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ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERI

VERGIYI DOGURAN OLAY

= Arsa karsiligl ingaat islerinde muteahhide arsa teslimi ve
arsa sahibine insa edilen bagimsiz bolumlerin teslimi
seklinde iki ayri teslim soz konusudur.

= Vergiyli doguran olay, muteahhidin bagimsiz bolumleri
arsa sahibine teslim ettigi tarih itibariyle meydana gelir.



VERGIYi DOGURAN OLAY (devam)

= Tapuya tescil (kat mulkiyeti),
= Yapi kullanim izin belgesinin alinmasi (iskan ruhsati),

= Bagimsiz birimlerin arsa sahibinin tasarrufuna
birakilmasi (fiili kullanim, fiili teslim)

Islemlerinden hangisi erken gerceklesmis ise vergiyi doguran
olayin o tarih itibariyle gerceklesmis oldugunu kabul etmek
gerexkir.



VERGIYi DOGURAN OLAY (devam)

Ik iki secenekte tartisilacak bir durum yoktur. Ancak
ucuncu secenekte bu tarihin tespiti konusunda farkl
uygulama ve tartismalar mevcuttur.

Fiili teslimin once iskan belgesinin sonra alindigi
durumlarda arsa sahibine teslim edilen konutlar
itibariyle erken iade talebinde bulunuldugu iddia
edilebilir mi?



EMSAL BEDEL

= (60) No.lu Sirkulere gore, arsa sahibine teslim edilecek
bagimsiz bolumler nedeniyle bu tasinmazlarin arsa payi
dahil emsal bedeli uzerinden KDV hesaplanarak beyan
edilecektir.

= Emsal bedelin belirlenme yontemi konusunda bir
dluzenleme yoktur.

= |dari uygulama bu bedelin 267/3’Gncli siraya gore
belirlenmesi yonundedir.

= Mukellefler IKinci siranin uygulanmasini tercih
etmektedirler.



EMSAL BEDEL (devam)

* Emsal bedelin VUK 267/3'Uncu siraya gore (Takdir
Komisyonu) belirlenmesi zorunluluk mudur?

= Birinci (Ortalama fiyat) veya ikinci sira (Maliyet bedeli
esasl) neden uygulanmasin?

= Uglincl siranin uygulanmasi durumunda c¢ok 6nemli
sorunlarin yasanmasi muhtemeldir. (Kararlarin gec¢
gelmesinin doguracagi donemsellik sorunlari, kararlarin
ihtilaf konusu yapilmasi vb.)



EMSAL BEDEL (devam)

= |[kinci siranin uygulanmasi, kanunun lafzina en
uygun, en pratik ve ayni zamanda en az sorun
yaratacak ¢cozum yolu olacaktir.

* Emsal bedele arsa payinin dahil edilmesi mantikl
midir? Zira teslim edilen bagimsiz bolumlerin insaat
maliyeti ile arsa payi takas edilmektedir.

= Tersten baktigimizda arsa payinin emsal bedeline
kendi bedeli de dahil edilmektedir.



EMSAL BEDEL (devam)

= Emsal bedel Uzerinden hesaplanarak beyan edilen KDV
tutari cogunlukla arsa sahibi tarafindan cdenmemektedir.
Yani muteahhit tarafindan karsilanmaktadir.

* Bu durumda maliyet yazilacak arsa bedeli KDV dahil
bedel olabilir mi?



EMSAL BEDEL (devam)

= Emsal bedelin kayitlara satis hasilati olarak alinmamasi,
KDV beyannamelerinde teslim bedeli olarak beyan
edilmemesi, faturalarda goOsterilen katma deger
vergisinin ilave dilecek KDV satirina yazilmasi daha
dogru bir uygulama olacaktir.

= Arsa sahibine teslim edilen konutlar icin yuklenilen
vergiler ile bunlarin emsal bedeli uzerinden hesaplanan
vergilerin iade hesaplamalarina dahil edilmesi gerekir.



NET ALAN HESABI

KDV Genel Uygulama Tebliginin indirimli orana tabi olacak konutlarin
net alanin tespitiyle ilgili bolumunun yuratmesinin durdurulmasina karar
verilmistir. (Danigstay 4. Dairesi 10.12.2014 tarih ve 2014/4835 Esas
No.lu Karari)

Kararin gerekgesinde Ozetle; “net alani 150 m2’ye kadar konut “un
tanimlamasinda, Bakanlik tarafindan Tebligle yapilan tanimlama
ile Cevre Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan Planl Alanlar
Tip Imar Yénetmeligi’nin yaptigi tanimlamanin celistiginden
bahisle, bu konuda teknik diizeyde diizenleme ve tanimlama
yapma yetkisi ve yeterliligi bulunan Cevre Sehircilik Bakanligi
tarafindan yayimlanan ydnetmeligin dikkate alinmasi gerektigi‘
ifade edilmistir.



NET ALAN HESABI (devam)

= Tebligin ilgili bolumunun yurutmesi durdurulduguna gore
net alan hesaplamasinda “Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi” esas alinabilir mi?

= Net alan hesabi onayli projeler esas alinarak mukellefler
tarafindan teknik elemanlara yaptirilmaktadir. Yeminli Mal

Musavirlerin bu projeleri esas alarak kontrol yapmalari
yeterli midir?



NET ALAN HESABI (devam)

= Fiili olcgumlemeye gerek var midir? Fiili olgumleme
yapilacaksa kim tarafindan yapilacaktir? Bu konuda bir
usul olusturulabilir mi?

= Fiili 6lcimlemede projedeki kullanim mi esas alinacak fiili
kullanim mi esas alinacaktir? Ornegin projesinde isitma
merkezi alani olarak belirlen Dbir alan bu amacla
kullaniimiyorsa ne yapilacaktir?

= |skani alinmis igslerde projeler belediyeler tarafindan
onaylandigina gore fiilli durum ortaya c¢ikmaktadir. Bu
durumda yine de fiili dlgumlemeye gerek var midir?



ZORUNLU OLMAYAN HARCAMALARA ILISKIN
YUKLENILEN KDV’nin IADESI

= Ayni Kararda Tebligin konutun yapimi i¢in zorunlu olmayan
harcamalar nedeniyle yuklenilen vergilerin iade hesabina

dahil edilemeyecegi seklindeki duzenlemesinin de
yurutmesi durdurulmustur.

= Mahkeme “zorunluluk” kriterini yasal bulmamis “ilgili” olma

kriterini  yeterli gormustir. Bu konuda Idarenin
uygulamasinda bir degisiklik var midir?



UYGULANACAK KDV ORANININ TESPITi

= Bakanlik, teslim edilecek tasinmazlara uygulanacak KDV oranin
tespitiyle ilgili vermis oldugu goruslerin bir kisminda, projesinde
ne olursa olsun fiili kullanimin esas alinacagini ifade etmistir.

= QOrnegin projesinde konut olarak goriinen bagimsiz bir bolumiin
isyeri amagcli olarak tesliminde KDV oraninin %18 uygulanacag!
Ifade edilmigtir.

= Ayni sekilde projesinde veya tapu tescilinde ticari rezidans,
rezidans, turistik otel, apart otel, apart daire gibi tanimlamalarla
yer alan bagimsiz bolumlerin fillen konut olarak teslime konu
edilmesi halinde %1 oraninda KDV hesaplanacagi aciklanmistir.



UYGULANACAK KDV ORANININ TESPITIi (devam)

= Bu anlayiga gore ozellikle ilk teslimlerde fiili kullanim amaci
nasil tespit edilecektir? Ornegin alicidan alinacak bu yerin konut
olarak kullanilacagi seklindeki bir taahhut yeterli olacak midir?

= Diger taraftan Bakanhgin fiili kullanim durumu ne olursa olsun
proje veya tapu tescilindeki tanimlamanin esas alinacagina
yonelik gorusleri de mevcuttur.

= Bu konuda genel bir uygulamadan s6z edilemeyecegine gore
her mukellefin kendi durumuyla ilgili mukteza talebinde mi
bulunmasi gerekir?



ARSA SAHIBI ADINA DUZENLENEN BELGELERLE
YAPILAN HARCAMALARIN GIDER KAYDI

= |nsaatla ilgili olarak yiklenici tarafindan yapilan vyapi
denetim hizmeti, bazi harg ve vergilere iliskin harcamalarla
Ilgili belgeler arsa sahibi adina duzenlendigi gerekgesiyle
gider kaydi ve KDV indiriminde sorunlar yasanmaktadir.



IADEYE HAK KAZANILAN DONEMIN TESPITI

= |ndirimli orana tabi konut teslimleri nedeniyle iade hakkinin
dogmasi icin teslimin gerceklesmis olmasi gerekir.

= Kat mulkiyeti tapusunun verilmesiyle teslim gerceklesir 7
gun icerisinde fatura duzenlenmesi icap eder.

= Yap! kullanim izin belgesinin alinmasi ingaatin bittigini
goOsterir. Bu tarihten sonra alici adina fatura duzenlenmis
Ise filli tasarrufa (kullanima) bakilmadan teslimin
gerceklesmis oldugu kabul edilir.



IADEYE HAK KAZANILAN DONEMIN TESPITI (devam)

= Yukaridaki belgeler temin edilmeden once konut alicisi
veya Kkiracisi tarafindan kullanilmaya baslaniimis ise
teslimin gergeklesmis oldugu kabul edilir.

= Bu durum mukellef veya YMM tarafindan her tarlu bilgi ve

belgeyle tevsik edilebilir. (Elektrik-su aboneligi, yerinde
tespit, alicidan alinacak tutanak vb.)



IADEYE HAK KAZANILAN DONEMIN TESPITI (devam)

= Konut fiziki olarak tamamlanmis, faturasi duzenlenmis
olmasina ragmen alicisi tarafindan c¢esitli nedenlerle teslim
alinmamis olmasi halinde ikna edici baska delilerle birlikte
teslimin gerceklestigi ve iade hakkinin dogdugu kabul

edilebilir.

= Kat irtifakl tesisi, yapi denetim teslim tutanagi konutun
teslimi konusunda kanitlayici belge olarak kullanilamaz.



SORULAR
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SORULAR

Kat irtifaki tesisi veya vyapit denetim sirketlerince
duzenlenen is bitim tutanaklarinin vergi doguran olay
acisindan bir onemi var midir?



SORULAR (devam)

Insaat bitmeden kat irtifaki karsihginda yapilan satislar
karsiliginda alinan bedeller nedeniyle fatura duzenleme
zorunlulugu var midir?



SORULAR (devam)

Fatura duzenlendigi takdirde vergiyi doguran olay
meydana gelir ve KDV hesaplanarak beyan edilir. Ancak
indirimli  orandan kaynaklanan iade hakki konutun
teslimiyle dogar.

Boyle bir durumda iade hakki doguran islem onceki
donemlerde beyan edilecek, bu iglemle ilgili yuklenimler
sonraki dénemlerde olusacaktir. lade teknigi acisindan
bir sorun yasanir mi?



