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KAT KARSILIGI iNSAAT iSLERINDE VERGI iDARESI iLE YARGI ORGANLARI
ARASINDAKI ANLASMAZLIKLAR VE COZUM ANALIZLERI'

idris VARICI? Mehmet Emrah BiNiCi®

OZET

Icerisinde bulunulan ve bilgi ¢ag1 olarak da adlandirilan bu yiizyilda, gerek teknolojik gelismeler gerekse de
beseri diisiince tarzinda yasanan degisimler zincirleme olarak kiiresel ve ulus ekonomilerinde bazi farkliliklar
meydana getirmistir. Tiirk ekonomisinde insaat sektorii de bu degisimlerden pay almis ve 6zelinde kat kargiligt
insaat sektorii de sistematik bir degisim gegirmistir. Bu degisim beraberinde bazi karar organlari arasinda
uyusmazliklar olugmustur. Kat karsilig1 insaat sisteminde oncelikle arsa maliki giincel mevzuat uygulamalart
cercevesinde miiteahhitle anlasarak is ve islemlerine baslamakta fakat ilerleyen siirecte sahsi veya miiteahhit
tizerinden gergeklesen 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 tagmmakta ve ihtilaf konusu uyusmazliklar yarg: organlarinca lehte
veyahut aleyhte kararlar ile neticelenmektedir.

Bu calismada mevzuat diizenlemeleri, yargi organlari, vergi idaresi goriisleri ve vergi inceleme raporlarindan
alman oOrneklere gére konu analiz edilmis ve ¢6ziim analizleri sunulmustur. Yapilan tartisma ve analiz
sonucunda, dzet olarak yargi organlarmin vermis oldugu kararlar dogrultusunda yasal diizenlemelere gidilmesi
gerektigi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat Karsilig1 insaat, Vergi Idaresi, Vergi Incelemesi, Yargi1 Kararlar1.
Jel Kodlari: M41, M42.

ANALYSIS AND RESOLUTION OF DISPUTES BETWEEN TAX ADMINISTRATION WITH
JUDICIAL BODIES IN FLAT SWAP BUILDING SYSTEM

ABSTRACT

In this century, which is also known as the information age, both the technological developments and the
changes in human thought style have led to some differences in global and national economies. Also, the
construction sector in the Turkish economy received a share from these changes and in particular the flat swap
building sector has undergone a systematic change. Some disputes have arisen between decision-making bodies
with this change. In the flat swap building system, first of all land ownership starts to work and transactions by
agreement of the contractor within the framework of current legislation applications but in the course of the
proceedings, land ownership are subject to criminal sanctions by the tax authorities in some disputed cases that
occur as a result of tax audits carried out on the person or the contractor. The tax assessments due to these
criminal sanctions brought by the tax administration are carried into the judiciary and disputes are resulted by
judicial bodies favourable or unfavourable decisions.

In this study, the subject was analysed according to the examples taken from the legislative regulations, judicial
bodies, tax administration opinions, tax examination reports and the solution analysis was presented. As a result
of the discussion and analysis, it has been concluded that legal arrangements should be made in line with the
decisions made by judicial bodies.

Keywords: The Flat Swap Building, Tax Administration, Tax Inspection, Judicial Decisions.
Jel Codes: M41, M42.

! Bu makale “Kat Karsiig: Insaat Islerinde Vergi Idaresi ile Yargi Organlari Arasindaki Anlagmazliklar ve Céziim
Analizleri” adli yiiksek lisans tezinden tiiretilmistir.
2 Dog. Dr., Ondokuz Mayis Universitesi IIBF Isletme Béliimii Ogr. Uyesi, idrisvarici@gmail.com
3 Vergi Denetim Kurulu Samsun Kiigiik ve Orta Olgekli Miikellefler Grup Baskanligi, Grup Baskan Yardimcisy/Vergi
Miifettisi, emrah.binici@vdk.gov.tr emrah.binici@vdk.gov.tr
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1. GIiRiS

Tirkiye ekonomisinin baslica lokomotif faaliyet alanlarmdan biri olan insaat sektorii, oldukc¢a kapsamli bir
gergevede ele alinmasi zaruret teskil eden, birgok gider-maliyet unsurunu muhteviyatinda barindiran ve bilumum
sektorlerde ilave istihdam imkanlar1 sunan bir faaliyet alan1 olarak karsmmza ¢ikmaktadir. Insaat isleri; hazirlik,
ingaat ¢aligmalari, projenin tamamlanmasi ve satis asamasma kadar olduke¢a girift bir yap1 arz etmekte olup, bu
istigallerden otiirli elde edilen kazanglarin vergilendirilme islemine tabi tutulmasi acisindan da bir hayli tereddiitlii
islemleri ve uygulamalar1 uhdesinde barmdirmaktadir. Bu tereddiitler ile ilgili olarak gerek miikellefler gerekse de
vergi idaresi olarak bazi hususlarda anlasmazliklar ve goriis farkliliklar1 ortaya ¢ikmakta ve dogal olarak bu hususlar
yargl organlarina tasmmaktadir. Bu asamada da vergi idaresi ile yargi organlari arasinda goriis ayriliklari
yasanabilmektedir. Sektor genel itibart ile Tiirk Vergi Hukukunda 6zel insaat ve yillara sari insaat olarak ikili bir
siniflandirmaya tabi tutulmakta ve vergilendirilmektedir.

Bu calisma insaat sektriiniin isleyisine yonelik 6zel insaat isleri bunyesinde ihtiva edilen “Kat Karsilig: Insaat
Isleri’ne” yonelik vergi idaresince gerceklestirilen denetimler ve yargi kararlar gergevesinde tereddiitlii bulunan
hususlara agiklik getirip vuku bulan bazi sorunlara yonelik ¢dziim 6nerileri sunma gayesini tagimaktadir.

2. KAT KARSILIGI iNSAAT iLE iLGiLi TANIMLAR VE YASAL DUZENLEMELER

Mevzu hukukta “Kat karsilig1 ingaat islerinin” vergilendirilmesi genel itibar1 ile Gelir Vergisi, Kurumlar
Vergisi ve Katma Deger Vergisi Kanunu’nda yer alan hiikiimlere gore degerlendirilmekte ve uygulama
mahkeme kararlar ile sekillenmektedir. Asagida makale konusu ile alakali kat karsilig1 insaat iglerinin fiiliyatta
isleyisine yonelik agiklamalara ve konu ile alakali mevzuat diizenlemelerine yer verilmistir.

2.1. Uygulamada Kat Karsih@ insaat Sisteminin Isleyisi

Kat karsilig1 insaat sisteminde arsa sahipleri; arsalarini satmak veya {lizerine bina insa etmek yerine, bir
miiteahhitle anlasarak bu arsa iizerine insa edilecek yapinin kat ve dairlerinden bir kismimi temin ettikleri
izlenmektedir. Kentsellesme neticesinde, insaat ve arsa maliyetlerindeki yiikselisler sebebi ile konut ve is
merkezi tarzi yapilar genel itibari ile bu sistem ile yapilmaktadir. Bu sistemde isin baslangicinda arsa maliki
ile miiteahhit arasinda anlasma saglanmakta ve Ongoériillen plan ve projeye goére noterde mukavele
diizenlenmektedir®.

Kat karsilig1 ingaat sisteminde, arsa bedeli isin basinda belli degildir ve arsa sahibine nakit olarak 6deme
yapilmamaktadir. Bunun yerine yapilacak konut ya da igyerlerinin dnceden belli edilen bir orani, bedelsiz
olarak arsa sahibine birakilmaktadir. Bu akitlerde arsa sahibi ile insaat isletmesi, insa edilecek konut ve
igyerlerinin sayisini, niteliklerini, insaatta kullanilacak malzemelerin hangi kalitede olacagini, hangi konut ya
da igyerlerinin arsa sahibinde kalacagini isin basinda tanzim edecekleri sozlesme ile belirlerler. Yapilan
ingaatin maliki, yasal sebeplerle ¢ogunlukla arsa sahibi olmaktadir. Tapuda, proje ile insaat izni de cogunlukla
arsa sahibinin lizerindedir. Arsa sahibi, noterde miiteahhittin alicilara bagimsiz boliimleri devretmesi igin
vekaletname vermektedir. Insaat tamamlaninca da insaat isletmesi sahibi kendisine kalan konut veya
igyerlerinin tapularini arsa sahibinden alinan vekalet 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.

2.2. Kat Karsihg Insaat Isleri ile Alakah Mevzuat Diizenlemeleri

Gelir Vergisi Kanunu ‘nun 37°nci maddesinin birinci fikrasinda “her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanglarn ticari kazang oldugu”, aym1 maddenin ikinci fikrasinin (4) numarali bendinde “gayrimenkullerin
alim, satim ve inga isleriyle devaml olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancwn ticari kazang
oldugu”, ayn1 Kanunun " Deger artis kazanc1" basliklt Miikerrer 80'inci maddesinde, " Asagida yazili mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglaridir” seklindeki hiikmiin altinct
sikkinda (sik degil, fikra olabilir) “Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70'inci
maddenin birinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi
¢iftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller ddhil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615
sayulr Kanun'un 5'inci maddesiyle degisen ibare Yiiriirliik; 1/1/2007 tarihinden gecerli olmak iizere

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

~ 156 ~


http://www.alomaliye.com/2015/01/02/gelir-vergisi-kanunu-gvk-193-sayili-kanun/

GJEBS

Global Journal of Economics and Business Studies
Kiiresel Iktisat ve isletme Calismalar: Dergisi
http: //dergipark.gov.tr/gumusgjebs - ISSN: 2147-415X
Kis-2017 Winter-2017
Cilt: 6 Say1: 12 (155-163) Volume: 6 Issue: 12 (155-163)

04.04.2007) bes yil i¢inde elden ¢ikardmasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmus sayilir.)deger artis
kazancidir. Bu maddede gegen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsihiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi, devietlestirilmesi, ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulmasint ifade eder” Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1/1. maddesine gore “Tiirkiye de
ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin katma deger
vergisine tabii oldugu” ayn1 Kanunun 2/5. maddesine gore ”trampanin iki ayri teslim oldugu”, ayn1 Kanunun
17/4-r maddesine gore “kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il dzel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki
tam yil stireyle bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerin KDV den miistesna
oldugu”, ayn1 Kanunun 27. maddesine gore “bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal,
menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gore emsal bedeli
veya emsal iicreti oldugu”, Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesine gore “Emsal bedeli, gercek bedeli
olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi
halinde emsaline nazaran haiz olacag: degerdir” seklinde ifade ettigi anlasilmaktadir. Emsal bedelinin sira ile
ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi, takdir esasina gore tespit edilecegi”, Kurumlar Vergisi
Kanunu‘nun 5. maddesinin 1. fikrasinin (e) bendine gore “kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde
yer alan tasinmazlarn satisimdan dogan kazanglarin % 75 lik kismimin kurumlar vergisinden istisna oldugu”
hiikiim altma alinmistir.

4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanunun 2/1 maddesinde, “Yap: denetim hizmetinin yapt denetim
kurulusu ile yapr maliki veya vekili arasinda diizenlenen hizmet akdi hiikiimlerine gore yiiriitiilecegi ve yapi
malikinin yapim isi i¢in anlasma yaptigi yapi miiteahhidini vekil olarak tayin edemeyecegi”’, ayn1 Kanunun 5.
maddesinin birinci fikrasinda “Yap: denetim hizmet sézlesmesi yapr maliki ile yapi denetim kurulusu arasinda
diizenlenir. Bu sozlesmenin bir sureti taahhiitname ekinde ilgili idareye verilir ”, hiikkmii yer almaktadir. Yine
aynt Kanun’un 13. maddesinde “Yap: denetim kuruluslarimin hizmet bedellerinin karsilanmasi amaciyla, Il
Ozel Idareleri ve Belediyeler adina bankada yap: denetim hesabi agtlacagi, vapi denetim icin 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun ile ongoriilen hizmet bedellerinin yap sahipleri tarafindan bu hesaba yatirtlacagi”
hiikkiimleri yer almaktadir.

26/4/2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan KDV Uygulama Genel Tebliginde Kat
Karsilig1 Insaat isleri ile ilgili asagidaki aciklamalara yer verilmistir: “Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi
doguran olay, miiteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle
gerceklesir. Arsamn bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve siirekli
bir faaliyet olarak siirdiirmesi durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan
bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli
tizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde arizi faaliyet olarak arsasimi bagimsiz birimler karsiiginda miiteahhide tesliminde ise KDV
uygulanmaz. 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 isyeri teslimidir. Arsa karsiligi insaat iglerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa
karsiligi konut, igyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir iktisadi isletmeye
dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimint mutat ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi durumunda,
vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek
faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli iizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.
Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz
birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde ise KDV uygulanmaz.” seklinde mevzuatta yer bulmustur.

3. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINE ILISKIN UYGULAMADA YASANILAN IHTILAF
KONUSU MEVZULAR, iHTILAFLARA iLiSKiN YARGI VE VERGI iDARESiGORUSLERI

Caligmanin bu béliimiinde “Kat Karsiligi insaat Sistemi” ile ilgili olarak uygulamada vergi idaresi ile yarg
organlari arasinda yasanilan bazi anlagmazlik mevzusu konular tetkik edilecek olup bu kapsamda; oncelikle
anlasmazlik konusu mevzulara kisaca deginilecek, ardindan konu ile alakal1 yarg: kararlarma yer verilip vergi
idaresinin goriisleri agiklanacak ve akabinde yasanilan sikintilara iliskin mevzuat ¢ergevesinde agiklamalar
getirilip karsilasilan bu olumsuzluklari ve elestiri konusu mevzulari bertaraf etmek ya da en azindan asgari
diizeye indirmek adina ¢6ziim 6nerilerinde bulunulacaktir.
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Ayrica doktrin goriis olma gayesi ile ele alinan bu bilimsel makalede, kat karsilig1 insaat sistemi ile alakal
vergi idaresi goriisii olarak teblig, muktezalar® ve denetim raporlarina® deginilecek olup ayrica Vergi inceleme
elemanlarinca’ gergeklestirilen denetimler sonucu tanzim edilen “vergi inceleme raporlarmdan” &rnekler
gosterilerek vergi idaresi goriisii kapsamli bir sekilde ele almacak olup bu ¢alismadan faydalanacaklara

maksimum istifade saglanmig olunacaktir.

3.1. Kat Karsihg1 Insaat Sisteminde Vergi idaresi ile Yargi Organlar1 Arasinda Yasamlan ihtilaf
Konusu Baz1 Mevzular

Kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yargi organlari arasinda bir¢ok anlagmazlik mevzusu konu
bulunmakta olup asagida bu anlagmazlik konusu mevzulardan onemli oldugu diisiiniilen problemlerin
bazilarina kisaca yer verilmistir.

Birinci olarak kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yarg: organlari arasinda “Kat Karsiligi Insaatin
Nitelendirilmesi Konusunda” ihtilaf yasanmaktadir. Yasanilan ihtilafta: Danistay;, kat karsiligi ingaat
islemlerini yasal mevzuat bakimmdan bir¢cok islemi igerisinde ihtiva eden ve arsanin kiymet/deger
kazanmasma yonelik, trampa niteliginde de olmayan kendisine has bir hukuki islem seklinde
degerlendirmektedir. Vergi idaresi ise; arsa sahibi ile miiteahhit arasinda gergeklesen islemleri ¢ift tarafli islem
olarak nitelendirip bu iglemleri trampa olarak agiklamakta ve dogal olarak da vergi mevzuatinda trampa iki
ayr1 teslim olarak ifade edildigi i¢in yapilan islemlerin KDV nin konusuna girdigini ifade etmektedir.

Kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yarg: organlari arasinda yasanan ikinci sorun “Kat Karsiligt
Insaat Sonucu Elde Edilen Kazancin Arizi mi Yoksa Ticari mi Oldugu Konusunda” yasanmaktadir.
Yasanilan ihtilafta: Danistay; arsa sahibince kat karsiligi edinilen dairelerin ister tek seferde isterse ayr1 ayri
kisilere ¢coklu satiglarin1 arizi kazang olarak nitelendirmektedir. Vergi idaresi ise; arsa sahibince kat karsiligi
edinilen dairelerin ayni veya ayri1 ayr1 kisilere ¢oklu satislarini ticari kazang olarak nitelendirmektedir.

Ugiincii olarak kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yargi organlar1 arasinda “ Yapt Denetim Hizmeti
Faturalarimin Gider Yazilamamasi Konusunda” ihtilaf yasanmaktadir. Yasanilan ihtilafta: Danistay; arsa
mukabili insaat isleri akitleri geregince arsa maliki namina tanzim edilen yap1 denetim hizmet fatura bedelleri,
sozlesmeler geregince yiiklenici sirketler tarafindan arsa maliki namma 6denmesi nedeni ile gider
yazilabilecegini ifade etmekte, vergi idaresi ise; yapi denetim hizmet bedeline ait yasal belgelerin miiteahhit
isletme namina tanzim edilmedigi gerekgesiyle, fatura bedelinin maliyet bigiminde kabul edilemeyecegini ve
gider yazilamayacagini ifade etmektedir.

Kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yargt organlari arasinda yaganan dordiincii ihtilaf “Hangi Emsal
Bedel Kistasinin Uygulanmasi Konusunda” dir. Yasanilan ihtilafta: Vergi Usul Kanununa gore emsal bedel;
“Asil bedeli bulunmayan veya bilinemeyen veyahut gercek sekilde tespit edilemeyen bir emtianin, degerleme
giiniinde elden ¢ikariimasi durumunda emsaline kiyasla olacagr degerdir.” denilmistir. Emsal bedel sirasiyla
ortalama fiyat, maliyet bedeli ve takdir komisyonu karar1 kistaslarina gore belirlenir. Vergi idaresi ve yargi,
kat ve dairelerin gercek bedelinin tespitinde zaman zaman hangi kistasin kullanilacagi konusunda
uyusamamaktadir.

3.2. Kat Karsihg Insaat Sisteminde Vergi idaresi ile Yargi Organlar1 Arasinda Yasanilan ihtilaf
Konusu Bazi Mevzulara Iliskin Yargi Kararlari

Kat karsilig1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yargi organlarinda is bu ¢calismanin 3.1. boliimiinde ifade edilen
anlagmazlik mevzusu konulara iligkin yargi kararlarina agagida kisaca yer verilmistir.

5 Vergi Usul Kanunu 413. maddesi uyarinca, “Miikellefler, Maliye Bakanli§i’ndan veya Maliye Bakanligi’nin bu hususta
yetkili kildigi makamlardan vergi durumlar1 ve vergi uygulamasi bakimindan miiphem ve tereddiidii mucip gordiikleri
hususlar hakkinda izahat isteyebilirler.

6 Vergi denetim raporlar1 genel itibari ile agirlikli olarak Vergi Denetim Kuruluna mensup vergi inceleme elemanlarinca
yapilmakla birlikte bu denetimler bazen Yeminli Mali Miisavirler bazen Bagimsiz Denetgiler ve bazen de Giimriik
Bakanligina mensup miifettislerce yapilmaktadir. Kat karsiligi ingaat sektoriiniin vergisel denetimi agirlikli olarak Vergi
Denetim Kuruluna mensup Vergi Inceleme elemanlarnca (Vergi Miifettis ve Vergi Miifettis Yardimeilari)
gerceklestirilmekte ve “vergi inceleme raporlari” diizenlenmektedir.

"Vergi Usul Kanunu md.135: “Vergi incelemesi; Vergi Miifettisleri, Vergi Miifettis Yardimcilary, ilin en biiyiik mal memuru
veya vergi dairesi miidiirleri tarafindan yapilir. Gelir Idaresi Baskanhgimn merkez ve tagra teskilatinda miidiir
kadrolarinda gérev yapanlar her hal ve takdirde vergi inceleme yetkisini haizdir”
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Danistay “Kat Karsihgt Insaatin Nitelendirilmesi Konusunda” yasanilan ihtilafa iliskin 26.03.2014 tarih ve
2014/279 esas no.lu kararinda; “Kat karsiligi insaat yapim akitleri, karsilikli haklar ve borg¢lar iceren iki tarafly
sozlesmelerden olan eser akitlerinin bir tiriidiir. Bu akitlerde, yiiklenicinin yapacag isin bedeli, yapilacak
bagimsiz béliimler iizerinden devredilecek kat ile ayni olarak odenmektedir. Kat karsiligi ingaat akitleri bedel
mukabili satis icermeyen, trampa akdi olarak da tamimlanamayan, sadece bagimsiz béliimlerin ingast
karsihiginda, bu bagimsiz boliimlerin bir kisminin miiteahhide verilmesini bedel olarak éngéren nevi miinhasir
niteligi olan bir sézlesmedi” seklinde karar vermistir. Dikkat edilecegi lizere Danistay bu karariyla vergi idaresi

ile uyum i¢inde degildir.

Danistay “Kat Karsiligi Insaat Sonucu Elde Edilen Kazancin Arizi mi Yoksa Ticari mi Oldugu Konusunda™
yasanilan ihtilafa iligkin 27.04.2004 tarih ve E: 2003/1931 K: 2004/922 no.lu kararinda; “Gelir Vergisi
Kanunu’nun 37. maddesinde, tasinmazlarin alim-satim ve ingasiyla miitemadi bicimde faaliyet gosterenlerin
bu muamelelerden elde ettikleri gelir ticari kazang seklinde ifade edilmis olup, soz konusu madde bu hiikmiine
gore ticari kazangtan soz edebilmek i¢in agik¢a bir ticari organizasyon ve devaml olarak gayrimenkul alim
satim ve insast gerektiginden; bir ticari organizasyon veya siireklilikten bahsedilmeyecek olmast nedeni ile

burada kazanilan bir ticari kazangtan soz edilemez” seklinde karar vermistir.

Danistay “Yapt Denetim Hizmeti Faturalarimin Gider Yazilamamast Konusunda” yasanilan ihtilafa iligkin
12.05.1994 tarih ve E. 1993/2595, K. 1994/2333 sayili kararinda; “...Satin alinan emtiaya ait KDV 'nin indirim
konusu yapilabilmesi icin emtiaya ait alis faturasimin miikellef adina diizenlenmis olmasi gerekmekte ise de, ...
Vergi Usul Kanunu’'nun 3.2 maddesinde aciklanan hiikiimde g6z oniinde bulunduruldugunda, fatura baska bir
sahis adina diizenlense dahi bu fatura veya benzeri vesikada gésterilen KDV nin, malin veya hizmetin gercek
alicist tarafindan indirim konusu yapilabilecegi sonucuna varildigi, aksi bir diistincenin indirilemeyen
KDV’nin miikellefin iizerinde kalma sonucunu doguracagi, bunun ise KDV nin yansitilabilirligi ilkesine ters
diisecegi "seklinde karar vermistir.

Danigtay “Hangi Emsal Bedel Kistastmin Uygulanmast Gerektigi Konusunda” yasanilan ihtilafa iligkin
Danistay 9. dairesinin 1994/5448 esas numarali kararinda; “Kat karsiligi sistemi ile insa edilen yapidan
miiteahhidin kendi adina almis oldugu dairelerden alis fiyatini belirlemek adina 213 sayili VUK ta yer alan
emsal bedelin tespitinde maliyet bedeli yerine takdir komisyonun kararimin uygulanmasinda isabet olacagi
hk.” seklinde karar vermistir. Ancak vergi idaresi bu konuda bazen yargi ile ters diisebilmektedir. Vergi idaresi
emsal bedel uygulamasinda siranin kullanilabilecegini diisinmektedir.

3.3. Kat Karsih@ Insaat Sisteminde Vergi idaresi ile Yargi Organlar1 Arasinda Yasanilan ihtilaf
Konusu Bazi Mevzulara Iliskin Vergi Idaresi Goriisleri

Kat karsil1g1 insaat sisteminde vergi idaresi ile yargi organlarinda is bu ¢alismanin 3.1. béliimiinde ifade edilen
anlasmazlik mevzusu konulara iligkin vergi idaresi goriislerine asagida kisaca yer verilmistir. Vergi idaresi
goriisii olarak; kat karsiligi1 insaatin nitelendirilmesi konusunda “teblig” hiikiimlerine, yapi denetim hizmeti
faturalarmin gider yazilamamasi konularinda “muktezaya”, emsal bedel kistasi ve elde edilen kazancin ariz1
mi yoksa ticari mi oldugu konusunda ise “vergi inceleme raporlarma®” yer verilmistir.

Vergi idaresinin “Kat Karsihig Iinsaatin Nitelendirilmesi Konusunda “yasanilan ihtilafa iliskin Katma Deger
Vergisi Uygulama Genel Tebliginin 1/B-8. Maddesinde “ Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim séz
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Karsilikli olarak
gergeklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida agiklanmustir. 8. Maddenin birinci
bendinde (8.1) “Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi; Arsamn bir iktisadi isletmeye ddhil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya
igyeri karsiuligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV’ye tabidir. Ancak arsa sahibinin, gercek usulde

8 Vergi Usul Kanunu madde 3 “Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya, iliskin muamelelerin gergek mahiyeti
esastir.”

9 Calismanin bu kisminda yasal mevzuat hiikiimleri cercevesinde vergi incelemelerine tabi tutulan kat karsilif1 insaat
sektdrii ile ilgili olarak, vergi idaresince gerceklestirilen vergi incelemelerine deginilmistir. Ornek olarak verilecek vergi
incelemeleri ile ilgili olarak vergi miiessesesinde yer bulan “Vergi Mahremiyeti” ilkesi geregi kurum ve sahislara iligkin
verilere yer verilmemistir. Orneklem olarak sunulacak olaylar kat karsihig1 insaat sektdriinde faaliyet gésteren kurulug ve
sahislardan sifahen temin edilen bilgiler, yargi organlarinca verilen nihai kararlar ¢ercevesinde dava dilekgelerinde ihtilaf
mevzusu olaylardan alintilar kaynakl elde edilen veriler seklinde olmustur. Bu alintilar 6zet sekilde verilip incelemenin
esast ile ilgili hesaplamalar, yorumlar, ifadeler vergi mahremiyeti nedeni ile siurli verilmis olup genel itibari ile
incelemenin kapsamini ve konusunu en genel itibari ile tanimlayan “resen takdir” nedenine iliskin vurgulamalar yapilmustir.
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miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasim daire veya isyeri karsiliginda
miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz” seklinde ifadeler yer almaktadir. Diger taraftan 8. Maddenin ikinci
bendinde “Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi; Miiteahhit tarafindan arsa sahibine
arsamin karsithgr olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel tizerinden KDV uygulamir.” denilerek kat karsiligt

insaat sonucu yapilan muameleleri trampa olarak nitelendirmistir.

Vergi idaresi “Yapt Denetim Hizmeti Faturalarimin Gider Yazilamamasi Konusunda” yasanilan ihtilafa
iliskin olarak Istanbul Vergi Dairesi Baskanligmm 22/06/2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 40-811
sayilt muktezasinda; “Kat karsiligi insaat yapan miikellefin ddemis oldugu yapt denetim hizmeti bedeline ait
faturamin arsa sahibi adina diizenlenmesi durumunda gider kaydedilip kaydedilemeyecegi... Yapr sahibi ile
yapi denetim kurulugu arasinda bir hizmet akdi bulunmasindan dolayi, faturamn yapi denetim sirketince hizmet
verdigi insaat ruhsati olan arsa sahibi adina diizenlenecegi tabiidir. Dolayisiyla, odenen hizmet bedellerine
iliskin (6deme miiteahhit tarafindan yapilsa dahi) yapt sahibi adina diizenlenen belgeler miiteahhit tarafindan
gider belgesi olarak kullanilamayacagindan faturada yer alan tutarin da gider veya maliyet olarak indirimi
miimkiin degildir.” denilmis ve yapi1 denetim hizmet fatura tutarlarinin gider yazilamayacagi hususunu
aciklamugtir.

Vergi idaresince “Kat Karsihgr Insaat Sonucu Elde Edilen Kazancin Anzi mi Yoksa Ticari mi Oldugu
Konusunda” yasanilan ihtilafa iliskin 2016 yilinda gergeklesen bir vergi incelemesi neticesinde “C. Vergi
Dairesi Miidrirliigii 'niin --- vergi kimlik numarali miikellefi ---sahis,--- Mah. adresinde ikamet etmektedir. T.C.
Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu Baskanligimn ... sayili is emri yazisinda belirtilen hususlardan dolay:;
Yukarida ézetge bilgileri verilen miikellef ile ilgili olarak 2015 Hesap donemine iliskin gayrimenkul
satislarinda kazang tespiti kapsaminda simirly olarak “On Vergi Incelemesi” yapilmast istenilmistir. Miikellef
ile ---- adli miiteaahit satin almis oldugu arsaya 1 adet diikkdn ve 10 adet daire inga etme karsiliginda arsa
sahibine 3 adet daire ve bir adet diikkdn verme karsiiginda sozlesme imzaladiklar: tespit edilmistir. Arsa
sahibi insaatin nihayete ermesine miiteakiben kendisine verilen 1 adet diikkdn ve 2 adet daireyi peyder pey
satmuis oldugu tapu kayitlarindan tespit edilmistir. Arsa sahibine kat karsilig insaat faaliyeti sonucu uhdesinde
kalan bagimsiz béliimlerin elden ¢ikartilmast ile ilgili olarak agiklama yapmasi istenilmig ve miikellef cevaben;
“--- adresinde ikamet etmekte olan bir ¢ificiyim. Soz konusu arsayr 250.000,00TL bedelle satin aldim. Bir
Miieahhitle anlasarak arsami satmak istedim. Miiteahhit bana nakit yerine yapacag insaattan daire teslim
edecegini soyledi ve biz de anlastik. Bu dairelerden bana kalan bir tanesinde ben ikamet etmekteyim digerlerini
ise elden ¢ikardim. Burada herhangi bir sekilde kazang giitme ve ticari bir faaliyet kastim olmamistir” demistir.
Miikellef kurum gerceklestirmis oldugu insaat faaliyeti kapsaminda satisimi gergeklestirmis oldugu binalar: A.
adli sahs iizerinden tapuda devir teslim islemlerini gerceklestirdigi, satig islemlerine iligkin bedelleri ise B.
adli ikinci derece yakini olan sahsin banka hesaplart iizerinden takip ettigi gériilmiistiir ve ticari faaliyet olarak
istigaliyette bulunmustur. ” denilmis ve daire satiglari ticari kazang olarak degerlendirilmistir.

Vergi idaresince “Kat Karsiligi Insaat Sonucu Elde Edilen Bagimsiz Boliimlerin Satisinda Hangi Emsal
Bedel Kistasinin Uygulanmast Gerektigi Konusunda” yasanilan ihtilafa iliskin 2015 yilinda gerceklesen bir
vergi incelememesi neticesinde su tespitler yapilmistir. “Z. Vergi Dairesi Miidiirliigii'niin ---- vergi kimlik
numarall miikellefi ---- Limited Sirketi--- Mahallesi. Adresinde kat karsiligi insaat, gayrimenkul alim satim
faaliyetiyle istigal etmektedir. T.C. Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu Baskanliginin... sayil is emri
yazisinda belirtilen hususlardan dolayi; Yukarida ozetce bilgileri verilen miikellef kurum ile ilgili olarak
2014Hesap donemine iliskin gayrimenkul satislart kapsaminda sirl olarak “Vergi Incelemesi” yapilmast
istenilmistir. T.C. Maliye Bakanligi Vergi Denetim Kurulu Bagkanligimin ..sayili is emri yazilarinda belirtilen
ve ozetle; Miikellef kurumun gayrimenkul satiglari ile ilgili olarak yasal kayit ve beyanlarina yansitmis oldugu
tutarlarin  dogrulugunun teyidi amacgl incelenmistir.. Miikellef kurum, trampa yoluyla satmis oldugu
gayrimenkullerin KDV dahil emsal bedeli 850.745,00TL olan kismina noksan tutarda belge diizenledigi tespit
edilmistir. Rapor ekinde yer alan tutanagin ... ’'nct maddesinde, Miikellef kurumun... yuinda yapms oldugu
satislarin tamamimin 2015 de insa etmis oldugu konutlara ait satiglardan ibaret oldugu, ... 'uncu maddesinde
2015 de toplam 108 bagimsiz boliim insa ettigi ve bunun 81 adetinin kendisine diistiigii, ... inci maddesinde
ise 52 adetini sattigi, 29 adet bagimsiz boliimiin satidigina dair bir kaydin olmadigi, bununla birlikte donem
karinin hesaplanmasinda maliyetin tamamimn 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 ortaklarimn banka hesaplarinin tetkiki, online
sitelerde ilgili tarih ve binalar icin ayni muhitte verilen diger ilanlarin arastiriimast ve gayrimenkul alanlarin
ifadesi dogrultusunda miikellef kurumun bagimsiz boliimler i¢in uyguladigi kar marjinin %30 oldugu kanaat
ve sonucuna vardmistir. Dolayist ile miikellef kurum 29 daireden KDV hari¢ 4.636.006,70TL
(29*(123.000,00*1.30)) hdsilati kayit ve beyan disi sonucuna ulasilmistiv. Z. Vergi Dairesi Miidiirliigii 'niin
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2... vergi kimlik numarali miikellefi “L. Insaat ve Sanayi Limited Sirketi’nin 2011 Hesap donemi defter ve
belgelerinin “Gayrimenkul satiglart* yoniinden simirlt olarak incelenmesi neticesinde; Miikellef kuruma 213
Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 352/1-3 ve 30/4. maddeleri geregince iki kat tutarinda birinci derece usulstizliik
cezast kesilmesi, ancak ceza uygulamasinda aym kanunun 336.maddesinin dikkate alinmasi, Miikellef kurum
adina 213 Sayili V.UK.’nun 353/1. maddesi geregi belge diizenlememekten dolayr 80.000,00-TL Ozel
Usulsiizliik Cezasi kesilmesi, Miikellef kuruma 2011 hesap donemine iliskin olarak V.U.K. nun 30/4 ve 6.
maddelerine istinaden takdir edilen matrah fark: iizerinden 927.201,34TLKurumlar Vergisi tarh edilmesi ve
V.UK. 'nun 341 ve 344. maddelerine istinaden, tarh edilen verginin bir kati oraminda vergi ziyai cezasi
kesilmesi gerektigi kanaat ve sonucuna varimigtir.” denilmis ve emsal bedel olarak maliyet bedeli yerine
emtianin ger¢ek bedelini tespitine giderek harici doneler (ifade, online sitelerde daire ilanlar1 vb.) kullanilarak
tarhiyat esas alimmustir.

4. KAT KARSILIGI iNSAAT iSLERINE iLiSKiN UYGULAMADA VERGI iDARESI iLE YARGI
ARASINDA YASANILAN iHTIiLAF KONUSU MEVZULARA iLiSKIiN COZUM ONERILERi

Kat karsilif1 ingaat sisteminde vergi idaresi ile yargi organlarinda vuku bulan ve is bu ¢aligmanmn 3.1
boliimiinde bu problemlerin bir kismina deginilen, akabinde bu problemli hususlar ile ilgili olarak is bu
calismanin 3.2 ve 3.3. boliimiinde yarg: ve vergi idaresi goriisleri ifade edilen hususlar ile ilgili olarak asagida
¢Oziim analizi ve onerilerinde bulunulmustur.

Vergi idaresi ile yarg arasinda “Kat Karsiligi Insaatin Nitelendirilmesi Konusunda” yasanilan ihtilafa iliskin;
Arsa karsilig1 insaat yapim muamelelerinde iki ayr1 teslimin (trampa) s6z konusu olup olmadigi, dolayisi ile
bagimsiz bolim teslimlerinin KDV nin konusuna girip girmedigiyle alakali sikinti yagsanmaktadir. Her ne
kadar vergi idaresi kat karsilig1 insaat islerinde iki ayr1 teslimin oldugunu ifade etse de burada aslinda bir
trampa s6z konusu degildir. Cilinkii kisi arsasini elden ¢ikarmakta yani sair nedenlerden 6tiirii bir kereye mahsus
tasarruf hakkmi devretmektedir. Lakin burada vergi idaresini yaniltan goriis, bu arsa {izerine insa edilen
yapilarin kisim kisim olmasi ve bunlarin her birinin ayr1 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 kararm dogru oldugu diisiiniilmekte olup bu cercevede yasal diizenlemeye gidilmesi
gerekmektedir.

Vergi idaresi ile yargi arasinda “Kat Karsihgt Insaat Sonucu Elde Edilen Kazancin Arizi mi Yoksa Ticari mi
Oldugu Konusunda” yasanilan ihtilafa iligkin, Arsa maliklerinin arsa mukabili elde ettikleri bagimsiz
boliimlerin satilmasi nedeniyle elde ettikleri kazanclarin ticari kazang olarak mi yoksa ariz1 kazang olarak mi
vergilendirilecegi hususlarinda goriis ayriliklart bulunmaktadir. 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 yaganmamakta olup kazancin nitelendirilmesi hususunda anlagmazlik
bulunmaktadir. Konu yasal mevzuat agisindan degerlendirmeye alindiginda teknik anlamda burada birden ¢ok
satis isleminden soz edilebilecegi gercegi ortaya cikmaktadir. Fakat yapilan isin gercek mabhiyeti
distiniildiigiinde, 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. Dolayisi ile arizi yapilan bir iglemdir. Arsa sahiplerince, arsa karsiligi temin edilen bagimsiz
boliimlerin ister tek seferde isterse parga parca satilmasinda, yargimin benimsemis oldugu kazang tiirii olan “
diger kazang ve iratlar” seklinde ( gercek mahiyet “VUK madde 3”) vergi idaresince vergilendirme iglemine
tabi tutulmasi gerekmekte olup bu kapsamda yasal diizenlemeye gidilmesi gerektigi tarafimizca hasil olmustur.

Vergi idaresi ile yargi arasinda “Yapi Denetim Hizmeti Faturalarimin Gider Yazilamamasi1 Konusunda”
yasanilan ihtilafa iliskin; Yap1 denetim kanunu gercevesinde gerceklestirilen hizmet sonucu, arsa maliki adina
tanzim edilen ve yine ayn1 Kanun’un 13. maddesi uyarinca arsa maliki tarafindan 6demesi yapilmak zorunda
olan “yapit denetim hizmet fatura bedelinin” miiteahhit¢ce gider yazilmayacagi sonucuna mevzu hukuk
gercevesinde varimaktadir. Hali hazirda giincel mevzuat, miiteahhitlerce arsa sahibi adina 6denen yap1
denetim hizmet bedellerinin gider yazilmasi konusuna miisaade etmemektedir. Fakat arsa mukabili ingaat isleri
akitleri geregince arsa maliki namina tanzim edilen yap1 denetim hizmet fatura bedelleri, s6zlesmeler geregince
yiiklenici sirketler tarafindan arsa maliki namma 6denmekte olup giderlestirilebilmesi hususunda muamma
bulunmaktadir. Miiteahhit firmalarca édemesi gerceklesen hizmet bedellerine iliskin tanzim edilen belgeler
“gider belgesi” seklinde degerlendirilemeyeceginden yapilan bu maliyetlerin  giderlestirilip
giderlestirilemeyecegi hususunda ihtilaf ¢ikmaktadir. Uygulamada Yap1 Denetim Kanunu’nun 13. maddesinin
amir hiikmiine ragmen ticari organizasyon ve sektoriin yapisal 6zellikleri kapsaminda fiilen arsa sahibi adina
miiteahhitce 6demesi gergeklestirilen “yap1 denetim hizmet bedelleri” kaynakli magduriyetin giderilebilmesi
acisindan, muhataplarca ivedi bir sekilde yap1 denetim kanunu degisikligi ile alakali karar organlarinca irtibata
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geemeleri isabet olacaktir. Konu ile alakali bir yasal diizenlemeye ihtiyag duyulmakta olup yapilacak yasal
diizenlemenin de yapr denetim hizmet fatura bedellerinin giderlestirilebilmesi ve ddenecek KDV’nin de
indirilebilir nitelikte olmasi yoniinde olmalidir. Vergi Usul Kanunu madde 3 geregi “isin ger¢ek mahiyeti de”

zaten ayni seyi ifade etmektedir.

Vergi idaresi ile yargi arasinda “Hangi Emsal Bedel Kistasimin Uygulanmast Gerektigi Konusunda”
yasanilan ihtilafa iliskin; Miiteahhitlerce kat karsilig1 insaat sistemi araciligiyla insa edilen binalara ait bagimsiz
boliimlerin satis bedelinin tespit edilemedigi durumlarda “Emsal Bedel” kistast vergi idaresi ve vergi inceleme
elemanlarmca ¢ok sik bir sekilde kullanilmaktadir. Vergi Usul Kanununun 267°nci maddesinde; "emsal bedel;
astl bedeli bulunmayan veya bilinemeyen veyahut gercek sekilde tespit edilemeyen bir emtianin, degerleme
giintinde elden ¢ikariimast durumunda emsaline kiyasla olacagr degerdir” denilmistir. Emsal bedeli sirasiyla;
ortalama fiyat, maliyet bedeli ve takdir komisyonu karar1 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 ingaat islerinde emsal bedelin tespitinde ilk kistas
olarak uygulanmasi gereken ortalama fiyat esasinda, bu bedelin belirlenebilmesi igin ticari kiymetlerin tiir ve
nev’inin benzer olmasi gerekmektedir. Tiir ve nevilerin sektdriin yapis1 geregi benzer olma ihtimali diisiik
olmasi hasebi ile emsal bedelinin ortalama fiyat esasina gore tespit edilmesi oldukga zordur. Kat karsiligi insaat
sektoriinde maliyet bedellerinin ger¢egi yansitmamasi, kayit dis1 istthdamin oldukca fazla olmasi vb. sebeplerle
konjonktiirde maliyet bedeli uygulanmasi da oldukga yanlis olacaktir. Uygulamada Vergi Idaresince verilen
pek cok muktezada, kat mukabili insaat yapim islerinde arsa malikine birakilacak bagimsiz bolimlerin takdir
esasi ile tespiti gerektigi seklinde goriis de bulunmaktadir. Ote yandan ¢ok sayida Danistay kararinda, kat
mukabili ingaat yapim islerinde arsa malikine teslim edilecek gayrimenkullerin emsal bedelinin tespitine
yonelik maliyet bedeli esasmin uygulanabilmesi gerektigi dogrultusunda kararlar verilmistir. Yukaridaki
mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde insaat sektorii incelemelerinde gercek satis bedelinin tespiti farklilik
gosterecegi tabidir. Burada gergek bedelin tespitinde takdir komisyonu karari ile birlikte ayrica emlak
sektoriinde yer alan veriler donemler halinde emsal bedel i¢in kullanilabilmelidir. Ornegin; sahibinden.com,
hiirriyetemlak.com, emlak.net, milliyet emlak.com, emlakjet.com gibi sitelerde mevcut tasinmazlarin satis
fiyatlar1 agikca belirtilmektedir. Buralardan elde edilecek veriler gercek satis bedelinin tespitinde gerek
belediye memurlarmmca gerek tapu yetkililerince gerek yargi organlarinca gerekse de vergi inceleme
elemanlarmca dikkate alinabilmelidir.

5. SONUC

Kat karsiligi insaat sistemi, biinyesinde bircok oOzellikli hususu ihtiva etmektedir. Tiirkiye ekonomisi ve
dolayist ile Tiirk vergi sistemi {izerindeki pay1 diisiiniildiigiinde konunun bilimsel olarak degerlendirmeye
alinip analiz edilmesi gerektigi kanisi giin yiiziine ¢ikmaktadir. Uygulamada karsilasilan problemler ve Vergi
idaresi-Miikellef-Yargi organlar1 arasinda yasanan ihtilaflar da zaten bu konunun {izerinde 6zenle durulmasi
gerektigini dogrulamaktadir. Genel itibari ile gesitli yontemlerle yapilan arsa mukabili insaat yapim islerine
iliskin olarak; vergi idaresi, miikellef ve yargi arasinda ihtilafli olan mevzularin irdelenmesi neticesinde;

Kat karsilig1 ingaat sektoriiniin Tirkiye’nin ekonomik yapisi acisindan lokomotif sektorlerden biri oldugu ve
bununla birlikte yasal mevzuat karmasasina yol ag¢tig1 goriilmistiir. Bu sektor gerek kamu gerekse de 6zel
sektorden oldukea fazla destek almis ve isin esasina girildiginde ise lilke ekonomisi agisindan oldukca olumsuz
sonuglar dogurmustur. Ulke vatandaslarmin 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 6tiirii bir anda gayrimenkul zenginleri dogmus, ekonomi bilgisi zayif olanlarin (Niteliksiz
Sermaye Giicii'®) tasarruflarmi degerlendirip yatirim yaptiklari bir sektdr olarak karsimiza ¢ikmustir. Arsa ve
dairelerde yasanan fiyat artislar1 da beraberinde ekonomik olarak bazi karar verici kamu otoritelerini karar alma
noktasinda bir kiskaca siiriiklemistir. Ekonomik kriz ¢ikislarinda ve ekonomik bozulmalarda, tiretim
sektoriinden ziyade bu sektore yonelik desteklemeler olarak da bu kiskag her zaman karsimiza ¢ikmistir.

Netice itibar1 ile kat karsiligi ingaat sektoriinde yasanan vergisel karmasanin kisa vadeli ¢oziimii; iilke
ekonomik politikasinin bu sektore bakis agisinin degismesi, eger bu yapilmayacak ise uzun vadeli ¢dziim olan;
kat karsilig1 insaat sektorii ile ilgili vergisel problemlerde agirlikli olarak genel itibari ile yargi organlarinin

10 Niteliksiz Sermaye Giicii (NSG);” Ekonomi alamnda yeterli diizeyde egitim almamus, tasarruflarin degerlendirilmesi
noktasinda yetkin olmayan fakat bununla birlikte; miras, sanat, spor, piyango, kumar, hirsizlik vb. yollar ile temin edilen
sermayeye sahip kisilerde bulunan kuvvet.” Mehmet Emrah BINICI “ Niteliksiz Sermaye Giiciiniin Gelismekte Olan
Ulkerlerde Olusturacagi Carpan Etkisi” Vergi Raporu, Agustos 2017, Say1 215
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vermis oldugu kararlar dogrultusunda yasal diizenlemelere gidilmesi yerinde olacaktir. Bu sayede hem vergi
idaresi hem de miikellefler agisindan ihtilaflar ¢6ziime kavusturulmus olacaktir.
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