KAT KARSILICI INSAAT ISLERI VE INDIRIMLI ORANA TABI
TESLIMLERDE K.D.V. IADESI

1-K.D.V. KANUNUNDA YER ALAN DUZENLEME:

3065 sayili K.D.V. Kanununun 1/1.maddesine gore, Tirkiye’de ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilan teslim ve hizmetler K.D.V.’ye
tabidir.

K.D.V. Kanunu’nun 28.maddesine gore K.D.V. orani vergiye tabi her bir islem % 10
olup, Bakanlar Kurulu bu oran1 dort katina kadar artirmaya, % 1’e kadar indirmeye, bu
oranlar dahilinde muhtelif mal ve hizmetler ile bazi mallarin perakende sathasi i¢in farkli
vergi oranlari tespit etmeye yetkili bulunmaktadir. Bakanlar Kurulu bu yetkiyi bircok defa

kullanarak, mal teslimleri ve hizmet ifalarina uygulanacak K.D.V. oranlarin1 tespit etmistir.

3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 29/2.maddesinde; “Bir vergilendirme
doneminde indirilecek katma deger vergisi toplami, miikellefin vergiye tabi iglemleri
dolayisiyla hesaplanan katma deger vergisi toplamindan fazla oldugu takdirde, aradaki fark
sonraki donemlere devrolunur ve iade edilmez. Su kadar ki, 28 inci madde uyarinca Bakanlar
Kurulu tarafindan vergi nispeti indirilen teslim ve hizmetlerle ilgili olup teslim ve hizmetin
gerceklestigi vergilendirme doneminde indirilemeyen ve tutari Bakanlar Kurulunca tespit
edilecek sinirr asan vergi, bu miikelleflerin vergi ve sosyal sigorta pirim bor¢lart ile genel ve
katma biitceli idareler ile belediyelere olan bor¢larina yada déner sermayeli kuruluslar ile
sermayesinin % 51’1 veya daha fazlasi kamuya ait olan veya ozellestirme kapsaminda
bulunan isletmeler ile organize sanayi bélgelerinden temin ettikleri mal ve hizmet bedellerine
iliskin borg¢larina mahsuben odenir. Yili i¢inde mahsuben iade edilemeyen vergi nakden iade
edilir. Maliye Bakanligi bu fikramin uygulamasina iliskin usul ve esaslari tespit etmeye

yetkilidir.” hiikmi yer almaktadir.

K.D.V. Kanunu’nun 28.maddesindeki I sayili listenin 11.bendi kapsaminda yazili olan
net alant 150 mz’ye kadar konut teslimleri % 1 oraninda Katma Deger Vergisi’'ne tabidir.
Dolayistyla, net olan1 150 mz’ye kadar konut teslimleri % 1 oraninda K.D.V.’ye tabi olup, bu
kapsamda teslim edilen konutlar nedeniyle yiiklenilip indirilemeyen K.D.V.’nin Maliye

Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar ¢ergevesinde iade edilmesi gerekmektedir.



Maliye Bakanlig1 tarafindan indirimli orana tabi islemler nedeniyle yiiklenilip
indirilemeyen K.D.V.’nin iadesine iliskin usul ve esaslar 74, 76, 84, 85, 91, 99, 101, 105, 106,
107,111, 113, 114 ve 116 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligleri ile belirlenmis bulunmaktadir.

2-GENEL TEBLIGLER VE SIRKULERLE GETIRILEN DUZENLEMELER:

Konu ile ilgili olarak a¢iklamalarin yapildigr 74 Seri Nolu Katma Deger Vergisi Genel

Tebliginde 1999 yilina ait indirimli orana tabi islemlerden dogan iadenin hesaplanmasina
iliskin o6rnek verilmis olup, amilan tebligin “1.2. Iade Tutarimin Hesaplanmast” bashikli
boliimiinde;  lade tutarimn hesaplanmasina her takvim yilimn ocak ayi itibariyle
baslanacaktir. Ocak doneminde varsa indirimli orana tabi islemlerin biinyesine giren vergiler
ile indirimli orana tabi islemler nedeniyle hesaplanan vergi, defter ve belgeler esas alinarak
miikellefler tarafindan hesaplanacaktir. Indirimli orana tabi islemler nedeniyle yiiklenilen
vergiden hesaplanan vergi ¢ikarilarak ilk hesaplama yapilacaktir. Bu ilk hesaplama ayni
donem beyannamesinde yer alan “sonraki doneme devreden vergi” tutari ile
karsilastirtlacaktir.

Beyannamede sonraki déneme devreden vergi yer almiyorsa, ocak donemi igin
indirimli orana tabi islemlerin biinyesine giren vergi tutari yulik iade hesabina dahil
edilmeyecektir. Sonraki doneme devreden vergi mevcutsa ve indirimli orana tabi islemlerin
biinyesine giren vergi ile bu islemler nedeniyle hesaplanan katma deger vergisi arasindaki
vergi farkint asiyorsa, bu vergi farkinin tamami, asmiyorsa devreden vergi tutart “aylik iade
edilebilir vergi” olarak kabul edilecektir.

Bu hesaplama Subat dénemi icin de yapilarak, Subat doneminde varsa indirimli orana
tabi islemlerin biinyesine giren vergiler ve bu islemlerle ilgili olarak hesaplanan katma deger
vergisinin farki hesaplanacak, bu fark Ocak dénemine ait iade edilebilir vergi ile toplanacatk,
bu toplam Subat donemi beyannamesinde yer alan sonraki doneme devreden vergi tutari ile
mukayese edilecektir. Sonraki doneme devreden vergi yoksa, ilk iki ay yillik iade hesabina
dahil edilmeyecektir. Devreden vergi mevcutsa ve yukarida hesaplamast verilen toplami
asiyorsa toplamin tamami yillik iade hesabina dahil edilecek, devreden vergi sozii edilen
toplami agmuyorsa, Subat dénemi beyannamesindeki devreden vergi tutart ilk iki ay i¢in “iade
edilebilir vergi” olarak dikkate alinacaktir.

Bu hesaplamalar Aralik ayina kadar diger aylar icin de yukaridaki agiklamalara gore
vapilacaktir. Aralik ayindaki indirimli orana tabi iglemlerin biinyesine giren vergiler ile bu
islemlerle ilgili olarak hesaplanan vergi arasindaki fark, Kasim sonu itibariyle hesaplanan
“lade edilebilir vergi” ile toplanacaktir. Bu toplam Aralik ay1 devreden vergisi ile mukayese
edilecek, devreden vergi yoksa 1999 yilina iliskin olarak iade talep edilmeyecektir. Devreden
vergi mevcutsa ve tutart bu toplami asryorsa bu toplam, asmiyorsa Aralik ayindaki devreden
vergi tutart 1999 yuli icin “iade edilebilir vergi” olarak dikkate alinacaktir.” a¢iklamalarina
ver verilmistir.


http://www.alomaliye.com/kdv_74.htm
http://www.alomaliye.com/kdv_74.htm

76 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebliginde; “Biitiin_donemlerde_devreden vergi yer

aliyor ve tutarlari 1999 Aralik sonu itibariyle hesaplanan iade tutarimi geciyorsa,

hesaplanan iade tutarinin tamami iade edilecektir. Devreden vergi tutarlart bazi donemlerde

iade tutarmmin altinda kalwyorsa devreden vergi tutarvmin en diisiik oldugu tutar iade

edilecektir.” denilmektedir.

76 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebliginde, “indirimli orana tabi islemlerin biinyesine

giren vergilerin hesabina, genel imal ve idare giderleri ile amortismana tabi iktisadi kiymetler

dolavisiyla viiklenilen vergiler dahildir. Bu konuyla ilgili olarak dnceki Genel Tebliglerde ver

alan aciklamalara uyulmak kavdivyla, indirimli orana tabi islemlerde genel imal ve idare

giderleri ile amortismana tabi iktisadi kiymetler dolayisiyla viiklenilen vergilerden bu

islemlere isabet eden tutarlar, iade hesabina dahil edilecektir.” denilmektedir.

99 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligine gore; 11 Temmuz 2006 tarihinden gegerli
olmak iizere, 2006/Ocak ve izleyen vergilendirme donemlerine iliskin indirimli orana tabi
islemlerden dogan K.D.V. alacaklari, miikellefin kendisine ait ithalde alinanlar da dahil vergi
borglarina ve SSK prim borglarina mahsup edilecektir. Bu alacaklarin, 01.10.2006 (bu tarih
dahil) tarihinden itibaren elektrik ve dogalgaz borglarinda mahsubu talep edilecektir. Bakanlar
Kurulu, bu hiikmiin uygulanmasina yonelik olarak 2006/10379 sayil1 Kararname ile indirimli
vergl oranina tabi teslim ve hizmetlerde iade uygulamasi ile ilgili stmir1 2006 ve izleyen
yillarda gergeklesecek islemler igin gegerli olmak iizere 10.000,00 TL olarak belirlenmistir.
2008 ve izleyen yillarda bu smr, yeniden degerleme oraninda artirilmak suretiyle
uygulanacaktir.113 Seri No.lu K.D.V.. Genel Tebligi ile de bu smir 2009 déneminde
Uygulanan tutar yeniden degerleme orani ile artirilarak 2010 yili i¢in 13.300,00 TL
belirlenmistir. Bu tutar 114 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligi ile 2011 yili i¢in 14.300,00 TL
ve 116 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligi ile de 2012 yili icin 15.800,00 TL olarak

belirlenmistir.

99 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligine gore; izleyen yilin Ocak donemi ile iade
talebinin yapildigi donem arasindaki biitlin donem beyannamelerinde devreden vergi yer
aliyor ve her donemde devreden vergi tutarlar “lade Edilebilecek K.D.V.” tutarini geciyorsa,
iade edilecek K.D.V. tutarmin tamami iade edilecektir. Bazi donemlerde devreden vergi
tutarlar1 “lade Edilebilecek K.D.V.” tutarinin altinda kaliyorsa, devreden vergi tutarmin en
kiigiik oldugu tutar iadeye esas alinacaktir. Aradaki donemlerden herhangi birisinde devreden

vergi yer almiyorsa iade yapilmayacaktir.



99 Seri Nolu K.D.V. Genel Tebligine gore;i ndirimli orana tabi islemlerden dogan
iade alacaginin yili iginde mahsuben iade edilemeyen kismi, izleyen yil i¢inde miikellefin
istegine bagli olarak, nakden veya mahsuben iade edilecektir. Iade talebi en erken izleyen
yilin Ocak donemine ait olup Subat ay1 i¢inde verilecek, en ge¢ Kasim donemine ait olup

Aralik ay1 i¢inde verilecek K.D.V. Beyannameleri ile yapilabilecektir.

Hesaplanan tutardan yili i¢inde mahsup edilen vergiler diistildiikten sonra kalan kismin
10.800 YTL yi asan kismu “Iade Edilebilecek K.D.V.” olarak hesaplanacaktir.

[zleyen yilin Ocak dénemi ile iade talebinin yapildigi dénem arasindaki biitiin dénem
beyannamelerinde devreden vergi yer aliyor ve her dsnemde devreden vergi tutarlar1 “fade
Edilebilecek K.D.V.” tutarin1 geciyorsa, iade edilebilecek K.D.V. tutarmmin tamami iade
edilecektir. Bazi dénemlerde devreden vergi tutarlar1 “lade Edilebilecek K.D.V.” tutarmin
altinda kaliyorsa, devreden vergi tutarinin en kiigiik oldugu tutar iadeye esas alinacaktir.

Aradaki donemlerden herhangi birisinde devreden vergi yer almiyorsa iade yapilmayacaktir.

Maliye Bakanhigi  Gelir Idaresi Baskanhigr’min  01/10/2010 tarih  ve
B.07.1.GiB.4.34.17.01-K.D.V..G.15-393 sayili &zelgesinde; (Bu o&zelge Gelir Idaresi

Baskanligi’nin “www.gib.gov.tr“internet sayfasindan alinmistir.)

“Konu: Kat karsiligr konut teslimlerinde, 150 m?nin altindaki konutlarla ilgili

yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen verginin nakden veya mahsuben iadesi

Ilgide kayitl dilekgenizde, kat karsiligi 150 m? ve kadar konut teslimlerinde yiiklenilip
indirim konusu yapilamayan K.D.V. nin iadesi konusunda Baskanhigimiz ~goriisii

istenilmektedir.

K.D.V. Kanununun 1/1 inci maddesinde,; Tiirkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve

serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin K.D.V. ye tabi oldugu,

2/1 inci maddesinde, teslimin bir mal iizerindeki tasarruf hakkinmin malik veya onun
adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu, bir malin
alicrya veya onun adina hareket edenlerin gosterdigi yere veya kisilere tevdiinin teslim
hiikmiinde oldugu, malin aliciya veya onun adina hareket edenlere gonderilmesi halinde,

malin nakliyesinin baslatilmast veya siiriiciiye tevdii edilmesinin de mal teslimi oldugu,

10 uncu maddesinin (a) bendinde; vergiyi doguran olayin, mal teslimi ve hizmet ifasi

hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapimas ile, (b) bendinde; malin tesliminden veya


http://www.gib.gov.tr/

hizmetin yapilmasindan once fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde
gosterilen miktarla sinirli olmak iizere fatura ve benzeri belgelerin diizenlenmesi ile meydana

gelecegi,
hiikiim altina alinmigtir.

Ote yandan, 30 Seri No. lu K.D.V. Genel Tebliginin D béliimiinde, arsa karsiligi
insaat iginde K.D.V. wuygulamasina iliskin a¢iklamalar yapilmis, kat karsiligi insaat
sozlesmesi kapsaminda gergeklesen islemlerde vergiyi doguran olayin insa edilen konutlarin

arsa sahibine devir ve teslimi aninda meydana gelecegi agiklanmigtir.

Aymi Kanunun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi yetki uyarinca
yaymmlanan 2007/13033 sayili Kararnameye gore, net alant 150 m2 ye kadar olan konut
teslimleri % 1, net alani 150 m*nin iizerindeki konutlar ile isveri teslimleri %18 oraminda

K.D.V. ye tabidir.

Diger taraftan, Kanunun 29/2 nci maddesi uyarinca, indirimli orana tabi islemleri
bulunan miikelleflerin bu islemler nedeniyle yiiklendikleri ve indirim yoluyla telafi
edemedikleri verginin iadesine iliskin usul ve esaslar 74, 76, 85, 99, 101, 105 ve 106 Seri
No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliglerinde yapilmistir.

Soz konusu Tebliglerde yapilan agiklamalar ¢ercevesinde;

-Indirimli orana tabi islemler nedeniyle iadesi gereken K.D.V. nin hesabinda
yiiklenilen K.D.V. nin ait oldugu yil degil, indirimli orana tabi islemin gerceklestigi tarih

itibariyle islemin biinyesine girmesi esastir.

-Genel imal ve idare giderleri ile amortismana tabi iktisadi kiymetler dolayisiyla
yiiklenilen vergilerden indirimli orana tabi iglemlere isabet eden tutarlar iade hesabina dahil

edilebilecektir.

-Indirimli  orana tabi islemlerden dogan katma deSer vergisi iadesinin
hesaplanmasinda dnce islemin biinyesine dogrudan giren harcamalar ile genel giderlere ait

vergiler dikkate alinacak, daha sonra ATIK lere pay verilecektir.

Buna gére, Sirketinizce fatura diizenlenmek suretiyle indirimli oranda K.D.V.
uygulanarak teslim edilen konutlarla ilgili olarak yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen

vergilerin, Kanunun 29/2 nci maddesi ve yukaridaki a¢iklamalar ¢ergevesinde yuli icerisinde



mahsuben, yili icerisinde mahsuben iade edilemeyen kisminin da izleyen yilda nakden veya

mahsuben iadesi miimkiin bulunmaktadir.

’

Bilgi edinilmesini rica ederim.’
Denilmektedir.

Yukarida agiklanan yasa hiikiimleri, teblig ve sirkiiler hiikiimlerinin dikkate alinmasi
neticesinde miikellef kurumun Mar/2012 dénemi K.D.V. beyannamesinde 2011 yilina ait
indirimli orana tabi satiglari i¢in iadesini talep ettigi 118.000,00 TL K.D.V.’ye iligskin olarak

asagida yapilan ¢aligmalara yer verilmistir.
3-KONUT TESLIMINDE NET ALAN BELIRLEMESI:

K.D.V. uygulamasinda “net alanin” tanimi 9 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligi’'nde
yapilmistir. Anilan Teblig’e gore “net alan” deyimi faydali alam1 ifade etmektedir. Faydal

alandan maksat, konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

150 m?lik net alanin hesabinda, her bagimsiz birim ayri ayri dikkate alinacaktir. Ancak
balkon, komiirlilkk, garaj, asansér boslugu vb. yerler konutlardan ayr1 olarak
kullamilamayacagindan, bu yerler de 150 m?lik net alanin hesabinda gdzoniinde tutulacaktr.
Samanlik, ahir, odunluk, ekmek firm1 gibi yerler ise net alanin tespitinde dikkate
alinmayacaktir. Bu yerlerin 150 m?lik sirin hesabinda ne 6lgiide dikkate alinacagi ise 3 Seri
No.lu Konut Insaat1 ve Yatirnmlarda Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve Istisnas1 Genel Tebligi’nin

4. boliimiindeki a¢iklamalara gore belirlenmektedir.

Ayrica, net alana iliskin olarak konu hakkinda 30 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligi’nde
de agiklamalar yapilmistir.30 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebligi’nde net alana iliskin olarak

asagidaki aciklamalar vapilmistir:

“Katma Deger Vergisi Kanununun gegici 8.maddesinde, net alant 150 m? ve kadar
olan konutlarin tesliminin vergiden miistesna oldugu hiikme baglanmug, konu ile ilgili olarak;
9 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginin 1.béliimiinde, net alan deyiminin “konut
icerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alan” olarak tanimlanan faydali alani ifade ettigi,
plan ve proje geregi konut disinda bir amagla kullanilacak boliimleri de ihtiva eden
insaatlarda istisnamin  sadece konut olarak kullanilacak béliimlere uygulanacagi

actklanmistir.



Bakanligimiza intikal eden olaylardan balkon, kémiirliik, garaj, asansér boslugu gibi
verlerin istisna karsisindaki durumu konusunda tereddiite diisiildiigii anlasildigindan bu

konuda asagidaki sekilde hareket edilmesi uygun goriilmiistiir.

1.Balkon, komiirliik, garaj, asansor boslugu ve benzeri yerler, konutlardan ayri olarak
kullanilmalart miimkiin olmadigindan prensip olarak istisna kapsami iginde miitalaa

edilecektir.

2.Bu yerlerin 150 m? ‘lik sinirin hesabinda ne él¢iide dikkate alinacagi ise 3 Seri No.lu
“Konut Ingaati ve Yatirimlarda Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve Istisnast” Genel Tebliginin

4.boliimiindeki aciklamalara gore belirlenecektir.

“Halk konutu standartlart”min degisik 3 ve 4.maddelerine atifta bulunan bu

agtklamalara gore;
a) Faydali alan konut icerisinde, duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

b) Faydali alan genel olarak duvar yiizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul edilerek,
proje iizerinde gosterilmis bulunan kaba yapt boyutlarinin her birinden 5’er cm. diigiilmek

suretiyle hesaplanir.

Ancak konutlarda kapi ve pencere seritleri, duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari, 1sikliklar
ve hava bacalari; karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri; bir konuttaki
balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m.den yiiksek teraslarin toplaminin 2 m?’si ¢ok katli
binalarda yapilan ¢ekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bélgelerinde zemin katlarin
komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana gelen teraslar, ¢ok katli binalarda genel giris,
merdiven, sahanliklar ve asansorler; iki kathh tek ev olarak yapilan konutlarda ig
merdivenlerin altinda 1,75 m. yiiksekliginden az olan yerler, bodrumlarda konut basina bir

adet, konutun bulundugu bina disinda Konut basina 4 m? ‘den biiviik olmamak tizere yapilan

komiirliik veya depo, kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici ve kalorifer dairesi,

miisterek hizmete ayrilan depo, ¢camagsirlik; bina icindeki garajlar ile bina disinda konut

basinal8 m*'den biiviik olmamak iizere yapilan garajlar, faydalr alan disindadr.

Bina disindaki kémiirliik ve depolarin 4 m? yi, garajlarin 18 m? yi asan kismi, ait

’

olduklart konutun faydali alanina dahil edilirler.’

4-KAT KARSILICI INSAAT TESLIMLERI:



Taraflarin karsilikli edimleri esas alinarak, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarini
ingaat firmasina (miiteahhide) devretmeyi, miiteahhidin ise arsa sahibinden kalan arsa paylari
iizerinde ingaat yapmay1 karsilikli olarak taahhiit ettigi bir sozlesme olarak tanimlanabilir.
Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmeleri, eser s6zlesmesinin en ¢ok uygulanan tiirli olan ingaat
yapim sOzlesmelerinden biridir. Bu tip insaat isleri, halk arasinda “kat karsihigi insaat isleri”
olarak da bilinmektedir. Bu islerde arsa sahibi, arsasi karsiliginda insa edilen yapidan (veya

bagimsiz boliimlerden) pay almaktadir.

30 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebliginin“D” bdliimiinde, arsa karsilig1 insaat isinde
K.D.V. uygulamasina iligkin agiklamalar yapilmistir.

30 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebliginegore, arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim

sOz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise

miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isveri teslimidir.

Arsa sahibinin miiteahhide arsa teslimi, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veva arsa

sahibinin arsa alim sattimim1 mutat meslek olarak ifa etmesi halinde, K.D.V.’ve tabi

tutulacaktir.

60 Seri No.lu K.D.V. Sirkiilerinin “3.6.5.2.” bolimiinde; “Arsa karsiligi insaat
islerinde iki ayr1 teslim (birincisi arsa sahibinin miiteahhide arsa teslimi, ikincisi miiteahhidin

arsa sahibine konut teslimi) s6z konusudur. ...” denilmektedir.

a-Kat Karsilig Insaat Islerinin Vergi Usul Kanunu Bakimindan Degerlendirilmesi:

213 sayilh Vergi Usul Kanunu'nun “Vergi Kanunlarimin Uygulanmasi ve

Ispat "baglikl1 3.maddesinde;

“A) Vergi kanunlarinin uygulanmasi: Bu kanunda kullanilan “Vergi Kanunu’ tabiri

isbu kanun ile bu kanun hiikiimlerine tabi vergi, resim ve har¢ kanunlarint ifade eder.

Vergi kanunlart lafzi ve ruhu ile hiikiim ifade eder. Lafzin agik olmadigi hallerde vergi
kanunlarinin hiikiimleri, konulusundaki maksat, hiikiimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger

maddelerle olan baglantisi gozoniinde tutularak uygulanir.

B) Ispat: Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin

gergek mahiyeti esastir.



Vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin ger¢cek mahiyeti yemin harig
her tirlii delille ispatlanabilir. su kadar ki, vergiyi doguran olayla ilgisi tabii ve agcik

bulunmayan sahit ifadesi ispatlama vasitasi olarak kullanilamaz.

Iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olayin ozelligine gore normal ve
mutad olmayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat kiilfeti bunu iddia eden tarafa

’

aittir.’
Denilmektedir.

Kat karsiligi insaat kendine 6zgii bir muamele olmasi nedeniyle, birincisi; arsa
sahibinin arsasin1 miiteahhide vermesi, ikincisi; miiteahhidin de arsa bedeli yerine gegecek

olan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesidir.

Bu tip bir olayda ilk bakista herhangi bir bedel goriinmiiyorsa da, gercekte
miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz béliimlerin insaat maliyet bedeli ayni

zamanda arsanin bedelini olusturmaktadir.

Kat karsilig1 baskalarinin arsasina yapilan insaatlarda toplam ingaat maliyeti, insaati
yapanlar tarafindan arsa sahibine verilen dairelerin insasi i¢in yapilan harcamalar ile

kendilerine ait daireler i¢in yapilan harcamalarin toplamindan olugmaktadir.

Gelir ve kurumlar vergisi bakimindan matrahin belirlenmesinde, arsa bedeli olarak,
isletmenin kayitlarindaki toplam insaat maliyet bedeli hesaplanmakta ve bu maliyetlerden,

arsa sahibine teslim edilen dairelerin maliyet bedeli dikkate alinmaktadir.

Kat karsilig1 baskalarinin arsasina yapilan insaatlarda toplam ingaat maliyeti, insaati
yapanlar tarafindan arsa sahibine verilen dairelerin insas1 i¢in yapilan harcamalar ile

kendilerine ait daireler i¢in yapilan harcamalarin toplamindan olugmaktadir.
Vergiyi doguran olayin ger¢ek mahiyeti yukarida aciklandig: gibidir.

b-Kat Karsihg Insaat Islerinin K.D.V. Acisindan Degerlendirilmesi:

Ozel malvarhigina dahil arsanin kat karsihigi devrinde ticari faaliyet kapsaminda

yapilmakta olan bir teslim bulunmadigindan konu K.D.V.’nin Konusu disindadir.

Insaatt_Yapan Acisindan _Bagimsiz_Béliim _Devirlerinin_Katma _Deger _vergisi

Acisindan Degerlendirilmesi:




30 Seri No.lu K.D.V. Genel Tebliginin“D-Arsa Karsiig Insaat Isinde Katma Deger
Vergisi Uygulamas1” baglhikl boliimiinde;,

“Arsa karsiligi insaat isinde katma deger vergisi uygulamasi ile ilgili olarak bu
Tebligin yayim tarihinden itibaren asagidaki aciklamalara gore islem yapilmast uygun

gortilmiistiir.

Arsa karsiligr insaat isinde iki ayri teslim soz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi, ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine verilen konut veya igyeri teslimidir. Karsilikli olarak gergeklesen bu

teslimlerin her birinin katma deger vergisi karsisindaki durumu asagida agiklanmigtir:
1.Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi:

Arsanmin bir iktisadi isletmeye dahil olmast veya arsa sahibinin arsa alim satiminin
mutad ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiiriilmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi

miiteahhide yapilan bu arsa teslimi katma deger vergisine tabidir.

Ancak arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir
faaliyet olarak arsasini daire veya isleri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi

uygulanmayacaktir.
2.Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi:

Katma Deger Vergisi Kanununun gegici 8.maddesi geregince, 150 m2’ye kadar
konutlarin teslimi 31.12.1992 tarihine kadar katma deger vergisinden istisna edilmistir. Soz
konusu istisna uygulamasi ile ilgili olarak 9 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel

Tebliginde gerekli aciklamalar yapimistir.

Buna gore, miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsamin karsiligr olarak yapilan 150
m? ‘ve kadar konut teslimlerine katma deger vergisi uygulanmayacaktir. Miiteahhit tarafindan
arsa sahibine yapilan igyeri veya 150 m?’den biiyiik konut teslimlerinde ise emsal bedel

tizerinden katma deger vergisi uygulanacaktir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen 150 m? ‘ve kadar konutlar dolayisiyla
viiklenilen katma deger vergisi indirilemeyecek, bu vergiler gider veya maliyet unsuru olarak
dikkate alinacaktir. Ancak yiiklenilen vergilerden, igyeri veya 150 m?’den biiyiik konutlara

isabet eden kisim indirim konusu yapilabilecektir. Bu uygulamada, 26 Seri No.lu Katma



Deger Vergisi Genel Tebliginin “Kismi Vergi Indirimi” baslikli (G) béliimiindeki aciklamalar

esas alinacaktir.”
Denilmektedir.

Malive Bakanlig, Gelir Idaresi Baskanligi 20.04.2007 tarih ve B.07.1.GIiB.0.01.54 /
5401-3051-36681 sayilt ozelgesinde;

“ILGI:06.04.2007 tarih ve 300 sayili yaziniz.

Hgide kayitli yazimz incelenmis olup, konuyla ilgili Baskanlk goriisiimiiz asagida

acitklanmistir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1.maddesine gére, Tiirkiye’de ticari,
swnai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma

deger vergisine tabidir.

30 Seri No.’lu Katma Deger Vergisi Genel Tebligi'nin D béliimiinde, arsa karsiligi

insaat iginde katma deger vergisi uygulamasina iliskin a¢iklamalar yapimistir.

Arsa karsiligr insaat isinde iki ayrim teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik

olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir.

Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa tesliminde, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibi tarafindan arsa alim satiminmin mutad ve siirekli bir faaliyet olarak
stirdiiriilmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan arsa teslimi katma deger

vergisine tabidir.

Ote yandan, miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan bagimsiz birim teslimlerinde
emsal bedel tizerinden katma deger vergisi uygulanacaktir. Arsa sahibi tarafindan yapilan
arsa teslimi de miiteahhit tarafindan kendilerine birakilan bagimsiz birimlerin karsilig
oldugundan, prensip olarak bagimsiz birimlerin emsal degerinin esas alinarak arsa

faturasimin diizenlenmesi miimkiindiir.

Ancak her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére agik¢a diisiikliik gostermesi
halinde Katma Deger Vergisi Kanununun 27/3 tiincii maddesine gore islem yapilacagi

tabiidir.



Bilgi edinilmesi rica ederim.”
Denilmektedir.

Ayrica, bagimsiz birimlerin emsal degerinin esas alinarak arsa faturasinin
diizenlenmesi miimkiin bulunmaktadir. Fatura bedelinin emsaline nazaran diisiiklik
gostermesi halinde Katma Deger Vergisi Kanununun 27/3.maddesine gore islem yapilmasi

gerekmektedir.

Kendine ozgii bir yapist olan arsa karsiligr insaat islerinin vergisel acidan analizi

vapilirken yukarida yapilan aciklamalar 207 oniinde bulundurulmalidir.




