say1l1 Resmi Gazete, 193 sayili GVK Gegici 71. Madde.

4901.01.2007 tarihinden gegerli olmak iizere 5615 sayili Kanun’un 5. maddesiyle, 4 yillik siire 5 yil
olarak degistirilmistir.

%0 25.03.2011 tarih ve GVK-76/2011-2 sayili Gelir Vergisi Sirkiileri/76.
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Ornek 2: Bayan B, 20.07.2007 tarihinde satin almis oldugu bir gayrimenkulii
10.05.2010 tarihinde satmis ve 100.000,00 TL kazang¢ elde etmistir. Buna gore,
Bayan B gayrimenkulii 01.01.2007 sonrasinda satin aldig1 ve alis tarihinden itibaren
bes tam yil gegmeden elden ¢ikardig icin istisnadan faydalanamayacak olup elde

edilen kazang deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir.

Ornek 3: Bayan Y, 15.05.2009 tarihinde satin almis oldugu bir gayrimenkulii
15.06.2015 tarihinde satmis ve 150.000,00 TL kazang elde etmistir. Buna gore,
Bayan Y gayrimenkulii alis tarihinden itibaren bes tam yil gectikten sonra sattig1 i¢in

elde edilen kazang deger artis kazanci olarak vergilendirilmeyecektir.

Deger artis kazanc; istisna tutar’® kadar veya daha diisiikse bu kazang igin
gelir vergisi beyannamesi diizenlenmeyecek, vergi tarh ve tahakkuk etmeyecektir.
Arsa malikinin; diger kazanglarindan Gtiirii vergi miikellefiyeti varsa, elde ettigi
deger artis kazancindan istisna miktari tenzil edip kalan tutar1 diger gelirlerine ziyade

ederek beyannamesini diizenleyecektir.

2.2.1.2. Kat Karsihg Insaat Isinde Arsa Malikinin Vergi Miikellefiyeti
Bulunmamasi ve Arsanin Bir isletmenin Aktifinde Kayith Olmamasinin Katma

Deger Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesi hilkkmii geregince; zirai, sinai,
ticari ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda gergeklestirilen hizmet ve teslimler bu
verginin mevzusuna girmektedir. Kat karsilig1 ingaat sisteminde, arsa malikinin vergi
miikellefi olmayip ticari gaye giitmedigi durumlarda arsasini miiteahhide teslimi
deger artis kazancina tabi oldugundan Katma Deger Vergisi’nin mevzusuna dahil
olmamaktadir. Fakat miiteahhidin igyeri teslimi %18, daire teslimi dairenin

durumuna gore %1-%8-%18 oraninda KDV ’ye tabi olacaktir.

2.2.2. Kat Karsihg Insaat Isinde Arsamim Miras Yolu Ile veya Ivazsiz Elde

Edilmis Olmas1 Durumu

Kat karsilig1 ingaat sisteminde kullanilacak olan arsanin miras yolu ile veya

ivazsiz elde edilmis olmas1 durumu asagida ele alinip degerlendirilmistir.

51 Deger artis kazanglarinda istisna tutar yillara nazaran degisiklik gostermektedir.
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2.2.2.1. Kat Karsihg Insaat isinde Arsamin Miras Yolu Ile veya ivazsiz Elde

Edilmis Olmas1 Durumunun Gelir Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Gergek kisilerin sahibi olduklar1 gayrimenkulleri dort veya bes yil gegcmeden
elden ¢ikarmalar1 halinde elde edecekleri kazang gelir vergisinin konusuna girmekte
olup deger artis kazanci seklinde vergilendirme islemine tabi olacaktir. Fakat bagis,
veraset vb. gibi bir maddi tutar 6demeden, gergek kisilerin, karsiliksiz bigimde temin
ettikleri arsa veya tarla gibi gayrimenkullerini miiteahhide, kat karsilig1 insaat
sozlesmesi kapsaminda devrinde ortaya ¢ikacak gelir, siire baglami olmaksizin deger
artis kazanci seklinde gelir vergisine tabi olmayacaktir. Kat karsiligi alinan
gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasi durumunda da deger artis kazancina tabi

olmayacaktir?,

2.2.2.2. Kat Karsiig Insaat Isinde Arsamin Miras Yolu ile veya ivazsiz Elde

Edilmis Olmasi Durumunun Katma Deger Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Gergek kisinin ivazsiz bir sekilde elde edindigi tasinmazi, stireklilik
olusturmadan, yani mutad meslek haline gelmeden elden cikarma islemi Katma

Deger Vergisinin konusuna girmemektedir.

2.2.3. Kat Karsihg1 Insaat Isinde Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmas1 veya
Arsanin Bir Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasinin GV ve KDV Acisindan

Degerlendirilmesi

Kat karsilig1 insaat faaliyetinde kullanilan arsanin bir isletmenin aktifinde
kayith olmas1 veyahut arsa sahibinin vergi miikellefi olmasi durumu asagida

degerlendirilmistir.

2.2.3.1. Kat Karsihg insaat Isinde Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmas: veya
Arsanin Bir Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasi Durumunun Gelir Vergisi

Yoniinden Degerlendirilmesi

Vergi mevzuatinda siirekli olarak gayrimenkullerin insas1 ve alim-satimiyla
istigal edilmesi ticari faaliyet, bu istigallerden edinilen gelirde ticari kazang seklinde
kabul edilmistir®®. Isletmenin faaliyet tiiriine bagh olarak bir firmanin bilangosunda
bulunan tasinmazin elden c¢ikarmasi simnai, ticari veya serbest meslek kazanci

biciminde nitelendirilmektedir. Kat karsiligi insaat faaliyetinde kullanilacak

52 25/03/2011 tarih ve GVK-76/2011-2 sayili 76 seri no.lu Gelir Vergisi Sirkiileri.
%3193 sayili GVK Md. 37/4.
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gayrimenkuliin siirekli ticari istigaliyet kapsaminda kullanilmasi ve isletme
bilangosunda kayitli bulunmasi halinde ilgili tasinmazin satilmasi neticesi elde

edilecek kazang, ticari kazang bi¢ciminde gelir vergisine tabi tutulacaktir.

2.2.3.2. Kat Karsihg insaat Isinde Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmas1 veya
Arsanin Bir Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasi Durumunun Katma Deger

Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Arsanin bir isletmenin bilangosunda kayitli olmasi veya arsa malikinin gelir
vergisi mikellefi olmas1 halinde, arsanin elden ¢ikarilma islemi ticari bir faaliyeti
olarak degerlendirilmektedir. KDV Kanunun 1. maddesi geregince ticari bir faaliyet
kapsaminda gerceklestirilen teslim ve hizmetler bu verginin mevzusuna girmektedir.
Bu faaliyetler kapsaminda gerceklestirilen muameleler sebebi ile Katma Deger
Vergisi  hesap  edilmelidir.  Tasinmazin  miiteahhide  devredilmesinde

degerlendirilmesi gereken KDV orani ise, genel oran olan % 18 olacaktir.

2.2.4. Kat Karsihg1 Insaat isinde Arsamin Kurumlar Vergisi Miikellefi Olan
Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasi Durumu

Kat karsilig1 insaat sisteminde kullanilacak olan arsanin kurumlar vergisi
miikellefi olan isletmenin aktifinde kayitli olmas1 durumu ile ilgili olarak asagida

aciklamalara yer verilmistir.

2.2.4.1. Kat Karsih@ Insaat Isinde Arsamin Kurumlar Vergisi Miikellefi Olan
Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasi Durumunun Kurumlar Vergisi Yoniinden

Degerlendirilmesi

Tasmmmazlar kurumlar vergisi miikellefi olan ticari firmalarin bilangosunun
aktif boliimiinde genellikle ya arazi ve arsalar ile binalar hesabinda ya da ticari mallar
hesabinda bulunmaktadirlar. Bu durum isletmenin istigal ettigi faaliyet alanlarina
gore belirlenir. Mesela kurumsal nitelikte olan bir gida isletmesi i¢in taginmazlar
duran varliklar i¢cinde yer alabilirken, bir ingaat firmas1 i¢in donen varliklar i¢inde yer
alabilir. Kurumlar vergisi miikellefi olan bir firmanin bilangosunda olan arsa veya
tarlasin1 kat karsiligr insaat akdi cercevesinde miiteahhide devretmesi ticari bir
faaliyet olup, bu istigalden olusacak gelirde de kurum kazanci seklinde

nitelendirilecektir.
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2.2.4.2. Kat Karsih@ Insaat Isinde Arsamin Kurumlar Vergisi Miikellefi Olan
Isletmenin Aktifinde Kayith Olmasit Durumunun Katma Deger Vergisi

Yoniinden Degerlendirilmesi

Yukarida da ifade edildigi iizere; kurumlar vergisi miikellefiyeti bulunan bir
firmanin bilangosunda kayithi olan taginmazin elden ¢ikarmasi ticari bir istigaldir.
Katma Deger Vergisi Kanununun 1. maddesi geregince; ticari faaliyet kapsaminda
gergeklestirilen teslim ve hizmetler KDV ’nin mevzusuna girmektedir. Bu faaliyetler
kapsaminda gerceklestirilen teslim ve hizmetler sebebi ile Katma Deger Vergisi

hesap edilmesi gerekmektedir.

2.2.5. Kat Karsiig Insaat Isinde Arsa Sahibinin Konut Yapi Kooperatifi Olmasi

Durumu

Arsa sahibinin bireysel sekilde hareket etmeyip konut yapi kooperatifi
biciminde muamelelerde bulunmasi halinde, kooperatifin vergisel durumu Kurumlar

ve Katma Deger Vergisi yoniinden asagida ele alinmistir.

2.25.1. Kat Karsihg Insaat Isinde Arsa Sahibinin Konut Yap: Kooperatifi

Olmasi Durumunun Kurumlar Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Kat karsiligi insaat sistemi kapsaminda arsanin miiteahhide devrinde
kooperatifler Kurumlar vergisinden, Kurumlar Vergisi Kanununun 4/1-k.>*
fikrasindaki sartlari ihtiva etmeleri sart1 ile muaftirlar. Bu sartlardan bir tanesi de
yalmz ortaklarla is yapilmasidir®™. Bu madde geregince, kat mukabili seklinde
kooperatifin arsasin1 miiteahhide vermesi neticesinde, her bir hisse i¢in ortaklarin bir
gayrimenkul temin etmesi ortak disi islem seklinde nitelendirilmemistir. Bu sebeple
kooperatiflerin malik olduklar1 arsalar1 miiteahhide teslim edip, mukabilinde
kooperatif ortaklarmin kat ve daire edinmelerinde vergi muafiyetleri siirecektir.
Ayrica igyeri veya konut insa etmek {izere tesis edilen yapi kooperatifinin
ortaklarindan temin ettikleri nakdi degerleri degerlendirerek nemalandirmasi
durumunda, bu nemalarin ortaklara tevzi edilmeyerek kooperatif gayesi

dogrultusunda sarf edilmesi halinde muafiyet sartlar1 ihlal edilmeyecektir.

5 Tiiketim ve tasimacilik kooperatifleri hari¢ olmak iizere, ana s6zlesmelerinde sermaye iizerinden
kazang dagitilmamasi, yonetim kurulu baskan ve iiyelerine kazang {izerinden pay verilmemesi, yedek
akgelerin ortaklara dagitilmamasi ve sadece ortaklarla ig goriilmesi.

% KV 4/1-k. “Yapt kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarim kat karsiigi vererek her bir hisse igin
bir bagimsiz boliim elde etmeleri ortak disi islem sayilmaz.”
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Kooperatiflerin bina inga etmek amaciyla malzeme temin etmesi, finansman

saglamak iizere kredi almas1 da ortak dis1 islem seklinde nitelendirilmeyecektir.

Bu agiklamalardan da goriilecegi lizere yap1 kooperatifleri, uhdesinde bulunan
arsalar1 kat karsihi@i olarak miiteahhide verebilirler. Bu durumda yapi
kooperatiflerinin her bir hisse i¢in bagimsiz boliim temin etmeleri, insaat malzemeleri
almalari, finansman saglamak iizere kredi ¢ekmeleri kurumlar vergisi muafiyetlerini
zedelemeyecektir. Muafiyet sartlarina aykir1 hareket edilirse, yap1 kooperatifinin
ticari isletmeden herhangi bir ayrimi kalmayacagindan, KV miikellefi olmasi

gerekmektedir.

2.2.5.2. Kat Karsihg Insaat isinde Arsa Sahibinin Konut Yap1 Kooperatifi

Olmasi Durumunun Katma Deger Vergisi Yoniinden Degerlendirilmesi

Kooperatifler tiizel kisilige sahip olup bu yapilar1 sebebiyle kurumlar vergisine
tabi olmalar1 sebebi ile elde etmis olduklar1 kazang ticari kazanctir ve ticari kazang
olmas1 hasebi ile de yapilan iglemler KDV nin konusuna girmektedir. Konut yap1
kooperatiflerinin maliki olduklar1 arsalarini; kat karsiligi sistemi ile miiteahhide
devretmeleri halinde bu islem Katma deger vergisine tabi olacaktir. Fakat KDVK
17/4-r°® fikras1 uyarinca kooperatifin bilangosunda en az iki tam y1l bulunan arsa veya
tarlasin1 miiteahhide devrinde Katma Deger Vergisi hesap edilmeyecektir. S6z

konusu siire igerisinde gergeklesecek devirlerde ise verginin hesap edilecegi tabidir.

2.2.6. Kat Karsihg1 Insaat Isinde Arsa Sahibinde Kalan Bagimsiz Béliimlerin

Vergisel Durumu

Kat Kkarsiligi insaat sisteminde arsa maliki devrettigi arsa mukabilinde
miiteahhitten kat ve daireler almaktadir. Bu bagimsiz boliimlerin devir ve

teslimlerinin vergisel analizi agsagida ele alinmistir.

2.2.6.1. Kat Karsihg insaat isinde Arsa Sahibinde Kalan Bagimsiz Boliimler I¢in

Arsa Sahibinin Vergi Miikellefi Olmamasi Durumunun Degerlendirilmesi

Kat karsilig1 ingaat isinde arsa sahibinde kalan bagimsiz béliimlerin bir adet
veya birden ¢ok olmasina karsin, hepsi tek seferde bir sahsa devredilirse; burada arsa

sahibince temin edilen kazang deger artis kazanci olarak kabul edilir ve bu

%6 Kurumlarmn aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil siireyle
bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satist suretiyle gergeklesen devir ve teslimler KDV den istisna
edilmistir.
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kapsaminda vergilendirme islemine muhatap kalir. Deger artis kazanci olarak hesap
edilecek verginin belirlenmesinde, kat ve dairelerin elde edilis tarihi esas kilinarak
dort veya bes yil igerisinde devredilip devredilmedigine gore degisiklik
gostermektedir. Siirenin baslangici olarak miiteahhidin arsa malikine kat ve daireyi

devrettigi tarih esas alinir®’,

Tapu idaresi; “Arsanin miiteahhide verilmesi ve karsiliginda alinan bagimsiz
boliimiin tapuya kaydinin, cins tashihi seklinde oldugu ve bu tahsisin yapildig: tarihin
iktisap tarihi olarak kabul edilecegi®®” hususunu belirgin bir sekilde vurgulamistir.
Satis islemi ticari kazang cercevesinde bir faaliyet olmadigindan, deger artig
kazancina mevzu bu kat ve dairelerin satist KDV ’ye tabi degildir. KDV hesaplanmasi

icin bu islemlerin ticari bir faaliyet olarak yapilmasi gerekmektedir.

Arsa sahibine kalan kat ve dairelerin birden fazla olmasi ve ayni zamanda
birden ¢ok seferde devredilmesi durumunda; kat ve dairelerin birden ¢ok kisiye,
mubhtelif zamanlarda satilma islemi GV kanununun ticari kazan¢ hiikiimleri
geregince ticari bir istigaldir. Arsa maliki; ticari faaliyeti geregi sattig1 kat ve daireler
icin belge tanzim etmek, defter tutmak ve konu ile ilgili diger miikellefiyet
gorevlerini yerine getirmek zorundadir. Kat ve dairelerin kiralanmasi halinde; arsa
malikinin kazanacag1 gelir gayrimenkul sermaye iradi bigiminde nitelendirilecek ve
GV Kanununun gayrimenkul sermaye iradi hitkiimlerine gére vergilendirilecektir.
Kiraya verme islemi Katma Deger Vergisi Kanunun 17/4-r fikras1 geregi
taginmazlarin bir isletmenin bilangosunda kayithi olmamasi hasebi ile KDV’ye tabi

olmayacaktir.

2.2.6.2. Kat Karsihg insaat isinde Arsa Sahibinde Kalan Bagimsiz Boliimler I¢in

Arsa Malikinin Vergi Miikellefi Olmasi Durumunun Degerlendirilmesi

Bagimsiz boliimlerin elden ¢ikarilmasi durumunda; GV Kanunun Ticari
Kazang hiikiimleri uyarinca kat ve dairelerin satilmasi islemi ticari bir faaliyet
kapsamina girmektedir. Bu elden ¢ikarma islemlerinden elde edilecek gelirde ticari
kazang hiikiimlerine gore hesap edilecektir. Ayrica gerceklestirilen satis islemi ticari
istigal cergevesinde oldugundan elden ¢ikarilan taginmazin niteligi dogrultusunda %

18, %8 veya % 1 oraninda KDV hesap edilecektir.

57 25/03/2011 tarih ve GVK-76/2011-2 sayili 76 seri no.lu Gelir Vergisi Sirkiileri.
%8 16.03.2010 giin ve 2010/4-1697 No.lu Tapu Kadastro Genelgesi.
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Arsa malikinin, kat karsilig1 insaat istigali neticesinde uhdesinde kalan kat ve
daireleri kiraya vermesi durumunda; tasimmazlarin bir isletmenin bilangosunda
kayitli olmas1 halinde temin edilen gelir ticari kazang olarak degerlendirilir. Arsa
maliki mevzu tasimmazlardan elde edecegi kazanci defterlerine hasilat olarak
kaydeder. Arsa malikinin firmasinin bilangosunda yer alan bu taginmazlarinin kira
gelirleri igin diizenleyecegi belgelerde kiralama hizmeti oldugu i¢in genel oran olan
%18 {izerinden Katma Deger Vergisi hesaplamasi gerekmektedir. Bagimsiz
boliimlerin isletmeden ¢ekilmesi durumunda; arsa maliki kat karsilig1 insaat faaliyeti
nihayetinde kendisine kalan taginmazlari sahsi mal1 haline getirebilir. Taginmazlar bu
islem esnasinda “emsal bedel” iizerinden kendi adina fatura edilmeli ve KDV

hesaplamalidir®.

2.2.6.3. Kat Karsihg ingsaat isinde Arsa Sahibinde Kalan Bagimsiz Boliimler i¢in
Arsanin Miras Yoluyla veya Ivazsiz Elde Edilmis Olmas1 Durumunun

Degerlendirilmesi

Kanun koyucu genel itibar1 ile ivazsiz elde edilen gayrimenkullerde
vergilendirme islemlerini muaf tutmaktadir. Yine burada da GV Kanununun
miikerrer 80. maddesi gere8ince karsiliksiz bir sekilde edinilen taginmazlarin
satilmasi  veyahut devredilmesinde elde edilen kazang iktisap tarihlerine
bakilmaksizin gelir vergisine tabi tutulmamaktadir. Ayni sekilde karsiliksiz iktisap
edilen arsanin miiteahhide verilmek sureti ile karsilifinda alinan kat ve dairelerin de
elden ¢ikarilmasi sonucu elde edilen kazang da bu cercevede vergiye tabi
olmayacaktir.  Gegeklestirilen bu islem ticari  faaliyet ¢ergevesinde
gerceklestirilmeden yapildig1 igin dogal olarak KDV’ye de tabi degildir. Ivazsiz
intikal nedeni ile miiteahhitten temin edilen kat ve dairelerin kiralanmasi halinde,
elde edilecek kazan¢ gayrimenkul sermaye iradi olacaktir. Bagimsiz boliimlerin
kiralanmasi islemi ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilmediginden Katma Deger
Vergisine de tabi olmayacak olup gayrimenkul sermaye iradi seklinde Gelir Vergisi

uygulanacaktir.

% Bagimsiz boliimlerin metrekaresine gore % 1, %8 veya % 18 KDV hesaplanir.

34



2.2.7. Kat Karsiig Insaat Isinde Miiteahhidin Uhdesinde Kalan Bagimsiz

Boliimlerin Vergisel Durumu

Miiteahhidin arsa sahibine daire veya igyeri teslimi ile miiteahhitte kalan daire
veya isyerlerinin satilmasi durumu Gelir, Kurumlar ve Katma Deger Vergisi

yoniinden asagida ele alinmistir.

2.2.7.1. Kat Karsih@ Insaat Isinde Miiteahhidin Uhdesinde Kalan Bagimsiz
Boliimler icin Miiteahhidin Arsa Sahibine Daire veya Isyeri Teslimi KV, GV ve
KDV Acisindan Degerlendirilmesi

Gayrimenkullerin alim-satim ve insa isleriyle “silirekli” olarak istigal edilmesi
ticari faaliyet ve bu faaliyetlerden elde edilen gelir de “ticari kazang” olarak GV
Kanununun 37/4 maddesi hiikmii geregince kabul edilmistir. Kat karsilig1 insaat
sistemine gore yapilacak akdin taraflarindan olan miiteahhit, akdi imzalayarak ticari
istigali sebebi ile gelir vergisi miikellefiyeti meydana gelmektedir. Ciinkii burada
miiteahhit sozlesmeyi imzalamasiyla birlikte ayni zamanda ticari bir faaliyette
bulunacagini da kabul etmistir. Miiteahhit ticari bir faaliyette bulunacagindan, eger
ki vergi miikellefiyeti bulunmayan ger¢ek kisi ise miikellefiyet tesis ettirmesi
gerekmektedir. Ticari faaliyet kapsaminda istigal olan miiteahhidin yapmis oldugu

kat ve daireler ayn1 zamanda ticari emtia niteligindedir.

Miiteahhit ticari emtiasindan arsa malikine teslim edecegi kat ve daireler i¢in
“emsal bedel” tizerinden belge tanzim ederek bunlarin arsa malikine satis ve devrini
yapacaktir. Ayni zamanda arsa malikine devredilen boliimlerin emsal bedeli
miiteahhidin uhdesine kalan bagimsiz boliimlerin arsa maliyet bedeli olacaktir.
Miiteahhit insa ettigi gayrimenkullerin maliyet bedelini, uhdesinde kalan kat ve
dairelerin maliyet bedeli olarak dikkate alacak ve birim maliyetini buna gore hesap
edecektir. Arsa malikine devredilen bolimlerin emsal bedeli ayni sekilde
miiteahhidin arsa maliyet bedelidir. Miiteahhit, insa ettigi kat ve dairelerin maliyet
hesaplama asamasinda, gayrimenkuliin insas1 i¢in yaptig1 harcamalari, arsa malikine
verdigi boliimlerin emsal bedelini, kendi adina 6dedigi vergi, resim ve harglar1 esas
alacaktir. Ticari faaliyet ile istigal olan miiteahhit tarafindan yapilan kat ve daireler
miiteahhidin ~ istigali bakimindan  diisiintildiigiinde ticari emtia olarak
degerlendirilmekte ve bu faaliyet neticesinde elde edilen gelir de ticari kazang olarak

degerlendirilmekte ve GV ve KV’ye tabi olmaktadir.
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Ticari faaliyeti kapsaminda gerceklestirilen teslim ve hizmetler ayn1 zamanda
KDV’nin konusuna girdiginden miiteahhit¢ce arsa malikine yapilan kat ve daire
teslimleri de KDV’ye tabi olacaktir. Miiteahhit “emsal bedel” ilizerinden arsa
malikine teslim edecegi kat ve daireler i¢in belge tanzim edip Katma Deger Vergisi
de hesaplayacaktir. KDV oranlarma gelince, net 150 m?’ye kadar olan kat ve
daireler igin %1, %8, %18 ve net 150 m?’den biiyiik olan kat ve daireler igin de
%18°dir®.

2.2.7.2 Kat Karsiig Insaat Isinde Miiteahhidin Uhdesinde Kalan Bagimsiz

Boliimlerin Satilmas1 Durumu

Miiteahhit, gerek tiizel kisi olsun gerekse de gergek kisi olsun, arsa sahipleri ile
yapmis oldugu akit geregi arsa payr mukabilinde kat karsiligi insaat sistemi
araciligiyla ticari faaliyetine kar elde etmek gayesi ile girigsmis bir miitesebbistir. Bu
nedenden 6tiirii GV kanununun 37/4. maddesi geregince miiteahhidin geliri “ticari
kazang” olarak nitelendirilecektir. Miiteahhidin arsa malikine bagimsiz bolim
teslimi de KDV’ye tabi olup uhdesinde kalan ve {igiincii sahislara sattig1 kat ve

daireler i¢in satig tutari lizerinden tanzim edecegi faturalarda KDV hesap edecektir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimlerinden ve c¢alismanin 6nceki boliimlerinde yer
alan aciklamalardan da anlasilacagl iizere gerek arsa sahibinin gerekse de
miiteahhitin vergilendirilme iglemleri olduk¢a karmasik bir hal almis durumdadar.
Kat karsilig1 insaat sektorii ile alakali mevcut yasal diizenlemeler igerisinde birgok
tereddiitlii hususlar bulunmaktadir. Genel olarak vergilendirme sistemi ve 6zelinde
de insaat sektorii lizerindeki tereddiitlii bulunan hususlarin agiga ¢ikartilmasi ve
61

¢Oziimiine iliskin Bakanlar Kurulunca TBMM’ye yeni bir GV Kanunu tasarisi

sunulmus durumdadir.
2.3. Yeni GVK Tasarisinda insaat Sektériiniin Vergisel Kapsami

Insaat sektorii; vergi kanunlar1 agisindan kendine has bazi 6zellikli durumlari
ihtiva etmektedir. Kat karsiligi, hasilat paylasimi ve 6zel insaat sisteminin yeni GVK
tasarist kapsaminda degerlendirilmesinde bu 6zellikli durumlara deginilerek 6zel
ingaat faaliyeti; hem hali hazirda uygulanmakta olan mevcut vergi kanunlart hem de

yeni GVK tasarisi acisindan degerlendirilmistir.

6024.12.2012 tarihli ve 2012/4116 say1li Bakanlar Kurulu Karari.
61 Temmuz 2017 itibari ile yasalagsmamustir.
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Ozel insaat faaliyetinin yaygin bir insaat faaliyeti olmasima karsin bugiine
kadar Kanun bazinda diizenleme yapilmamis olmasi1 uygulamada problemlere neden
olmaktadir. Tasarinin yasalasmasi ile hem Vergi Idaresi hem de Yargi organlarinca
ortak hiikiimlerin tesis edilecegi ve bu durumun da uygulama birliginin saglanmasi
bakimindan kat karsilig1 insaat sistemindeki karmasanin ¢ézlimiine iliskin olumlu bir

katkis1 olacag: diisiiniilmektedir®?.

2.3.1. Yeni GVK Tasanisinda Kat Karsihg, Hasilat Paylasimi ve Ozel Insaat

Sisteminin Vergisel Kapsami

Insaat isleri bakimindan yeni GVK tasaris1 konuyu yillara yaygin ingaat isleri
ve Ozel ingaat igleri olmak iizere iki ayr1 boliim halinde ele almistir. Kat karsiligi
ingaat ile hasilat paylasim yontemi “6zel insaat isleri” konusu kapsaminda
degerlendirilmis ve yapilacak 6zel insaat sisteminin yontemleri olarak agiklanmustir.
Bu yontemlerle yapilan satigslarda tasinmaz satis kazanci istisnasi uygulanip
uygulanamayacagi hakkinda 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununda hiikiim
bulunmazken, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanununu tek bir kanun altinda birlestirmeyi amaglayan Gelir Vergisi Kanunu

Tasaris1’nda bu konu ile ilgili “Ozel Insaat Isleri” adl1 bir boliim®® bulunmaktadir.

Tasarida yer alan hiikiimler incelendiginde, kat karsilig1 insaat isleri dahil
hasilat paylasimi yontemi ile gergeklestirilen insa faaliyetlerinde, faaliyetin sadece
ingaat1 yapan kisi ya da firma agisindan degil ayn1 zamanda arsa maliki yoniinden de
ticari faaliyet sayilacagi kararlastirilmigtir. Arsasini elinden ¢ikaran kurum agisindan,
yapilan teslimin ticari faaliyet kapsaminda yapilmig oldugu kabul edildiginden istisna
uygulanmasi da s6z konusu olamayacaktir. Tasarida kat karsilig1 ve hasilat paylagim
akitlerine istinaden yapilan islerin dogrudan ticari kazang olarak degerlendirilmesi
ongoriilmektedir. Burada uygulamada yasanmakta olan sikintilar nedeni ile farkli

gorislerin ortadan kaldirilmas1 amaglanmaktadir.

82 Ozgiir Catikkas ve Cafer Suekinci,” Yeni gelir vergisi kanunu tasarisi ile 6zel insaat faaliyetine
getirilen yeni diizenlemelerin mevcut vergi kanunlartyla karsilastirilmas1” Vergi Sorunlari, Say1: 301,
Ekim-2014

83 http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0789.pdf, Erisim Tarihi: 02.07.2016, Madde 14- Ozel Insaat isleri
“(1) Taahhiit niteligi bulunsun ya da bulunmasin baskasumin arsasi iizerinde tasinmaz insa etme
faaliyeti ticari kazang hiikiimlerine tabidir. (2) Iktisap sekli ve tarihi ne olursa olsun, kendi arsas
lizerine insaat yapan veya kat karsiligi insaat isleri dahil yaptiranlarin bu insaat faaliyetlerinden dogan
kazanglari, insaat faaliyetinin arsa malikinin ticari isletmesi biinyesinde gerceklestirilmesi halinde
ticari kazang hiikiimlerine tabidir.(3) Kat karsiligi insaat isleri dahil baskasina yaptirilan insaatlarda,
hasilatin miiteahhit ile paylagilmasimin kararlastirimis olmasi, faaliyetin arsa maliki yéniinden de
ticari faaliyet oldugunu gésterir.”
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Tasarida yer alan madde hiikiimleri degerlendirilmeye alindiginda, yaygin bir
uygulama alani bulan 6zel ve kat karsilig1 insaat isleri neticesinde dogan kazanglarin
kayit altina alinip adil bir sekilde vergilendirilmeye ¢alisilmasi ve bu gergevede GV
hiikiimlerinin bu gelirleri de igerecek sekle getirilmesi dogru bir yaklasim olarak
degerlendirilebilir. Fakat tiizel kisiligin bilancosunda yer alamayan arsalarin ve bu
arsalar iizerine yapilan veyahut yaptirilan yapilarin elden ¢ikarilmasi neticesinde
dogacak olan kazanclar ticari kazang seklinde degerlendirmek oldukga yanlistir.
Ayrica arsa maliklerine defter tutma ve beyanname verme gibi miikellefiyetler
getirmek vergilemede kolaylik prensibine aykirilik olusturmaktadir. Bu sebeplerden
otirti, miikelleflerin de vergilemede goniillii uyumlarinin kazanilabilmesi agisindan
bu islemlerden meydana gelecek kazanclarin deger artis kazanci seklinde
vergilendirilmesini  saglayacak diizenlemeler yapilmasinda fayda olacag

distiniilmektedir.

2.3.2. Yeni GVK Tasarisinda Kat Karsihgi, Hasilat Paylasinn ve Ozel Insaat

Sisteminin Vergilendirilmesi

Yeni GVK tasarisinin 14. Maddesinin 4. Fikras1® hiikmiine gére, arsa malikine
teslim edilen bagimsiz boliimlerin metrekare cinsinden hangi durumlara gore ticari

kazan¢ kapsamina dahil olacagi belirlenmistir.

Arsa malikinin edindigi tasmmazlarin 1000 m?yi asmasina karsin insaatin
sonlanmasina miiteakiben ii¢ yil i¢inde satilmamasi durumunda elde edilen gelir
ticari kazan¢ hiikiimlerine gore degil de, deger artis kazanci hiikiimlerine gore
vergilendirilecektir. Gergeklestirilen islem Tasarida ticari faaliyet olarak
nitelendirilmedigi i¢in bu sebeple herhangi bir Katma Deger Vergisi miikellefiyeti de

olugsmayacaktir.

84 http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0789.pdf, Erisim Tarihi: 02.07.2016, Madde 14/4“....arsa maliki
tarafindan insa edilen veya ettivilen tasinmazlarin ya da kat karsiligi insaat akdi ¢ercevesinde insa
edilip arsa malikine birakilan tasimmaziarin briit kapali alanlari toplamimin,; a) Bin metrekareyi
asmasi halinde ilk satis tarihinden itibaren ticari faaliyete baslanildigi kabul edilir. Beg yiiz metrekare
ile bin metrekare (bin metrekare dahil) arasinda olmast halinde ise insa edilen tasinmazlarin satiginin
arsa malikine veya miiteahhide ait ticari bir organizasyon kapsaminda gergeklestivilmesi halinde ilk
satis tarihinden itibaren ticari faaliyete baglanildigi kabul ediliv. Bu kapsamda tasinmaz inga ettiren
arsa malikleri, istedikleri takdirde insaat faaliyetine baslanildig: tarihten itibaren miikellefiyet tesis
ettirebilirler. b) Bes yiiz metrekareyi (bes yiiz metrekare dihil) asmamasi halinde ise insaat faaliyeti
nedeniyle arsa maliki yoniinden ticari kazang hiikiimleri uygulanmaz.”
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Tasarinin 14. maddesinin 5. Fikrasi1®® hiikkmiine gore ise tasinmazlarin ingaatin
sonlanmasina miiteakiben {li¢ yil i¢inde satilmamasi durumunda ticari istigalin de
bittigi kabul edilecektir. Bu tarihin akabinde s6z konusu tasinmazlarin ticari yapi
olmadan elden ¢ikarilmasi durumunda vergilendirme islemi deger artis1 kazanci

hiikiimlerine gore gerceklesecektir.
2.3.2.1. Yeni GVK Tasanisinda Ozel insaatlarda Deger Artis Kazancinin Tespiti

Yeni GV Kanunu tasarisinda tanimlanmis olan gelir unsurlarindan biri olan
"Gelire Giren Diger Kazang ve Iratlar" ile ilgili diizenlemeler 44-50'nci maddeler
arasinda diizenlenmistir. Tasarinin 44. maddesinde daha 6nceden 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu'nda belirtilen "Deger Artis Kazanglar1" ve "Arizi Kazanglar" olmak
tizere iki ana kategori olusturulmus ayrica tasarida diger bazi gelir unsurlarinin da
vergilendirilmesi ongoriilmiistiir. Tasarinin 45. maddesinde kazancin konusuna giren
unsurlar, 46. maddesinde vergilendirilmeyecek deger artis kazancglari, 47.
maddesinde safi deger artis kazanci, 48. maddesinde deger artis kazancinin tespiti,
49. maddesinde ise istisnalar tanimlanmustir. istisna diizenlemeleri sonrasi gelirin
tanimina giren unsurlarla ilgili vergilemenin her kosulda yapilmasinin olas1 kilindigs,
elde tutma siiresine bagl olan %100 oranindaki istisnalarin kaldirildig:1 ancak elde
tutma stiresine bagl olarak kismi istisnalarin getirildigi goriilmektedir. Tasarida
gayrimenkul sermaye iradi tanimi gergevesinde bahsi gegen belli gayrimenkuller ile
tam miikellef kurumlara ait olan pay senetlerinin, ortaklik haklarinin veya
hisselerinin elden ¢ikarilmasinda elde tutma siiresine bagli olarak artan oranda bir

kismi istisna uygulamasi getirilmistir®®.

8 http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0789.pdf, Erisim Tarihi: 02.07.2016, Madde 15. “Arsa maliki
yéniinden, dérdiincii fikranin (a) bendi kapsamina giren insaat islerinde; a) Insaatin bitim tarihini takip
eden takvim yuli basindan itibaren ii¢ takvim yuli icinde tasinmaz satisi yaptimamast halinde, bu siirenin
sonunda anilan tasinmazlar insaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli iizerinden iktisap edilmis sayilir.
b)Yapilan son satis igsleminden baslayarak ii¢ yil icinde herhangi bir tasinmaz satisi yapimamasi
durumunda, ticari faaliyetin sona erdigi kabul edilerek satisa konu edilmeyen tasinmazlar isletmeden
cekilmis sayilir. Bu hiikiim ticari faaliyetine bu siire icerisinde son verenler hakkinda da uygulanir.
Isletmeden cekilen taginmazlar, insaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli iizerinden bu tarihte iktisap
edilmis sayilr.”

% Deger artis kazanclarinda istisnalar; Yeni GVK Tasarist Madde 49- Asagida yazili deger artis
kazanglar1 gelir vergisinden miistesnadir:

a) Ikamet amaciyla satin alinan ve fiilen ikamet edilen tek konutun elden g¢ikarilmasindan dogan
kazancglar (Bu istisnaya arsa payimn devri sonucu tek konut alan arsa sahiplerinin, arsa paymin devri
sonucu dogan deger artis kazanglar1 da dahil olup bu bendin uygulanmasinda miikellefile es ve ¢ocuklar
birlikte dikkate alinir.).

b) 37 nci maddenin birinci fikrasinin (a), (b) (¢) ve (f) bentlerinde yazili olan mal (motorlu yiikleme ve
bosaltma araglari ile gergek usulde vergiye tabi ¢iftgilerin zirai liretimde kullandiklar1 taginmazlar dahil)
ve haklar ile tam miikellef kurumlara ait olan pay senetlerinin, ortaklik haklarinin veya hisselerinin
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Genel olarak yeni GVK tasarisi artilar1 ve eksileri ile birlikte ele alindiginda
mevecut Gelir Vergisi Kanunu 6zel insaatlara iliskin herhangi bir hiikiim ihtiva
etmemekte iken Tasarida sektoriin dnemine binaen bazi konularda tereddiitleri
gidermek amaciyla hiikiimlerin yer almasi olumludur. Arsa malikleri eskiden kat
karsilig1 ingaat sozlesmesi yaptiklarinda defter tutmak zorunda degilken yeni
uygulamada defter tutup ticari kazanca gore vergilendirilecekleri hitkkmii getirilmistir.
Ayrica eski uygulamadan vazgegilerek 6zel insaatlarda uygulanan kar veya zararin
her yil tespit edilmesi, tasarida yapinin veya miistakil boliimiin tesliminde kar veya
zarar tespit edilir olarak degistirilmistir. Mevcut Gelir Vergisi ile birlikte yeni Gelir
Vergisi Taslagini getirmis olacagi degisiklikler kapsaminda Kat Karsihigi Ingaat,
Ozel Insaat ve Hasilat Paylagimi Sistemi diizenlemelerini mevcut ve yeni hale gore
karsilastirmali olarak asagida Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1: Meveut GVK ile Giincel GVK Tasarisimin insaat Sektorii Ozelinde
Karsilastirnlmasi

Giincel GVK Yeni GVK Tasarisi

Miras disinda edinilen arsa, arazi ve|Arsa, arazi ve binalarin bes yil sonra
binalarin bes yil elde bulundurulduktan |elden ¢ikarilmasindan sonra elde

sonra elden ¢ikarilmasi veyahut kat

elden ¢ikarilmasinda (Bu bendin uygulanmasinda, kooperatiflerin ortaklarina tahsis ettikleri taginmazlar
tahsis tarihinde; finansal kiralama yoluyla iktisap edilmis taginmazlar ise finansal kiralama
sozlesmesinin imzalandig1 tarihte iktisap edilmis sayilir. Arsaya karsilik iktisap edilen bina veya
bagimsiz boliimlerde ise iktisap tarihi olarak, 14 {incii maddenin besinci fikrast hiikmii harig, 15 inci
maddenin birinci fikrasinda belirtilen tarihe itibar edilir.);

1) iki tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %401,

2) Ug tam y1ldan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %50’si,

3) Dort tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %60°1,

4) Bes tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %75°1.

¢) Tam miikellef kuramlara ait olup, Borsa Istanbul Anonim Sirketinde islem géren ve bir yildan fazla
siireyle elde tutulan pay senetlerinin, portfoyiiniin siirekli olarak en az %51’i Borsa Istanbul Anonim
Sirketinde islem goren pay senetlerinden olusan yatirim fonlarinin bir yildan fazla siireyle elde tutulan
katilma belgelerinin ilgili oldugu fona iadesi disindaki yollarla elden ¢ikarilmasindan elde edilen
gelirler.

¢) Tam miikellef anonim sirketlerde sahip olunan pay senetlerinin halka arz edilmek suretiyle elden
¢ikarilmasinda;

1) iki tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %601,

2) Ug tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %70’i,

3) Dort tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %80°1,

4) Bes tam yildan fazla siireyle elde tutulanlardan elde edilen gelirlerin %90T.

d) Bu fikrada yer alan istisnalara ilave olarak bir takvim yilinda elde edilen kazancin, menkul kiymetler
ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan elde edilen kazanglar hari¢, 77 nci
maddenin birinci fikrasindaki tarifenin birinci gelir diliminde yer alan tutar.
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karsiligi  satis1  halinde elde edilen

edinimler vergilendirilmemektedir.

edilen kazancin  vergi  disinda

kalmasina son verilmektedir.

Miras yoluyla edinilen arsa, arazi ve

binalarin elden ¢ikarilmasi veyahut kat

Miras yoluyla edinilen arsa, arazi ve

binalarin elden ¢ikarilmasi veyahut kat

karsiligi  satisindan  dogan  edinimler | karsiligi satisindan dogan edinimler
vergilenmemektedir. vergilenmektedir.
Miiteahhitlerin bina satacagi kisileri | Miiteahhitlerin bina satacagi kisileri

kooperatif yapisi altinda toplayarak insaat

hizmeti vermesi hasebi ile sadece

miiteahhidin hizmet geliri

vergilenmektedir.

kooperatif yapis1 altinda toplayarak
insaat hizmeti vermesi hasebi ile artik

kooperatiflerde vergilenmektedir

Kat Karsiligi Ingaat, Hasilat Paylasim

Sistemi ve Ozel Ingaat ayrmu

bulunmaktadir.

Kat Karsilig1 Insaat, Hasilat Paylasim
Sistemi ve Ozel insaat ayrim1 kalkmus
bu sistemler Ozel Insaatlar ad1 altinda

birlestirilmistir.

Ticari igletmeye dahil olmayan arsa, arazi
ve binalarin elden ¢ikarilmasinda, kazancin

tamami vergi disinda tutulmaktadir.

Ticari isletmeye dahil olmayan arsa,

arazi ve binalarin elden
¢ikarilmasinda, gayrimenkuliin elde
tutuldugu her y1l i¢in kazancin belli bir

tutar1 vergi disinda tutulmaktadar.
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Toplam briit kapali alan1 1000 m?yi
asan insaatlar bagkaca sarta bagh
olmadan ticari  faaliyet olarak
vergilenmekte ve elde tutulan her yil

i¢in indirim yapilmamaktadir.
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UCUNCU BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SEKTORUNUN VERGISEL
DENETIMI, YARGI KARARLARI VE ANLASMAZLIKLARA
YONELIK COZUM ANALIZLERI

3.1. Kat Karsihig Ingaat Sektoriinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu

Hususlar

Kat karsil1g1 ingaat sistemi aslinda daha ¢ok miras yoluyla kazanilmis arsalarin
zamanla ekonomik biiylimenin ve kentlesmenin etkisiyle imara agilmasi ve
degerlenmesi neticesinde arsa sahipleri tarafindan miiteahhitlere verilerek, iizerine
yapilacak daire, isyeri gibi bagimsiz bdliimlerden belli oranda pay almasini ifade
etmektedir. Bu gibi durumlarda arsa sahibi miiteahhidin uzmanligindan yararlanarak
ve hi¢bir masrafa girmeden arsanin niteligini degistirmektedir. Bu dogrultuda arsa
sahibi hem daire sahibi hem de servetini degerlendirmis olmaktadir®’. Diger taraftan
miiteahhit ise hi¢bir finansman maliyetine katlanmadan arsa temin etmis olmakta ve

ingaatin arsa maliyetini bir nebze de olsa 6telemektedir.

Kat karsilig1 ingaat sektorii, sektore has bazi 6zellikli uygulamalari ihtiva
etmektedir. Bunun sebebi, kat karsiligi insaat sektoriinlin yapist geregi vergi
diizenlemeleri bakimindan bazi uygulama farkliliklarindan kaynaklanmaktadir. Bu
uygulamalar bazen gayrimenkuliin cinsine bazen de gayrimenkuliin elden ¢ikarilma

gayesine gore ve kullanma amacina gore degismektedir.

Calismanin  bu boliimiinde yasal mevzuat hiikiimleri c¢ercevesinde
degerlendirilmesi yapilan kat karsilig1 insaat sektorii ile ilgili olarak, uygulamada vergi

kayip kacagini ilgilendiren sorunlu hususlara deginilmistir. Sektor yapisi geregi girift

67 Ahmet Tok, “Kat karsilig1 ingaat isleri”, Maliye ve Sigorta Yorumlar: Dergisi, Kasim 2015
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bir yap1 arz etmekte olup kamu adina olusan vergi kayip kacagi noktasinda oldukca
fazla sikint1 yasanilan hususlar bulunmaktadir. Asagida bunlardan 6nemli olan bir

kismina deginilmistir.

3.1.1. Kat Karsihg: Insaat Sektoriinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu
Hususlardan Satis Bedelinin Tespiti Problemi

Satis bedelinin tespiti asamasinda genellikle uygulamada, bagimsiz bdliimlerin
tesliminde emlak vergisi degerinden az olmayacak sekilde tapuda ve noterde satig
islemi yapilmaktadir. Reel satis bedeli {izerinden tapu ve noter islemleri siklikla
yapilmamaktadir. Gergek bedel, bagimsiz boliimleri satin alan sahislarin ifadelerine
gore kismen tespit edilebilmektir. Bagimsiz bolimiin satin alinmasi amaciyla
bankalardan emlak vergisi degerinden az olmayacak sekilde konut kredisi ¢ekilmekte
ve belli bir kismi1 pesin olarak miiteahhide verilmektedir. Miiteahhitlerce diizenlenen

faturalar ise olmasi1 gerekenden daha diisiik diizenlenmektedir.

Kat karsilig1 insaat sektoriinde gayrimenkuliin el degistirmesinde gergek
bedelin tespiti esasinda ¢ok kolay bir islem degildir. Ciinkii ¢oziime iliskin her
yontem belli bagh negatif yonler barindirmaktadir. Burada gergek bedelin tespitinde
dikkat edilebilecek hayati karine “gercek bedelin en kisa siirede tespit edilmesi”
hususudur. Bunun nedeni vergi mevzuatimizda “zamanasimi miiessesesi” olmasi ve

bu nedenle zamaninda tespit edilemeyen verginin tahsilinin imkéansiz hale gelmesidir.

3.1.2. Kat Karsih@ insaat Sektériinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu
Hususlardan Yeni Miikellefiyet Tesisi Problemi

Insaat sektoriine iliskin uygulama arastirmalari neticesinde kat karsilig1 ingaat
islerini gerceklestiren miikelleflerin bazilar1 her yeni insaat isinde yeni bir
miikellefiyet tesis ettirmektedir. Bu durumda sahislarin biinyesinde bulunan arsalarin
teslimi veya insaat yapim isleri her yeni miikellefiyet tesisinde ticari kazang i¢in
“devamlilik” unsurunun ispatin1 ve takibati zorlastirmaktadir. Ilgililer bu sekilde
kendilerine miikellefiyet tesisini engellemektedirler. Her yeni ingaat ig¢in
gerceklestirilen yasal islemler (banka 6demeleri, tapu islemleri vb.) farklica sahislar
tizerinden yiiriitiilmekte ve bu bazen gergekte insaat igini yliriiten sahislar i¢in ya hig
miikellefiyet agilamamasina yada bazen mevcut miikellefiyette sinif degisikligine
(ikinci smiftan birinci sinifa gegis vb.) engel olabilmektedir. Burada doktrinde

“vergiden kaginma” olarak adlandirilan bir durum séz konusudur. S6z konusu
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yontem ile miikellefler; vergi mevzuatina riayet edip kanunlari ¢ignemeyerek vergi
miikellefiyetinden kurtulup hazinenin vergi kaybmna ugramasina sebebiyet

vermektedirler®,

3.1.3. Kat Karsihgx Insaat Sektoriinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu

Hususlardan Bagimsiz Boliimlerde Net Alan Problemi

KDV uygulama genel tebliginde net alan deyimi; "..bagimsiz boliim icerisinde
duvarlar arasinda kalan temiz alan.." seklinde tanimi yapilan faydali alani ifade
etmektedir. Plan proje geregi konut haricinde bir gaye ile istifade edilecek boliimleri
de iceren yapilarda indirimli Katma Deger Vergisi orani sadece konut olarak istifade
edilecek alanlara uygulanir. Bagimsiz bolimlerde net alanin hesap edilmesinde
komiirliik, garaj, balkon, asansér boslugu gibi yerler, konutlardan harici bicimde
istifade edilmelerinin imkani olmadigindan kural olarak bu hesaba katilmaktadir.
Fakat konutlarda hava bacalari, kapi pencere seritleri, baca ¢ikintilari, karkas

yapilardaki kolonlarin duvarlardan fazla gelen disleri faydali alan disindadir.

Net alanin hesab ile ilgili olarak yukarida da goriilecegi iizere oldukca girift
bir yap1 sergilenmektedir. Bu durumda uygulamada sikint1 yasanmasi kaginilmaz
olup hakeza konu yargiya taginmistir. Net alanin hesab1 konusunda yapilan itirazlar
hakl1 bulunarak Danistay 4. Dairesinin 10.12.2014 tarith ve E.2014/4835 say1ili karar1
ile Tebligin ilgili boliimiiniin yiirtirliigi oycokluguyla durdurmus, 02.03.2017 tarihli
ve E.2014/4835, K.2017/2170 sayili Karart ile de ilgili teblig hiikmiinii esastan

reddetmistir.

Danistay’in 2014 yilinda vermis oldugu yiirlitmeyi durdurma kararina karsi
Maliye Bakanligmin acilen bir diizenleme yapmas1 gerekmekteydi®. Fakat Maliye
Bakanlig1 konu ile ilgili bu zamana kadar yeni bir mevzuat degismesine gitmemistir.
Bu da Danistay'in esastan verecegi karar sonucunu bekledigi anlamina gelmektedir.
02.03.2017 tarihinde Danistay esastan kararini vermis olmasi hasebi ile yakin bir

zamanda Maliye Bakanligi’nin mevzuat diizenlemesine gidecegi diisiiniilmektedir.

8 Yusuf Artar; “Vergi Kacakeilig1 ile Vergiden Kaginmaya Iliskin Diizenlemeler, Gériis Ve Oneriler”
Legal Mali Hukuk Dergisi, Say1: 103, Temmuz 2013.

6 jdari yargilama usulii kanunu madde 28 ; “Danistay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi
mahkemelerinin esasa ve yiiriitmenin durdurulmasina iligkin kararlarmin icaplarina gore idare,
gecikmeksizin iglem tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur”.
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3.1.4. Kat Karsih@ Insaat Sektériinde Vergi Kayip Kacagina Yoénelik Sorunlu
Hususlardan Yapi Denetim Hizmeti Faturalarinin Gider

Yazilmasy/'Yazilamamasi Problemi

Arsa mukabili ingaat isleri akitleri geregince arsa maliki namina tanzim edilen
yapt denetim hizmet fatura bedelleri, sozlesmeler geregince yiiklenici sirketler
tarafindan arsa maliki namina 6denmektedir. Dolayist ile bu bedelin giderlestirilip
giderlestirilemeyecegi hususunda ihtilaf ¢ikmaktadir. Burada miiteahhitler bedeli
kendileri 6demekte ancak bu 6demeyi arsa maliki adina yapmaktadirlar. Konunun

asil mahiyeti bu olmakla birlikte, bu mevzuda iki ayr1 bakis agis1 mevcuttur.

Bunlardan ilki; Ankara Vergi Dairesi Baskanliginin 10.07.2006 tarih ve
B.07.1.GiB.4.06.16.01 sayili dzelgesinde, “...213 sayili Vergi Usul Kanuinun 3.
Maddesinden yola ¢ikarak olayin asil mahiyetini esas alip fatura bedeli 6denmesinin
vapt sahibi adina miiteahhit firma tarafindan gergeklestiginden akit veya banka
belgesi ile delillendirilmesi durumunda o6demeyi gerceklestiren miiteahhit
isletmelerce Gelir Vergisi Kanunu’nun 40. maddesi dogrultusunda ticari kazancin

hesaplanmasinda gider olarak dikkate alinabilecegi”, seklindedir.

Diger bir goriiste; Istanbul Vergi Dairesi Baskanligmin 23/01/2012 tarih ve
B.07.1.GiB.4.34.17.01-KDV15 madde-249 sayili 6zelgesinde ise, “...yap: denetim
hizmet bedeline ait yasal belgelerin miiteahhit isletme namina tanzim edilmedigi
gerekgesiyle fatura bedelinin maliyet biciminde kabul edilemeyeceginden KDV 'nin
indirimi ve iadesi de kabul edilmeyecegi.” belirtilmektedir.

Yukarida vergi idaresince verilmis olan iki ayr1 muktezada goriildiigl tizere
konu ile alakali net bir goriis bulunmamakta olup ikinci muktezay:1 alan miikellef

vergilemede adalet prensibi dogrultusunda bir uygulamaya muhatap kalamamaistir.

3.1.5. Kat Karsih@ Insaat Sektériinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu
Hususlardan Sosyal Alanlar ve Yiiklenilen KDV iadesi Problemi

Insaat sektdriinde yiiklenilen KDV nin iadesi basli basina bir bilimsel ¢alisma
yapilmasini gerektirmekte olup burada sadece ana hatlar1 ile konuya deginilecektir.
Burada yasanilan sikinti yapilan insaatlarda gergeklestirilen “her tiirlii harcama”
nedeni ile yiiklenilen KDV nin iadesinin yapilip yapilamayacagidir. Insa edilen
yapilar kapsaminda olusturulan sosyal alanlar burada ihtilaf konusu husustur.

Tiirkiye de insaat sektoriindeki ilerlemeler dogrultusunda konut maliklerine sunulan
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sosyal alanlarin da yapimi oldukg¢a genellesmistir. Sosyal alan, konut sahipleri
tarafindan miistereken istifade edilen ve maliyetlerine miisterek katlandiklar1 havuz,
bahge, park, oyun alani gibi tesisleri ifade etmektedir. Bu mevkiler konutun bir

mitemmim ciizi konumundadir.

Kat karsilig1 insaat sektoriindeki gelismeler neticesinde, rekabet potansiyelini
yiikseltmek ve konut satiglarini gosterisli duruma getirmek igin, bagimsiz boliimlerde
camagir makinesi, bulagik makinesi, firin, televizyon, buzdolabi, vestiyer ve gdmme
dolap vb. esyalarin konutla beraber ifas1 sektoriin zorunluluklar1 haline gelmistir.
4721 sayilt Medeni Kanun’un 684 ve 686. maddelerinde sirasiyla miitemmim ciiz ve
teferruatin tanimi yapilmistir. “Miitemmim ciiz, yerel adetlere gore aslin ana kismi
olan ve o sey ortadan kaybolmadik¢a, ziyana maruz kalmadik¢a veya seklinde
degisiklige gidilmedikce ondan ayrilmasina imkdan olmayan par¢adir. Teferruat; asil
seyin yerel adetlere gore, isletilmesi, muhafazasi veya fayda getirmesi i¢in asil seye
miitemadi sekilde ozgiilenen, birlestirme veya bagska bir sekilde asil seye bagh kilinan

tagimir emtiadir.” seklinde tanimlar1 yapilmigstir©,

VUK’un 262. maddesinde “Maliyet bedeli, ticari bir malin tasarruf edilmesi
veyahut degerinin yiikseltilmesi yordamiyla gergeklestirilen 6demelerle bunlar ile
iliskili tiim giderlerin yekiiniinii ifade etmektedir.” hikkmii ile maliyet bedelinin
tanimi1 yapilmistir. Dolayist ile yiiklenilen KDV nin iadesinde tiim bu yasal mevzuat
hiikiimleri degerlendirilmeye alinip buna gore karar verilmelidir. Konu suiistimale
oldukca agik olup uygulama esnasinda sosyal alanlar ve sair harcamalar iade
taleplerine dahil edilmekte olup bu durum ile vergi uygulamalarinda olduk¢a yaygin

bir sekilde karsilasilmaktadir.

Sosyal alanlarin hesaplamas1 30 numarali KDV Genel Tebliginde belirtilmis
olup ayrica biitiin tebliglerin tek bir tebligde birlestirilmesi sonucu olusturulan 1
numarali KDV Uygulama Genel Tebliginde de bu konuya deginilmistir. Sosyal
alanin hesab1 konusunda teblig hiikkmiindeki karmasa nedeni ile yapilan itirazlar haklh
bulunarak Danistay 4. Dairesi, 10.12.2014 tarih ve E.2014/4835 sayili karar ile
Tebligin ilgili bolimiiniin ylrirligi oygokluguyla durdurmus, 02.03.2017 tarihli ve
E.2014/4835, K.2017/2170 sayili Karan ile de ilgili teblig hiikmiinii esastan

reddetmistir. 02.03.2017 tarihinde Danistay esastan kararini vermis olmasi hasebi ile

0 Tiirk Medeni Kanunu Madde. 684-686.
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yakin bir zamanda Maliye Bakanli§i’'nin mevzuat diizenlemesine gidecegi

distiniilmektedir.

3.1.6. Kat Karsihg: Insaat Sektoriinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu

Hususlardan Emsal Bedelin Uygulanmasinda Yasanilan Problem

Emsal bedel uygulamasi gergek bedelin tespiti hususunda oldukg¢a yaygin
kullanim alan1 bulunan bir mevzudur ve vergi idaresi ger¢ek bedeli tespit edemedigi
durumlarda bu yontemi sik bir sekilde kullanmaktadir. Miikellefler uygulamada
genel itibar1 vergisel sorumluluklar nedeni ile taginmazlarin alis ve satis islemlerinde
gercek bedel lizerinden satiglart beyan etmemektedirler. Bu nedenle ilgili kamu
kuruluglarinin vergi kayip kacagi noktasinda gercek bedeli tespit etmeleri oldukca

fazla 6nem ihtiva etmektedir.

Miiteahhitlerce kat karsilig1 ingaat sistemi araciligiyla insa edilen binalara ait
bagimsiz boliimlerin satis bedelinin tespit edilemedigi durumlarda “Emsal Bedel”
kistas1 vergi idaresi ve vergi inceleme elemanlarinca ¢ok sik bir sekilde
kullanilmaktadir. Vergi Usul Kanununun 267°nci maddesinde; “emsal bedel; asil
bedeli bulunmayan veya bilinemeyen veyahut gercek sekilde tespit edilemeyen bir
emtianin, degerleme giiniinde elden ¢ikariimasi durumunda emsaline kiyasla olacagt
degerdir’ denilmistir. Emsal bedeli; takdir komisyonu karari, ortalama fiyat ve
maliyet bedeli kistaslarina gore belirlenir. Burada emsal bedelin tespitinde ilk olarak
ortalama fiyat esas1 uygulanmasi gerekmekte, bu sekilde tespiti miimkiin degil ise
maliyet bedeli yontemi eger bu sekilde de tespit edilemezse son olarak takdir

komisyonu araciligiyla emsal bedelin tespit edilmesi gerekmektedir.

Uygulamada kat karsilig1 insaat islerinde emsal bedelin tespitinde ilk kistas
olarak uygulanmas1 gereken ortalama fiyat esasinda, bu bedelin belirlenebilmesi i¢in
ticari kiymetlerin tiir ve nev’inin benzer olmasi gerekmektedir. Tiir ve nevilerin
sektoriin yapisi geregi benzer olma ihtimali diisiik olmasi1 hasebi ile emsal bedelinin
ortalama fiyat esasina gore tespit edilmesi oldukga zordur. Bu nedenle emsal bedelin
tespitinde, kat mukabili ingaat yapim islerinde arsa malikine birakilacak bagimsiz
boliimlerin ikinci sirada bulunan maliyet bedeline gore tespiti daha dogru
olacaktir. Uygulamada Vergi Idaresince verilen pek ¢ok muktezada, kat mukabili
ingaat yapim islerinde arsa malikine birakilacak bagimsiz boliimlerin takdir esasi ile

tespiti gerektigi seklinde goriis de bulunmaktadir. Ote yandan ¢ok sayida Danistay
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kararinda, kat mukabili insaat yapim islerinde arsa malikine teslim edilecek
gayrimenkullerin emsal bedelinin tespitine yoOnelik maliyet bedeli esasinin

uygulanabilmesi gerektigi dogrultusunda kararlar verilmistir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde insaat sektorii incelemelerinde
gercek satig bedelinin tespiti farklilik gosterecegi tabidir. Burada gergek bedelin
tespitinde ayrica emlak sektdriinde yer alan veriler donemler halinde emsal bedel igin
kullanilabilmelidir. Ornegin; sahibinden.com, hurriyetemlak.com, emlak.net,
milliyetemlak.com, emlakjet.com gibi sitelerde mevcut tasinmazlarin satis fiyatlari
acikca belirtilmektedir. Buralardan elde edilecek veriler ger¢ek satis bedelinin
tespitinde gerek belediye memurlarinca gerek tapu yetkililerince gerek yargi

organlarinca gerekse de vergi inceleme elemanlarinca dikkate alinabilmelidir.

3.1.7. Kat Karsih@ insaat Sektoriinde Vergi Kayip Kacagina Yonelik Sorunlu

Hususlardan Sahte Fatura Kullanimi Problemi

Sahte fatura veya halk dilinde kullanildigi sekilde naylon fatura kullanimi
hususi ile Kat karsilig1 insaat sektorii olmakla birlikte genel olarak tiim sektorler de
kullanilmaktadir. Sahte fatura; Vergi Usul Kanunun 359. Maddesinin (b) bendinin
birinci fikrasinda, “gercek bir islem olmamasina ragmen bunlar varmis gibi tanzim
edilen yasal belgedir” seklinde tanimlanmistir. Sahte fatura, muhteviyati itibari ile
sahte belgeden ayrilmaktadir. Ciinkii burada higbir ticari islem yapilmamaktadir.
Mesela; herhangi bir sekilde ticari organizasyon kapsami disinda, hatir igin
diizenlenerek verilen fatura “sahte”, ticari organizasyon kapsami igerisinde
diizenlenen lakin tutar veya miktar1 dogru olmayan fatura “muhteviyati itibar ile

yaniltic1” belgedir.

Sahte fatura ile muhteviyati itibari ile yaniltici fatura arasindaki en dnemli fark
su sekilde izah edilebilir; sahte faturada, herhangi bir mal ve hizmet faaliyeti
olmamasina ragmen muhteviyat itibari ile yaniltict belgede bir teslim veya hizmet
ifasinin mevcut olmasidir. Sahte fatura kullanilmasi hususu Vergi idaresini oldukca
fazla mesgul etmektedir. Yasal mevzuat agiklari nedeni ile hali hazirda bu sikintinin
Oniine gecmekte biiyiik zorluklar yasanmaktadir. Esasinda bu konu basli basina bir

bilimsel ¢calisma gerektirmekte olup ana hatlar1 ile burada deginilmistir.

Kat karsilig1 ingaat sektoriinde istthdam edilenler uygulamada genellikle kayit

dis1 galistirilmaktadir. Calismalar genellikle ekipler halinde yapilmakta olup ekip
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tiyelerinin biiyiik ¢ogunlugu yapilan bu isler i¢in miikellefiyet tesis ettirmemektedir.
Bu nedenle ingaat firmalar iscilik 6demeleri icin karsi taraftan herhangi bir fatura
alamamaktadirlar. Kat karsilig1 insaat sektoriinde faaliyette bulunan isletmeler ana
gider kalemleri olan demir, ¢cimento vb. emtialarin temininde emtia ile birlikte yasal
belge alamamaktadirlar. Burada kayit dis1 isttihdam ve emtia temini olduk¢a yaygin
bir sekilde devam etmekte ve ilgililerce herhangi bir belge istenildiginde ise alinan
is¢iligin ve emtianin fiyat1 artirilmaktadir. Yine farkl bir sekilde isverenler istihdam
ettikleri elemanlar1 genellikle asgari licret lizerinden sigortali gostermekte fakat
personele resmiyette beyan edilenin ¢ok daha iizerinde ticretler 6demektedirler. Bu
gibi sebepler kat karsilig1 insaat sektoriinde faaliyette bulunan igletmelerin herhangi
bir mal veyahut hizmet almadan komisyon mukabili veya “ticari dostluk™ iliskilerine
dayanarak yasal giderlerini gercek olmayan bir sekilde yiikseltmelerine neden

olmaktadir.
3.2. Kat Karsihg insaat Sektoriine Yonelik Arastirmanin Metodolojisi

Calismanin onceki boliimlerinde ayrintili olarak genelinde insaat sektorii
ozelinde ise kat karsilig1 insaat sektorii hakkinda agiklamalarda bulunulmustur. Bu
aciklamalar nezdinde uygulamada karsilasilan problemlere deginilmis ve vergi
idaresi ile muhataplar1 arasinda karsilasilan goriis farkliliklarina vurgu yapilmastir.
Calismanin bu kisminda oncelikle Kat karsiligi insaat sektorii lizerinde yiiriitiilen
vergisel denetimler odak alinarak aragtirmanin 6nemi ve yontemi, amaci ve kapsami
aciklanmigtir. Daha sonra vergi idaresince gergeklestirilen denetimlere iliskin
muhataplar nezdinde ortaya ¢ikan uyusmazlik ve anlagsmazliklar ile ilgili olarak yargi
organlarmin vermis oldugu kararlara deginilmistir. Son olarak da vergi idaresi
goriisleri ile yarg: organlari kararlar1 analiz edilip elde edilen bulgular 15181nda sonug

ve degerlendirmelerde bulunulmustur.
3.2.1. Kat Karsihg Insaat Sektoriine Yonelik Arastirmanin Onemi ve Yontemi

Tirk vergi idare yonetim sistemi incelendiginde yiirlitmede yasanan bazi
aksakliklar bariz bir sekilde gbze ¢arpmaktadir. Bu aksakliklarin kalkmasi yolunda
idarece her ne kadar ¢aba sarf edilmeye calisilsa da bu bazen iilkenin konjonktiirel
durumu bazen biirokratik oligarsi ve bazen de kamu kurumlar arasindaki yasanan
isletisim problemleri nedeni ile sorunun ¢ozlimiine yonelik icrai adimlar ya

atilamamakta ya da bagka bahara tehir edilmektedir. Bu dogrultuda ekonominin
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isleyen carklarinda bir gevseme veyahut bir aksama meydana gelmemesi agisindan
mevcut diizende ortaya ¢ikan problemlerin bir an 6nce ¢oziime kavusturulmasi

gerekmektedir.

Calismanin 6nceki boliimlerinde de vurgulandigi iizere iilke ekonomisin
baslica kose taslarindan olan ingaat sisteminin ve 6zelinde ise kat karsiligi insaat
sisteminin muhatap kaldig1 ve ikilemlerin ortaya ¢iktig1 vergisel sorunlarin ¢oziimii
noktasinda adim atmak oldukc¢a 6nem arz etmektedir. Bu durumun ¢6ziim mercii
mubhataplarca ivedi bir sekilde ele alinmasi zaruridir. Bu ¢alismada problemlerin
cozlimiine iliskin Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu yordamiyla Vergi
Inceleme elemanlarinca (Vergi Miifettis ve Vergi Miifettis Yardimcilar1) Kat
Karsiigi Ingaat Sistemine ydnelik faaliyette bulunun miikellefler nezdinde
gerceklestirilen denetimlerden yola ¢ikilarak incelemeler sonucu elestirilip yargiya
taginan hususlar ana gerceve olarak alinmistir. Vergi idaresi ve yargi kararlari; giincel
mevzuat ve doktrin goriisler kapsaminda degerlendirilmeye alinip analiz edilmis ve
Oneriler iceren kanilara deginilmistir. Bu calismanin Kat karsilig1 insaat sisteminde
yasanan sikintilara ¢dziim noktasinda bir nebze de olsa da fayda saglayacagi kanaati

tasinmaktadir.
3.2.2. Kat Karsihg insaat Sektoriine Yonelik Arastirmanin Amaci

Kamu diizeni ve genel toplum iliskileri basta olmak {izere kiiresellesmeyle
birlikte bilgiye erisimin ¢ok kolay ve hizli oldugu bu devirde adaletin her alanda
istenen bir olgu oldugu asikardir. Bu minvalde genelinde Tiirk Vergi Sistemi ve
Ozelinde ise kat karsilig1 ingaat sistemine uygulanan vergisel uygulamalar, bilgiye
erisimin hizinin artmasi ile birlikte elestirilebilir hale gelmis ve vergi idaresince
miikellefler nezdinde aleyhe uygulanan vergisel islemler artan bir sekilde yargi
organlarina tasinmistir. Bu c¢alisma; kat karsili§i insaat sistemi g¢ergevesinde
gerceklestirilen isler dolayist ile vergi idaresince kendilerine uygulanan vergisel
yaptirimlara karsi anlasmazlik ¢ikan hususlara yonelik yargi organlarina tasinan

konularda bilimsel agidan bir ¢6ziim gayesi getirmeyi amag edinmektedir.

3.2.3. Kat Karsihg Insaat Sektoriine Yonelik Arastirmanin Kapsam ve

Sinirhiklar:

Arastirmanin kapsami ve simirliklart ile ilgili olarak calismanin takip eden

bolimlerinde deginildigi tlizere; kat karsiligi insaat sektoriinde faaliyet gosteren
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kurulus ve sahislardan sifahen temin edilen bilgiler, Vergi Denetim Kurulu
yordamiyla Vergi Inceleme elemanlarinca gergeklestirilen denetimler nezdinde
diizenlenen Vergi Inceleme Raporlar1 ve Yargi organlarinca verilen nihai kararlar
cergevesinde dava dilekgelerinde ihtilaf mevzusu olaylardan alintilar incelenmis olup
vergi mevzuatimizda yer alan Vergi Mahremiyeti’® ilkesi geregince miikellef ad ve

namlarina deginilmemistir.

Konu ile alakali tanzim edilen Vergi Inceleme Raporu oldukgca fazla olmasi ve
bu calismanin yazarmin da bir Vergi Inceleme elamani olmasi hasebi ile sadece bu
calismanin yazarinca diizenlenen Kat karsilig1 insaat sistemine yonelik Inceleme
Raporlarina deginilmis ve Vergi Mahremiyeti miiessesine olduk¢a dikkat edilmistir.
Yargi kararlar ile ilgili olarak Kat karsili insaat sistemi ile ilgili olarak verilen
hiikiimlere yer verilmis ve ayrica Vergi denetim sistemi ve Yargi organlari ile ilgili

olarak da kisaca bilgi verilmesi yoluna gidilmistir.

3.3. Kat Karsihgi Insaat Faaliyeti ile Tlgili Olarak Vergi Denetim Kurulunca
Gergeklestirilen Vergi Incelemeleri ve Tiirk Vergi Sisteminde Vergi Denetimi

Kavramm

Kat karsiligi insaat faaliyeti ile ilgili olarak vergi denetim kurulunca
gerceklestirilen vergi incelemelerine yonelik Orneklere asagida yer verilmistir.
Orneklemlere gegmeden 6nce Oncelikle Tiirk Vergi Sisteminde “vergi denetim”

kavramu ile ilgili olarak bilgi verilmistir.
3.3.1. Tiirk Vergi Sisteminde Vergi Denetimi Kavrami

Devletlerin kamu harcamalarini finanse etmek i¢in ihtiya¢ duydugu en 6nemli
kaynak vergilerdir. Vergi, kamu hizmetlerinin idame ettirilmesi gayesi ile devletin
bireylerden cebren aldig1 parasal degerleri ifade etmektedir. Devletler vergi toplama
gorevini yerine getirebilmesi i¢in genel itibart ile hukuki bir zemine de ihtiyag
duymaktadirlar. Ornegin Tiirkiye’de vergi idaresi, bu kaynagin toplanmasinda 1982

Anayasasinin 73. maddesine dayanarak hareket etmektedir. S6z konusu madde

I VUK Madde 5 — Asagida yazili kimseler gorevleri dolayisiyla, miikellefin ve miikellefle ilgili
kimselerin gahislarina, muamele ve hesap durumlarina, islerine, isletmelerine, servetlerine veya
mesleklerine miiteallik olmak tizere 6grendikleri sirlar1 veya gizli kalmasi lazim gelen diger hususlari
ifsa edemezler ve kendilerinin veya iiglincii sahislarin nef'ine kullanamazlar;

1. Vergi muameleleri ve incelemeleri ile ugrasan memurlar; 2. (Degisik : 23/6/1982 - 2686/1 md.) Vergi
mahkemeleri, bolge idare mahkemeleri ve Danistay’da gorevli olanlar; 3. Vergi kanunlarina gore
kurulan komisyonlara istirak edenler; 4. Vergi islerinde kullanilan bilirkisiler. Bu yasak, yukarida yazili
kimseler, bu gorevlerinden ayrilsalar dahi devam eder.
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hiikkmiinde; “Her vatandas, kamusal giderleri karsilamak icin, mali potansiyeli

nispetinde, vergi vermekle miikelleftir.” denilmektedir.

Demokratik vergi sistemleri esas olarak miikellefin beyani esasina
dayanmaktadir. Bunun sebebi beyan esasinin, verginin miikellefin 6deme
potansiyeline gore ddenmesini olanakli kilan ve bu dogrultuda vergilendirmede
adalet ilkesinin uygulanmasinda nispeten daha etkili bir ara¢ olmasindan
kaynaklanmaktadir. Fakat bu arag, etkin bir denetim ve inceleme sistemi ile
desteklendigi durumda kayit dis1 ekonominin azalmasi bakimindan olumlu sonuglar
ortaya ¢ikarabilmektedir’2. Burada kayit dis1 ekonomi; resmi kayit ve nizamlara dahil
edilmeyen, yasal dokiimanlar ile belgelendirilemeyen, yetkili kamu kurumlarinca
resmi kurallar kapsaminda kontrolii yapilamayan ve milli gelir hesaplamalarinda
muhatap alinmayan iktisadi islem ve mesguliyetlerin tamami seklinde

tanimlanabilir’®.

Bu kisa 6n bilgilendirmeden sonra Vergi denetimi kisaca tanimlanacak olursa;
vergi idaresinin miikelleflerin vergi mevzuatina iliskin amir hiikiimlerine uyup
uymadiklarinin tespiti, miikelleflerin vergisel mevzuat agisindan bilgilendirilmesi ve
egitilmesi, hatalarin tashihi, vergi ziyar halinde Ongoriilen miieyyidelerin
uygulanarak vergi kagirmanin caydiricili§ina yonelik islemlerin biitlinii olarak ifade
edebiliriz. Vergi denetiminde gaye, miikelleflerce 6denmesi gereken verginin
dogrulugunu incelemek ve tespit etmektir. Bu sebeple vergi incelemesine yetkili
olanlarin 6ncelikli sorumlulugu, miikelleflerce 6denmesi gereken vergi tutarini tespit
etmektir. Miikellefler nezdinde yiiriitiilen vergi incelemelerinde amag olarak lanse
edilen “0denmesi gereken vergilerin dogrulugunun saglanmasi” yalnizca kamu
lehine bir ama¢ olarak anlasilmamalidir’. Burada miikellefler de

bilinglendirilmektedir.

Vergi denetimi bir yandan hazineye ek gelir saglayan dnemli ve hassas bir
vergicilik hizmetinin yaninda, miikelleflerin vergi kanunlarina muhalif hareketlerini
yazili olarak saptayip bir rapor halinde ilgili miikelleflere tebliginin saglanmasi

sonucunda ana amaci olan egitim islevini de yerine getirmektedir. Bu sekilde vergi

2Mustafa Ali Sarili, “Tiirkiye’de Kayit Dist Ekonominin Boyutlari, Nedenleri, Etkileri ve Alinmast
Gereken Tedbirler”, Bankacilar Dergisi, Sayi: 41, 2002.

"*Tiirkmen Derdiyok, “Tiirkiye'nin Kayit Dis1 Ekonomisinin Tahmini”, Tiirkiye Iktisat Dergisi, Mayss,
54-63. 1993.

"Dogan Senyiiz, Mehmet Yiice ve Adnan Gergek, “ Vergi Hukuku "sy.127 Ekin Kitabevi 2011.
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incelemesiyle, hem yiikiimlii mali mevzuat hiikiimleri yoniinden egitilmekte, hem de

hazineye art1 bir gelir kaynag saglanmaktadir”.

Vergi incelemeleri genel itibari ile agirlikli olarak Vergi Denetim Kuruluna
mensup vergi inceleme elemanlarinca yapilmakla birlikte bu denetimler bazen
Yeminli Mali Misavirler bazen Bagimsiz Denetgiler ve bazen de Giimriik
Bakanligina mensup miifettislerce yapilmaktadir. Kat karsiligi insaat sektoriiniin
vergisel denetimi agirlikli olarak Vergi Denetim Kuruluna mensup Vergi Inceleme
elemanlarinca (Vergi Miifettis ve Vergi Miifettis Yardimcilar1) gergeklestirildigi i¢in
is bu calismada genel itibari ile bu elemanlarca yiiriitiilmiis olan vergi incelemesi

kaynaklarindan faydalanilmistir.

3.3.2. Kat Karsihg Insaat Faaliyeti ile lgili Olarak Vergi Denetim Kurulunca

Gerceklestirilen Vergi Incelemelerine Yonelik Ornekler

Calismanin bu kisminda yasal mevzuat hiikiimleri c¢ergevesinde vergi
incelemelerine tabi tutulan kat karsiligi insaat sektort ile ilgili olarak, vergi
idaresince gerceklestirilen vergi incelemelerine deginilmistir. Asagida 6rnek olarak
verilecek yedi adet vergi incelemesi ile ilgili olarak vergi miiessesesinde yer bulan
“Vergi Mahremiyeti” ilkesi geregi kurum ve sahislara iligkin verilere yer
verilmemistir. Orneklem olarak sunulacak olaylar kat karsiif1 insaat sektdriinde
faaliyet gosteren kurulus ve sahislardan sifahen temin edilen bilgiler, tarafimizca
gerceklestirilen denetimler sonucu diizenlenen Vergi Inceleme Raporlari ile Yarg:
organlarinca verilen nihai kararlar ¢ergcevesinde dava dilekcelerinde ihtilaf mevzusu
olaylardan alintilar kaynakli elde edilen veriler seklinde olmustur. Bu alintilar 6zet
sekilde verilip incelemenin esasi ile ilgili hesaplamalar, yorumlar, ifadeler vergi
mahremiyeti nedeni ile sinirli verilmis olup genel itibar ile incelemenin kapsamini

769>

ve konusunu en genel itibar1 ile tanimlayan “resen takdir™” nedenine iligkin

vurgulamalar yapilmistir.

Genel olarak Vergi Inceleme Raporlar1 bes béliimden ve incelemenin cesidine

gore ekler hari¢ asgari 10 azami 500 sayfadan olusmaktadir. Bu sebeple alintilar

> Sengiil Aydin, Kenan Lodos, “Kamu Giderlerinin Finansmam Kayit Disi Ekonomi ve Vergi
Denetimi”, Ankara, Mart 2007

6 \Vergi Usul Yasasi'nin 30. Maddesinde; "Re' sen Vergi Tarh1", vergi matrahinin tamamen veya kismen
defter, kayit ve belgelere veya yasal dlgiilere dayanilarak saptanmayan hallerde takdir komisyonlari
tarafindan takdir veya vergi incelemesi yapmaya yetkili olanlarca diizenlenmis vergi inceleme
raporlarinda belirtilen matrah ve matrah kismi tizerinden vergi salinmasidir.
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Vergi inceleme Raporunun ilgili boliimlerden dzet olarak alinmus olup kisa bilgiler
ile yetinilmistir. Usul yoniinden’’ gerceklestirilen inceleme verilerine, esasa ve
bilimsel ¢alismanin ana temasina hizmet etmemesi nedeni ile deginilmemis olup
caligmanin ilerleyen boliimlerinde bahsedilecek olan incelemelerde dikkat edilmesi
gereken hususlar kisminda kisaca bahsedilmistir. Bununla birlikte vergi incelemeleri
sonucuna istinaden kesilen usulsiizlik cezalar1 tarhiyat Oncesi uzlasma
komisyonlarinca biiyiik olgiide (%93) kaldirilmaktadir’®. Fakat usul ceza
miktarlarindaki yasal diizenlemelerde belirtilen oranlar yine de miikellefleri agir bir
tehdit altinda birakmaktadir’®. Genel olarak vergi inceleme elemanlari elde etmis
oldugu doneler neticesinde usul ile alakali cezalar 6nermektedirler. Hukuken gecerli
bir tespit yapilmaksizin yoruma ve varsayima dayali olarak 6zel usulsiizliik cezasi

kesilmesi hukuka uygun olmadig1 yéniinde goriisler de ayn1 zamanda mevcuttur®.

Usul cezalar ile ilgili kisa agiklamadan sonra Kat karsilig1 ingaat sektoriinde
faaliyet gosteren kurum ve sahislar iizerinde gerceklestirilen ve yargi organlar ile
vergi idaresi arasinda ihtilaf yasanan vergi incelemelerinden yedi adet 6rnege asagida
deginilmistir.

Kat Karsihgn Insaat Sistemi Uzerine Gerceklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 1: Kat karsilig1 insaat faaliyetinde gayrimenkullerin
satis bedelinin eksik beyan edilmesine yonelik vergi incelemesi sonucu getirilen

elestiri®;

“A. Vergi Dairesi Miidiirliigii’'niin 461... vergi kimlik numarali miikellefiA.
Insaat Taahhiit Limitet Sirketi S. Mahallesi... adresinde kat karsiligi insaat faaliyeti
ile istigal etmektedir. Vergi Denetim Kurulu Baskanlhigimin ... sayili is emirleri
vazisinda belirtilen hususlardan dolayr inceleme yapilmast istenilmistir. Miikellef
kurumun 2015 hesap donemi hesap ve islemleri iizerinde Kurumlar Vergisi yoniinden

“stmirlt” olarak yapilan inceleme neticesinde, tespit edilen hususlara ve yapilan

VUK md.. 351, Usulsiizliik; vergi kanunlarinda belirtilen ve uyulmast istenilen sekil ve usule iligkin
hiikiimlere uyulmamasidir. Usulsiizlik cezalar1 genel usulsiizlik cezalar1 ve 6zel usulsiizliik ezalar
olmak tizere ikiye ayrilir.

8 Vergi Denetim Kurulu 2015 Faaliyet Raporu “Tarhiyat éncesi uzlasmaya konu olan 3.563.887.588
TL ceza tutarmmin 1.926.019.997 TL'’lik kismi uzlagsmaya girmis ve bu tutarin 138.749.157 TL’lik
kisminda uzlagma saglanmistir.”

Sakip Seker, “Fatura Diizenlememe Fiilinin Hesap Dénemi Kapandiktan Sonra Tespit Edilmesi Halinde
Ozel Usulsiizliik Cezas1 Kesilemeyecek mi?”’, Yaklasim Dergisi, 5.217. Ocak 2011.

80zekeriya Kaya, “Ozel Usulsiizlik Cezas1 Uygulamasinda Bir Sorun”, Yaklasim Dergisi, $.199,
Temmuz 2009.

812015 tarihli Vergi inceleme Raporu.
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degerlendirmelere asagida ozet olarak yer verilmis olup, ilgili vergi dairesinin

yapacagt islemler rapora konu edilmistir.

01.07.2005 tarihinden itibaren kat karsilig: insaat isi ile istigal eden miikellef
kurum A. Insaat Taahhiit Limitet Sirketi 2015 yilinda satisini gerceklestirdigi bir
kistm bagimsiz boliimler icin aldigi bedellere belge diizenlemedigi veya yapmuis
oldugu bir kisim satislara hi¢ belge diizenlemedigi ve bu yolla donem kazancini eksik
hesapladig: tespit edilmistiv. Bu fiiller; 213 sayili V.U.K. 'nun 30/4. ve 6. maddesinde
“Defter kayitlari ve bununla ilgili belgeler, vergi matrahinin dogru ve kesin bir sekilde
tespitine olanak bulunmayacak sekilde eksik, usul disi ve diizgiin olmamasi sebebi ile ihtiyaca
uygun bulunmazsa,” hiikmii ile re’sen takdir nedeni olarak sayildigindan miikellef kurumun

2015 vergilendirme donemi Kurumlar Vergisi matrahi re’sen takdir yoluyla belirlenmistir.

Miikellef  kurumun 2015 yilinda insaatimi  tamamlayarak  satigini
gergeklestirdigi ve asagidaki tabloda bilgileri yer alan 5 sahsin konut kredisi
kullandigi tespit edilmistir.

Kredi Ekspertiz Raporundaki o
Kredinin
Kullanicist Banka Ad: Gayrimenkuliin Degeri
Kullamildig1 Tarih

Sahis (KDV Dahil TL)

A A 210.000,00 06.10.2015

B B. 200.000,00 06.03.2015

Cc Z 220.000,00 06.11.2015

D H 215.000,00 06.06.2015

E Y. 190.000,00 06.01.2015

Miikellef kurumun insa etmis oldugu apartmandaki bagimsiz béliimlere iliskin
diizenlemis oldugu faturalardan tespit edilen ve ulasilabilen 5 adet daire alicisinin

alis bedellerine iliskin olarak ifadelerine basvurulmustur.

Ifadeye Gore Daire Alis Bedeli | Miiteaahitce Diizenlenen
Daire Alan Sahis
-KDV Ddhil- Fatura —KDV Ddhil-
A 180.000,00 82.000,00
B 170.000,00 80.000,00
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C 200.000,00 90.000,00

D 190.000,00 81.000,00

E 160.000,00 75.000,00

Miikellef kurumun G. Bankasinda bulunan kurumsal hesabi ile sirket Genel
Miidiirii Z.’nin H. Bankasinda bulunan hesaplarummin tetkikinde yukarida miikellef
kurumdan daire aldigi tespit edilen sahislar ile ilgili olarak hesap hareketlerinin

asagidaki gibi oldugu tespit edilmistir.

Daire Alan Sahis Miikellef Kurum Banka Hesabi- | Genel Miidiiriiniin Banka
TL- Z.’nin hesabr —TL-
A 82.000,00 98.000,00
B 80.000,00 90.000,00
C 90.000,00 110.000,00
D 81.000,00 109.000,00
E 75.000,00 85.000,00
Toplam 492.000,00

Ifadesine bagvurulan kisilerden alinan ifadelerin banka hesap hareketleri ile
mukayese edildiginde miikellef kurumun daire satiglar icin eksik fatura diizenlemis
oldugu goriilmektedir. Bu baglamda ifadelerine basvurulan daire alicilarinin vermis
oldugu ifadeler ile birlikte bankalarin vermis oldugu expertiz raporlart arasindaki
baglanti done olarak kullanilmasi neticesinde Miikellef kurum 2015 yilinda toplamda
KDV hari¢c 487.128,00TL (492.000,00/1.01-KDV®-) hasilatimi yasal beyan ve
defterlerine yansitmamis ve donem matrahini eksik beyan ettigi sonucuna
ulasitimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde séz konusu insaata iliskin miiteahhit
firma tarafindan yapi kullanim izin belgesi her ne kadar 2014 tarihinde alinmis olsa

da, insaatin fiilen bittigi yilin 2015 oldugu da ayrica tespit edilmistir. S6zlesme

82 Bagimsiz boliimler briit 135 m?’dir.
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geregi arsa sahiplerinin payina diisen 2 adet mesken ve ladet igyeri, insaatin fiili
olarak tamamlandigr yil olan 2015 de teslim edilmistir. Yiiklenici firmanmn, arsa
sahiplerine yapmis oldugu teslimlerin 2015 yilinda gergeklestigini gosteren resmi

belgeler SGK dan ve A. Belediyesinden alinan belgelerden de anlagilmistir.

A. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 461... vergi kimlik numarali miikellefi A.
Insaat Taahhiit Limitet Sirketi’nin 2015 hesap déneminin Kurumlar Vergisi

yoniinden “sumirli” olarak incelenmesi neticesinde;

Miikellef kuruma 213 Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 352/1-3 ve 30/4.
maddeleri geregince iki kat tutarinda birinci derece usulsiizliik cezasi kesilmesi,

ancak ceza uygulamasinda ayni kanunun 336%. maddesinin dikkate alinmasu,

Miikellef kuruma V.U.K.’ nun 353/1 maddesi uyarinca 49.200,00-TL Ozel

Usulsiizliik Cezasi kesilmesi,

Miikellef kurumun 2015 hesap donemi KV beyanmimin vergi dairesince

diizeltilmesi,

Miikellef kuruma 2015 hesap donemine iligkin olarak V.U.K. nun 30/4 ve 6.
maddelerine istinaden takdir edilen matrah farki iizerinden 97.425,60TL Kurumlar
Vergisi tarh edilmesi ve V.U.K. 'nun 341 ve 344. maddelerine istinaden, tarh edilen
verginin bir kati oranminda vergi ziyair cezasi kesilmesi gerektigi kanaatine

’

varilmistir.’

Yukarida Kat karsilig1 insaat faaliyeti ile istigal eden bir miikellef nezdinde
gerceklestirilen vergi incelemesinden 6zet olarak bahsedilmistir. Goriilecegi lizere
burada sektorde en sik rastlanan problemlerden olan satis bedelinin bilerek ve
isteyerek eksik beyan edildigi sonucuna ulasilmistir. Bu gibi vergi inleme raporlarina
muhatap kalan miikellefler cesitli nedenler ile bu raporlari yargi organlarina
tasimaktadirlar. Ornegin yukaridaki inceleme raporu baz alindiginda, miikellefler
raporda ana done olarak kullanilan ifadelerin baski altinda alindigim1 veyahut sirket
miidiiriniin banka hesaplarinin gayrimenkul satiglari ile illiyet bagmin tespitinin
yapilmadan tarhiyata muhatap kaldiklarmi ileri siirebileceklerdir. Bu tiir savunma

iddialarinda yargi organlari inceleme raporlarinda iddia konusu mevzunun detayli ve

8 VUK md 336; Cezay: istilzam eden tek bir fiil ile vergi ziyai ve usulsiizliik birlikte islenmis olursa
bunlara ait cezalardan sadece miktar itibariyle en agir1 kesilir.
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tatmin edici bir aciklamasini gérmez veya yeterli bulmaz ise yargi karari miikellef

lehine sonu¢lanmaktadir.

Kat Karsihgn Insaat Sistemi Uzerine Gerceklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 2: Kat karsiligi insaat faaliyetinde ticari faaliyette

siireklilik unsuruna ydnelik vergi &n incelemesi® sonucu®;

Omeklem vergi incelemesine gecmeden once ticari faaliyette siireklilik
kavrami kisa bir sekilde tanimlanacak olursa; ticari faaliyetin kar amaciyla yapilmasi
ve bunun zaman iginde tekerriir etmesi seklinde ifade edilebilir®®. GVK’nin ticari
kazanca iligkin hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in faaliyetlerin devamli suretle
yapilmasi gerekmektedir. Vergi mevzuatinda siireklilikte islem sayis1 agik¢a ifade
edilmemistir. Doktrinde siireklilikten kasit belli bir zaman zarfi siliresinde
gerceklestirilen faaliyetin en az iki ya da fazla yapilmasi oldugu yoniinde goriisler®’

mevcuttur.

“Maliye Bakanlig1 Vergi Denetim Kurulu Baskanligimin... sayili is emri yazisi
geregince; M. Ilce Jandarma Komutanhigina yapilan bir ihbar neticesinde ihbarci ve
vermis oldugu bilgiler mukayyetinde bir sorusturma yiiriitiilmiis ancak M. Cumhuriyet
Bagssavciligina intikal eden bu vakia ile ilgili olarak savcilik takipsizlik karari almis
ve gerekli arastirmanmin Vergi Inceleme elemanlarinca yaptirilmasi gerektigine dair

bir yazismalar dizini ile incelemenin Vergi Denetim Kurulunca yapilmasi istenilmigtir.

Vergi incelemesine kaynak teskil eden verilerin irdelenmesi neticesinde;
oncelikle ihbarct ile GSM hatti iizerinden irtibata gegilmis daha sonra yazili olarak
ifadesinin alinmast suretiyle ilgili miikellefin vergi incelemesine baslanilmuistir;

Ihbar tutanagy kimlik bilgileri....;

Yukarida acik kimligi yazili sahis A. Defterdarligi Vergi Miifettigleri
Biirosundaki ¢alisma adresine davet edilerek kendisine Vergi Usul Kanununun bilgi
vermeye iliskin hiikiimleri ile yanlis veya yaniltici bilgi vermesi durumunda
uygulanacak cezai miieyyideler anlatildiktan sonra kendisine yoneltilen sorular ve

bu sorulara vermis oldugu cevaplar asagiya aktarilmistir.

8 Vergi incelemesi 6ncesi yapilan ve vergi incelemesinin yapilip yapilmayacagina, vergi incelemesi
yapilacaksa konusunun ve déneminin belirlenmesine olanak kilan inceleme tiirti.

8 2015 tarihli Vergi inceleme Raporu

8 Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu, Nami Cagan, Vergi Hukuku, , .263-265. Ankara 2010.

87 Fatih Kemal Ebiglioglu , Abdulkadir Kahraman, “Forward Islemlerin Isleyisi ve Vergisel Boyutu”,
Tiirmob Yaywmnlari, 3.50. Ankara 1999.
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“S.isimli sahs1 taniyor musunuz? Taniyorsaniz kendisi ile bir akrabalik baginiz

veya herhangi bir husumetiniz var mi?

Evet kendilerini ¢ok yakinen 2004 yilindan beri taniyyorum. 2012 yilindan
itibaren insaat ustasi olarak yaminda ¢alistim ve 2014 iin sonlarinda yanlarindan

ayrildim. Akrabalik bagim ve husumetim yok.

M. Cumhuriyet Bagsavciliginin ... sorusturma nolu dosyasinda S. hakkinda

miisteki olarak yer almaktasiniz. Sikdyet ettiginiz konular hakkinda bilgi veriniz.

Oncelikle ihbar ettigim hususlar benim gorev yaptigim yilara iliskindi.
Gorevden ayrildigim yildan onceki donemlerde bahsi gegen sahis c¢egitli
usulsiizliikler yapilarak hasilatin gizlendigine iliskin kimi olaylara sahit oldum. Soyle
kKi; 2012 yilinda is aramakta iken bir yakinim vesilesi ile bu sahisla tanistim ve
yvaninda ige basladim. Bu sahsin orta ¢apta bir firmasi vardi ve kat karsiligi insaat
isleri ile ugrasmaktaydi. Ik birkag yil aslinda neler olup bittigini anlamamistim. Bir
giin bir yakimim ev almak istedigini ve tamidik bir miiteaahit olup olmadigini sordu.

Bende yaninda ¢alistigim sahsin oldukca giivenilir ve temiz ig yaptigindan bahsettim.

Velhasil bu yakinim bu sahistan bir daire aldi ve dairenin parasini miiteahhite
ulastirlimak iizere bana vermesini soyledim. Yakinimda bana meblagin yiiksek olmast
ve yasal zorunluluk nedeni ile bu 6demeyi banka araciligi ile yapmak istedigini soyledi
ve bana neden parayt sen aliyorsun diye sordu. Ben de 2013 yilindan beri patronumun
beni aract kilarak daire satislarindan kazanilan paralar: aldigini ve bana ¢ok
giivendigini soyledim. Yakinim séylemis oldugum bu sozden sonra vergisel konularda
bana biraz malumat vererek aslinda vergi kagak¢iligina istirak edebilecegimi ve bu
konuyu patronumla konusmam gerektigini bana soyledi. Bende bu uyaridan sonra ¢ok
korktum ve patronumun yanina giderek bu durumu aktardim. Patronum bana sen
korkma ben yillardir bu isi yapiyorum, bu senin aldigin paralar resmi olarak kurmusg
oldugumuz firmamn degil zaten dedi. Patronum bana ¢ok giiveniyordu. Ben de olay
kapattim. Aylar sonra bu yakinim bana ne yaptigimi konuyu patronumla konusup
konusmadigimi sordu ben de olanlari anlattim. Yakinim bana paralari ne yapiyordun
deyince patronumun talimatiyla A. bank da A. Sahsina ait hesaba yatirdigimi
soyledim. Yakinim bana sen aslinda kandwrilyyorsun ilerde basin ¢ok agriyabilir ¢linkii
kendisinin bir savct tanidigi oldugunu ve ona bu konudan bahsettigini soyledi. Ben de

cok korktum ve hemen patronuma gidip olan biteni anlattim. Bir iki hafta sonraydi
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sanirim patronum islerin kotii gittigini ve beni isten ¢ikarmak zorunda kaldigin
soyledi ve isten ¢ikardi. Halbuki isler iyi ve tikirinda gidiyordu. Aradan bir miiddet
gecti ve ben is bulamiyordum. Cocugum hasta idi ve bakimlart maddi olarak ¢ok
kiilfetli idi. Tamdiklarimdan bor¢ para istiyor fakat bulamiyordum. Cok bunalmistim
ve bir giin gazetede haber okurken ihbar tazminati denen bir sey okudum insaat
sektoriinden bahsediliyordu. Ihbarcilarin ¢cok para kazandigindan bahsediliyordu ve
basimdan gegen bu olay aklima geldi ve savciliga giderek ifade de bulundum. Durum

bundan ibaret.

Yaptiginiz ihbarla ilgili olarak isminizin gizli tutulmasi yoniinde bir talebiniz

var mi?
Evet ismimin gizli tutulmasini istiyorum.
Soylemek istediginiz baska bir husus var mi?

Ihbar ikramiyesi talebimin deSerlendirilmesini istiyorum. Banka hesaplart,
odemeler ve insaat yerleri ile ilgili ayrintili bilgiler savciliga vermis oldugum
dilekcemde mevcuttur. Baskaca ekleyecegim bir husus bulunmamaktadir.” seklinde

ifade ve beyanda bulunmustur.

Miikellef ger¢ek kisi 2014 tarihinde A. adresinde, 2013 tarihinde B. adresinde
ve 2012 tarihinde C. adresinde farklica ad ve namda miiteahhitlik faaliyetinde
bulundugu fakat bu isleri ticari faaliyet kapsaminda firmasi ile iliskilendirmeyerek
baskaca sahislar iizerinden gerceklestirerek miikellefiyet tesis ettirmeyip vergi kayip
kagagina sebebiyet verdigi on arastirma neticesinde tespit edilmistir. Miikellef gercek
kisi adina H. isimli sahis tarafindan yapilan ihbar neticesinde 2015 tarih ve ... sayili
vaziya istinaden gerceklestirilen on inceleme neticesinde sahsin banka hesaplarinin
olduk¢a hareketli oldugu ve hesabina daire bedeli a¢iklamalr havaleler yapildigt ikinci
derece yakinlarimin mal varligi arastirrlmasinda insaat faaliyeti boyunca paralel bir
sekilde nakdi olarak mal varligimin arttigi ve aym sekilde daire bedeli agiklamali
havaleler yattigi tespit edilmistir. Bu durumda miikellef kurumun ve S. Sahsinin 2012-
2013 ve 2014 yillarinin daire satiglart ve miiteahhitlik kapsaminda sinirli olarak Vergi
Incelemesine tabi tutulmasi, inceleme neticesine gore miikellefiyet tesis edilmesini
gerektirecek kaniya varilmas: halinde ilgili vergi dairesinin bilgilendirilerek
miikellefiyetinin saglanmasi ve beyanname vermemesi hasebi ile ilgili usul cezalarini

tatbik edilmesi ve takibinin yapilmas: gerekmektedir. Yapilan tarhiyatlar neticesinde
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ihbar tazminati hususu ile ilgili olarak da Vergi Miifettislerince degerlendirme

vapilmasi gerekmektedir.”

Yukarida Kat karsilig1 ingaat faaliyeti ile istigal eden bir miikellef ile ilgili
olarak yapilan bir ihbar neticesinde gerceklestirilen 6n inceleme ¢alismasina kisaca
yer verilmistir. Goriildiigii lizere uygulamada genel olarak yerel bazda ve kiigiik ¢capta
miiteahhitler tarafindan vergi kacirma yontemi olarak kullanilan miikellefiyeti
gizleme seklinden bir Ornek ile karsilasilmistir. Burada vergi idaresince
gergeklestirilecek tarhiyat yargiya tasindigi zaman yargi ile vergi idaresi arasinda kat

karsilig1 ingaat faaliyetinin siirekliligi unsurunda anlagsmazlik ¢ikabilecektir.

Kat Karsihgi Insaat Sistemi Uzerine Gergeklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 3: Kat karsiigi insaat faaliyetinde sahte fatura
kullanimina yonelik elestirigg;

Inceleme &rnegine gegmeden &nce sahte fatura kisaca tanimlanacak olursa;
bor¢ iliskisine dayanmadan gercege tamamen aykiri bir bi¢cimde doldurulan,
miktarda veyahut satis bedelinde gergege aykiri bilgilere yer verilen bir belge olarak

nitelendirilebilir®®.

“A. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 8.. vergi kimlik numaral miikellefi D. Insaat
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi O. Mahallesi.. adresinde kat karsiligi insaat, bina
ve diger yapilarin i¢i veya disinda yer ve duvar kaplama faaliyetiyle istigal
etmektedir. 7.C. Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu Baskanhigimin ...sayili is

emri yazisinda belirtilen hususlardan dolayt;

Yukarida ozetce bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak 2012 Hesap
donemine iligkin Sahte Belge Kullanma kapsaminda simirli olarak — “Vergi
Incelemesi” yapilmasi istenilmistir. Miikellef kurum A. merkezli olarak 19/12/1998
tarihinde kat karsiligi insaat sektorii iizerine miikellefiyet tesis ettirmis olup ticaret
hacmini 2012 yilina kadar olduk¢a artirdiktan sonra takip eden yillarda diistis
gosteren is hacmi sergilemekte olup, cari donemde faaliyetleri durma noktasina

gelmistir.

T.C. Maliye Bakanhgt Vergi Denetim Kurulu Baskanhigimin ..sayul i emri

vazilarinda belirtilen ve ozetle; Miikellef kurumun sahte belge diizenledikleri

82015 tarihli Vergi inceleme Raporu.
8 Yilmaz Ozer, Abdullah A. Dogan, M. Nadir Arica, Vergi Hukukunda Belgeler, s. 26, Ankara 1996
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raporlarla sabit olan Z. Insaat, L. Insaat ve O. Yap1 adli firmalardan faturalar aldig:
tespit edilmis olup “mezkir faturalarin yasal defter ve belgelerine yansitilip
yvansitilmadig ve ger¢ekten vuku bulan bir ticaret sonucunda alimip alinmadiginin”™
tespiti noktasinda incelenmesi istenilmistir. Vergi incelemesine kaynak teskil eden
verilerin irdelenmesi neticesinde; oncelikle sahte belge diizenleyen firmalar
hakkinda yazilan raporlar tetkik edilmis ve ardindan miikellef kurumun defter

belgeleri incelenmeye baglanmistir.

Miikellef kurumun is emri yazilarimin eklerinde adi gecen firmalardan aldig
faturalara iliskin olarak yapilan detayli ¢alismalar sonucunda “mezkir faturalart
alp yasal kayitlarina yansittigi fakat bu belgelerin sahte oldugunu bilmeden aldigt”
sonucuna varimis ve ilgili mevzuat geregi gerekli tarhiyatlar onerilmistir. Ayrica;
sahte belge kullanimi konulu incelemenin devaminda farklica sahislar ile ilgili olarak
bir takim su¢ emaresi tastyan verilere ulasiimasi akabinde; adr gecen kisi/kisilerin
cesitli enstriimanlar vasitasi ile resmiyette hi¢ adlarinin ge¢memesi nedeni ile
herhangi bir legal yaptirima ugramadiklari, sahte belge diizenledigi tespit olunarak
miikellefiyeti terkin edilen ve sahte belge diizenledigine dayanak teskil edecek pek
¢ok veri bulunan firmalarin “noterden vekalet verme usulii” ile bu sahislar tizerinden

islerini yiiriittiigii tespit edilmigtir.

Miikellef kurum 2012 Hesap doneminde KDV dahil 8.438.790,27 TL
tutarindaki emtia alislarint belgelendirdigi faturalarin sahte faturalar olduklar
saptanmustir. Miikellef kurumun K. Vergi Dairesi Miidiirliigiiniin 9.., 8.. ve 3.. vergi kimlik
numarali miikellefleri Z., L. ve O. Yapi Insaat Malzemeleri Metal Hirdavat ve Orman
Uriinleri Tas. San. ve Tic. Ltd. Sti.’den alinan mallara iliskin yasal defterlerine asagidaki

muhasebe iglemlerini gerceklestirdigi tespit edilmistir.

Hesap Adi ve Aciklama Borg¢ Alacak
150- /lk Madde Malzeme XXX TL
191- Indirilecek KDV XXX TL
320-Saticilar XXX TL
Insaat malzeme alimi
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Miikellef kurum bu belgeleri yasal defterlerine kaydederek ilgili donem
beyannamelerine yansitmak suretiyle bu faturalarda yer alan Katma Deger Vergisini
versiz olarak indirim konusu yapmistir. Bu durum, miikellef kuruma ait yasal defter
kayitlart ve bununla ilgili belgeler, vergi matrahinin dogru ve kesin bir sekilde
tespitine olanak bulunmayacak sekilde eksik, usul disi ve diizgiin olmamasi sebebi ile
ihtivaca uygun bulunmadigini ve tutulmasi zorunlu defterler ile verilen
beyannamelerin ger¢ek durumu yansitmadigini géstermektedir. 213 sayil
V.U.K. 'nun 30/4. ve 30/6. maddeleri geregince re 'sen tarhiyat nedeni olarak sayilan
bu fiiller dolayisiyla, ilgili vergilendirme donemlerinde tarh edilecek vergilerin

miikellef kurum adina re ‘sen tarh edilmesi gerekmektedir ...

Kat karsihigi insaat faaliyeti ile istigal olan A. Vergi Dairesi Miidiirliigii niin
8.. vergi kimlik numaral miikellefi D. Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’nin
2012 Hesap donemi defter ve belgelerinin “Sahte Belge Kullanimi“ yoniinden sinirli

olarak incelenmesi neticesinde;

Miikellef kuruma 213 Sayili Vergi Usul Kanunu'nun 352/1-3 ve 30/4.
maddeleri geregince iki kat tutarinda birinci derece usulsiizliik cezasi kesilmesi,

ancak ceza uygulamasinda ayni kanunun 336.maddesinin dikkate alinmasi,

Miikellef kurum adina 213 Sayili V.U.K. nun 353/1. maddesi geregi belge
almamaktan dolayr 88.000,00-TL, tahsilat ve oOdemelerinde banka kanali
kullanmamasi nedeni ile de V.U.K. 'nun miikerrer 355. maddesi geregi 280.440,25 TL
olmak iizere toplamda 368.440,25 TL Ozel Usulsiizliik Cezasi kesilmesi,

Miikellef kurumun 2012 Hesap donemi KDV beyanlarinin vergi dairesince

diizeltilmesi,

Miikellef kurum adina 1.287.269,73-TL fark katma deger vergilerinin 213
sayilt VUK 'nun 30/4.ve 30/6. bendi uyarinca re ’'sen tarh edilmesi, V.U.K nun
30/4.ve 30/6. maddeleri uyarinca re’sen tarh edilecek KDV iizerinden anilan

kanunun 341 ve 344. maddesi geregince bir kat vergi ziyai cezasi kesilmesi,

Miikellef kurumun 213 Sayili V.U.K. un EK-11.maddesi geregince tarhiyat
oncesi uzlasma talebinde bulundugu hususunun dikkate alinmasi gerektigi sonucuna

vartmistir.”

Yukarida Kat karsilig1 insaat faaliyeti ile istigal eden bir miikellef nezdinde

sahte fatura kullanim1 konulu gerceklestirilen vergi incelemesinden 6zet olarak

64



bahsedilmistir. Gorlilecegi iizere burada kat karsilig1 insaat sektdriinde oldukga sik
rastlanan bir olgu olan emtia alim ve satimlarinda miikelleflerin kendi kurumsal
belgeleri yerine amaci sadece sahte belge diizenlemek olan firmalarin belgelerini
vermeleridir. Bu hukuk dis1 sahte belge diizenleme ve alma islemleri o kadar girift
bir yap1 arz etmekte ki bazen miikellefler gercekten hukuka uygun islem
yaptiklarinda dahi almis olduklar1 belgenin sahte oldugunu anlayamamaktadirlar.
Belgenin yaniltic niteligi bilinmeden kullanilmas1 kast1 kaldirmaktadir®. Burada
ilgili kamu kurum ve kuruluslar1 bu sahteciligin 6niine ge¢gmede oldukga pasif
kalmakta ve gergekten ticari emtia aldiklar1 halde bazi miikellefler aleyhine

magduriyetler olugmaktadir.

Kat Karsihig Insaat Sistemi Uzerine Gerceklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 4: Kat karsih@: insaat faaliyetinde emsal bedel
uygulamasina yonelik vergi incelemesi sonucu getirilen elestiri®’;

Omeklem vergi incelemesine gegmeden once emsal bedel kisaca izah edilecek
olursa; emsal bedel; asil bedeli belli olmayan veyahut dogru olarak tespit edilemeyen
bir emtianin, degerleme giiniinde elden ¢ikarilmasi durumunda emsaline kiyasla
alacaglr degerdir. Bu tanim emsal satis bedelini esas almakta olup, kiymetin
degerleme giiniinde satilmasi halinde piyasada bulacagi bedel degerlemede Olciit

olarak kabul edilmektedir®.

“Z. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 2.. vergi kimlik numarali miikellefi L. Insaat
ve Sanayi Limited Sirketi A. Ili Z.Mahallesi.. adresinde kat karsihgi insaat,
gayrimenkul alim satim faaliyetiyle istigal etmektedir. T.C. Maliye Bakanlig1 Vergi
Denetim Kurulu Baskanlhigimin ...sayu is emri yazisinda belirtilen hususlardan

dolay1;

Yukarida ozetge bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak 2011 Hesap
donemine iligkin gayrimenkul satislar: kapsaminda sinirl olarak “Vergi Incelemesi”
yvapilmasi istenilmistir. T.C. Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu Baskanliginin

..sayili is emri yazilarinda belirtilen ve ozetle;

O Ahmet Giindel, Ceza Mahkemelerinin Gorevine Giren Vergi Kagak¢iligi Suglar, s. 317. Ankara 2002,
°12013 tarihli Vergi inceleme Raporu.

%2 Mehmet Emin Akyol, “Emsal Bedeli ve Bu Olgii ile Degerleme Yapilacak Haller”, Yaklasim Dergisi,
Say1 204, Aralik 2009.
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Miikellef kurumun gayrimenkul satiglari ile ilgili olarak yasal kayit ve

beyanlarina yansitmis oldugu tutarlarin dogrulugunun teyidi amagli incelenmistir ...

Miikellef kurum, trampa yoluyla satmis oldugu gayrimenkullerin KDV ddhil
emsal bedeli 850.745,00TL olan kismina noksan tutarda belge diizenledigi tespit

edilmistir.

Rapor ekinde yer alan tutanagin ..’nct maddesinde, Miikellef kurumun ...
vilinda yapmis oldugu satiglarin tamaminin 2011 de inga etmis oldugu konutlara ait
satiglardan ibaret oldugu, ... 'uncu maddesinde 2011 de toplam 108 bagimsiz boliim
insa ettigi ve bunun 81 adetinin kendisine diistiigii, .... inci maddesinde ise 52 adetini
sattigr, 29 adet bagimsiz boliimiin satildigina dair bir kaydin olmadigi, bununla
birlikte donem karinin hesaplanmasinda maliyetin tamaminin dikkate alindigi ve
miikellef kurum yetkilisinin, satmadiklar: bu 29 adet daireye ait maliyetin sehven
satilan mal maliyeti icinde gosterildigini ifade ettigi tespit edilmistir. Miikellef
kurumun yasal defter belgelerinin tetkikinde bagimsiz béliimlere ait maliyet
bedelinin daire basina 123.000,00TL oldugu tespit edilmis, miikellef kurum temsilcisi
ifadesinde de bagimsiz boliimlerde ortalama kar marjimin %10 oldugunu ifade
etmistir. Miikellef kurum ve ortaklarimin banka hesaplarinin tetkiki, online sitelerde
ilgili tarih ve binalar icin ayni muhitte verilen diger ilanlarin arastirilmasi ve
gayrimenkul alanlarin ifadesi dogrultusunda miikellef kurumun bagimsiz boliimler
icin uyguladigi kar marjinin %30 oldugu kanaat ve sonucuna varilmigtir. Dolayist
ile miikellef kurum 29 daireden KDV hari¢ 4.636.006,70TL (29%*(123.000,00*1.30))

hdstlati kayit ve beyan dist sonucuna ulagimistir.

Z. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 2.. vergi kimlik numaral miikellefi L. Insaat
ve Sanayi Limited Sirketi’'nin 2011 Hesap donemi defter ve belgelerinin

“Gayrimenkul satiglart* yoniinden sumirli olarak incelenmesi neticesinde;

Miikellef kuruma 213 Sayili Vergi Usul Kanunu'nun 352/[-3 ve 30/4.
maddeleri geregince iki kat tutarinda birinci derece usulsiizliik cezasi kesilmesi,

ancak ceza uygulamasinda ayni kanunun 336.maddesinin dikkate alinmasi,

Miikellef kurum adina 213 Sayilr V.UK. ’nun 353/1. maddesi geregi belge
diizenlememekten dolayr 80.000,00-TL Ozel Usulsiizliik Cezasi kesilmesi,

Miikellef kuruma 2011 hesap dénemine iligkin olarak V.U.K. 'nun 30/4 ve 6.
maddelerine istinaden takdir edilen matrah fark tizerinden 927.201,34TL Kurumlar
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Vergisi tarh edilmesi ve V.U.K. 'nun 341 ve 344. maddelerine istinaden, tarh edilen
verginin bir kat: oraninda vergi ziyai cezasi kesilmesi gerektigi kanaat ve sonucuna

varimistir.”

Yukarida ki 6rneklem incelemede goriilecegi lizere emsal bedel olarak maliyet
bedeli inceleme elemaninca gergeklestirilen tarhiyatta esas alinmistir. Bu
incelemenin yargiya tasinmasi durumunda maliyet bedeli tutari ile ilgili olarak
miikellef¢ce itirazda bulunulacagi ve inceleme raporunda bedele iligkin net tespitin
yapilip yapilmadigina deginilecek ve bu donelerden yola ¢ikilacaktir. Dogal olarak

burada da vergi idaresi goriisii ile yargi organi karar1 ¢elisecektir.

Kat Karsihgi Insaat Sistemi Uzerine Gergeklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 5: Kat karsihg insaat faaliyetinde transfer

fiyatlandirmasi uygulamasina yonelik vergi incelemesi sonucu getirilen elestiri®®;

Orneklem vergi incelemesine gegmeden dnce transfer fiyatlandirmas ile ilgili
olarak kisa bir izahta bulunulmasinda fayda vardir. Transfer Fiyatlandirmas1 vergi
sistemimizde yer alan énemli bir vergi giivenlik miiessesesidir. KVK’nun Transfer
Fiyatlandirmas1 Yoluyla Ortiilii Kazang Dagitimi miiessesinin tanzim edildigi on
ticlincii maddesinde: “Kurumlar, iliskili kisilerle emsallere uygunluk ilkesine muhalif
bigimde tespit ettikleri bedel nispetinden mal veya hizmet alim ya da satiminda istigal
ederse, elde edilen kazang tamamen veya kismen transfer fiyatlandirmasi yordamiyla
ortiilii bicimde dagitilmis sayilir.” hikkmiine yer verilmistir. 04.06.2008 tarihinde
yiiriirliige giren “5766 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunda
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” un 21. maddesi ile
transfer fiyatlandirmas: yoluyla ortiili kazang dagitimi miiessesesine “Hazine

Zarar1®®”’ kavranm getirilmistir®.

“K. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 3.. vergi kimlik numarali miikellefi Z. Insaat
Yap1 ve Sanayi Limited Sirketi B. Ili C.Mah.. adresinde kat karsilig insaat, demir

%2016 tarihli Vergi Inceleme Raporu.

%Tam miikellef kurumlar ile yabanci kurumlarin Tiirkiye’deki is yeri veya daimi temsilcilerinin
aralarinda iligkili kisi kapsaminda gergeklestirdikleri yurt icindeki islemler nedeniyle kazancin ortiilii
olarak dagitildiginin kabulii hazine zararinin dogmasi sartina baglidir. Hazine zararindan kasit,
emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit edilen fiyat veya bedeller nedeniyle kurum ve iliskili
kisiler adma tahakkuk ettirilmesi gereken her tiirli vergi toplammin eksik veya gec tahakkuk
ettirilmesidir.”

%Hakan Keklik¢i, Transfer Fiyatlandirmasinda Hazine Zarar1 Kavrami ve Uygulamali Orneklerle
Donemsel Agidan Analizi” ss. 1-4, Lebib Yalkin, Mart 2010.
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¢cimento ticareti ile istigal etmektedir. T.C. Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu

Baskanligimin ...sayui is emri yazisinda belirtilen hususlardan dolay:;

Yukarida ozetce bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak 2013 Hesap
donemine iliskin transfer fiyatlandirmasi kapsaminda swmrli olarak ‘“Vergi
Incelemesi” yapilmast istenilmistir. T.C. Maliye Bakanhgi Vergi Denetim Kurulu

Baskanligimin ..sayili is emri yazilarinda belirtilen ve ozetle;

Miikellef kurumun kasa hesabinin yiiksek bakiye ile seyir etmesi ile ilgili olarak
vasal kayit ve beyanlarina yansitmis oldugu herhangi bir faiz tutarinin olup olmadigt
yoniinden incelenmesi istenilmistir. Miikellef kurum, ortaklarina kullandirdigr nakdi
varliklar i¢in herhangi bir karsilik almamis/faiz  hesaplamamis, dolayisiyla
hesaplanmasi gereken karsilik/faiz tutar: icin belge diizenlemeyerek 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunu 'nun 13. maddesinde yer alan hiikiimler uyarinca transfer
fivatlandirmast yoluyla ortiilii kazan¢ olarak dagitimi yapmistir. VUK'nun 30.
maddesinin birinci fikrasinda " Re'sen vergi tarhi ,matrahimin kismen veya tamamen yasal
defter ve belgelere dayanilarak tespitine olanak olmayan durumlarda takdir
komisyonlarinca takdir edilen veya vergi inceleme raporlarinda belirtilen matrah iizerinden
verginin tarh olunmasidir. "hiikmii yer almaktadwr. Aymi maddenin dordiincii bendinde;
“Defter kayitlart ve bununla ilgili belgeler, vergi matrahinin dogru ve kesin bir sekilde
tespitine olanak bulunmayacak sekilde eksik, usul dis1 ve diizgiin olmamasi sebebi ile ihtiyaca
uygun bulunmamast” resen takdir nedeni olarak sayilmistir. Yine Aymi maddenin altinct
bendinde “Tutulmasi zaruri yasal defterlerin veya miikelleflerce verilen beyannamelerin asil
olan durumu gostermedigine dair delil mevcut olur ise” bu fiillerin resen takdir nedeni
oldugu belirtilmistir. Bu nedenle miikellef kurumun Kurumlar Vergisi matrahinin yeniden
hesaplanmasi ve ortaya ¢ikan matrahin 213 sayui V.U.K. 'nun 30/4 ve 30/6.maddeleri hiikmii

uyarmca re'sen takdir edilmesi gerekmektedir.

Miikellef kurumun ibraz ettigi 2013 hesap donemine iliskin yasal defterlerinin
incelenmesi neticesinde, "100-Kasa Hesabi, Bor¢ Bakiye” verilerinin miikellef
kurum yetkilisiyle birlikte tespit edildigi tizere olduk¢a yiiksek seyretmigtir.
Miikellef kurum temsilcisine “100 Kasa Hesabi Bor¢ Bakiyesi” ile ilgili olarak neden
bu kadar yiiksek oranlarda seyrettigi, bu tutarlara iliskin ortaklar adina faiz isletilip
isletilmedigi, kasada giinliik bulunmasi gereken meblag ve bankalardan kullanmug

oldugu kredi olup olmadigi soruldugunda temsilci cevaben;
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“Iligili yilda 6demeler banka araciligiyla yapilmis olmasina ragmen giinliik
ihtiyaglarimiz igin kasada belli bir miktar para bulunmaktadir. Ayrica ilgili yilda
yatirum tesvik belgesi alinmuis olup ilgili yasa geregi sirket ortaklari sermaye odemesi
yapmistir. Insaat sektéoriinde faaliyet gostermekteyiz, cok sayida ¢calisanimiz (90-95
ort.) mevcut ve bu yiizden ihtiyaglarimiz nedeni ile giinliik olarak kasada tutulan para
miktart yaklasik olarak 40.000,00.-TL civarindadiwr. Bu rakam her ne kadar yiiksek
gibi goriinse de isin gerceginde boyledir. Sirketimizin tiim alacak ve verecekleri kayit
altinda olup, genellikle banka yolu ile tahsil ve ddemelerimizi yapiyoruz. Ilgili
donemde kasamizda yer alan paralar nakit olarak yapilan islemler, c¢ek
tahsildatlarimiz sonucu nakit olarak alinan paralar, ortaklarimizin sermaye d6demeleri
vb. nedenlerden olusmaktadir. Yukarida da ifade ettigim gibi sirketimizin 2013 hesap
doneminde giinliik ortalama kasa ihtiyact 40,000,00 TL civarindadir. Bu tutarin
tizerinde kasada yer alan paralar ticari yasamda zaman zaman bankaya
yvatirimayarak isletmede tutulmasi gerekebilmektedir. Soz konusu yillarda kasadaki
paraya faiz geliri tahakkuk ettirilecegini bilmiyorduk, dolayisiyla beyanlarimiza
dahil etmedik. Bunda herhangi bir art niyetimiz yoktur. Bizler ilgili donemde banka
kredisi kullanmadik.” demigtir.

Miikellef kurumun kasa hesabinda bulundurmus oldugu miktar, giiniimiiz
sartlarinda ve gelisen ekonomik yapida kasada nakit olarak bulunmasi ticari
kurallara ve teamiillere aykiri goriilmektedir. TTK nin 20. maddesinin ii¢iincii
fikrast hiikmiince, her ticaret erbabimin yiiriitmiis oldugu ticari faaliyetlerinde
basiretli bir is adami gibi davranmasi gerekmektedir. Basiretli is adami gibi
davranma, tacire ticari istigalinde objektif bir hassasiyet Olgiisii getirmekte,
faaliyetlerinde kendine ait yetenek ve imkdnlarina gore kendisinden beklenen
hassasiyeti degil, ayni ticaret dalinda istigal eden ongoriilii, diiriist, bilin¢li bir
ticaret erbabindan beklenen hassasiyet ve 6zeni gostermesinin gerekli oldugunu
vurgulamaktadir. Iktisadi saikle viicut bulan bir ticari isletmenin faaliyetlerini
surdiiriirken, kurulus gayesine miinasip hareket etmesi ve hususi ile kar amacini
miitemadiyen on planda tutmasi basiretli bir is adami gibi hareket etmesinin bir
gerekliligidir.

K. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 3.. vergi kimlik numarali miikellefi “Z. Insaat
Yapr ve Sanayi Limited Sirketi’nin 2013 hesap donemi defter ve belgelerinin

“Transfer fiyatlandirmasi “ yoniinden sumirli olarak incelenmesi neticesinde,
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Miikellef kuruma 213 Sayili Vergi Usul Kanunu 'nun 352/1-3 ve 30/4. maddeleri
geregince iki kat tutarinda birinci derece usulsiizliik cezasi kesilmesi, ancak ceza

uygulamasinda ayni kanunun 336.maddesinin dikkate alinmasi,

Miikellef kurum adina 213 Sayili V.U.K.'nun 353/1. maddesi geregi belge
diizenlememekten dolayr 75.000,00-TL Ozel Usulsiizliik Cezasi kesilmesi,

Miikellef kuruma 2013 hesap donemine iliskin olarak V.U.K. ’nun 30/4 ve 6.
maddelerine istinaden takdir edilen matrah farki tizerinden 127.118,64TL Kurumlar
Vergisi tarh edilmesi ve V.U.K. 'nun 341 ve 344. maddelerine istinaden, tarh edilen
verginin bir kati oranminda vergi ziyai cezasi kesilmesi gerektigi kanaat ve sonucuna

’

vartmistir.’

Yukarida ki 6rneklem incelemede goriilecegi lizere kat karsilig1 ingaat faaliyeti
ile istigal eden miikellefin muhtemelen gayri resmi gayrimenkul satiglarina iliskin
kasasinda biriken tutarlar tizerinden elestiri getirilmistir. Her ne kadar miikellef
kurum temsilcisi burada ifadesinde kasa hesabinda bulunan nakit para i¢in normal
oldugu yoniinde ifade de bulunsa da inceleme donemi itibar ile ticari faaliyette
bulunan sirketler kasa dahi isyerlerinde bulundurmamaktadirlar. Burada firma
kazancini ortiilii olarak transfer fiyatlandirmasi kapsaminda dagitmistir. Lakin dava
konusu yapildiginda miikellefin ifadesindeki beyani dogrultusunda inceleme
raporunun mahkemede diisecegi diisiiniilmektedir. Ciinkii inceleme eleman1 kasanin
fiili olarak olup olmadigini sorgulamamus iistelik mevzuatta yoruma birakilan kasada

olmas1 gereken meblag ile ilgili olarak net tespit yapmamuistir.

Kat Karsihgi Insaat Sistemi Uzerine Gergeklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 6: Kat karsilig1 insaat faaliyetinde zayi olan ingaat

malzemesine yonelik vergi inceleme sonucu®®;

Ornekleme gecilmeden 6nce Zayi mal ile ilgili olarak kisa bir aciklama
yapilmasi gerekirse; ticari igsletmelerin faaliyetlerini idame ettirmeleri sirasinda bazen
tabii sebeplerden (deprem, sel vs.) ve bazen de doga ile alakasi bulunmayan
sebeplerden (yangin vs.) otlirii, ticari varliklarinin deger kaybina maruz kalmasi ya

da degerinin tamamryla ortadan kalkmasi olarak tanimlanabilir®’.

% 2014 tarihli Vergi inceleme raporu.
Abitter Ozulucan, “Dogal Afetlerde Hasara Ugrayan Ticari Mallar ve Amortismana Tabi Duran
Varliklarin VUK Kargisindaki Durumlari ve Muhasebe Kayitlar1”, Yaklasim Dergisi, Eyliil 1999.
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“P. Vergi Dairesi Miidiirliigii niin 7.. vergi kimlik numarali miikellefi E. Insaat
Yapi Dekarasyon ve Sanayi Limited Sirketi A. Ili C.Mah.. adresinde kat karsiligi
insaat ticareti ile istigal etmektedir. T.C. Maliye Bakanligt Vergi Denetim Kurulu

Baskanlhigimin ...sayil is emri yazisinda belirtilen hususlardan dolay;

Yukarida ozetge bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak 2014 Hesap
donemine iliskin zayi olan insaat malzemesi kapsaminda simirli olarak “Vergi
Incelemesi” yapilmasi istenilmistir. Miikellef kurum tarafindan asagida yasal defter
kayitlarinda goriildiigii tizere, deposunda ¢ikan yangin nedeni ile olusan maddi
zarart asagida ayrintili sekilde belirtilen muhasebe islemi ile Yevmiye Defterine

aktararak yasal beyanlarina durumu yansutmistir.

Hesap Adi ve Actklama Borg¢ Alacak
102- Bankalar 228.000,00 TL
689- Diger Olagan Dis1 Gider ve Zar. 210.000,00 TL
153- Ticari Mallar 210.000,00 TL
679- Diger Olagan Dis1 Gelir ve Kar. 228.000,00TL
Zayi olan emtianin sigorta tazminati geliri ile zarar kaydi

Bu yangin ile ilgili olarak miikellef kurumun yasal kayitlar: incelendiginde;
herhangi bir sekilde takdir komisyonu ve Mahkeme kararina, Bakanlik¢a ilan edilmig
miicbir sebep durumuna rastlanilmamistir. Vergi Usul Kanunu’nun 274. maddesine
gore ticari mallar maliyet bedeli ile degerlenmektedir. Fakat ziyana ugrayan ticari
mallarin degerlemesi Vergi Usul Kanunu’nun 278. maddesinde hususi bi¢imde
diizenlenmistir. Madde hiikmiine gére, tabi afetler sebebi ile veyahut bozulmak,
karilmak, paslanmak gibi durumlar nedeni ile emtiamin iktisadi degerinde kayda

deger bir diisiis yasanmasi durumunda emtia, emsal bedeli ile degerlenir.

Emsal bedelinin ne sekilde hesap edilecegi Vergi Usul Kanunu'nun 267.
maddesinde teferruatl bicimde diizenlenmistir. Ziyana ugrayan ticari mallarin Vergi
Usul Kanunu’nun 267. maddesinde yer alan ilk iki siraya gore degerlenmesi olanak
dahilinde degildir. Ciinkii birinci siraya gore degerleme iglemini ger¢eklestirebilmek
icin degerlenecek ticari emtia ile satilan ticari emtiamin misli mal olmasi
gerekmektedir. Diger bir ifadeyle birinci siraya gére degerleme islemini
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gerceklestirebilmek icin ziyana ugrayan ticari mallarin maddede belirtilen oranda
satisimin da gergeklesmis bulunmast gerekir ki, ziyana ugrayan ticari malin kiymetini
biitiiniiyle kaybetmis olmasi durumunda satisa mevzu edilmesi zaten olast degildir.
Kismi kiymet diistisii bulunmast durumunda satis yapilmast halinde dahi birinci
swraya gore degerleme islemini gerceklestirmek miimkiin degildir. Keza zayi oram
biitiin ticari emtiada farkli olabilecektir. Vergi Usul Kanunu’'nun 267. maddesinin
ikinci sirasinda yer alan degerleme kistasinin da uygulanmasi miimkiin degildir. Zira
ziyana ugrayan ticari emtiamin bilango giiniindeki krymeti ile maliyetleri arasindaki
bag, ziyan sebebi ile ayrilmis olacagindan, maliyet bedeli ile krymet takdiri maddenin
mantigina aykirt olacaktir. Bu nedenle ziyana ugrayan ticari mallarin emsal
bedelinin tespitinde Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesinin iictincii sirasinda
bulunan takdir ol¢iitiiniin kistas alinmasi bir gerekliliktir. Emtiadaki deger azalmast
sebebi ile miikellef kurumca takdir komisyonuna basvurulmasi gerekmekte olup
emsal bedelin tayini istenilecektir. Miikellef kurum emsal bedelini direkt olarak
kendileri belirleyemez. Yine ticari emtianin emsal bedelini takdir komisyonu
haricinde iiciincii kisi veya kurumlara tespit yaptiramazlar. Fakat kiymeti azalan
ticari mallarin emsal bedelinin belirlenmesinde Vergi Usul Kanunu'nun 267.
maddesine gore mahkemelerin re’sen belirlemis olduklar: degerlerin kullanilmast
olanak dahilindedir. Buna gore, Ticaret ve Aslive Hukuk Mahkemelerinin re’sen
belirledikleri degerler, ticari mallarin degerlendirilmesinde emsal bedeli olarak
kabul edilebilecektir. Bu gibi durumlarda ilaveten emsal bedeli takdiri igin takdir
komisyonuna miiracaat edilmesine gerek yoktur. Diger taraftan mahkemeler
disindaki kamu kurum ve kuruluslarin (takdir komisyonlar: harig) deger tespit
edebilme yetkisi bulunmamaktadir. Bu sebepten étiirii itfaiye, jandarma, sigorta
eksperleri gibi kurum ve kuruluslarin belirlemis olduklar: degerlerin emsal bedeli
olarak degerlendirilmesi olanak ddhilinde degildir. Bununla birlikte soz konusu
kuruluslarin belirlemis olduklar: degerler, takdir komisyonunca verilecek karara

done teskil etmesinde faydalanilabilir.

Sonug olarak nihai kararin kesinlikle takdir komisyonunca veya mahkemelerce
verilmesi gerekir. Miikellef kurum takdir komisyonuna miiraacatindan evvel, ticari
emtianin ziyana ugramasina sebep olan vakay: itfaiye, polis ve benzeri makamlara
tespit ettirip bu tespit belgesi ile birlikte miikellefiyeti olan vergi dairesine miiracaat

ederek, kiymet takdirini komisyon yordamiyla talep edecektir. Miikellef kurum
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temsilcisine, séz konusu yangina istinaden zayi olan emtia ile ilgili olarak (takdir
komisyonu karari, mahkeme ilami, KDV hesabinin ¢calistirtlmamasi) muhasebe kayit

islemine iliskin a¢iklama yapmast istenilmis ve temsilci cevaben,

“Soz konusu yangin, ... da ki ..... depomuzda ¢ikmis ve igerisinde bulunan
boya, ¢imento vb emtia zayi olmustur. Bununla ilgili bir mahkeme karari ve idareden
takdir komisyonu karari almadik. Bunun nedeni sigortadan almis oldugumuz
meblagin tamamini gelir hesaplarimiza yansitmis olmamizdan kaynaklaniyordu.
Ciinkii almis oldugumuz sigorta bedeli emtianin degerinden yiiksekti. KDV
mevzuuna gelince saniruim burada sehven bir hata yapmisiz ve ilgili hesabi

calistirmamigsiz. Burada herhangi bir kastimiz yoktur.” demigtir.

Miikellef kurum deposunda ¢ikan yangin nedeni ile idareden takdir komisyonu
karar1 ve mahkemeden herhangi bir ilam almamus, ilgili emtiay1 VUK c¢ercevesinde
vanlis bir sekilde yasal kayitlarina aktarmigtir. Ziyana maruz kalan ticari mallarin
sigortalt olmast durumunda, uygulamanin Vergi Usul Kanunu’'nun 330. maddesi
kapsaminda degerlendirilmesi gerekir. Madde hiikmiine gore, ticari mallarda olusan
ziyan sebebi ile alinan sigorta tazminatlar ticari mallarin kiymetinden fazla olursa,

fazlaliga tekabiil eden kisim dogrudan kara alinacaktir.

Dolayisiyla ilgili madde hiikmii geregince ziyana ugrayan ticari mallar sebebi
ile sigorta tazminati alinmasi ve alinan tazminatin ticari mallarin degerinden fazla
olmast durumunda, takdir komisyonuna miiracaat edilmeksizin islem tesis edilmesine
olanak tanir niteliktedir. Keza bu halde netice olarak deger azalmasi sebebi ile gider
olarak degerlendirilmesi mevzu olmamaktadir. Hiilasa ziyan sonucunda sigortadan
temin edilen tazminat tutari, ziyana ugrayan ticari malin bedelini karsiliyorsa veya
bedelinden yiiksek ise, bu ziyan tutarmin takdir komisyonu kararina gerek
duyulmaksizin gider yazilmasi olanak ddhilindedir. Yukarida yevmiye kaydinda
goriilecegi tizere miikellef kurumca alinip tamammin gelir hesaplarina yansitildig

sigortadan alinan tazminat, emtiamn kayith degerinden fazladr.

Netice itibart ile sigortadan temin edilen tazminatin zarar mahsubundan geriye
kalan kismi gelir seklinde hesaplara nakledilecektir. Fakat soz konusu madde
hiikmiine karsin sigortadan temin edilen tazminatin ziyana ugrayan ticari mallarin
degerinden fazla olmasi durumunda dahi takdir komisyonu kararinin gerekebilecegi

yontinde bir bakis acist i¢inde bulunulmasi da miimkiin goriilebilmektedir. Lakin
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burada Vergi Usul Kanunu’'nun md.3 dayanagindan yola c¢ikarak isin gercek
mahiyeti diistiniildiigiinde bu yonde (giderin kabul edilmemesi) bir elestiride

bulunulmayacaktir.

Ticari malda olusan ziyanin sigortadan temin edilen tazminattan daha fazla
olmast durumunda ise ziyamin alinan tazminatimin arta kalan tutarimin kesinlikle
takdir komisyonu karari sonucuna istinaden gider yazilmasi gereklidir. Zira 330.
maddede sigortadan alinan tazminatin zarardan daha az olmasi halinde ne
vapilacagy ile ilgili olarak bir belirleme yapimamistir. Sonug¢ olarak miikellef
kurumun sigortadan almis oldugu tazminat tutarimin zayi olan emtianin KDV dahil
tutarindan fazla olmasi ve tazminatin tamamini gelir hesaplarina aktarmasi nedeni
ile zayi olan ingaat malzemesine yonelik VUK md. 3 geregi bir elestiri

getirilmeyecektir. ”

Kat karsilig1 ingaat faaliyetinde olan bir miikellef ile ilgili olarak zayi olan
emtiaya iliskin konulu vergi incelemesi sonucunda herhangi bir elestiri
getirilmemistir. Lakin ¢ok sayida vergi incelemesinde bu konu sebebi ile elestiri
getirildigi goriilmektedir. Ciinkii takdir komisyonu karar1 yasal bir gereklilik olmakla
beraber zayi olan emtiada sigortadan tazminat alinmasi ve gider yazilabilmesi
doktrinde ve yargi kararlart dogrultusunda getirilen bir yorumdur. Bazi1 hallerde
takdir komisyonuna miiracaat sekteye ugrayabilmekte veya takdir komisyonunun
olay1 yerinde kanitlar1 ile beraber tespit etmesi imkan dahilinde olamamaktadir. Bu
gibi hallerde yetkili mercilerce tanzim edilmis rapor ve tespitler takdir komisyonunun
verecedi kararlara dayanak teskil edebilmektedir®®. Burada vergi inceleme elemani
doktrin ve yargi kararlar1 dogrultusunda miikellef lehine hareketle kanaat ve

sonucunu belirtmistir.

Kat Karsihg Insaat Sistemi Uzerine Gerceklestirilen Vergisel
Denetimlerden Ornek Olay 7: Kat karsilig1 insaat faaliyetinde miikellefiyete yonelik

on inceleme sonucu®®

Ornekleme gegmeden vergi mevzuatinda miikellefiyet kavrami kisaca izah

edilecek olursa; Vergi miikellefi, vergi kanunlarina gére kendisine vergi borcu diisen

%Sakip Seker, “Degeri Diisen Iktisadi Kiymetlerin Kayitlardan Diisiilmesi”, Yaklasim Dergisi, Subat
1996.
99 2016 tarihli Vergi inceleme raporu.

74



gercek veya tlizel kisi olarak tanimlanabilir. Yani miikellef, hukuki olarak kendine

vergi borcu isabet eden kisi veyahut kurumdur?®,

“C. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin 1.. vergi kimlik numarali miikellefi M. Insaat
ve Sanayi Limited Sirketi, B. Ili C.Mah. adresinde kat karsilig1 insaat ticareti ile
istigal etmektedir. T.C. Maliye Bakanhgi Vergi Denetim Kurulu Baskanliginin

...sayult is emri yazisinda belirtilen hususlardan dolayi;

Yukarida ozetce bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak 2012 Hesap
donemine iliskin gayrimenkul satislarinda miikellefiyet tespiti kapsaminda sinirli

olarak “On Vergi Incelemesi” yapilmast istenilmistir.

...Miikellef kurum tiizel kisiligine ait kaynaklari ¢esitli enstriimanlar vasitast
ile farklica sahislar iizerinden yansitarak ticari kazancim eksik beyan etmis ve ayni
zamanda sahtecilik yaparak itigtincii sahislar: zan altinda biraktig tespit edilmistir.
Miikellef kurum 1998 yilinda heniiz imar ge¢memis halde iken 250.000,00TL bedelle
satin almis oldugu arsayi, arsadan imar ge¢cmesine miiteakiben peyder pey satmis
lakin satislar arsa aliminda devir teslim yapilmadigi icin eski sahibi iizerinden

gerceklestirilmistir.

Miikellef kurum temsilcisine, s6z konusu 8 adet gayrimenkul satiglart ile ilgili
olarak aciklama yapmast istenilmis ve temsilci cevaben; “B. Ili C. Mah. adresinde
miiteahhitlik faaliyeti ile istigal etmekteyim. So6z konusu arsayr ilgili sahistan
250.000,00TL bedelle satin aldim. Arsa alvmina iligkin tapuda herhangi bir devir
teslim yapilmadi. Arsa ilgili sahis iizerinde kaldr. Ciinkii almis oldugumuz bu arsa
yvakinlarina cono diye tabir edilen ve ¢ingene olarak halk dilinde bilinen ziimre
yerlesti ve arsanin degeri olduk¢a diistii. Biz burada olduk¢a fazla zarar ettik. Yillar
sonra bu arsa imar kapsamina girdi ve biz bu arsa iizerinde insaat faaliyetinde

bulunduk ve binalari sattik” demistir.

Miikellef kurum gerceklestirmis oldugu insaat faaliyeti kapsaminda satisin
gergeklestirmis oldugu binalari A. adli sahis iizerinden tapuda devir teslim
islemlerini gerceklestirdigi, satis islemlerine iliskin bedelleri ise B. adli ikinci derece
yakint olan sahsin banka hesaplari iizerinden takip ettigi goriilmiistiir. Gayrimenkul
satislarimn Miikellef kurum nezdinde yapildigi dolayisi ile Vergi Incelemesine tabi

)

tutulmasi gerektigi kanaatine varilmigtir.’

10Hasan Giinal, “Vergi Miikellefi — Yiikiimliisii”, Yeni makale, 30 Kasim 2008.
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Yukarida yer verilen inceleme Orneginde goriilecegi tlizere yasal mevzuat
acisindan miikellef goriilen sahsin vergi idaresinin siiphelenip 6n inceleme
sonucunda aslinda miikellef olmadigi ortaya c¢ikmistir. Lakin burada eger on
inceleme yapilip miikellefiyet tespiti yapilmadan herhangi bir vergi incelemesi
yapildiginda miikellefiyet kaynakli bir uyusmazIlik yasanilacak ve inceleme raporu
yargiya tasinacakti. Burada vergi idaresi ile yargi herhangi bir anlagsmazlik
yasanmadan miikellefiyet sorunu ¢oziilmiistiir. Fakat burada kat karsilifi ingaat
faaliyeti yiirliten firma istii kapali da olsa miikellefiyetini kabul etmistir. Aksi
takdirde yargi yolu agik fakat muamma bir mahkeme karari ile kars1 karsiya kalinma

ihtimali yiiksek olacaktir.

3.4. Kat Karsih@ insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg

Kararlanr

Yargi kararlarina deginmeden once ele alinmasi gereken konu "mali yargt" ve
"vergi yargist" kavramlaridir. Mali hukuk, devletin ve diger kamu tiizel kisilerinin tiim
mali konularin1 kapsayan genis bir yelpaze iken vergi hukuku ise, devletin ve diger
kamu tiizel kisilerinin zorlamaya dayali olarak gelir elde etme faaliyetlerini
diizenleyen hukuk kurallari1 ifade etmektedir. Dolayisiyla vergi hukuku, mali

hukukun icerisinde yer alan farkl1 bir kavramdir®®?,

Calismanin bu bdliimiinde vergi davalarinda yarg: kavramu tizerinde kisa bilgi
verilip yargi kararlarindan 6rneklere deginilmistir. Miiteakiben yargi ile vergi idaresi
arasindaki goriis ayriliklarina deginilip ihtilaf mevzu vakalarin vergi incelemelerine

etkisi izerinde durulmustur.
3.4.1 Vergi Davalarinda Yarg: Kavramm

Vergi davalar1 genel bir kavram olmakla birlikte ¢alismanin bu kisminda
bilimsel ¢alismanin 6ziinden uzaklagsmamak adina sadece vergi inceleme raporlarina

yonelik yargi siireci hakkinda bilgi verilmistir.

Haklarinda vergi inceleme raporlarinda oOnerilen ceza, faiz veya zam
uygulamasina gidilen miikellef veya miikellef kurumlarin inceleme raporuyla
uyusmazliklar yasamalari durumunda yargi organlarina bagvurma haklari mevcuttur.

Bu uyusmazliklar bakimindan yargi mercii, vergi mahkemeleridir. Ik derece

1018;iikrii Kizilot, Zuhal Kizilot, Vergi Ihtilaflar ve Coziim Yollart', 5.68 Ankara 2012.
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mahkemelerin vermis oldugu kararlara mukabil gergeklestirilecek miiracaatlar itiraz
yordamiyla Bolge Idare Mahkemesinde, temyiz yoluyla Danistay’da nihai karara

baglanmaktadir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun (IYUK) dava agma miiddetleri bashikli 7.
maddesinde dava agma siiresi otuz giin olarak ifade edilmistir. Anilan maddenin 2.
fikrasinda vergi, resim ve harglar ve benzeri mali ylikiimliiliikler ve bunlar ile alakali
zam ve cezalardan dogan anlasmazliklarda; kesinlesmesi tahsil sartina baglh olan
vergi islemlerinde verginin tahsilatin; teblig edilen hallerde veyahut tebligat yerine
gegen islemlerde tebligin; kesinti yordamiyla tahsil edilen vergilerde istihkak
maliklerine 6demenin; tescile bagli vergilerde tescil isleminin gergeklestigi ve
idarenin dava agmas1 gereken mevzularda ise ilgili kararinin idareye ulastigi, tarihi

takip eden giinden baslayacagi hiikiim altina alinmistir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimlerinde de anlasilacagi {izere vergi inceleme
raporuna mukabil agilacak davalar ilgili raporlarin miikellefe tebligi ile siireg
baslamakta ve vergi mahkemesinde otuz giinliik siire zarfinda davalar agilmaktadir.
Vergi inceleme raporlarina kars1 dava agmayi diisiinen miikelleflerin, 6ncelikle dava
agma siiresini kagirmamasi gerekmektedir. idari Yargilama Usulii Kanununun 7.
maddesine gore ceza ihbarnamelerinin miikellef veya miikellef kuruma teblig
edildikten sonra otuz giin icerisinde dava agilmasi gerekmektedir. Vergi davalarinda
davali kural olarak idare olmaktadir. 5345 Sayili Gelir Idaresi Bagkanligmin teskilat
ve Gorevleri Hakkindaki Kanun ve Danistay igtihatlarina bagh olarak hazineyi temsil
etme gorevi vergi dairesi miidiirliikklerine verilmistir. Bu nedenle davali taraf vergi

dairesi olmaktadiri®.

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus da dava agilacak mahkemenin davaya
bakmakla yetkili olup olmadig: hususudur. idari Yargilama Usulii Kanununun 37.
maddesinde de ifade edildigi lizere dava dilekgelerini uyusmazlik konusu vergi,
resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimleri tarh ve tahakkuk ettiren, zam ve cezalar1 kesen
vergi dairesinin bulundugu mahaldeki vergi mahkemesine verilmesi gerekmektedir.
Dilekgeler ile davalara iliskin her tiirlii evrak; ilgili vergi mahkemesine ulastirilmak
tizere herhangi bir vergi mahkemesi veya idare mahkemesi bagkanligina, idare ve

vergi mahkemesi olmayan mahallerde asliye hukuk hakimliklerine, yurt disinda Tiirk

102 Giirsel Kaplan, Damistay Kararlar: Ve Ilgili Ozel Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Idari Yargida
Ehliyet Ve Husumet, [UHFM, Cilt LXIX, Say1 1-2, Y1l 2011.
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konsolosluklarina verilebilirl

. Ayrica siiresi igerisinde yetkili mahkemede agilacak
olan davalar usuliine uygun ve yazili olarak diizenlenmis bir dava dilekgesi ile
hazirlanmis olmasi gerekmektedir. Dava dilekgesinde olmasi gereken zorunlu
bilgilerin eksik olmasi, davanin reddedilmesine sebep olacaktir. Bu husus da oldukga

Onem arz etmektedir.

3.4.2. Kat Karsihgn Insaat Sektoriine Iliskin Verilen Yargi Kararlarindan

Ornekler, ihtilaf Konular1 ve Vergi incelemelerine Etkisi

Kat karsilig1 insaat sistemi ¢alismanin 6nceki boliimlerinde de ifade edildigi
lizere mevzuat ve istigalin yapist geregi oldukca karisik bir durum sergilemektedir.
Bu karigikligin doktrinde de dillendirilmesine ragmen vergi idaresi mevzuyu
sadelestirme yerine daha da girift bir hale getirme yolunda mevzuat calismalar
yapmakta oldugu goriilmektedir. Asagida kat karsiligi insaat sistemi ve benzeri
konularda verilmis olan yargi kararlarindan 6rneklere deginilmis, d6nemli bazi ihtilaf
konularindan bahsedilip vergi incelemelerine etkisi iizerine aciklamalarda

bulunulmustur.

3.4.2.1 Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg

Kararlarindan Ornekler

Asagida kat karsilig1 insaat sektori ile alakali yargi organlarinca hiitkmedilmis
olan bazi kararlara yer verilmistir. Bu kararlar ilk bes 6rnekte karar ve istemin 6zeti
seklinde, altinci Ornekten itibaren de bilgi karmasasina mahal vermemek tezin

amacindan uzaklasmamak adina sadece karar 6zeti seklinde deginilmistir.

Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg
Kararlarindan Ornek 1: Kararin konusu; Maliyet bedeli saptanamayan

gayrimenkul inga ve satiglarinin yiizde yirmisinin safi kar olacagi.

“Danistay 3. dairesinin 1985/344 esas no.lu karari; “a-) ingsaat maliyetlerinin
hesaplanmasinda ticaret ve sanayii odalarin-
ca verilen bilgilere itibar edilecegi ve bu veriler kapsaminda yapilan
hesaplamada giderler fazla olarak gosterildigi saptandigindan defter kayitlarinin

ihticaca salih olmadig ve matrahin re'sen takdirinin ge-

103 fYUK md.4.
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rektigi, b- Maliyet bedeli saptanamayan gayrimenkul insa ve satislarimin yiizde

yirmisinin safi kar olacag: hk” seklindedir.

Dava konusu istemin ozeti ise” Uyusmazlik, miikellef kurumun 1974 hesap
donemine iliskin defter ve belgelerinin inceleme elemaninca incelenmesi sonucunda
takdir komisyonu kararina istinaden resen salinan gelir ve mali denge vergisini;
miikellefin itirazinda insaatlarda sarf edilen ¢imento miktart ile ilgili Izmir Il
Imar Miidiirliigiinden temin edilen élciimiin gercegi yansitmadigi, defter kayit
ve belgelerinin sihhatli  bir sekilde insaat maliyetlerinin  hesaplanma-
sina sahih belgeler oldugu iddia edilmekte ise de randiman wyusmazlik-
larin da Ticaret ve Sanayi Odalarindan temin edilen olgiilerin randimana esas
alinmak suretiyle uygulanacaginin tesis olunan igtihatlarla ifade edildigi, .... bu
defter  ve  belgelerinin  ihticaca  sahih  olmadigi  neticesine  varil
digi, ote yandan maliyet bedeli kesinlikle saptanamayan gayrimenkul in
sa ve satislarinda satis tutarmmin yiizde yirmisinin safi kar olacaginin igti-
hatlarla belirlendigi, inceleme elemaninca elde edilen hasilata yiizde yirmi
kar orami  uygulanmak  suretiyle bulunan safi kar'da isabetsizligin
goriilmedigi gerekgesiyle kesilen kagakg¢ilik cezasini ise;
randiman®® farklar: iizerinden tespit edilen matrahlara kagak¢ilik cezast uygu-
lanamayacagindan yargi ictihatlar: ile zamanasimina ugradigi gerekgesiyle
terkin eden lItiraz Komisyonu  kararmin;,  bozulmast talebinden ibaret-

tir..” denilmistir.

Danistay bu kararinda vergi inceleme elemanlarinca miikellef kuruma
uygulanmis olan gayrimenkul satiglarinda %20’lik kar marjinin ayn1 zamanda yargi
ictihatlar1 ile de desteklenmesinden o6tiirii hukuka uygun bulmustur. Ayrica mesleki
tesekkiillerden alinan doneler vesilesi ile vergi inceleme elemaninin vergi matrahinin

resen takdir edilmesinde hukuka aykirilik gérmemistir.

Kat Karsilig1 Insaat Sektériinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg:
Kararlarindan Ornek 2: Kararin konusu; Insaat sirketinin yapmis oldugu isler
nedeni ile yapilan islerin maliyetinin arastirilmadan satiglara kar marji

uygulanamayacagi.

104 Uretime sevk edilen belli miktar ve nitelikteki hammaddeden belli bir iiretim teknigiyle, belli
miktarda mamul {retilebilmesidir.
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“Damnistay 3. dairesinin 2002/3081 esas no.lu karari; “Insaat sektériindeki
karlilik oranu ile ilgili olarak herhangi bir arastirma yapilmadan karar verilmesinde

isabet yoktur.” seklindedir.

Dava konusu istemin ozeti ise ; ”"Paydasi bulundugu ve ingaat taahhiit isi yapan
kolektif sirketin gercegi yansitmayan giderleri yasal kayitlarina almak ve mevzuata
aykirt gider yazmak suretiyle donem kazancint azalttigr goriistiyle hasilatinin yiizde
yirmisinin kar oldugunun kabulii suretiyle bulunan matrah farki tizerinden davact
adina sirketteki payr oraninda 1996 takvim yili igin re'sen salinan gelir vergisi ve fon
payma mukabil acgilan davayi; kolektif sirkete fatura diizenleyen gercek ve tiizel
kisiler hakkindaki tespitler neticesinde gergegi yansitmadigr sonucuna ulagilan
giderler ile yasal defterlere kaydedilen fakat belgesi incelemeye ibraz edilmeyen
giderlerin ingaat maliyetlerine dahil edilemeyecegi fakat, bu sekilde yapilan
hesaplama sonucu ortaya ¢ikan karlilik oram yiiksek oldugundan, davali idarece,
Danistay ictihadina gére davacimin defter ve belgeleri tizerinden saptanan istihkak
tutarmin yiizde yirmisinin donem kazanci olarak kabuliinde hukuka aykirilik
bulunmadigi gerekgesiyle insaat iginin fiilen tamamlanmast icin yapilmast zaruri

giderlerin belirlenmesi gerektigi ileri siiriilerek diizeltilmesi istenmigtir.” denilmistir.

Danistay bu kararinda vergi inceleme elemanlarinca miikellef kuruma
uygulanmis olan kar marjinin herhangi bir sekilde net tespitine yonelik ¢aligma
yapilmadan uygulanmasini hukuka aykirt bulmus dolayis: ile burada incelemeye
ibraz edilmeyen giderlerin insaat maliyetlerine dahil edilemeyecegi ile birlikte

reddinin de adil olamayacagina isaret etmistir.

Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yénelik Verilen Yarg
Kararlarindan Ornek 3: Kararin konusu; Insaat taahhiit isiyle istigal eden firmanin

bagimsiz boliim satislar ile ilgili olarak yasal belge diizenlememesi.

“Danistay 3. dairesinin 2002/3317 esas no.lu karari;, “Defter ve belgelerin
vergi matrahimin dogru bir sekilde tespitine imkan vermeyecek derecede eksik olmast

hali resen tarh nedeni olacaktir. ” seklindedir.

Dava konusu istemin ozeti ise;” Insaat taahhiit isiyle istigal eden davaci
sirketin 1997 yilinda sattigi bes bagimsiz béliim icin belge diizenlemedigi ve yasal
defter ve kayitlarina intikal ettirmedigi goriisiiyle bulunan matrah farki iizerinden

adina re'sen salinan agir kusur yaptirimli kurumlar vergisi ve fon payi ile kesilen
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ozel usulsiizliik cezasini, ileri siirdiigii iddialarin dogrulugunun incelenmesi gayesi
ile davacidan defter ve belgelerin istenmesine ragmen yasal defterlerin bir kisminin
ibraz edilmedigi, bu durumda séz konusu satislar icin belge diizenlenmedigi
neticesine ulasildigindan olayda re'sen tarh nedeninin bulundugu, Danistay'in
verlesik ictihatlarina gore insaat islerinde hastlatin belli oldugu durumlarda yiizde
yirmisinin, maliyetin belli oldugu durumlarda ise yiizde yirmi besinin kurum kazanci
olarak kabul edildigi, dava konusu olayda davaci sirketin insaat maliyetleri belli
oldugundan bunun yiizde yirmi besinin kurum kazanci olarak hesaplanmasi suretiyle
tespit olunan 2.530.332.435.- lira (1988 yui) matrah farki iizerinden tarhiyat
vapilmasi gerektigi, olayin ozelligi ve matrahin bulunus sekli kale alindiginda
tarhiyata kusur cezasi uygulanmasinin hukuka aykirt olmayacagi, alict ifadeleri goz
ontinde bulundurulmak suretiyle kimlere ne miktarda belge diizenlenmedigi hukuken
gecerli sekilde tespit edilmediginden tatbik edilen 6zel usulsiizliik cezasinda da isabet
bulunmadigi gerekgesiyle matraht azaltmak, agwr kusur cezalarini kusur cezalarina
doniistiirmek, 6zel usulsiizliik cezasim kaldirmak suretiyle vergi inceleme raporuyla
saptanan matrah fark: tizerinden uygulanan cezali tarhiyatta mevzuata aykirilik

bulunmadig ileri siiriilerek diizeltilmesi istemidir. *“ denilmistir.

Danistay bu kararinda vergi inceleme elemanlarinca miikellef kuruma
uygulanmis %25°lik kar marjin1 maliyet bedelinin tespitinin net bir sekilde yapilmas1
hasebi ile hukuka uygun bulmus lakin yasal belge diizenlememesi nedeni ile bedelin
net tespiti olmadigi i¢in miikellef kuruma uygulanan 6zel usulsiizliik cezasini hukuka
aykirt bulmustur. Genel itibar1 ile yargi; ingaat sektorii basta olmak {izere vergi
inceleme elemanlarinca Onerilen yasal belge diizenlememe fiili nedeni ile tatbik
edilen 6zel usulsiizliik cezalarmin ¢ogunu hukuka aykiri bulmaktadir. Burada vergi

idaresi konu ile alakal1 bir ¢galisma yapmasi zaruridir.

Kat Karsilig1 Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg:
Kararlarindan Ornek 4: Kararin konusu; Insaat taahhiit isiyle istigal eden firmanin
ingaatin nihayete ermesi neticesinde mesleki tesekkiiliin bildirmis oldugu karlilik

oraninin aksine gayri safi hasilatin yiizde yirmisinin kar kabul edilmesi.

“Danistay iigtincii dairesinin 2007/ 1360 esas nolu karari; insaat taahhiit
islerinde ihale sonrasi akde baglanan ve igin nihayete ermesi ile kayitlara gegen
gayrisafi hasilatin yiizde yirmisinin kar kabul edilmesinde, hukuka aykirilik
bulunmadigi hakkinda” seklindedir.
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Dava konusu istemin ézeti ise;” Insaat-taahhiit isi yapan davact miikellef
kurumun 2002 hesap donemi islemleri incelenerek bir kisim giderlerini gercegi
yvansitmayan faturalarla belgelendirmesi nedeniyle gayrisafi hasilatin yiizde
yirmisinin net kazang olacagi goriisiiyle davact kurum adina re'sen salinan 3 kat
vergi ziyai cezall kurumlar vergisi ve gegici vergiyi; davacimin ilgili donemde gider
kaydettigi ... Nakliyat Hafriyat ve Insaat Malzemeleri Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi hakkinda diizenlenen vergi inceleme raporunda yer alan bulgular, s6z konusu
firmamin  diizenledigi belgelerin dolayisiyla davacimin  kayitlarinin -~ gergegi
yansitmadigini ortaya koydugu, Mahkemelerinin inceleme elemaninin kabul ettigi
hasilattan hareketle matrahin belirlenmesi gayesi ile ortalama karlilik oranimin Izmir
Ticaret Odasindan soruldugu, verilen yanitta ortalama karlilik oraninin yiizde otuz
oldugu ve bu orandan ihalelerde yapilan kirim miktarumin diisiilmesi gerektiginin
bildirildigi, dosyaya ara karart cevabi olarak ibraz edilen insaat akitlerinden davact
kurumun yiizde kirk oramindan fazla fiyat kirimlart yaptigi goriildiigiinden davact
kurumun beyanini asan bir gelir elde etmediginin anlasildig, diger yandan hasilatin
yiizde yirmisinin safi kazang olarak kabuliine iligkin yontemin insaat sektoriinde yap-
sat¢ilar i¢in uygulanabileceginden kazang tespitinde dikkate alinamayacagi
gerekgesiyle kaldiran Izmir 2. Vergi Mahkemesinin 31.1.2006 giin ve E:2005/378,
K:20006/77 sayu kararimin, Damnistay ictihatlarina gére alinan istihkaklarin yiizde
yirmisinin safi kar olarak kabul gerektigi ileri siiriilerek bozulmast istenmistir.”

denilmistir.

Danistay bu kararinda vergi inceleme elemanlarinca miikellef kuruma mesleki
tesekkiilden yardim almak sureti uygulanmis oldugu %30’luk kar marjin1 hukuka
aykirt bulmus ve igtihatlarinda benimsemis oldugu %?20’lik kar marjin1 uygulanmasi
yoniinde karar vermistir. Lakin burada her ne kadar ictihatlarda benimsenmis bir kar
marj1 orani olsa da alaninda uzman mesleki tesekkiillerden yardim alinmasina ve
bolgeler itibari ile ingaat sektoriinde farkliliklarin olusacagi ¢cok normal olmasina

ragmen igtihat kararinda direnmesi uygun olmadig1 diistiniilmektedir.

Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg
Kararlarindan Ornek 5: Kararin konusu; Insaat taahhiit isiyle istigal eden firmanin
yapmis oldugu ingaati ruhsatinin arsa maliki adma diizenlenmesi durumunda

indirimli KDV oranindan faydalanip faydalanamayacagi.
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“Danistay 3. dairesinin 2013/5038 esas numaral karari; “Indirimli oranda
katma deger vergisi tatbik edilebilmesi i¢in, insaatin gerceklestigi arsanin tapu sicilinde
insaat taahhiit hizmetini alan kooperatif tiizel kisiligi adina kayit edilmis ve insaat

ruhsatimin kooperatife verilmis olmasi gerektigi hk.” seklindedir.

Dava konusu istemin Ozeti ise;” Insaat taahhiit faaliyetinde bulunan davact
firmanmin  S.S. (A) Konut Yapi Kooperatifi ve (U) Konut Yapi Kooperatifine
gergeklestirmis oldugu insaat ve taahhiit isleriyle ilgili olarak 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanunu 'nun 29. maddesi uyarinca indirimli orana tabi iglemler sebebiyle yaptigi
iade talebinin, insaat ruhsatimn kooperatif adina diizenlenmeyerek arsa maliki adina
diizenlenmesi nedeniyle istisna kapsaminda degerlendirilmediginden bahisle reddine
iliskin 13.09.2008 giinlii islemin iptali ile 2006 yilinda indirim yoluyla giderilmeyen (...)

TL katma deger vergisinin iadesi istemiyle dava acilmistir.” denilmistir.

Danistay bu kararinda igin gercek mahiyetine aykiri olarak kanun metni ile bagh
kalip sorumluluk almayarak ingaat ruhsatinin kooperatif adina diizenlenmeyerek arsa
maliki adina diizenlenmesi nedeniyle istisna kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi
yoniinde karar almistir. Lakin bu durum uygulamada oldukg¢a fazla elestirilmektedir.
Vergi idaresi ve yargi kararlarinin bu mevzuda ortiismesi nedeni ile miikellefler bu
konuda titiz davranmali ruhsati ingaati yapan firma adina diizenleyip sorumluluktan

kagmamalidirlar.

Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg
Kararlarindan Ornek 6: Kararin konusu; Kat karsilig1 insaat isiyle istigal eden yap1
kooperatifinin ortak dis1 islemleri ile alakali Kurumlar Vergisi muafiyet sartlarim

ihlal edip etmedigi.

“Danistay 9. dairesinin 2009/50021 esas numarali karari;, “Kat karsilig
insaat sozlesmesi kapsaminda Yapi kooperatiflerinin bina insa edilecek arsanin bir
bazi  hisse paylarini  miiteahhite devretmeleri ortak disi islem olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayist ile miikellefce muafiyet sartlart ihlal

edilmis olup kooperatif icin vergi idaresince miikellefiyet tesisinde isabet bulundugu

hk” seklindedir.

Danistay s6z konusu kararinda kooperatifce yapilan hisse devirleri nedeni ile
arsa tapusunun hisseli hale geldigine vurgu yapmis ve yapilan islemleri ortak disi

islem olarak nitelendirmistir. S6z konusu hisse devri kaynakli olarak yap1 ruhsatinin
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tamam1 kooperatiften ayrilmig ve bir kismi miiteahhide ge¢mistir. Hisselerin tamami

kooperatifin olmamasi nedeniyle muafiyet sartlari da ihlal edilmistir.

Kat Karsihig Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg:
Kararlarindan Ornek 7: Kararin konusu; Kat karsilig1 insaat sistemi araciligs ile
miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsas1 karsiliginda verilen kat ve dairelerde Katma

Deger Vergisi hesaplanip hesaplanmayacagi.

“Danistay 11. dairesinin 1998/4218 esas numarali karari; “arsa sahibinin kat
karsihigr sistemi ile gayrimenkuliinii miiteahhide vermesi sebebi ile miiteahhitten
temin ettigi kat ve dairelerin, bir nevi arsasinin degerlendirilmesi gayesine doniik

hukuki bir islem olmasi nedeni ile Katma Deger Vergisinin konusuna girmeyecegi

hk.” seklindedir.

Danistay s6z konusu kararinda, arsa sahibince arsasinin karsiligir olarak
miiteahhitten alinan kat ve dairelerin, bir nevi arsanin degerlendirilmesi olarak
gormiis ve KDV’den istisna olmas1 gerektigi yoniinde hiikiim beyan etmis ve vergi

idaresince gergeklestirilen tarhiyati iptal etmistir.

Kat Karsih@ Insaat Sektoriinde Vergisel Konulara Yonelik Verilen Yarg
Kararlarindan Ornek 8:Kararm konusu; Kat karsilig1 ingaat sistemi aracilig1 ile
insa edilen kat ve dairelerden, miiteahhit¢ce bazi1 dairleri kendi adina almasi ve alis
bedeli esnasinda emsal bedelin tespitinde maliyet bedeli kriterini kullanip

kullanamayacag hk.

“Danistay 9. dairesinin 1994/5448 esas numarall karari, “kat karsiligi sistemi
ile inga edilen yapidan miiteahhidin kendi adina almig oldugu dairelerden alis fiyatint
belirlemek adina 213 sayili VUK ta yer alan emsal bedelin tespitinde maliyet bedeli

verine takdir komisyonun kararinin uygulanmasinda isabet olacagi hk.” seklindedir.

Danistay s6z konusu kararinda, dogru bir sekilde yorum yaparak emsal bedel
tespitinde takdir esasinin uygulanmasi gerektigi yoniinde karar vermistir. Cilinkii
burada miiteahhit maliyetlerini olduk¢a diisiik gostererek daire fiyatlarinda

oynayabilecek ve dolayisi ile vergi kayip kacagina sebebiyet verecektir.
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3.4.2.2. Kat Karsihg: Insaat Sektoriinde Idare ile Yargi Arasindaki Goriis
Farkhliklar:

Calismanin bu boliimiinde ana basliklar altinda arsa karsilig1 insaat konusu ile

ilgili olarak idare ile yargi arasindaki 6nemli bazi goriis farkliliklarina deginilmistir.

3.4.2.2.1 Kat Karsiig insaat Sektoriinde idare ile Yargi Arasindaki Kat Karsihg

Insaatin Nitelendirilmesi Konusunda Yasamilan Thtilaf

Danistay, arsa karsiligi ingaat islemlerini yasal mevzuat bakimindan birgok
islemi icerisinde ihtiva eden ve arsanin kiymet kazanmasi gayesine yonelik, Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulamasini da gerektiren, kendisine has bir

hukuki islem seklinde degerlendirmektedir.

Danistay 13. dairesinin 26.03.2014 tarih ve 2014/279 esas no.lu karar1; “Kat
karsilig insaat yapim akitleri, karsilikli haklar ve borglar igeren iki tarafli
sozlegmelerden olan eser akitlerinin bir tiiriidiir. Bu akitlerde, yiiklenicinin yapacagi
isin bedeli, yapilacak bagimsiz béliimler iizerinden devredilecek kat ile ayni olarak
odenmektedir. Kat karsiligi insaat akitleri bedel mukabili satig icermeyen, trampa
akdi olarak da tamimlanamayan, sadece bagimsiz béliimlerin insasi karsiliginda, bu
bagimsiz boliimlerin bir kisminin miiteahhide verilmesini bedel olarak éngéren nevi

miinhasir niteligi olan bir sézlesmedir.” seklindedir.

Arsa karsiligl insaat islerinin vergilendirilmesi islemleri yeni Gelir Vergisi
Kanunu tasaris1 haricinde vergi kanunlarimizda direkt olarak diizenlenmemistir.
Vergileme genel hiikiimlere gore yapilmaya calisilmaktadir. Bu durum da dogal
olarak yetersiz kalmakta ve beraberinde bir¢ok ihtilafi da pesinden getirmektedir. Bu
sebeple bu tiir yapim iglerinde gerek arsa malikinin gerekse miiteahhidin vergisel

durumlar agikga ifade edilmelidir.

Danigtay Dava Dairesi Kurulunun bir karari; “Bir kiginin kat elde etme
mukabilinde arsasint miiteahhide teslim etmesi ve yapilan binada kat maliki olmast
servetin deger kazanmasi veyahut servetin bicim degistirmesi oldugu” seklindedir.
Bu tanim konunun esasina girildiginde bilimsel calismanin sonu¢ kisminda
vurgulanacag iizere olduk¢a dogrudur. Danistay 7. Dairesinin bir kararinda; “Arsa
teslimi mukabilinde bagimsiz boliim temin edilmesi ise; birbirinden ayirt edilmesi
olast olmayan ¢oklu iglem bigciminde olup, bu muamelenin arsasini kat mukabilinde

miiteahhide birakan arsa maliki bakimindan ticari bir iglem olmayip arsanin krymet
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kazanmasi amacina doniik oldugunun kabulii gerekir. Bu islemlerin trampa

biciminde degerlendirilmedigi” seklinde karar vermistir'®.

Danistay, bu muamelelerin “trampa” niteliginde olmadigi goriislinii One
stirmektedir ve bu goriis i¢tihat halini almistir. Arsa karsilig1 daire alinmasi gayesi ile
arsanin miiteahhide teslimini, servetin degerlendirilmesine yonelik bir hazirlik
muamelesi olarak belirtmektedir. Ayrica miikellefin faaliyetinin servet kazanma
gayesine doniik olmasi sebebi ile ortada elde edilen kazancin olmadigini, bir sahsin
konut almasi mukabilinde arsasini miiteahhide teslim etmesi ve yapilan binadan kat
maliki olmasi, servetin kiymet kazanmasi yani servetin sekil degistirmesi oldugunu
Danistay ictihatlarinda belirtmistir. Danistay’in bu yaklagimina gore; bu islemler
nedeniyle gerek arsa malikinin gerekse de miiteahhidin Gelir/Kurumlar Vergisi ve
Katma Deger Vergisi agisindan herhangi bir miikellefiyetinin dogmayacagini
belirtmektedir. Fakat arsa malikinin “sirket™ oldugu ya da arsa malikine “isyeri”
teslim edildigi hallerde, miiteahhidin elde ettigi kazancin ticari kazang hiikiimlerine
tabi olacagini da belirtmistir. Vergi mevzuatinda trampa iki ayri teslim olarak ifade
edilmistir. Bu ihtilaf nedeni ile miikellefler vergi incelemelerinde trampa olarak

nitelendirilmeye c¢alisilan akitleri dava konusu yapmaktadirlar.

Yukarida yer verilen nedenlerden Gtiirii asli vergi mevzuatinda bu konuya
aciklik getirilmesi yerinde olacaktir. Yeni borglar kanununda trampa zaten yer
almamaktadir ve mal degisim akdi seklinde bir tanim yapilmistir. Vergi kanunlarinda
bu sozlesmeleri igeren bir diizenlemeye ihtiyag vardir. Danistay’in arsa malikinin
arsa pay1 karsiliginda edindigi bagimsiz boliimlerin yeni bir iktisap olup olmadig:
hususundaki uygulamasi istikrar arz etmemektedir. Yargiya yansiyan
uyusmazliklarda bugiine degin verilmis kararlar irdelendiginde, birbirine zit iki farkl

goriisiin yansitildig1 goriilmektedir®.

Danistay’in vermis oldugu bir takim kararlarda, arsa karsiligi iktisap edilen
katlarin, arsadan bagimsiz yeni bir edinim oldugu kabul edilmistir. Bununla birlikte

Danistay’a tasinan bazi uyusmazliklarin ise, arsanin belli bir kismi1 karsiliginda alinan

105 Damistay 7. Daire T: 28.05.1990, E: 1989/1359, K: 1990/1518.

16 “Uzerine ingaat yapilmasi sartiyla miiteahhide birakilan arsamin her tiirlii tasarruf hakkinin ve
miilkiyetinin devredilmeyip, yalnizca insaat yapmak iizere miiteahhidin kullanimina terk edildigi, bu
durumda da miiteahhidin arsa sahiplerine verdigi bagimsiz boliimlerle, insaat yapilmak iizere

miiteahhide birakilan arsanmin trampa edildiginin kabuliine imkdn bulunmadigi belirtilmektedir.” (Bkz.
Danistay. 9. Daire, T: 1.3.1994, E: 92/358, K: 94/1064).
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bagimsiz boliimlerin, yeni bir edinim olmadig1 yoniinde karara baglanmigtir. Yasal
mevzuat aciklar1 ile ilgili olarak ihtilaflarin nihayete erdirilmesi igin yasal

diizenlemelerin yapilmasi zaruridir.

3.4.2.2.2. Kat Karsihg Insaat Sektoriinde idare ile Yargi Arasindaki Kat

Karsiig insaat Sektoriinde Devamlihk Unsuru Konusunda Yasanilan Thtilaf

Ticari Kazang i¢in “devamlilik” unsuru baskaca bir ihtilafli konusudur. Yargi
kararlar1 kendi arasinda degisiklikler gostermektedir ve iki farkli dairenin kararlari

asagida belirtilmistir.

Danistay 9. Dairesinin bir kararinda, “Tasinmaz alim-satim ve insasindan
kazanilan gelirin ticari kazang biciminde vergilendirilmesi i¢in madden ve seklen bir
ticari organizasyonun varligini gerektirir. Bu sekil bir ticari organizasyonun agik
olmadig1 hallerde elden c¢ikariima muamelelerinin ticari kazang niteliginde
vapildigina iliskin en gozlenebilir olgiit, kazang¢ doguran islemin fazlaligi ve
surekliligi unsurudur. Bu nedenle; 1988 yilinda paylastirma sekli ile kazanmig
oldugu gayrimenkulleri 1999 yilinda elden ¢ikaran ve séz konusu yilda birden fazla
gerceklestirdigi  satig  islemlerini kazan¢ saglama gayesi ile yapmadigini
kanitlayamayan sorumlunun elde etmis oldugu kazang, ticari kazang seklinde

vergilendirilmelidir.” seklindedir'®’.

Danistay bu kararinda goriilecegi lizere vergi idaresi gibi bakis agis1 sergilemis
ve birden fazla yapilan satislarin kazan¢ saglama gayesi yapilmadiginin ispatin
saglanmasini istemistir. Dogal olarak burada miikellef vergilendirilme yoluna ortiilii

bir sekilde gonderilmistir.

Danistay 4. daire karari, “Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinde,
tasinmazlarin alim-satim ve insasiyla miitemadi bicimde faaliyet gosterenlerin bu
muamelelerden elde ettikleri gelir ticari kazang¢ seklinde ifade edilmis olup, soz
konusu madde hiikmiine gore ticari kazangtan séz edebilmek icin agik¢a bir ticari
organizasyon ve devamli olarak gayrimenkul alim satim ve insasi gerektiginden,
1991 ve 1992 yillarinda temin edilen ve akabinde elden ¢ikarilmast halinde bir ticari
organizasyon veya siireklilikten bahsedilmeyecek olmast nedeni ile burada kazanilan

bir ticari kazangtan soz edilemez” seklindedir.

197 Danistay 9. Dairesi E: 2002/917 K: 2004/4916 T: 13.10.2004.
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Danistay bu kararinda ise vergi mevzuatinin derinliklerine girmekten ziyade
sade bir yaklasim ile ticari bir organizasyonun varligini aramis ve miikellef lehine bir
karara imza atmistir. Dogaldir ki ticari organizasyon taniminin net bir sekilde tespiti
yapilmadan boyle bir karara imza atilmasi vergi kagirmanin Oniinii a¢mustir.
Tasinmaz ingasi, alimi ve satimi ticari bir organizasyon ¢ergevesinde
gerceklestiginde, bu muamelelerin ticari faaliyetin bir unsuru olarak
degerlendirilecegi agiktir. Organizasyonun yapist agik¢a belirgin olmadigi
durumlarda, istigalin siireklilik niyeti ile gergeklestigini belirleyen en dogru 6lct,
islemlerin fazlaligidir. Muamelelerin fazlaligi, taginmazlarin ayni takvim yilinda
birden fazla sekilde veya takip eden birden fazla takvim yili icerisinde arka arkaya
elden cikartilmasidir. Bu nedenle “devamlilik” unsurunun niteligi, sekil ve unsurlar

vergi incelemelerinde sarih bir sekilde ifade edilmelidir.

3.5. Kat Karsiig insaat Sektorii Uzerine Gergeklestirilen Vergi incelemelerinde

Dikkat Edilmesi Gereken Hususlara iliskin Tespit ve Oneriler

Vergi incelemesi, 6denmesi gereken vergiyi ortaya cikarmaya yonelik
aragtirma teknigidir. Bu incelenen miikellefin biiyiikliigiine ve inceleme konusuna
gore degisebilecegi gibi zamana gore de degisir. Inceleme elemaninin bilgi ve
tecriibesi de bunda oldukca etkilidir'®®. Calismanin bu béliimiinde yasal mevzuat
hiikiimleri ¢ercevesinde vergi idaresi ile yargi arasindaki ihtilafli konular da dikkate

alinarak vergi incelemelerinde dikkat edilmesi gereken hususlar agiklanmustir.

351. Kat Karsihgn Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Usul Yoniinden Dikkat Edilmesi Gereken Hususlara fliskin

Tespit ve Oneriler

Tiirkiye de vergi uygulamalarinda miikelleflerin vergi idaresi ile kars1 karsiya
geldikleri uygulamalarin basinda usul hiikiimlerine riayetsizlik olusturmaktadir.
Dogal olarak da bu uyusmazliklar yargi organlarina tasinmakta cogu kez de yargi ile
vergi idaresi karsi karsiya gelmektedir. Kat karsilig1 insaat sisteminin de biinyesinde
ihtiva ettigi ve miikelleflerin sik sik vergi idaresi ile kars1 karsiya geldigi belli bash

usul hiikiimlerine asagida deginilmistir.

108Bekir Baykara, “Vergi incelemesi” Vergi Diinyas: Dergisi, sy.313, Eyliil 2007.
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35.1.1. Kat Karsihg Insaat Sektori Uzerine Gerceklestirilen Vergi
Incelemelerinde Form BA-BS (biiyiik ahs -biiyiik satis) ve Fatura Diizenleme

Kriterlerinde Dikkat Edilmesi Gereken Hususlara iliskin Tespit ve Oneriler

Kat karsiligt insaat akitlerinde Ba-Bs formlarma dikkat edilmesi
gerekmektedir. Vergi Usul Kanununun Maliye Bakanlhigina verdigi yetkiye
dayanilarak; 350 sira numarali VUK Genel Tebligiyle, bilanco hesabina gore defter
tutan miikelleflerin mevzuatta belirtilen tutar1 gegen alimlarim1 "Mal ve Hizmet
Alimlarma iliskin Bildirim Formu (Form Ba)" ile; satislarini ise "Mal ve Hizmet
Satiglarna Iliskin Bildirim Formu (Form Bs)" ile haber vermeleri miikellefiyeti
faaliyete gecirilmis, 362, 381 ve 396 sira numarali VUK Genel Tebligleriyle soz

konusu miikellefiyet ile ilgili olarak aydinlatici izahatlar de bulunulmustur.

396 sira numarali VUK Genel Tebliginin 1.2.1. numarali bendinde; "Bildirim
zarureti olan yiikiimliilerce, mevzuatta ifade edilen oranlar kapsaminda ger¢eklesen
alis ve satiglar, bunlar ile alakali belgenin nev’ine bakilmaksizin form Ba-BS
bildirimine ilave edilecektir.” ifadesi yer almaktadir. Ayni tebligin 1.2.2 bolimiine
gore, yiikiimliilerin 2010 y1l1 ve takip eden donemleri ile alakali alislar1 ve satislarina
uygulanacak tutar-had 5.000,00 TL seklinde yeniden diizenlenmistir. Bu tutar 2017
donemi itibart ile hala gecerliligini korumaktadir. Bu durumda, arsa malikleri adina
diizenlenen sz konusu yasal belgelerin, 396 sira numaral1 Vergi Usul Kanunu Genel
Tebliginde belirtilen usul ve esaslara gore yiikiimliilerce bildirimlerine ilave edilmesi

gerekir.

Miiteahhit kat mukabili seklinde arsa malikine verilen daireler i¢in emsal
bedeli iizerinden fatura edecek yani yasal belge diizenleyecek; arsa malikinden de
bunun mukabili olarak arsa payi faturasi alacaktir. Arsa malikinin yasal belge tanzim
etme mecburiyetinin olmadig: hallerde ise miiteahhit arsa bedelini “gider pusulas1”
ile belgelendirmesi hususuna dikkat edecektir. Vergi Incelemelerinde yasal belge
yani fatura veya gider pusulasi diizenlenip diizenlenmedigi ile Ba ve Bs
bildirimlerinin verilip verilmediginin tetkiki yapilmali ve tutar bazinda da incelemesi

gerceklestirilmelidir.
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35.1.2. Kat Karsihg Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
Incelemelerinde Dikkat Edilmesi Gereken Belge ve Bilgiler

Miiteahhit firmanin yiiriitmiis oldugu Kat karsilig1 insaat faaliyetine iliskin
olarak asagida belirtilen belge tiirlerinin olup olmadigr vergi incelemelerinde
sorgulanmalidir. Ciinkii bu belgeler gerek hasilatin tespitinde gerek binanin gergek

hacim tespitinde ekstra veri olarak kullanilabilmektedir.

Yapi kullanim izin belgesi, kullanim degisikligi yap1 ruhsati, s6zlesmenin asli,
tadilat yap1 ruhsati, mimari projenin onayl1 sureti, yap1 denetim akdi, yap1 denetim
firmalarinin dokiimanlari, yapi ile alakali bilgi formu ve aplikasyon belgesil®. Ayrica
vergi incelemelerinde bagimsiz boliimiin gercek satis bedelinin tespiti i¢in bagimsiz
boliimleri satin alan sahislarin ifadelerine bagvurulmast da dogal olarak
gerekmektedir. Arsa mukabili konut veya diikkkan yapan miiteahhitler arsa sahibiyle
gerceklestirecekleri akdi genellikle tapu sicil memurlugunda serh ettirirler. Vergi
incelemeleri esnasinda bu sozlesmenin serh edilmis haline bakilmalidir ve
miikelleften bu sozlesmenin ibrazi istenmelidir. Insa edilecek projeler ilgili
belediyelerce tasdik edildikten sonra kat irtifaki kurulmaktadir. Bu sebeple proje

onaylarina bakilarak metrekarelerin dogrulugu teyit edilmelidir.

Insaatin nihayetinde kat miilkiyeti yapilmaktadir. Kat miilkiyeti yapilirken
sigortadan ilisik olmadigina dair belge ve vergi idaresinden “cins tashihi/degisikligi”
ile alakali har¢ 6dendigine dair belge alinmasi zorunludur. Ayrica kat miilkiyeti
yapilmasina miiteakiben {i¢ ay icerisinde “Cins Tashihi” islemi yapilmaktadir. Bu
kisimlara da bakilmasi faydali olacaktir. Bir diger 6nemli husus da kat ve dairelerin
satig bedelleri emsal bedel degerinden agagi olmamalidir. Miikelleflerin yasal kayit
ve beyanlarina yansitmis oldugu insaatta kullanilan malzemelerin gergek durumu
yansitip yansitmadigi konusunda teknik detaylara (varsa teknik sartname) dikkat
edilmesi gerekmektedir.

199 Tapu Plam Tiiziigii md 3.a; Tasinmaza ait miilkiyet veya irtifak hakki sinirlarinim, tapu plamndaki
bilgi ve belgelerine uygun olarak zeminde isaretlenmesi islemidir.
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35.1.3. Kat Karsihg Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Odemelerde Banka Tevsik Mevzuuna Riayet Konusunda Dikkat

Edilmesi Gereken Hususlara iliskin Tespit ve Oneriler

Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 257. maddesi ile Maliye Bakanligi’na
miikelleflerin iglemleriyle alakali tahsilat ve ddemelerin bankalarca tanzim edilen
belgelerle belgelendirme mecburiyeti getirme, bu mecburiyetin ¢ergevesini ve
uygulamayla alakali esaslar1 diizenleme yetkisi verilmistir. Maliye Bakanligi bu
yetkisini 320, 323, 324, 332 ve 459 seri numarali VUK Genel Tebligleri ile
kullanmistir. Miikellefler Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 257 ve miikerrer 355.
maddeleri uyarmnca 7.000,00 TL iizerindeki tahsilat ve ddemelerini bankalarca
tanzim edilen belgelerle ispat etme mecburiyetine uyulup uyulmadigina vergi
incelemelerinde oldukca titiz bir sekilde dikkat edilmelidir. Uygulamada miikellefler
genellikle para ile ilgili muamelelerinde bir takim tahsilat ve ddemelerini nakit veya

nakit benzeri 6deme araglariyla gerceklestirmektedirler.

35.2. Kat Karsihgr Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi

Incelemelerinde Hasilat Yoniinden Tespit ve Oneriler

Vergi idaresince hasilat yoniinden gercgeklestirilen tespitler yaptirim itibari ile
usul yoniinde elestirilerden oldukea etkilidir. Ciinkii bu yonde getirilen elestiriler
vergisel yaptirimlari ortaya ¢ikarmakta ve vergi miiessesemizde yer alan uzlasma'*!
komisyonunda tutar bazinda cezalarda fazla indirim yapilmamaktadir. Dolayist ile

miikelleflerde maddi bazda agir yiikler ve sorumluluklar meydana getirmektedir.

35.2.1. Kat Karsihgr Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
Incelemelerinde Hasilat Yoniinden Kar-Zarar Tespitine iliskin Tespit ve

Oneriler

Kar ve zararin belirlenmesinde dikkat edilecek hususlar ile ilgili olarak: inga
edilen bagimsiz boliimlerin maliyetleri kat ve dairelerin dagilimina gore
belirlenmesinde dikkatli olunmalidir. Satis isleminin yapildigi donemde satis bedeli
ile maliyet bedeli arasindaki gelir vergilendirilme islemine muhatap alinmalidir.

Satisin ayn1 donemde yapilmadigi hallerde elden ¢ikarilmayan dairelerin maliyet

110 24 Aralik 2015 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 459 No’lu Vergi Usul Kanunu Tebligi
ile 01.01.2016 itibariyla uygulanacak tutar.

111 Uzlagma, miikelleflerin adlarina yapilan tarhiyati yargiya intikal ettirmeden dnce, vergi idaresi ile
tahakkuk edecek vergi ve ceza hususunda anlagmak i¢in bagvurabilecekleri idari bir ¢dziim yoludur.
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bedelleri takip eden donemlere aktarilacaktir. Bu sebep ile bu bagimsiz boliimler

elden ¢ikarildigr donemde vergilendirilmelidir.

Insa yapim miiddetince olusan kanunen kabul edilmeyen giderler ise
vergilendirmenin gergeklestigi hesap doneminde ayrica matraha ziyade edilmelidir.
Insaat yapim faaliyetinde ortalama kar haddi gibi riayet edilmesi gereken bir oran
bulunmamasina karsin ortalama olarak, maliyet bedelinin yiizde yirmi besi ya da satis

tutarmin yiizde yirmisini kazang olarak dikkate alinmaktadir'*2,

Danistay’ca yiizde yirmi besi gibi kar haddi belirlemis olsa da karar biraz eski
tarihlidir. Giiniimiiz rekabet kosullart dikkate alindiginda uygulama alani pek
bulmamaktadir. Kar zararin tespit edilememesi halinde Danistay 13. dairesinin
16.05.1977 tarih ve Esas No:1975/1377 Karar No:1977/1632 sayili kararinda; “Bina
insa ve satist ile ilgili iglerde defter ve belgelerin incelemeye elverisli olmamasi
halinde, safi kar insa edilen binamin gercek veya tahmini satis bedeline belirli bir
viizde uygulanmasi sonucu saptanacagr” belirtilmistir. Gergeklestirilen vergi
incelemelerinde incelenen firmalarin sektorel payi, karlilik oranlar ve yapilan akitler

ile glincel rekabet kosullar1 da dikkate alinarak degerlendirilmelidir.

3.5.2.2. Kat Karsihgr Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Hasilat Yoniinden Ticari Kazancin Tespitine fliskin Tespit ve

Oneriler

Arsa lizerine inga edilerek satilan daireler ile ilgili olarak vergi incelemelerinde,

yarg1 organlarinin vermis oldugu kararlar dogrultusunda, satilan dairelerin;

(1)Hepsinin, dairelerin elde edilis tarihinden itibaren 5 yil igerisinde, yeklin
olarak tek seferde ayni kisiye satilmasindan elde edilen kazancin, GVK’nin miikerrer
80. maddesi geregince, deger artist kazanct seklinde vergilendirilmesi

gerekmektedirt®3,
(2)Kat ve dairelerin, farkli tarihlerde ayn1 kisiye, aym tarihte farkli kisi veya
tiizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda, degisik kisi ve tiizel

kisilere, bir kisminin tapuya tescil edildigi takvim yili igerisinde yek(n seklinde,

112 Damstay 4. Daire 31.03.1981 tarih ve Esas No:1980/2247 Karar No:1981/714 sayili karar 6zeti;
“Bina yapim ve satim sektoriine resen takdir sirasinda binanmin birim maliyet bedelinin %25’i, satig
tutarmin ise %20°si safi kar olarak kabul edilir” seklindedir.

113 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinde goriisiilmekte olan yeni GVK tasaris1 kanunlagir ise bu mevzu
basli basina degisecektir.
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diger kisminin ise takip eden takvim yili igerisinde yekln seklinde devredilmesi
halinde, kazanilan gelir “ticari kazan¢” hiikiimlerine gore vergilendirilmesi

gerekmektedirt4,

Ornegin; Arsanin kat karsilig1 sistemi ile miiteahhide verilmek suretiyle elde
edilen birden fazla gayrimenkuliin ayni1 yilda ve aym tarihte farkli sahislara veya
farkli tarihlerde ayni sahsa satilmis olmasi durumunda satiglardan elde edilen gelirin
ticari kazang¢ olarak vergilendirilmesi gerekmektedir. Bu hususlara da vergi

incelemelerinde dikkat edilmesi gerekmektedir.

35.23. Kat Karsihg Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Hasilat Yoniinden Deger Artis Kazancimin Tespitine liskin

Tespit ve Oneriler

Dikkat edilmesi gereken diger bir husus da “deger artis kazancinin”
vergilendirilmesine yoneliktir. Deger artis kazanglarinin vergilendirilmesinde belirli
bir miktar istisna olarak vergi matrahindan indirilmektedir. Bu istisna tek bir defaya
mahsustur. Miiteahhit tarafindan bagimsiz boliim arsa maliki adina degil de arsa
malikinin yakin g¢evreleri namina teslim edilmesi ve teslim edilen bu arsalarinda
satilmas1 nihayetinde her bir satis i¢in istisna uygulanacaktir. Bu durum istisnanin
olmas1 gerekenden fazla diistildiigiinti géstermektedir. Vergi incelemelerinde bu tiir
satiglarin miikellef ve ¢evresi (en azindan 2.derece yakinlari) bakimindan detayl

olarak incelenmesi gerekmektedir.

3.5.2.4. Kat Karsihig Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Hasilat Yoniinden Banka Kredisi ve Ipotek Tutarimin Tespitine

fliskin Tespit ve Oneriler

Incelemeler esnasinda tapuda kayitli tasinmaz tescilleri ve bankalar tarafindan
bagimsiz boliim adina ipotek konulup konulmadigi, konulmussa tasinmaz icin ne
kadar miktarda ipotek tesis edildigine bakilmasi gerekmektedir. Bankalar, alicilarin
kullandig1 konut kredileri i¢in satin alinan mevcut tasinmaza ipotek tesis
ettirmektedir. Bankalar ipotekli bireysel kredilere en fazla kirk sekiz ay vade
vermektedir. Ipotek olarak verilecek teminatin konut olmasi durumda finansman

kuruluslari on yil vadeye kadar kredi verebilmektedir. Kredi talebinin kabul edilmesi

114 15/11/2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 sayil1 GIB Ozelgesi.
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durumunda ipotek olarak verilecek teminata exper gonderilir ve degeri belirlenir.
Kullandirilabilecek azami kredi limiti; konut ve is yeri i¢in uzman incelemesi

degerinin yiizde yetmis besine, imarl arsa igin yiizde ellisine kadardir.

Ornegin ¢ekilen kredi 120.000,00-TL, banka ipotegi 160.000,00-TL olmasi
durumunda bankanin vermis oldugu krediden daha yiiksek bir meblaga ipotek
koydurmasi izah edilemez. Burada banka tarafindan uzman bir kisiyle tasinmazin
mevcut degerinin tespiti neticesinde meblag belirlenmektedir. Tasinmaz ya da
bagimsiz boliimiin degeri ortalama emsallerine gore 160.000,00-TL olmaktadir.

Incelemeler esnasinda bu hususa da dikkat edilmesi gerekmektedir.

353. Kat Karsihgn Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi

Incelemelerinde Gider Yéniinden Tespitler ve Oneriler

Vergi idaresince gider yoniinden gerceklestirilen tespitler yaptirim itibari ile
hasilat yoniinden tespitler ile ayn1 sonuclari dogurmakta dolayisi ile miikelleflerde

maddi bazda agir yiikler ve sorumluluklar meydana getirmektedir.

35.3.1. Kat Karsihg Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
Incelemelerinde Gider Yéniinden Yap: Denetimi Hizmet Faturalarinda Dikkat

Edilmesi Gereken Hususlara iliskin Tespit ve Oneriler

Kat karsilig1 insaat isi ile istigal eden miiteahhitler, yaptig1 insaatlarla ilgili
olarak yapi denetim hizmeti satin alinmaktadir. Insaatlarda arsa malikine diisen
paylar i¢in ayni sekilde yap1 denetim hizmetinden pay verilmektedir. Bu sekilde arsa
malikini ilgilendiren s6z konusu hizmete iligkin faturalarda gosterilen Katma Deger

Vergisi miiteahhit tarafindan indirim konusu yapilmaktadir.

4708 say1l1 Yapt Denetimi Hakkinda Kanunun 2/1 maddesinde, “yapi denetim
hizmetinin yapt denetim kurulusu ile yapr maliki veya vekili arasinda diizenlenen
hizmet akdi hiikiimlerine gore yiiriitiilecegi ve yapi1 malikinin yapum isi i¢in anlasma
yaptigr yapr miiteahhidini vekil olarak tayin edemeyecegi, ayni Kanunun 5.
maddesinin birinci fikrasinda ise yapi denetim hizmet sozlesmelerinin yapr maliki ile
yvapt denetim kurulusu arasinda diizenlenecegi” hilkkme baglanmistir. Arsa maliki
adina diizenlenen yap1 denetim hizmetleri yiiklenici firma tarafindan indirim konusu
yapilamaz. Yapimin malikiyle yap1 denetim firmasi arasinda bir hizmet s6zlesmesi
olmasindan 6tiirti, fatura yapt denetim firmasinca hizmet sundugu insaat ruhsati

bulunan arsa maliki adina tanzim edilmektedir. Dolayist ile burada 6demesi
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gerceklesen hizmet bedellerine iligkin yapr maliki namina tanzim edilen belgeler
miiteahhitce “gider belgesi” seklinde degerlendirilemeyeceginden yasal belgede yer

alan tutarin da gider veya maliyet bedeli seklinde indirimi yapilamamaktadir.

Bu nedenle arsa maliki adina kesilen yap1 denetim faturalar1 ve harglar ile ilgili
olarak oOzelgeler ve 425 seri numarali VUK Genel Tebligi hiikiimleri dikkate
alindiginda s6z konusu harcamalarin miiteahhitler tarafindan gider olarak dikkate
alimabilmesi ve bunlara iliskin KDV'lerin tenzili mevcut diizenlemelere gore
mimkiin bulunmadigi hususunun dikkate alinmasi gerekmektedir. Her ne kadar
burada vergi mevzuati vergi inceleme elemanlarina KDV’nin tenzili noktasinda
imkan birakmasa da mikellefler boyle bir uygulamaya kars1 yargir yoluna
gittiklerinde acilmis olacak olan bu davayr kazanmalar1 kuvvetle muhtemeldir.
Ciinkii burada VUK madde 3 geregi “isin ger¢ek mahiyeti” diislintildiiglinde bu

giderin firmaya ait oldugu asikardir.

3.5.3.2. Kat Karsihig Insaat Sektori Uzerine Gerceklestirilen Vergi
Incelemelerinde Gider Yéniinden Sosyal Alan Tespitinde Dikkat Edilmesi

Gereken Hususlara Iliskin Tespit ve Oneriler

Gider ve maliyet unsurunun diger bir kalemini de sosyal alanlar diye tabir
edilen park, bahge ve otopark gibi alanlar olusturmaktadir. Bu boliimler icin

yiiklenilen maliyetler kat ve dairelerin maliyet bedellerine ziyade edilmektedir.

Insas1 gergeklesen yapiya ait bagimsiz alanlarda bulunan sosyal béliimler
bizatihi satis da degerlendirilmedigi i¢in arsa maliyet bedeli sosyal boliimler tizerinde
tasarruf hakki olan kat ve dairelerin maliyet bedeline yansitilir. Bagka bir ifadeyle kat
ve dairelerin elden ¢ikarilmasi sonucu elde edilen hasilattan arsa malikinin payina
tekabiil eden kisim, sosyal boliimlere tekabiil eden arsa maliyetini de icerisinde ihtiva
etmektedir. Burada miikellefler sosyal alanlarin maliyetlerini gereginden fazla
gosterebilmektedir. Ayrica sosyal alan hesabina dahil olan harcamalar1 bazen de net
alan hesabina ziyade edip haksiz KDV iadelerinde de bulunmaktadirlar. Net alan
deyiminden kastedilen "kat ve daireler igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz

boliim" olarak tanimlanan faydali alani ifade etmekte olup indirimli oran sadece
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konut olarak kullanilacak béliimlere uygulanmaktadir.!'®

Bu hususa vergi
incelemelerinde dikkat edilmesi gerekir. Fakat konutlarda sosyal alan tespitine
yonelik KDV uygulama tebligin ilgili hiikkiimlerini Danmistay 02.03.2017 tarihli ve
E.2014/4835, K.2017/2170 sayili karar1 ile esastan iptal ettigi icin vergi
incelemelerinde, Maliye Bakanligi’nca yeni bir mevzuat diizenlemesine gidilinceye

kadar sosyal alanlara iliskin iade taleplerine olumlu bakilmasi gerekmektedir.

3.5.3.3 Kat Karsihg insaat Muamelelerinde Indirim, Iade ve Istisna Yéniinden

Tespitler ve Oneriler

Ivazsiz olarak -veraset yoluyla- edinilen arsanin, arizi faaliyet cercevesinde kat
karsiligi olarak miiteahhide tesliminde KDV hesaplanmayacaktir. Miiteahhit
tarafindan arsaya karsilik teslim edilen isyeri, konut gibi bagimsiz kisim teslimleri
genel hiikiimler kapsaminda KDV’ye tabi tutulacaktir. Kat karsiligi insaat akdine
istinaden sekil ve nitelikte meydana gelecek degisiklikler "ivazsiz iktisap edilme"
niteligini etkilememektedir. Bu nedenle bu akit ile elde edilen bagimsiz bdliimlerin

satis1 “deger artis1 kazancinin” mevzusuna girmeyecektir.

Arsa malikinin tapuda miilkiyetini devrettigi kisiye miiteahhit fatura-belge
diizenleyecektir. Burada arsa malikine kalan konut ya da igyerlerinin “emsal bedeli”
ingaat firmasimin muhasebesi i¢in, bir yandan hasilat bir yandan da maliyet unsuru
olmaktadir.

Uygulanacak KDV Oranlan ile ilgili agiklamalar ise Katma Deger Vergisi
Uygulama Genel Tebliginde yer almaktadir. Buna gore 2007/13033 sayili Bakanlar
Kurulu Karar1 ile Net alam 150 m?ye kadar konut teslimleri, konut yap1
kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri, kanunla kurulmus sosyal giivenlik
kuruluslar1 ve belediyelere yapilan yalnizca 150 m?'ye kadar konutlara iliskin insaat
taahhiit isleri, icin Katma Deger Vergisi oran1 ylizde bir olarak tespit edilmistir. Bu
durumda, Kanunun 1. maddesi kapsamina giren ve net alan1 150 m?'ye kadar olan
konut teslimlerinde, KDV oram yiizde bir olarak uygulamr. 150 m?yi asan
konutlarin tesliminde ise genel vergi orani uygulanmaktadir. Ayrica 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu dahilindeki biiyiiksehirlerde liiks veya birinci simif

olarak yapilan ingaatlara vergi incelemelerinde Ozellikle dikkat edilmesi

5Njihat Kara, “Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Belge ve Kayit Diizeni” Lebib Yalkin, Agustos 2015.
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gerekmektedir. Ciinkii 4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesine,

01.01.2013 tarihinden itibaren uygulanmak iizere KDV Uygulama Genel Tebliginde;

“(1) sayily listenin 11 inci sirasinda yer alan ve net alani 150 m*'ye kadar olan
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapt alani ve riskli
alan olarak belirlenen mevkiler ile riskli yapilarin bulundugu mevkiler harig), liiks
veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan yeniden diizenlenerek
insaat Kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak tizere, yapt ruhsatimin alindigt
tarihte, itizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu

maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

a) Bes yiiz Tiirk Lirast ile bin Tiirk Liras: (bin Tiirk Lirasi harig) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasimin (c) bendinde belirtilen vergi

orani, -ytizde sekiz-

b) Bin Tiirk Lirasi ve tizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci
fikrasimin -a- bendinde belirtilen vergi orami, yiizde on sekiz olarak uygulanir.”
aciklamalar1 yer almaktadir. Vergi inceleme elemanlarinca yapilacak olan ve
yukarida 6zet bir sekilde dikkat edilmesi gereken hususlara deginilen iade, istisna ve

indirim konulu vergi incelemelerinde dikkat edilmesi gerekmektedir.

354. Kat Karsihgn Insaat Sektorii Uzerine Gerceklestirilen Vergi
incelemelerinde Dikkat Edilmesi Gereken Diger Hususlara Iliskin Tespitler ve

Oneriler

Kat karsilig1 insaat islerinden elde edilen hasilatin hangi kazan¢ unsurunun
mevzusuna girdiginin acik ve net bir sekilde ifade edilmesi gerekmektedir. Insaat
islerini gerceklestirenlerden yeni miikellefiyet tesis ettirenlerde, isletme bazinda
arastirma yapmak yerine tapu ve belediyelerde isim iizerinden arastirilma yapilmasi
gerekir. Miiteahhide teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olup olmadigi
veya vergi miikellefi olmayan gercek kisi arsa malikinin kat karsilig1 arsa teslimini
devamli bir faaliyet olarak siirdiirlip siirdiirmedigi hususlarinin tespit edilmesi

gerekmektedir.

Tapuda arsa maliki adina kayitli olmakla beraber esasinda miiteahhide ait olan

dairelerin satiginda vergisel miikellefiyetin, mevcut kat karsiligi ingaat akdi veya
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baska yollarla bazi dairelerin kendisine ait olmadigini ispat eden arsa malikinin
vergisel miikellefiyete tabi tutulmamasi gerekir. Bagimsiz kisimlara iligkin iskan
ruhsatinin, tapuya tescil tarihinden ve bagimsiz boliimlerin arsa malikinin
kullanimina terk edilme tarihinden once alinmis olmasi halinde, iskdn ruhsatinin
alindig: tarih itibariyle vergi alacaginin dogdugunun goéz oniinde bulundurulmasi

gerekir.
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SONUC VE ONERILER

Kat karsiligi insaat sistemi biinyesinde bir¢ok Ozellikli hususu ihtiva
etmektedir. Tiirkiye ekonomisi ve dolayist ile Tiirk vergi sistemi lizerindeki pay1
diisiiniildiiginde konunun bilimsel olarak degerlendirmeye alinip analiz edilmesi
gerektigi kanis1 giin yiizline ¢ikmaktadir. Uygulamada karsilasilan problemler ve
Vergi idaresi-Miikellef-Yargi organlari arasinda yasanan ihtilaflar da zaten bu
konunun tizerinde 6zenle durulmasi gerektigini dogrulamaktadir. Bu ihtilaflarin bir
nebze dahi olsa ¢oziilebilmesi dogrultusunda gerceklestirilmis olan bu bilimsel
calismada, ¢alismanin ilgili béliimlerinde etraflica anlatilan ve Idare-Miikellef-Yarg1
ticgeninde ki anlasmazlik konusu mevzular ile ilgili olarak toparlayici bir sekilde

sikint1 yaganan hususlara ¢6ziim onerileri ile birlikte agagida tekrardan deginilmistir.

(1) Arsa karsilig1 ingaat yapim muamelelerinde iki ayr1 teslimin (trampa) s6z
konusu olup olmadigi, dolayisi ile bagimsiz boliim teslimlerinin KDV nin konusuna

girip girmedigiyle alakali sikint1 yasanmaktadir.

Her ne kadar vergi idaresi kat karsilig1 insaat islerinde iki ayr1 teslimin
oldugunu ifade etse de burada aslinda bir trampa s6z konusu degildir. Ciinkii kisi
arsasini elden ¢ikarmakta yani sair nedenlerden otiirii bir kereye mahsus tasarruf
hakkin1 devretmektedir. Lakin burada Vergi Idaresini yaniltan goriis, bu arsa iizerine
insa edilen yapilarin kisim kisim olmasi ve bunlarin her birinin ayr teslim edilisidir.
Esasina inildiginde ise aslinda sadece bir arsanin belli bir bedel karsiligina tasarruf
hakkinin tek bir seferde devredilmesinden ibarettir. Burada yargi organinin vermis
oldugu kararin dogru oldugu diisiiniilmekte olup bu ¢ergevede yasal diizenlemeye

gidilmesi gerekmektedir.

(2) Arsa maliklerinin arsa mukabili elde ettikleri bagimsiz béliimlerin satilmasi
nedeniyle elde ettikleri kazanglarin Ticari Kazang olarak mi yoksa Arizi Kazang

olarak m1 verilendirilecegi hususlarinda goris ayriliklart bulunmaktadir.

Bu mevzu ile alakali yasal mevzuat, doktrin goriisler ve yargi kararlarina
caligmanin Onceki boliimlerinde detayli bir sekilde deginilmistir. Arsa sahiplerinin
edinmis oldugu kat ve dairelerin satilmasi sonucu elde etmis oldugu gelirin verginin

mevzusuna girmesi noktasinda yargi ile idare arasinda genel itibariyla bir sikinti
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yasanmamakta olup  kazancin  nitelendirilmesi  hususunda  anlagmazlik
bulunmaktadir. Konu yasal mevzuat agisindan degerlendirmeye alindiginda teknik
anlamda burada birden c¢ok satis isleminden s6z edilebilecegi gercegi ortaya
cikmaktadir. Fakat yapilan isin ger¢ek mahiyeti diisiintildiigiinde, arsa sahibi arsasini
ister nakit olarak isterse de arsa karsiliginda almis oldugu kat ve daire olarak satsin,
burada yapilan islem arsaya deger kazandirmaktir ve biitiinii ile tek islem olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayis1 ile arizi yapilan bir islemdir. Arsa
sahiplerince, arsa karsilig1 temin edilen bagimsiz boliimlerin ister tek sefer de isterse
parca parca satilmasinda, yarginin benimsemis oldugu kazang tiirii olan “ diger
kazang ve iratlar” seklinde ( gercek mahiyet “VUK madde 3”) vergi idaresince
vergilendirme islemine tabi tutulmast gerekmekte olup bu kapsamda yasal

diizenlemeye gidilmelidir.

(3)Arsa mukabili seklinde gergeklestirilen ingaatlarda kat ve dairelerin satist ile
ilgili kazancin vergilendirilmesi isleminde verginin ne zaman dogdugu ile alakali

sikint1 yasanmaktadir.

Akdin nevi bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu, Borglar Kanunu, Tiirk Ticaret
Kanununu ve Vergi Kanunlarimi miisterek olarak ilgilendirdigi i¢in verginin ne
zaman dogdugu spesifik konu olarak ortaya c¢ikmaktadir. Mevcut yasal
diizenlemelere ve yapilan aciklamalara gore, Kat karsiligr insaat islerinin herhangi
bir kiymet imali ve satisindan farki bulunmadigindan kazang tespiti maliyet ile satis
bedeli karsilastirmak suretiyle yapilmaktadir. Bu durumda verginin ne zaman
dogdugunun tespiti onem arz etmektedir. Kat karsilig1 insaat islerinde insa edilen
bagimsiz boliimler insaat devam ederken de satilabilmektedir. Insaat devaminda
satigt yapilan bagimsiz bolimlerin teslimi esnasinda tapuda kat miilkiyeti
kurulamamakta ve bu islem vergisel anlamda karmasaya yol agmaktadir. Bu durumda
vergiyl doguran olayin tespiti agisindan esas olan, bagimsiz boliimlerin iktisadi ve
fiili tasarruf hakkinin devridir. Burada esasi itibari ile vergi idaresi ile yargi arasinda
dogrudan bir goriis ayriligt olmayip, insaat bitmeden satis1 yapilan bagimsiz
boliimlerin teslimi esnasinda tapuda kat miilkiyeti kurulamamasi kaynakli bir
mevzuat engeli kaynakli bir goriis ayriligi bulunmaktadir. Burada ilgili kurumlarca
cok yonlii bir mevzuat diizenlemesine gidilerek satis gerceklestiginde tapuda

miilkiyet isleminin kurulmasina olanak saglanmalidir.
(4)Mevcut mevzuata gore net alan tespiti konusunda muamma bulunmaktadir.
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Net alanin tespitinde yasanan belirsizlik nedeni ile miikellefler ilgili belediye
ve yap1 denetim firmalarindan faydalanarak net alan tespitine gitmektedirler. Vergi
idaresinin uygulamis oldugu net alan tespitinde ki karmasa nedeni ile miikelleflerin
mevzuyu yargiya tasidiklar1 ve alinan mahkeme karari dogrultusunda mevzuat
diizenlemesinin yiiriitmesinin durduruldugu ve ilgili teblig hiikmiiniin esastan

reddedildigi'!® calismanin dnceki boliimlerinde etraflica bahsedilmistir.

Danistay'in esastan iptal karari, kat karsilig1 insaat sektoriinde son ti¢ yildir
yasanan 6nemli bir sikintiy1 ortadan kaldirmis ve yasanan tereddiitleri gidermistir.
Danigtay’in esastan kararina miiteakiben Maliye Bakanligi tekrardan yasal
diizenlemeye gidip eski kararinda direnmemesi yerinde olacaktir. Bagimsiz
boliimlerde net alan hesabi teknik bir konu olmasi hasebi ile ve bu mevzudaki tasarruf
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nda bulundugundan Maliye Bakanligi’nin bu mevzuda
giincel olmayan diizenlemelerde direnmemesi ve mevzuat diizenlemesine gidecekse de
Cevre ve Sehircilik Bakanlig’nin goriisii paralelinde bir mevzuat diizenlemesine gitmesi
yerinde olacaktir. Aksi bir kanaat, konutlarda net alan tespitinde Maliye Bakanlig1 ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmak iizere iki ayr1 “net alan hesaplama” sistemi ortaya

cikaracak, bu ise gereksiz biirokratik islemlere ve ihtilaflara neden olacaktir.

(5)Arsa mukabili insaat isleri akitleri geregince arsa maliki namina tanzim
edilen yap1 denetim hizmet fatura bedelleri, sozlesmeler geregince yiiklenici sirketler
tarafindan arsa maliki namma 6denmekte olup giderlestirilebilmesi hususunda

muamma bulunmaktadir.

Miiteahhit firmalarca 6demesi gerceklesen hizmet bedellerine iligkin tanzim
edilen belgeler “gider belgesi” seklinde degerlendirilemeyeceginden yapilan bu
maliyetlerin giderlestirilip giderlestirilemeyecegi hususunda ihtilaf ¢ikmaktadir.
Uygulamada Yapi Denetim Kanunu’nun 13. maddesinin amir hitkmiine ragmen ticari
organizasyon ve sektorlin yapisal 6zellikleri kapsaminda fiilen arsa sahibi adina
miiteahhitce 6demesi gergeklestirilen “yapt denetim hizmet bedelleri” kaynakli
magduriyetin giderilebilmesi a¢isindan, muhataplarca ivedi bir sekilde Yap1 Denetim
Kanunu degisikligi ile alakali karar organlarinca irtibata gegmeleri isabet olacaktir.
Konu ile alakali bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ duyulmakta olup yapilacak yasal

diizenlemenin de yap: denetim hizmet fatura bedellerinin giderlestirilebilmesi ve

118 Danistay, 02.03.2017 tarihli ve E.2014/4835, K.2017/2170 sayili karar ile.
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0denecek KDV’nin de indirilebilir nitelikte olmas1 yoniinde olmalidir. Vergi Usul

Kanunu madde 3 geregi “isin gergek mahiyeti de” zaten ayni seyi ifade etmektedir.

(6)insa edilen yapilara ait sosyal alan kapsami ile ilgili olarak KDV iadesi

yoniiyle problemler yasanmaktadir.

Insa edilen yapilarda kat ve daire sahiplerine sunulan sosyal alanlarm yapimi
olduk¢a genellesmis ve sektorde de kendine yer bulmustur. Arsa sahipleri almig
olacag1 kat ve daireler nedeni ile arsalarinin degeri dogrultusunda sosyal alan

taleplerinde bulunmaktadirlar.

Havuz, bahge, park, oyun alani gibi sosyal alan olarak nitelendirilebilen
kisimlarin tespitinde ki karmasa nedeni ile miikelleflerin mevzuyu yargiya tasidiklar
ve aliman mahkeme karar1 dogrultusunda mevzuat diizenlemesinin yiiriitmesinin
durduruldugu ve ilgili teblig hiikmiiniin esastan reddedildigi''’ calismanin 6nceki
boliimlerinde bahsedilmistir. Danistay'in esastan iptal karar1 sonrasinda, sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaclar1 kargilamak tizere diizenlenmis ¢ocuk parki, bahce diizenlemesi,
havuz, oyun alan1 ile ilgili olarak yiiklenilen KDV'lerin de artik iadesi istenebilecek
duruma gelmistir. Maliye Bakanligimin Danistay’in iptal karari sonucu ¢oziime
kavusmus olan konutlarda sosyal alan problemine iligkin ihtilaf olusturacak sekilde
yeni bir mevzuat diizenlemesine gitmemesi gerekmektedir. Ayrica teblig iptali
01/05/2014 tarihinden itibaren hiikiim ifade ettiginden, sosyal alanlara iligkin daha

onceden iadesi talep edilmeyen KDV'ler de geriye doniik olarak talep edilebilecektir.

Genel itibari ile gesitli yontemlerle yapilan arsa mukabili ingaat yapim islerine
iligkin olarak; vergi idaresi, miikellef ve yargi arasinda ihtilafli olan mevzularin

irdelenmesi neticesinde;

Kat karsiligi insaat sektoriiniin Tirkiye’nin ekonomik yapist agisindan
lokomotif sektorlerden biri oldugu ve bununla birlikte yasal mevzuat karmasasina yol
actig1 gorilmiistiir. Bu sektor gerek kamu gerekse de 6zel sektorden oldukga fazla
destek almis ve isin esasina girildiginde ise lilke ekonomisi agisindan oldukga
olumsuz sonuglar dogurmustur. Ulke vatandaslarinin tasarruflari, bankalarin nerede
ise on yila varan konut kredileri vermesi hasebi ile bu sektore kanalize edilmis ve
arsa- daire fiyatlar1 akil almaz derecelere ulagsmistir. Bu cezbedici yapisindan otiirii

bir anda gayrimenkul zenginleri dogmus, ekonomi bilgisi zayif olanlarin (Niteliksiz

117 Danistay, 02.03.2017 tarihli ve E.2014/4835, K.2017/2170 sayili karar ile.
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Sermaye Giicii'!®) tasarruflarin1 degerlendirip yatirrm yaptiklari bir sektdr olarak
karsimiza c¢ikmistir. Arsa ve dairelerde yasanan fiyat artiglari da beraberinde
ekonomik olarak bazi1 karar verici kamu otoritelerini karar alma noktasinda bir
kiskaca siiriiklemistir. Ekonomik kriz ¢ikislarinda ve ekonomik bozulmalarda, tiretim
sektorlinden ziyade bu sektore yonelik desteklemeler olarak da bu kiskag her zaman

karsimiza ¢ikmustir.

Netice itibar1 ile kat karsilig1 ingaat sektoriinde yasanan vergisel karmasanin
kisa vadeli ¢oziimti; tilke ekonomik politikasinin bu sektére bakis agisinin degismesi,
eger bu yapilmayacak ise uzun vadeli ¢6ziim olan; kat karsilig1 ingaat sektorti ile ilgili
vergisel problemlerde agirlikli olarak yargi organlarmin vermis oldugu kararlar
dogrultusunda yasal diizenlemelere gidilmesi yerinde olacaktir. Bu sayede hem vergi
incelemeleri acgisindan hem de mikellefler acisindan ihtilaflar ¢6ziime

kavusturulmus olacaktir.

118 Niteliksiz Sermaye Giicii (NSG);” Ekonomi alaninda yeterli diizeyde egitim almamas, tasarruflarin
degerlendirilmesi noktasinda yetkin olmayan fakat bununla birlikte,; miras, sanat, spor, piyango, kumar,
hirsizlik vb. yollar ile temin edilen sermayeye sahip kigilerde bulunan kuvvet.” (Literatiirde yer almayan
bu ifade ve tanim, tarafimizca olusturulmus olup ilk defa kullanilmaktadir.)
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