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Oz

Arsa karsilif1 ingaat islerinde arsa sahibi, arsa paymi yiikleniciye devretmeyi taahhiit eder. Yiiklenici de bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit etmektedir. S6z konusu devir ve teslimler katma deger vergisine
(KDV) tabidir. Ote yandan, 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK) tasinmaz teslimi agisindan bir dizi
degisiklik gegirmistir. Bu degisikliklerden biri de belediyelerin tasinmaz teslimleridir. Degisiklikle, belediyelerin,
arsa karsilig1 ingaat isleri de dahil olmak iizere, tasinmaz teslimleri KDV den istisna tutulmustur. Bu da piyasa
rekabeti agisindan tartigmalara yol agmustir. Piyasa rekabeti, tiiketici i¢in faydali, iiretici ile saglikli ve dogru bir
ckonomik biiyiime i¢in 6nemli bir unsurdur. Kamuya saglanan bazi vergisel avantajlar ile rekabetin bozulmasi
piyasay1 ve sujeleri olumsuz etkileyecektir. Tlgili istisna, bazi iilkelerde, rekabete olumsuz etki etmemesi kosuluyla
uygulanmaktadir. Ulkemizde de bu sekilde uygulanmasinim uygun olacag: diisiiniilmektedir. Bu kapsamda ¢alisma
ile incelenen husus, belediyelerin taginmaz teslimlerine getirilen KDV istisnasinin piyasa rekabeti agisindan
dogurdugu olumsuz sonuglardir. Calisma ile olumsuz sonuglarin engellenmesi i¢in birtakim 6neriler sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Katma Deger Vergisi, Arsa Karsilig1 Insaat Isleri, Vergi Istisnasi, Belediyeler, Rekabet

Jel Kodlar: K33, K34, H83

Evaluation of Value Added Tax on Construction Works For Land from the Perspective
of Municipalities in Tiirkiye

Abstract

In construction works for land, the land owner undertakes to transfer the land share to the contractor. The contractor
also undertakes to deliver the independent sections to the land owner. These transfers and deliveries are subject to
value added tax (VAT). On the other hand, the Value Added Tax Law No. 3065 has undergone a series of
amendments in terms of the delivery of immovable property. One of these amendments is the immovable property
deliveries of municipalities. The amendment exempts the immovable property deliveries (including construction
works for land) of municipalities from VAT. This has led to discussions in terms of market competition. Market
competition is beneficial for the consumer and important for the producer and for a healthy and proper economic
growth. Distorting competition with some tax advantages provided to the public will negatively affect the market
and the subjects. Similar exemptions are applied in some countries, provided that they do not have a negative impact
on competition. It is thought that it would be appropriate to apply them in this way in Tiirkiye as well. In this
context, the issue examined in this study is the negative consequences of the VAT exemption brought to the
immovable property deliveries of municipalities in terms of market competition. The study offers some suggestions
to prevent these negative consequences.
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1. Giris

Arsa karsilig1 ingaat isleri, arsa sahibinin yiikleniciye (miiteahhide) arsa pay1 devretme borcu
altina girdigi, yiiklenicinin de ilgili arsaya insa ettigi bagimsiz boliimleri arsa sahibine temlik
veya bagimsiz boliimlerin satisindan gelen hasilattan pay verme gibi taahhiitlerde bulundugu
hukuki iligki olarak ifade edilebilir. Arsa karsilig1 insaat islerinde, diger hukuki islemlerde
oldugu gibi, arsa sahibi ve yiikleniciler i¢in bazi vergisel yiikiimliiliikkler dogmaktadir.
Bunlardan biri de KDV yiikiimliiliigiidiir ve s6z konusu yiikiimliiliik iki asamada giindeme
gelmektedir. Bu asamalar yiikleniciye arsa payinin devri ve yiiklenici tarafindan arsa sahibine
yapilan konut ve is yeri teslimleridir. Arsa karsilig1 insaat islerinin trampa olup olmadigi ve
arsa payr teslimi ile konut veya is yeri teslimlerinin KDV acisindan teslim sayilip
sayilmayacagi ve bunlara bagli olarak KDV nin dogup dogmayacagi hususlarina iliskin, yakin
zamana kadar, herhangi bir kanun hiikmii bulunmadigindan uygulamada ve yargi kararlarinda
gorlis ayriliklart vuku bulmustur. Fakat son diizenlemeler ile bu hususlar agikliga
kavusturulmustur. 7104 sayili Kanun’un 1. maddesi ile KDVK’de yapilan degisiklikle; “bu
kanunun uygulanmasinda arsa karsiligr insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya
isyerine karsilik miiteahhide arsa payi teslimi, miiteahhit tarafindan arsa payina karsuik arsa
sahibine konut veya igyeri teslimi yapimis sayilacagr” hikmii getirilmistir. Yani arsa pay1
tesliminin KDVK agisindan bir teslim, konut veya is yeri teslimlerinin de KDVK agisindan
ayr1 bir teslim sayilacagi diizenlenmistir. Arsa karsilig1 insaat islerinin uygulamada ¢ok yaygin
olmasi ve yiiklenici ile arsa sahibi i¢in ekonomik agidan islevsel olmasi bu iligkinin vergisel
yoniiniin incelenmesini gerekli kilmaktadir.

Arsa karsilig1 insaat isleri 6zel sektoriin yaninda kamu kesimince de gerceklestirilmektedir.
Bu islerin gerceklesmesi neticesinde KDVK’de yer alan sartlarin olugsmasi durumunda kamu
kesiminde yer alan tiizel kisi ve resmi kurumlar i¢in de KDV yiikiimliiliigli dogabilmektedir.
Bunun yaninda, belirli kamu tiizel kisileri i¢in birtakim 6zel istisna hiikiimleri mevcuttur. Bu
istisnalardan biri, belediyelerin yapmis oldugu tasinmaz teslimlerine iliskin istisnadir.

Vergi muafiyetleri ve istisnalari ile getirilen bazi vergisel avantajlar belediyelerin de yer aldig1
kamu kesimi i¢in kamu hizmetlerinin sunulmast ile gelir elde edilmesinde esneklik ve etkinlik
saglasa da piyasa rekabetini bozucu etki olusturabilmektedir. Anilan istisnanin da piyasa
rekabetini bozacagina yonelik elestiriler getirilmistir.

Piyasa rekabeti, etkin ve verimli bir piyasa yapisina, sosyal adalete, refaha ve dogru
kurgulanmis bir ekonomik biiylimeye-kalkinmaya hizmet eder. Tiiketici refahin1 ve sunulan
mal ve hizmetlerden saglanan fayday1 arttirmak igin dnemli bir aractir. Ozel sektor aktorleriyle
benzer mal ve hizmet sunan belediyeler lehine vergisel istisna getirilmesi, diger bir anlatimla
piyasa aktorlerinin tiimil i¢in esit mali yiikiimliiliikklerin olmamasi suretiyle bozulmasinin bazi
olumsuz sonugclara yol agacagi ifade edilebilir. Arsa karsilig1 insaat iglerinin vergisel yoniiniin
incelenmesi ve bunun belediyeler agisindan degerlendirilmesi neticesinde, istisnanin meydana
getirebilecegi olumsuz sonuglarin engellenmesi veya etkilerinin en aza indirilmesi i¢in ¢6zim
iiretilmesi 6onemli goriinmektedir.

Bu baglamda asagida, genel olarak arsa karsilig1 insaat igleri, KDV agisindan incelenecektir.
Arsa karsiligl ingaat isleri ve KDV ile ilgili teorik-tanimlayict birtakim agiklamalara yer
verilecektir. Ardindan arsa karsili ingaat islerinde KDV’yi doguran olay olan teslim ve teslimin
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gerceklestigi an, taginmaz teslimi ve arsa pay1 teslimi olarak farkli basliklar altinda, vergi
mevzuati ve yargl ictihatlar1 cergevesinde aciklanacaktir. Bu anlatimlardan sonra, arsa karsiligi
ingaat islerindeki KDV uygulamalar belediyeler 6zelinde degerlendirilecektir. Belediyelerin
tasinmaz teslimlerine iliskin KDV istisnast ve bu istisnanin piyasa rekabeti a¢isindan
getirdikleri incelenecektir. Istisnanin tasinmaz piyasasina iliskin olas1 rekabeti bozucu etkisi
iizerinde durulacak, piyasa rekabetinin bozulmasinin 6niine gegilmesine yonelik yabanci iilke
uygulamalarina odaklanilacaktir. Son olarak belediyelerin gergeklestirdigi arsa karsiligi ingaat
islerinde uygulanacak KDV istisnasinin piyasa rekabetini bozucu etkisinin engellenebilmesi
icin birtakim ¢6zlim Onerileri getirilecektir.

2. Arsa Karsihg Insaat isleri ve Hukuki Niteligi

Calismanin esas konusuna gecmeden Once, arsa karsilifi insaat isleri ve bunun hukuki
niteligiyle ilgili kisa bir bilgilendirme yapilmasi gerekmektedir. Arsa sahipleri
miilkiyetlerindeki arsa paylarimin satisinin yaninda, paylarin bir kisminit bagkalarina
devrederek bunun karsiliginda, menfaat elde etmeyi amaglamaktadirlar. Bunun igin de
arsalari, arsaya konut veya is yeri gibi yapilar insa edecek yiiklenicilere teslim ederler.
Yiikleniciler de ingaatlarin tamamlanmasindan sonra, arsa payi karsiliginda, insaatlarin
satisindan elde edilen gelirin bir kismini ya da direkt insa edilenlerin bir kisminin miilkiyetini
arsa sahibine verirler. Bu uygulamalar, i¢inde ¢esitli sozlesme tiplerine ait edimleri barindirir
ve hukuki acidan farkli sekillerde tezahiir eder. Arsa sahipleri ile yiikleniciler arasinda; kat
karsilig1 insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi gibi birgok sozlesme
akdedilebilmektedir. Uygulamada siklikla kat karsiligi insaat ve hasilat paylasimli ingaat
sozlesmelerine rastlanmaktadir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin arsa payini, iizerinde insaat yapacak yiikleniciye
devrini iistlendigi, yiiklenicinin de yapilan ingaatin bir kisminin arsa sahibine devrini taahhiit
ettigi sozlesmedir. Tam iki tarafa borg yiikleyen bu sdzlesme; isimsiz, kendine 6zgii ve cifte
tipli, yani bir tarafin bir isimli sozlesmenin edimini, diger tarafin ise baska bir isimli
sOzlesmenin edimini ifa etmeyi taahhiit ettigi bir sozlesmedir. S6zlesme, ayni zamanda
taginmaz satis vaadi de icerdiginden ve sekle tabi bir sdzlesme niteliginde oldugundan,
sO0zlesmenin noter huzurunda diizenlenme seklinde yapilmasi gerekmektedir. Bu s6zlesmenin
sonuclarinin hayata gecirilebilmesi i¢in ayni1 zamanda arsa sahibi ile yiiklenici arasinda vekalet
iligkisinin de kurulmasi gerekmektedir. Uygulamada arsa sahibi, arsaya yapilacak ingaatla
ilgili resmi makamlardan izin ve ruhsat alinmasi veya gerekli harglarin 6denmesi gibi islerde
kullanilmak tizere, yiikleniciye vekalet vermektedir. Yiikleniciden de bu vekalet neticesinde,
vekaletin kapsadig1 is ve islemleri, sadakat ve dzenle yerine getirmesi beklenmektedir?. Kat
karsiligi ingaat sozlesmelerinin farkli gesitleri bulunmaktadir. Bazilarinda arsa sahibi, arsa
paymi veya arsanin tamamini ingaat baslamadan evvel yiikleniciye devretmekte bazilarinda
ingaat belli bir asamada iken devir ger¢eklesmekte, bazilarinda ise insaat bittikten sonra devir
ger¢eklesmektedir. Son sayilanda, arsa sahibi, yiiklenici ile aralarindaki s6zlesme hiikiimlerine
gOre tiim insaatlar bittikten sonra, arsa payinin devri noktasinda taahhiitte bulunmaktadir.

Hasilat paylagimli insaat sozlesmeleri ise, Danistay’in bir kararinda® ifade edildigi iizere, iki
tarafa borg yiikleyen bir hukuki iligkidir. Taraflarin1 yiiklenici ve arsa sahipleri olusturur. Arsa

2 Sahan, G., ve Kumlu, A. (2023). Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Vekaleti K&tiiye Kullanmast.
Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 31(1), 177-191, 5.180.
3 Damigtay Vergi Dava Daireleri Kurulu’nun E: 2023/784, K: 2024/865 ve 02/10/2024 tarihli karari.
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sahibinin yiikiimliiliigii, yiikleniciye insaat yapmasi i¢in gayrimenkuliin devredilmesidir.
Yiiklenici ise insaat sonrasi elde edilen bagimsiz boliimlerin satilmasi neticesinde, elde edilen
hasilatin bir kismini arsa sahibiyle paylagmaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin aksine,
arsa sahibine bagimsiz boliim teslimi degil, bunlarin satisindan elde edilen hasilattan pay
verilmesi s6z konusudur.

Yukarida arsa karsiligi insaat isleri, Tirk hukuku acisindan teorik ve yargisal anlayis
cercevesinde aciklanmaya calisilmistir. Arsa karsiligi insaat islerinin KDV karsisindaki
durumu ve bu islerdeki KDV uygulamasi ¢aligmanin ana konusunu teskil ettiginden, asagida
kisaca KDV igin teorik agiklamalarda bulunulacak, Ulkemizdeki uygulamasi hakkinda bilgi
verilecektir.

3. Katma Deger Vergisi

KDV, mal ve hizmetin iiretiminden nihai tiiketiciye ulagmasi anina kadar meydana gelen
asamalardaki harcamalar {izerinden alinan bir vergidir. Harcamalarda bulunanlar verginin fiili
yiiklenicisi durumundadir. Bu sebeple miikellef i¢in mali bir yiik meydana getirmemektedir.
Ciinkli vergi miikellefi 6deyecek/6demis oldugu vergiyi nihai tiiketiciye yansitmakta veya
indirim miiessesinden yararlanmaktadir. KDV’nin bu avantaji kayit dis1 ekonominin 6niine
gecilmesi ve vergi kacakeiliginin da engellenmesi noktasinda da islevseldir. Ciinkii
mikellefler KDV sisteminden bu sekilde yararlanmak icin fatura ve belgeleri eksiksiz
diizenleyip saklamali, {iretim sirasinda yapmis olduklar1 satin alimlar igin usuliince
diizenlenmis satig belgelerini tedarik etmelilerdir. Vergi idaresi de bu belgeleri ve kayitlar
kontrol ederek islemlerin ve beyanlarin dogrulugunu tespit edecektir. Bu baglamda KDV
sistemi, diger perakende satis vergilerine nispeten, iiretim siireci boyunca vergisel 6devlerin
yerine getirilmesini tegvik ederek, vergi idaresinin yapacagi incelemelere olumlu etki
etmektedir®.

Ulkemizde KDV, 1985 yilinda uygulamaya konmustur. KDV nin {ilkemizdeki tarihi gelisimi
ve bu verginin 6zellikleri Katma Deger Vergisi Kanunu Tasarisi ve Plan ve Biitce Komisyonu
Raporu’nda’® ozetle su sekilde agiklanmaktadir: “Harcamalarin vergilendirilmesi genellikle
mal ve hizmetlerin alim-satimina yonelik olup, bu tiir vergiler "muamele vergileri” olarak
adlandiriimaktadr. Muamele vergilerinin tarihi olduk¢a eskiye dayansa da Birinci Diinya
Savagsiyla birlikte énemi artmistir. Ulkemizde ise muamele vergileri, 1926 yilinda uygulanan
Umumi Istihlak Vergisi ve Eglence ve Hususi Istihlak Vergisi Kanun’lari ile hayata
gecirilmistir. Muamele yani harcama vergilerinin tiirleri su sekilde ifade edilebilir, 6zel
harcama vergileri (belirli tiriinlerden alinan vergiler), genel harcama vergileri (tiim mal
cesitlerini kapsayan ve herhangi bir asamada veya her asamada uygulanan vergiler), tek
safhali harcama vergileri (malin iiretimi safhasinda, toptanci safhasinda ya da perakende
satis1 safhasinda uygulanan vergiler) ve KDV. KDV, muamele vergilerinin en gelismis ve
modern halidir. KDV sisteminde iiretim, dagitim ve hizmet sektorlerinde her safhada vergi
olusmaktadir. Fakat indirim mekanizmast sayesinde yalnizca ilgili safhada eklenen degerin
vergilendirilmesi soz konusudur. Diger vergi tiirlerinin aksine her safhada fakat eklenen deger

* Gerard, F., & Naritomi, J. (2018). Value Added Tax in developing countries: Lessons from recent research. IGC
Growth Brief Series, 15, p.2.

5> Katma Deger Vergisi Kanunu Tasarist ve Plan ve Biitge Komisyonu Raporu igin bknz.:
https:/wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d17/c007/tbmm17007016ss0130.pdf (Erisim Tarihi:
20/12/2024).
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Olgiistinde vergilendirilme sayesinde vergi oranlarinin yiiksek olmasina gerek kalmamaktadir.
KDV indirim mekanizmasi onu diger muamele vergileri ve tek safhali satis vergilerine
nispeten, daha verimli, etkin ve adil kilmaktadir”. Raporda ayrica, KDV nin; ihracatin
gelistirilmesi, sanayi {izerindeki vergi yiikiiniin azaltilmasi, enflasyonla miicadele, kaynak
dagiliminin optimize edilmesi, ihtisaslasmanin tesviki, fiyatlarin genel seviyesinin kontrolii,
vergide adaletin saglanmasi ve vergi kacak¢iliginin 6nlenmesi gibi hususlar icin islevsel
oldugu ifade edilmistir.

KDV’nin  konusu KDVK’nin 1. maddesinde sayilan islemlerin  Tirkiye’de
gergeklestirilmesidir. Buna gore; ticari, sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler, her tiirlii mal ve hizmet ithalat1 ve maddede yer alan
diger faaliyetlerden dogan “teslim ve hizmetler” verginin konusunu olusturmaktadir. Bu
baglamda, mal ve hizmet teslimi yokken yapilan 6demeler (tazminat-cayma pay1 vb. gibi)
iizerinden KDV hesaplanmayacagi ifade edilebilir. KDV’ nin miikellefi KDVK’nin 8.
maddesinde “mal teslimi ve hizmet ifas1” hallerinde bu isleri yapanlar olarak belirlenmistir.
Bu durumda arsa karsiligi insaat islerinde, arsa pay1 teslimini yapan arsa payi sahibi bu
tesliminden dolayi, konut veya is yeri teslimini yapan yiiklenici de bu tesliminden dolay1
KDV’nin miikellefi konumundadir.

Calismanin konusunu arsa pay1 veya bagimsiz boliim (taginmaz) teslimi olugturmaktadir. Zira
arsa karsilig1 insaat islerinde karsilikli teslim edilenler arsa pay1 ve taginmazdir. Bunlarin
yukarida ifade edilen faaliyetler cergevesinde teslim edilmesi, kural olarak, “mal teslimi”
seklinde KDV’nin konusuna girmektedir. Bu sebeple agsagida KDV nin konusu ve KDV’yi
doguran olay agisindan “mal teslimi” hususu {izerinde durulacaktir.

4. Katma Deger Vergisini Doguran Olay: Mal Teslimi

Yukarida agiklandig iizere mal teslimi verginin konusudur. Vergiyi doguran olay ise teslimin
gerceklesmesidir. Bu acidan bakildigindan teslimden ne anlasilmasi gerektigi onem arz
etmektedir. KDVK’nin 2. maddesinin 1. fikrasinda teslim; mal iizerindeki tasarruf hakkinin
malik veya onun adina hareket edenlerce, mali alacak kisiye veya bu kisi adina hareket
edenlere devredilmesi olarak tanimlanmistir. Devaminda ise alic1 veya onun adina hareket
eden tarafindan gosterilen yer veya kisiye malin tevdiinin de teslim sayilacagi, alici veya onun
adina hareket edene gonderilen mallarda, nakliyenin baslatilmasi veya nakliyeci ya da
stiriicliye tevdiinin teslim olacag: diizenlenmistir. 2. fikrada mal {izerindeki tasarruf hakkinin
birden fazla kisi tarafindan zincirleme akit yapilmak suretiyle ve malin el degistirmeden direkt
olarak en son kigiye devredilmesi durumunda, aradaki sathalarin her birinin ayr1 birer teslim
olacagi hiikkiim altina alimustir. 5. fikrada ise trampanin iki ayri teslim hiikmiinde oldugu ve
bu kanun agisindan arsa karsiligi insaat islerinde, arsa sahibinin miiteahhide arsa teslimi,
miiteahhidin de buna karsilik konut ve is yeri teslimi yapmis sayilacagi diizenlenmistir.
KDVK’nin 10. maddesinde ise vergiyi doguran olayin malin teslimi aninda meydana geldigi
hiikiim altina alinmastir.

Arsa karsilig1 insaat islerinde arsa pay1 ve konut veya is yeri teslimi s6z konusu oldugundan,
arsa payinin teslimiyle arsa sahibi i¢in (sartlarin varligi durumunda), konut veya is yerinin
teslimiyle de yiiklenici i¢in, vergiyi doguran olay gerceklesmis olacaktir. Taginmaz satigina
iligkin tipik bir satis sézlesmesine nazaran arsa karsilig1 insaat isleri daha karmasik bir hukuki
iligki barindirmaktadir. Ayrica tasinmaz yapim isi uzun bir siiregte gerg¢eklestiginden ¢ok farkli
sekilde ve zamanlarda gerceklesen birden fazla teslim olugmaktadir. Bu sebeple, calisma
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acisindan birinin belediye olacagi, yiiklenici ve arsa sahibi i¢in teslim ve vergiyi doguran
olaymm ne oldugu ve ne zaman gergeklesmis sayilacagi mevzuat, uygulama ve yargisal
ictihatlar baglaminda ayn ayr1 degerlendirilmeli ve belirlenmelidir. Asagida bu iki teslimden
ne anlagilmasi gerektigi ve teslimin “arsa karsiligi insaat isleri” agisindan ne zaman
gergeklesmis sayilacagi incelenecektir.

5. Arsa Karsiig Insaat islerinde Teslim

Arsa karsilig1 insaat islerinde teslim edilenler; konut ve is yeri gibi bagimsiz boliimler ile arsa
payr veya arsanin tamamidir. Bu acgidan konut-is yeri ya da arsa payr tesliminden ne
anlasilmasi gerektigi dnemli bir husustur. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 704.
maddesinde, arazi, tapu kiitligline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti kiitiigiine kayithh bagimsiz boliimlerin tasinmaz (gayrimenkul) miilkiyetinin
konusunu olusturdugu hiikiim altina alinmistir. Bu baglamda arsa payi, konut ve is yeri gibi
taginmazlar, tasinmaz miilkiyetinin konusuna girmektedir. Taginmazlarin iktisabt TMK’nin
705. maddesi uyarinca, tapuya tescille gerceklesmektedir. Bu manada teslim tarihi olarak
tapuya tescil tarihinin esas alinacagi ve KDV’yi doguran olayin bu tarihte gerceklesecegi
sOylenebilir. Fakat ¢cogu halde vergiyi doguran olay olan teslim, ¢ok daha onceki bir tarihte
gerceklesmis olmaktadir. Asagida, bu haller 6zelinde, konut ve is yeri teslimi ile arsa pay1
agisindan teslimin ne zaman gergeklestigi ayr1 ayri incelenecektir.

5.1. Konut ve Is yeri Teslimleri

Konut ve is yeri icin miilkiyetin kazanilmasi, kural olarak, tapu kiitiigiine tescille
gergeklesmektedir. Bu agidan tapu kiitiiglindeki tescil aninin konut ve ig yeri i¢in teslimin
gergeklestigi an oldugu ifade edilebilir. Fakat yukarida ifade edildigi lizere tescilden daha 6nce
teslimin gerceklestiginin kabuliinii gerektirecek bazi durumlar bulunmaktadir. Bunlardan biri
fiilen kullanima birakma durumudur.

Konut ve is yeri teslimlerinde, bunlarin fiili kullanima birakilmasi durumu, tapuya tescilden
once gergeklesmisse teslim ve dolayisiyla vergiyi doguran olayi bu tarihte gerceklestiginin
kabul edilmesi gerekmektedir®. Yani sozlesme sartlarina gore konut/is yeri ingas1 yapilmis ve
alicinin, Ornegin arsa payi sahibinin, kullanimina tahsis edilmisse teslim gergeklesmis
olacaktir. Teslimle beraber vergiyi doguran olay da gerceklesmis olacaktir. Satis sdzlesmesi
cok daha once akdedilmis olsa, hatta satig bedeli saticiya (yiikleniciye) teslimden ¢ok daha
once verilmis olsa dahi KDV, ilgili konut veya is yerinin insa edilip tamamlanmasi ve aliciya
teslim edilmesi ile dogacaktir’. Ayrica teslimlerin gergeklesmesinden sonra 7 giin iginde fatura
diizenlenmesi gerekmektedir. Bu durumlarin higbirinin gergeklesmemesine ragmen dogrudan
fatura kesilmesinde ise durum farklidir. KDVK’nin 10. maddesinde ifade edildigi {izere, malin
tesliminden Once fatura veya benzeri belgeler verilirse, bunlarin diizenlenmesi aninda vergiyi

6 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun (VUK) 3. maddesinde, vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya
iliskin muameleler agisindan ger¢ek mahiyetin esas oldugu hiikiim altina alinmigtir. Vergiyi doguran olay teslim
oldugundan, teslimle ilgili hukuki ve fiili iglemlerde ger¢ek mahiyet esas alinmalidir. Bu sebeple resmiyette veya
goriiniirde gerceklesen bir teslimden once fiilen teslim gergeklesmisse vergiyi doguran olay da fiili teslimin
gerceklestigi tarihte gergeklesmis olacaktir.

7 Ardig, M., ve Seger, T. (2015). Tiirkiye’de Konut Sektdriindeki Katma Deger Vergisi Uygulamalariin
Incelenmesi ve Coziim Onerileri. Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 19(1), 283-306, 5.288.
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doguran olay meydana gelir. Yani fiili kullanima birakma seklinde gerceklesen teslim anindan
da once yiiklenici, konut veya is yeri teslimi i¢in fatura veya benzeri belge diizenlerse KDV
dogmus olacaktir.

Arsa karsiligl ingaat islerinde, konut ve is yeri teslimleri ve vergiyi doguran olay yukarida
aciklandigr gibi gerceklesmektedir. Bu hususla ilgili arsa karsilig1 insaat isleri ile topraktan
konut ya da is yeri satiglar1 arasinda bir fark bulunmamaktadir. Arsa payi, dogal olarak,
yiikleniciye ¢cok daha 6nce verilmis olsa bile, yiiklenicinin arsa sahibine yapacagi teslimlerde
vergiyi doguran olay, yiiklenici agisindan, konut veya is yerinin (bagimsiz boliimlerin) arsa
sahibine teslimi ile ger¢ceklesmektedir. Teslim fiili kullanima birakma anlamina geldiginden,
ilgili konut veya is yerinin tapuya tescilinden evvel arsa payi sahibinin fiili kullanimina
birakilmast durumunda vergiyi doguran olay gerceklesmis olacaktir. Fiili kullanima
birakilmas1 durumu birgok sekilde tespit edilebilir. Yap1 kullanim izin belgesinin alinmasi,
arsa sahibi ile ligiincii kisiler arasinda kira s6zlesmesi akdedilmesi, ilgili konut veya is yeri i¢in
elektrik-su aboneliklerinin actirilmasi veya yoklama tutanaklarinda yer alan fiili kullanima
iligkin ifadeler, fiilli kullanima birakilma hususunun tespitinde g6z Oniinde
bulundurulabilecektir. Fakat bu sayilanlar bazi durumlarda ilgili yapinin fiilen kullanildigina
karine teskil etmemektedir. Indirim yoluyla giderilemeyen KDV’ nin nakden iadesi talebiyle
yapilan bagvurunu reddine dair islemin iptali istenilen bir davada ilk derece mahkemesi, bolge
idare mahkemesi ve Danistay, teslim hususunda farkli tespitlerde bulunmustur. ilk derece
mahkemesi yap1 kullanma izin belgesi alinmadan insaatin bitirildiginden bahsedilemeyecegi
ve dolayistyla teslimin de gerceklesmemis olacagi yoniinde karar vermistir. Bolge idare
mahkemesi ise kararinda, konut teslimlerinin, elektrik aboneliklerinin agtirilmasi ile
gerceklesmis sayilacagini, abonelik agtirilmasina ragmen fiili bir tiiketim yoksa bunun teslim
sayllmayacagin1 ifade etmistir. Danistay ise, konutlarin teslimiyle ilgili faturalarin
diizenlenmesi durumunda, daha Once ilgililer tarafindan elektrik-su abonelikleri gibi
aboneliklerin yapilmasinin konutun teslimi agisindan karine teskil etmeyeceginden teslim
aninin faturalarin diizenlendigi tarih olarak belirlenmesi gerektigine isaret etmistir®. Gergekten
de cogu zaman, yukarida sayilanlar ve sayilanlara benzer durumlar fiili kullanim i¢in karine
teskil edebilir. Fakat bunlardan yalnizca birinin varligi fiili kullanimin tespiti agisindan yeterli
olmayabilmektedir. Bu durumda olayin 6zelligine gore fiili kullanima birakilma durumu net
olarak tespit edilemiyorsa, tapuda tescil tarihi teslim tarihi olarak dikkate alinmalidir. Bunun
disinda konut veya is yeri teslimini yapan yiiklenicinin fatura diizenlemesi s6z konusu ise bu
tarihin vergiyi doguran olayin gergeklestigi tarih olarak kabul edilmesi daha isabetli olacaktir.

Bazen insaatlar heniiz tamamlanmadan kat irtifaki kurulabilmektedir. Kat irtifaki, yapi
tamamlanmadan evvel, yapinin tamamlanmasindan sonra gecilecek kat miilkiyetinin
kurulmasi esaslarini dnceden saglama islevine sahip bir kurum olarak ifade edilebilir’. Kat
irtifaki kuruldugunda insaat heniliz tamamlanmamis oldugundan teslimin varli§indan soz
edilemeyecektir. Bazen insaatlar heniiz tamamlanmadan, ihale yoluyla bagimsiz boliimlerin
satist s0z konusu olabilmektedir. Damistay, davaci ile belediye arasinda imzalanan
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi geregince belediye tarafindan, tahsil olunan ve indirim
yoluyla giderilemeyen KDV nin iadesi istemiyle acilan bir davada; ilk derece mahkemesinin
ozetle; “...kat karsiligi ingaat sézlesmesi uyarinca belediyenin payina diisecek bagimsiz
boliimlerin satisina iliskin ihale sonucunda davaci ile belediye arasinda imzalanan
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile teslim veya teslim sayilan hallerden herhangi birinin

8 Damistay 9. Dairesi’nin E: 2021/4146, K: 2023/1867 sayil1 ve 23/05/2023 tarihli karar.
9 Turanboy, K. N. (1990). Kat Irtifakinin Hukuki Mahiyeti. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3(1), 173-
180, s.173.
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gerceklesmedigi...” gerekgesiyle davanin kabuliine iliskin kararin1 hukuken isabetli
bulmustur'. Nihayetinde, heniiz tamamlanmayan insaatlarin “ihale” ile satisinda ortada teslim
edilen/edilebilecek bir tasinmaz bulunmadigindan ihale tarihinde veya ihale sonrasi s6zlesme
imzalanmas1 tarihinde KDV’nin dogdugunu soylemek hukuken uygun olmayacaktir.
KDV’nin dogmasi i¢in insaatlarin tamamlanip en azindan fiili olarak teslim edilmesi
gerekliligi burada da ifade edilebilir.

Calismanin konusunu yiiklenicinin arsa sahibine yaptigi konut ve is yeri teslimleri
olusturdugundan {iglincii kisilere yapilan teslimler i¢in aciklama yapilmasmna gerek
goriilmemistir. Bunun yaninda {igiincii kisilere veya arsa sahibine yapilan teslimlerin “teslim
ve vergiyi doguran olay” acisindan kural olarak ayni sekilde degerlendirilecegi de ifade
edilmelidir. Fakat bu noktada uygulamada siklikla karsilasilan bir hususa dikkat ¢ekmek
gerekir. Bu husus resmi olarak arsa sahibine ait olan taginmazlarin, sézlesmeye gore
miiteahhide ait olmasi ve gergekte de miiteahhit tarafindan satilmasi durumudur. Bu durumda
tapu sicilinde arsa sahibi {izerinde goriilen tasinmazlar (konut ve is yerleri), arsa sahibinin
verdigi vekalet ile, yliklenici tarafindan 3. kisilere satilmaktadir. Burada KDV yoniinden kimin
miikellef olacag1 sorusu giindeme gelmektedir.

So6zlesme acisindan yiikleniciye ait olan evlerin yiiklenici tarafindan arsa sahibinden alinan
vekaletle satilmasi durumunda ya da dogrudan arsa sahibi tarafindan tapuda devir islemlerinin
gerceklestirilmesi durumunda, arsa sahibi i¢in herhangi bir vergilendirme yapilmayacagi
dolayisiyla sartlarin varligi durumunda dahi KDV dogmayacagi, VUK un 3. maddesinden
yola gikilarak, sdylenebilecektir. Nitekim baz1 6zelgelerde!! gériilecegi iizere Gelir Idaresinin
de kanaati bu yondedir.

Uygulamada karsilagilan bir diger husus da yiiklenici tarafindan arsa sahibine teslim edilen
bagimsiz boliimler icin KDV hesaplanip beyan edilmesi sonrast KDV ’nin fiilen de yiiklenici
iizerinde kalmasidir. Genellikle arsa sahiplerinin KDV miikellefi olmadigi, alim-satim
isleriyle devamli olarak istigal etmedigi ve bunun sonucunda da arsa pay1 tesliminde fatura
diizenlemedigi ve KDV hesaplamadigi durumlarda KDV yiiklenici {izerinde kalmaktadir.
Yiiklenicinin iizerinde kalan KDV nin sorun olusturdugu varsayimiyla, arsa sahibinin KDV
miikellefi olmadig1 durumlarda yiiklenicilerin arsa sahibine yaptiklari teslimlerin KDV’den
istisna tutulmasi veya bu KDV ’nin maliyet hesabinda dikkate alinmasi gibi ¢dzlimler giindeme
gelebilir'?. Fakat bu hususun ¢ogu zaman sorun olusturmadigi sdylenmelidir. Yiiklenicilerin
miikellefi olduklar1 KDV’yi fiili olarak da 6dedikleri ve indirim konusu yapamadiklar
durumlarda, bunu bagimsiz boliimlerin satisinda dikkate alarak, yiiklendikleri KDV’yi satig
bedellerine yansitmaktadirlar. Bu durumda yiikleniciler i¢in olumsuz bir durum meydana
gelmemekle birlikte, gayrimenkul fiyatlarinda artis s6z konusu olabilmektedir.

5.2. Arsa Pay1 Teslimleri

KDVK’nin 2. maddesinin 5. fikrasinda, trampanin iki ayr1 teslim oldugu, bu kanun agisindan
arsa karsilig1 insaat islerinde, arsa sahibinin arsa teslimi ve miiteahhidin bunun karsiliginda

19 Danistay 4. Dairesi’nin E: 2008/6122, K: 2010/5431 sayil1 ve 04/11/2010 tarihli karar1.

11 B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 37-200 sayili ve 25/03/2011 tarihli Ozelge https://www.gib.gov.tr/node/89859
(Erigim Tarihi: 20/12/2024), B.07.1.GiB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 sayili ve 15/11/2011 tarihli Ozelge
https://www.gib.gov.tr/node/90945 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).

12 Aytag, M. (2018). Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Yeni Dénem. Vergi Raporu, Ekim 2018, Say1 229. 122-131,
s.129.
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konut veya is yeri teslimi yapmis sayilacagi diizenlenmistir'®. Ayrica bu husus, Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebligi (Teblig)'* ile de agiklanmistir. Buna gore; arsa karsilig1 insaat
islerinde iki ayri teslim vardir. Bunlar; arsa sahibinin konut veya is yeri karsiliginda
miiteahhide (yiiklenici) arsa pay1 teslimi ve miiteahhidin arsa sahibine konut veya is yeri
teslimidir. Karsilikli halde bulunan bu teslimlerin KDV karsisindaki durumu teblig ile
aciklanmaktadir. Arsa sahibinin yapmis oldugu arsa payi tesliminde arsanin iktisadi isletmeye
dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimimi siirekli ve mutat bir faaliyet seklinde
gerceklestirmesi durumunda, arsa payi teslimi KDV’yi doguran bir olay olacaktir. Arsa
sahibinin, gercek usulde vergilendirilmesini gerektirmeyecek durumdaki arizi nitelikteki
teslimlerde ise KDV dogmayacaktir. Bu tip teslimlerde KDV dogmayacagi gibi fatura da
diizenlenmeyecektir. Fatura yerine, yiiklenici tarafindan, gider pusulasi diizenlenecektir.

Bu agiklamalar 1s18inda, arsa payinin iktisadi isletmeye dahil olmasi durumunda pay sahibi
acisindan KDV’nin dogacag1 ifade edilebilir. Yukarida agiklandigi iizere, bir teslimin
KDV’nin konusuna girmesi i¢in ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyeti ¢ergevesinde
yapilmasi gerekmektedir. Arsa payi teslimleri acisindan bu teslimin KDV’nin konusuna
girmesi i¢in ticari faaliyet ¢ergevesinde yapilmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir. Ticari
faaliyetin kapsami ve niteligi ise KDVK’nin 1. maddesinde ifade edildigi tizere, 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu (GVK) hiikiimlerine, bu kanunda agiklik yoksa 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gore tayin ve tespit edilecektir. Bu baglamda,
genel manada bir faaliyetin ticari nitelik kazanmasi i¢in, ticari bir organizasyon gercevesinde
yapilmast veya devamlilik arz eder surette icra edilmesi gerekmektedir. Bu sekilde
gergeklestirilen bir faaliyette hem KDVK hem de GVK agisindan ticari kazang giindeme
gelecektir. Yani ticari kazancin ve ticari faaliyetin varliginin s6z konusu oldugu durumlarda
KDV de s6z konusu olacaktir. Bu agidan KDV ile gelir vergisi, ticari kazancin ve ticari
faaliyetin varligi noktasinda, paralellik gostermektedir. Ticari faaliyetin ve bundan
kaynaklanan ticari kazancin varlig1 ise somut olaya gére belirlenir. Ornegin miras kalan ¢ok
saylda tasinmazin, tek seferde tamaminin veya uzun bir donem i¢inde parca parga satiginin
ticari faaliyet olmayacagi, bu sebeple bu taginmazlarin tesliminin KDV’nin konusunu
olusturmayacagi soylenebilir. Benzer sekilde yapilan isin gercek mahiyeti g6z Oniine
alindiginda, arsa sahibinin taginmaz veya nakit karsilig1 arsa satisinda, yapilan isin arsaya
deger kazandirmak amacgh arizi bir islem oldugu, arsa karsiligi elde edilen bagimsiz
boliimlerin parga parga veya tamaminin tek seferde satilmasi durumlarinin fark
olusturmayacagi ve vergilendirme iglemlerinin de bu dogrultuda yapilmasi gerektigi ifade
edilebilir'®,

Arsa karsilig1 ingaat isleri agisindan, bir yil i¢inde birden fazla kez ve devamlilik olusturacak
sekilde arsa alim-satimi yapan ve birden fazla yiiklenici ile kat karsilif1 insaat s6zlesmesi
akdeden bir arsa sahibinin genel manada ticari faaliyet yiiriittigli, bu sebeple yiikleniciye
teslim edilen arsa pay1 i¢in KDV dogacagi sOylenebilir. Yani arsa alim-satimi noktasinda
birden fazla kez arsa alip satmak ve bunu devamlilik olusturacak sekilde gergeklestirmek ticari

13 Bu hiikiim yiiriirliige girmeden evvel, arsa karsilig1 ingaat iglerinin trampa sayilip sayilmayacagi, arsa sahibine
teslim ettigi arsa paymna karsilik verilen konut ve is yeri igin KDV dogup dogmayacagi gibi hususlarda bazi
tartigmalar yaganmaktaydi (bknz.: Giiney, S. (2009). Yap1 Kooperatifleri ve Katma Deger Vergisi Kanunu. Atatiirk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 13(1), 403-412, 5.309. Ayrica bknz.: Damstay 4. Dairesi’nin
E:2015/3218, K: 2019/3281 sayili ve 30/04/2019 tarihli karar1). Bu hilkmiin yiiriirliige girmesiyle, sayilan hususlar
acikliga kavusmustur. Hitkmiin yiiriirliige girme gerekgesinde; “miiteahhit tarafindan yapilan islemin de arsa payina
karsilik, konut veya is yeri teslimi oldugunu 6ngéren yeni bir uygulamaya gegilmektedir” ifadesi yer almaktadir.
14 Yayimlandi1 Resmi Gazete No: 28983, Tarih: 26/04/2014.

15 Varicy, 1. ve Binici, M. E. (2017). Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Vergi Idaresi ile Yarg: Organlar1 Arasindaki
Anlasmazliklar ve C6ziim Analizleri. Global Journal of Economics and Business Studies, 6(12), 155-163, s.161.
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faaliyetin varligina kanit teskil edebilir. Bu durumda arsa payini teslim eden arsa sahibinin;
yiiklenici adma fatura keserek KDV hesaplamasi ve bunu beyan ederek vergi dairesine
O0demesi gerekecektir. Fakat yalnizca bir arsa ile akdedilen s6zlesme sonrasi teslim alinan ¢ok
sayidaki bagimsiz boliimiin satisi durumunda elde edilen kazancin ticari faaliyet ve ticari
kazang olmadig1 a¢ik oldugundan, sdzlesme hiikiimlerince arsa pay1 tesliminin ticari faaliyet
cercevesinde gergeklestirilmedigi sOylenebilir. Bu durumda arsa sahibi i¢in herhangi bir KDV
ylikiimliiliigii olusmayacaktir.

Nihayetinde sartlar olugsmussa, arsa payinin yiikleniciye teslimi ile KDV’yi doguran olay arsa
sahibi agisindan gergeklesecektir. Uygulamada arsa payinin resmi sekillerle devrinin, ilgili
sOzlesmenin imzalanmasindan hemen sonra, insaat ile ilgili resmi izinlerin alinmasindan
sonra, ingaata baglandiginda, insaatin yarilanmasinda, insaatin bitirilmesinde ya da konut veya
is yerlerinin arsa sahibine teslimi sirasinda gergeklestigi goriilmektedir. Yani arsa fiilen ¢ok
daha once yiikleniciye teslim edilmis olsa bile, resmi olarak ilgili arsa payinin teslimi ¢ok daha
sonraki bir silirecte tamamlanabilmektedir. Bu durumda arsa paymin ne zaman teslim
edildiginin ve KDV’nin ne zaman dogacaginin da belirlenmesi gerekmektedir. Yukarida
sayilanlar arasinda en sik goriileni, konutun veya is yerinin teslimi ile yiiklenici tarafindan
fatura diizenlenmesiyle es zamanli olarak arsa sahibi tarafindan yiiklenici adina fatura
diizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi durumudur. Bu sebeple uygulamada teslim tarihi ile ilgili
herhangi bir uyusmazlik olusmamakta dolayisiyla yargiya da intikal etmemektedir. Bunun
yaninda arsanin, konut veya is yeri tesliminden ¢ok daha 6nce, resmi olarak ve fiilen
yiikleniciye verilmesi durumlarinda da bunun yiikleniciye giivence vermek amacli yapilan
sekli bir islem oldugu varsayilarak'®, KDV yi arsa sahibi agisindan doguran olayin, konut veya
is yeri teslim tarihlerinde gergeklestiginin kabulii daha isabetli olacaktir. Fakat bunlar
arasindan en uygunu, yiklenicinin fatura diizenledigi tarihte arsa sahibinin de fatura
diizenlemesi ve bunun sonucunda KDV nin dogdugunun kabul edilmesidir.

6. Hasilat Paylasimh Insaat Sozlesmelerinde Teslim

Hasilat paylasimli-gelir paylasimli sozlesmelerde de durum kat karsilig1 insaat sozlesmeleriyle
aynidir. Teslimden anlasilmasi gereken ve teslim anmi yukaridaki agiklamalar gergevesinde
degerlendirilebilir. Tek fark; yiiklenicinin arsa sahibine degil de 3. kisiye bagimsiz boliim
teslim etmesinden kaynaklanir. Bu sebeple 3. kisiye yapilacak teslim kisaca agiklanacaktir.

Yiiklenicinin 3. kisilere konut ve is yeri satislarinda teslim, KDV agisindan, yukarida ifade
edilen sekilde gergeklesmis olur. Bir 6zelgede'!” de ifade edildigi iizere; hasilat-gelir paylagimli
sozlesmelerde KDV’nin durumu “arsa karsiligi ingaat” islerinde (kat karsiligi insaat
sozlesmesi icin yukarida ifade edilen durumlar) oldugu gibi degerlendirilecektir. Bu manada
bagimsiz birimlerin {igiincii kisilere satiglarinda yiiklenici tarafindan ilgili kisiler adina fatura
diizenlenecek ve KDV hesaplanacaktir. Arsanin iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimi ile devamli sekilde faaliyette bulunmasi durumlarinda, arsa sahibi
hasilattan kendine kalan pay i¢in yiiklenici adina arsa satig faturasi diizenleyecektir. Daha dnce
bahsedilen, GVK agisindan ticari faaliyet ve ticari kazang ile KDV’yi doguran olay olan ticari
faaliyet ¢ercevesinde gerceklestirilen teslimler arasindaki paralellik burada da gecerlidir.

16 Turut, S. (2007). Tiirk Vergi Sisteminde Kat Karsihigi (Arsa Karsihgi) Insaat Islerinin Vergilendirilmesi.
(Doktora Tezi, Marmara Universitesi), 5.297.

17 KDVK-60/2011-1 sayili ve 08/08/2011 tarihli Ozelge https://www.gib.gov.tr/node/87172/pdf (Erisim Tarihi:
20/12/2024).

30


https://www.gib.gov.tr/node/87172/pdf

Aydin Adnan Menderes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Yil: 2025, Cilt: 12, Say1: 2 (Sf. 21-42)

Aydin Adnan Menderes University Journal of Institute of Social Sciences, Year: 2025, Vol: 12, No: 2 (pp. 21-42)

Olayin daha iyi anlagilabilmesi i¢in Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu’nun (DVDDK)
verdigi bir karar1 incelemekte yarar bulunmaktadir.

DVDDK bir kararinda'®, hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi kapsaminda arsa payinin
ylikleniciye verilmesi ve insa edilen bagimsiz boliimlerin kirk bir adedinin yiiklenici
tarafindan satilmasi sonrasinda hasilatin sézlesme uyarinca arsa pay1 sahibine isabet eden
kisminin ticari kazang olup olmadig1 noktasinda 6zetle su degerlendirmede bulunmustur: “
gayrimenkul alim satim igi, maddi ve sekli sartlari ile kurulmusg ticari bir organizasyon iginde
yvapildiginda, alim satimin devamly surette icra edildigi dolayistyla bu isin ticari faaliyet
olarak nitelendirilecegi agiktir. Ticari organizasyonun maddi ve sekli unsurlarinin agik
sekilde belli olmadigi durumlarda faaliyetin, devamlilik kast ve niyeti ile yapilip
yapilmamaswmin belirlenmesi gerekir. Kisinin devamlilik kast ve niyeti subjektif ozellik
tasidigindan, devamhilik unsurunun varligi objektif kriterlere gore belirlenmelidir. Bir
faaliyetin devamlr suretle yapulip yapilmadigini belirleyecek objektif élciit kazang doguran
islemin coklugudur. Hasuat paylasimli ingaat sozlesmesi uyarinca insa edilen bagimsiz
boliimleri, bir takvim yili icinde birden fazla kez satisa konu eden kisi yiiklenicidir. Yalnizca
yiiklenicinin ticari faaliyetinin varligi sebebiyle, arsa sahibinin de ticari faaliyet icra etmesinin
kabulii miimkiin degildir...”. Olayda goriilecegi iizere, hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi
uyarinca arsa sahibi tarafindan elde edilen hasilat payi ticari kazang hitkkmiinde degildir. Bir
diger anlatimla ticari faaliyet “arsa payi sahibi” agisindan gerceklestirilmemistir. Ticari
faaliyet gerceklestirmeyen arsa pay1 sahibinin ticari kazang elde ettiginden bahsedilemeyecegi
gibi, bu sdzlesme uyarinca teslim ettigi arsa paylar1 i¢in de KDV’den bahsedilemeyecegi
agiktir.

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmelerinde bazi durumlarda bagimsiz bdliimlerin tamaminin
satis1 gergeklesmez. Bu durumda halihazirda arsa sahibine ait olan bagimsiz boliimiin veya
arsa paymin yikleniciye teslimi s6z konusu olmaktadir yani yiiklenici bagimsiz bdliimii
iiclincii kisilere satmak yerine kendi lizerine almaktadir. Bu teslim sebebiyle, yukarida
belirtilen sartlarin saglanmasi durumunda, kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde oldugu gibi,
arsa sahibi yiiklenici adina fatura diizenleyecek ve KDV hesaplayacaktir'®,

7. Arsa Karsihgi Insaat islerindeki KDV’nin Belediyeler Yoniinden Degerlendirilmesi

Yukarida, arsa karsilig1 insaat isleri neticesinde KDV nin hangi sartlar altinda ve hangi anda
dogacagi husus detayli sekilde incelenmistir. Tiim 6zel hukuk kisileri i¢in oldugu gibi sartlarin,
ilgili faaliyetin ve teslimin gergeklesmesiyle kamu tiizel kisileri i¢in de KDV s6z konusu
olacaktir. Bunun yaninda vergi mevzuati uyarinca bazi kamu tiizel kisileri i¢in birtakim &6zel
istisna-muafiyet hiikiimleri bulunmaktadir. Ayrica kamu tiizel kisilerinin hukuki kimligi ve
niteligi geregi KDV nin olusumuna iliskin sartlar agisindan 6zel hukuk kisilerinin teslimleri
ile kamu tiizel kisilerinin teslimleri arasinda belli bir 6l¢lide niians bulunmaktadir. Bu kamu
tiizel kisilerine belediyeler 6rnek verilebilir.

Son zamanlarda ingaat sektorii dikkate deger bir biiyiime gostermis ve bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak sektor toplam katma degeri 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde

18 Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu’nun E: 2023/784, K: 2024/865 sayili ve 02/10/2024 tarihli karar.
9 Bu hususta bknz.: B.07.1.GIB.0.01.54/5401-3179-77462 sayih ve 11/08/2009 tarihli Ozelge
https:/www.gib.gov.tr/node/92055 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).
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%10,9 artmistir’®. Ayrica kentsel doniisiim projelerinin yayginlagmasi, konut-gayrimenkul
sektori iizerindeki yogunlasma, depreme dayanikli konut iiretiminin 6neminin artmasi gibi
sebeplerle belediyelerin de konut {iretimi ve satisi alanindaki etkinligi, 6zellikle arsa karsiligi
ingaat igleri aracilifiyla artmistir. Bu sebeplerle belediyelerin bu islerden kaynaklanan KDV
karsisindaki durumunun degerlendirilmesi gerekli goriinmektedir. Bunun yaninda bu
etkinligin, potansiyel olarak, belediyelere verilen bazi vergisel avantajlar sebebiyle piyasa
rekabetini bozucu etkisi de s6z konusu olmaktadir. Bu hususun incelenmesi ve olasi olumsuz
etkilerin engellenmesine yonelik ¢oziim iiretilmesi, saglikli bir piyasanin ve rekabetin
korunmasinin saglanmasi i¢in dnemlidir. Asagida oncelikle arsa karsiligi insaat islerinde
belediyelerin KDV karsisindaki durumu, yukarida agiklananlar ¢ergevesinde ve belediyelere
0zel durumlar da aktarilarak incelenecektir. Ardindan belediyeler icin getirilen KDV’ye
yonelik tasinmaz istisnasi ve bu istisnanin piyasa rekabetine etkileri tizerinde durulacaktir.

7.1. Arsa Karsihig1 Insaat islerinde Belediyelerin KDV Karsisindaki Durumu

KDVK’nin 1. maddesine gore, Teblig’de de agiklandig iizere, genel biitceye dahil idarelerin,
ozel biitceli idarelerin, il 6zel idarelerinin, belediyelerin, kdylerin ve bunlarin olusturduklari
birliklerin, ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyet kapsaminda girmeyen mal ve hizmet teslimleri
KDV dogurmayacaktir. Belediyeler bazen ticari, sinai, zirai veya mesleki faaliyet
cercevesinde, bazen de ilgili oldugu bolge sakinlerinin miisterek nitelikli ihtiyaglarini
karsilamak maksadiyla sosyal amagcli, ticari, sinai, zirai veya mesleki nitelik barindirmayan
mal ve hizmet teslimlerinde bulunmaktadir. Nitekim, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15.
maddesiyle belediyelere, mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla,
taginmaz alim-satimi ve trampa etme yetkisi taninmistir. Mezkir Kanun’un 69. maddesiyle de
belediyelere, konut ve toplu konut yapma, satma ve kiralama, arazi satin alma ve arsa trampa
etme yetkisi verilmistir. Bunlarin yaninda, belediyeler nezdinde/biinyesinde kurulan iktisadi
isletmeler de yukari sayilanlar ¢ergevesinde mal ve hizmet teslimi yapmaktadir. Bu durumda
KDV miikellefiyeti belediye adina degil iktisadi isletmeler adina tesis edilmektedir.

Arsa karsiligi insaat islerinde, belediyeler de yiiklenici ya da arsa sahibi konumunda
olabilmektedir. Arsa sahibi olmalar1 durumunda, belediyeye ait arsa paymnin teslimi, yiiklenici
olmalar1 durumunda konut veya is yeri teslimi s6z konusu olmaktadir. Bu teslimlerin niteligi
ve gerceklesme zamanlar yukarida incelenmistir. Teslimin gerceklestigi an ve ilgili
sozlesmelerin uygulamadaki durumu agisindan 6zel kisilerin yapmis oldugu teslimlerle bir
fark bulunmamaktadir Bunun yaninda bu teslimlerin KDV dogurup dogurmayacagi
noktasinda bazi farkliliklar s6z konusudur.

Daha 6nce bahsedildigi tizere, bir teslimin KDV nin konusuna girmesi i¢in ticari, sinai, zirai
ve mesleki faaliyet kapsaminda gerceklestirilmesi gerekmektedir. Belediyeler i¢in de durum
aynidir. Baz1 durumlarda ise belediyeler biinyesinde kurulan iktisadi isletmeler teslimleri
gergeklestirmekte ve ilgili faaliyetleri yiirlitmektedir. Bu isletmelerin genel manada siirekli
olarak ticari faaliyet cercevesinde calistigi diisliniildiiglinde, belediyeye bagli bir iktisadi
isletmenin yapmis oldugu tiim teslimlerin ticari faaliyet c¢ergevesinde olacagi ve KDV
doguracagi, dolayisiyla iktisadi isletmenin taraf oldugu bir arsa karsilig1 insaat isine iligkin

20 Donemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025: https:/data.tuik.gov.tr/ (Erisim Tarihi:
10/09/2025).
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sOzlesmede arsa pay1 veya konut veya is yeri tesliminde, KDV miikellefiyetinin ilgili isletme
adina tesis ettirilecegi ve teslim tizerinden fatura kesilip KDV hesaplanacag ifade edilebilir.

Bu anlatilanlar 15181nda, belediyenin yapmis oldugu bir tasinmaz tesliminde, 6nce teslimin
niteligi degerlendirilmelidir. Yukarida ifade edildigi {izere; ticari, sinai, zirai veya mesleki
faallyet gercevesinde gergeklesmeyen bir tasinmaz teslimi, KDV nin konusuna girmeyecektir.
Ornegin bir belediye kat karsilig1 insaat veya hasilat paylasiml insaat sdzlesmesinin tarafi ise
ve arsay1 devralip karsilifinda konut tesliminde bulunacak taraf konumundaysa ve konut
teslimleri ticari bir faaliyet kapsamina giriyorsa, belediye agisindan bu teslimin KDV nin
konusuna girdigi ifade edilebilecektir. Fakat bu teslimler ticari faaliyet cercevesinde degilse
KDYV so6z konusu olmayacaktir. Faaliyetin ticari olup olmadig1 ise so6zlesmenin akdedilme
sebebine gore degerlendirilecektir. Ornegin kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda,
bir belediye konut ingaat1 i¢in yiiklenici konumundaysa bu ticari faaliyet sayillmayacagindan,
belediyece yapilacak teslimler KDV nin konusuna girmeyecektir. Danistay’in vermis oldugu
bir karar’' da bu yondedir. Yine belediyelerin arizi nitelikli arsa teslimleri ve bu teslimler
sonrasi satislardan elde edilen hasilattan pay alimina veya insa edilen konut veya igyerlerini
teslimine iligskin sdzlesmelerdeki faaliyetler de belediyeler igin, ticari nitelikli faaliyetler
olmayacaktir ve arsa teslimi agisindan KDV sdz konusu olmayacaktir®®>. Gergekten de
belediyelerin her faaliyeti, sermaye sirketlerinin aksine, ticari faaliyet sayillamayacagindan,
teslimin niteligi ve hangi cergevede gergeklestirildiginin tespit edilmesi ve sonrasinda
KDV’nin konusuna girip girmediginin degerlendirilmesi daha isabetli olacaktir. KDV’ nin
konusuna girecek nitelikteki bir teslimde asagida agiklanacak istisna hitkmii devreye
girecektir.

7.2. Belediyelerin Tasinmaz Teslimlerine liskin KDV Istisnasi

Istisna kelime manasiyla, ayirma, ayri tutma veya kuralin disinda birakma anlamina
gelmektedir®. Vergi hukuku agisindan muafiyet kavrami kisinin vergi kapsami diginda
tutulmast anlamina gelirken istisna kavrami verginin {izerinden alindig1 is, islem veya
ekonomik degerin vergilendirilmemesidir. KDV agisindan teslim yapan kiginin vergilendirme
disinda tutulmasi muafiyet, yapilan belirli mal ve hizmet teslimlerinin vergilendirilmemesi ise
istisna olarak ifade edilebilir.

21 Damgtay 9. Dairesi’nin E: 2023/5333, K: 2024/2121 sayili ve 25/04/2024 tarihli karari. Daire, “... olayda,
Kentsel Doniistim ve Gelisim Projesi Kapsaminda Belediye tarafindan davaciya yapilan konut teslimleri, kat
karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yapilmis olsa da; arsa vasfina haiz tasinmazin soz konusu proje alaninda
bulunmasi sebebiyle ticari faaliyet ¢er¢evesinde yapilan bir teslim veya hizmet olarak kabul edilmeyeceginden
belediye tarafindan ger¢eklestirilen konut teslimlerinin KDVK 'nin 1. maddesi kapsaminda KDV ye tabi olmadig
sonucuna varildigindan davaciya yapilan konut teslimleri nedeniyle tahsil edilen KDV iadesi i¢in Gelir Idaresi
Baskanhgima yapiuan diizeltme gsikayet basvurusunun zimnen reddine dair islemde hukuka uygunluk
bulunmamaktadir...” seklindeki ilk derece Mahkemesi kararini1 hukuken isabetli bulmustur.
22 Bu hususta bknz.: Damgtay 9. Dairesi’nin E: 2022/2942, K: 2023/3900 say1l1 ve 25/10/2023 tarihli karar1. Daire,
“... Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri uyarinca, diizenli kentlesmeyi saglamak ve beldenin konut, sanayi ve
ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi
satin almak, kamulagtirma yapmak ve bu arsalari trampa etmek yetki ve sorumlulugu bulunan davaci Belediyenin,
miilkiyetinde bulunan arsayi hasilat paylasimi yéntemiyle satilmast isi sozlegmesi ile vermek suretiyle edindigi
bagimsiz béliimlerin satilmas: faaliyetinin, ticari bir organizasyon dahilinde ve kar elde etmek i¢cin devamhilik arz
edecek gsekilde yapildigi yoniinde bir tespit bulunmadigi goriilmekle, davali idarece davaci Belediyenin
miilkiyetinde bulunan arsa vasifli tasinmazin hasilat paylagimi yontemiyle yiiklenici firmaya verilmesinin ticari
faaliyet kapsaminda oldugundan bahisle yapilan dava konusu tahakkukta hukuka uygunluk bulunmadigi sonucuna
varilmaktadir...” seklindeki ilk derece mahkemesi kararini hukuken isabetli bulmustur.
2 Ozcan, H. (1985). Ansiklopedik Hukuk Sozligii. Genisletilmis 6. Bask1, Seckin Kitabevi, Ankara, s.384.
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Genel manada kisilerin vergiden muaf tutulmasi veya is ve islemlerinin vergiden istisna olmasi
KDV’nin mantigina aykiridir ¢linkii KDV iadesine iliskin sistemi olumsuz etkiler. Ayrica
istisna ve muafiyetler sebebiyle farkl1 carpikliklar meydana gelir. lade alinamayan KDV’den
kacinmak icin hizmet aliminin sinirlanmasi, ithalata kars1 6nyargi ve calismanin da konusunu
olusturan rekabetin bozulmasi bunlardan birkagidir?*.

Bir kisinin KDV kapsami disinda tutulmasi farkli yollarla gerceklesebilir. Kisinin cirosunun
esik degeri altinda kalmasi, kanundaki daraltici tanim sebebiyle kisinin verginin miikellefi
tanimina girmemesi veya mevzuatla agikga KDV den muaf tutulmasi bunlardan bazilaridir®.
Bazen de kisi yerine yaptigi is/islem vergi disinda tutulabilir. Bu da genellikle agik bir kanun
hiikmiiyle saglanmaktadir. Belediyelerin tasinmaz teslimlerinin, verginin konusuna girse bile
vergiden istisna tutulmasi buna 6rnektir.

KDVK’nin 17. maddesinin 4 numarali fikrasinin (p) bendinde acik ve net sekilde,
belediyelerin miilkiyetindeki taginmazlarin satis1 suretiyle gergeklesen devir ve teslimlerin
KDV’den istisna oldugu diizenlenmistir. Maddenin bu kismi yiiriirliige girmeden evvel, 17.
maddenin 4 numarali fikrasinin (r) bendinde belediyelerin miilkiyetinde en az iki tam yil
stireyle bulunan taginmazlarin devir ve teslimlerinin istisna oldugu hiikiim altina alinmaisti.
6770 sayili Kanun’un®® 8. maddesi ile agiklanan bu degisiklige gidilerek (r) bendi
kapsamindan belediyeler ¢ikarilmistir. Bu degisikligin gerekgesi?’ olarak; “belediyelerin
tasinmaz teslimlerinin katma deger vergisine tabi tutulmamasinin amaglandigr’” ifade
edilmektedir. Bunun yaninda bu degisiklikle ilgili belediyelerin alim-satim isini yapan ticari
organizasyonlara benzer faaliyetler ylirlitmesinin Oniiniin agilmasi ve ingaat sektorii agisindan
haksiz rekabet olusturmasi gibi olumsuz sonuglara yol agacagina iliskin elestiriler®®
bulunmaktadir. Bu elestiriler cercevesinde; asagida ilgili istisna hitkmiiniin konut-gayrimenkul
piyasast acisindan piyasa rekabetine olasi olumsuz etkileri iizerinde durulacak ve bu
olumsuzlugun engellenmesi/azaltilmasi i¢in birtakim ¢dziim Onerileri sunulacaktir. Ayrica
bazi belediyelerin ve diger kamu tiizel kisilerinin-kamu idarelerinin KDV’den muaf tutulmasi
durumunda piyasa rekabetinin bozulmasiin 6niine gecilmesi i¢in diizenleme bulan bazi
yabanci iilke uygulamalarma yer verilerek Ulkemiz igin ne olgiide uygulanabilecegi
degerlendirilecektir.

7.3. Belediyelerin Tasinmaz Teslimlerine iliskin KDV Istisnasinin Piyasa Rekabeti
Acisindan Degerlendirilmesi

24 Crawford, 1., Keen, M., & Smith, S., et al. (2010). Value Added Taxes and Excises. J. Mirrlees (Ed.), In
Dimensions of Tax Design: The Mirrlees Review. (276-362). Oxford University Press, Oxford, p.305.

25 De la Feria, R. & Krever, R. (2013). Ending VAT Exemptions: Towards a Post-Modern VAT. R. de la Feria
(Ed.), In VAT Exemptions: Consequences and Design Alternatives. (3-36). Wolters Kluwer, Alphen aan den Rijn,
Netherlands, p.12.

26 Yayimlandig1 Resmi Gazete No: 29961, Tarih: 27/01/2017.

27 6770 say1l Kanun’un gerekgesi igin bknz.:
https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunld=f72877c¢0-4291-037b-e050-
007{01005610&kanunNumarasi=6770#step-2 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).

28 Bknz.: Tiirkiye Biiyik Millet Meclisi Tutanak Dergisi Doénem: 26 Cilt: 30 Yasama Yili: 2, s.859
https://cdn.tbmm.gov.tr/TbommWeb/Tutanak/26/2/50/Basilmis/726edb52-bc61-4f5a-9ec5-a7921adf38a6.pdf
(Erigim Tarihi: 20/12/2024).
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Rekabet, kelime anlami olarak; “iiretim araglar1 lizerinde 6zel miilkiyete dayali ekonomilerde
daha iyi tiretim kosullar1 ve mal siiriimii icin 6zel isletme sahipleri arasindaki mal tiretimine
6zgil savagim” olarak ifade edilebilir®.

Piyasa rekabeti; mal ve hizmet sunumunda {iriin ve organizasyon olarak benzerlik tasiyan
piyasa aktorlerinin, kar ve verimliligi artirarak, piyasadaki payim yiiksek tutma amaciyla
gergeklestirdikleri iligkidir. Bu iligki sayesinde, mal ve hizmet fiyatlari, kalitesi, tiretimdeki
etkinlik, gesitlilik gibi unsurlar tiiketiciler icin daha uygun seviyede tutulmus olur. Ureticiler
icin de daha verimli bir {iretim siireci, piyasada etkinlik gdsterebilme ve mali biiyliime imkani
saglar. Genel manada ekonomik biiylimenin saglikli ve istikrarli sekilde gerceklesmesi gibi
makroekonomik etkileri de s6z konusudur.

Bazi durumlarda piyasa rekabetinde aksama meydana gelebilir. Bunun nedeni, piyasanin
yapisindaki degisiklikler, yiiksek yatirim ve {iretim maliyetleri veya iireticiler arast anlagmalar
gibi piyasanin kendisinden kaynaklanan durumlar veya kamusal siibvansiyonlar, ihale
uygulamalarinin degismesi, biirokratik yonlendirmeler veya belirli kisilere taninan mali
(vergisel) avantajlar olabilir.

Gergekten de bazi durumlarda kamu tiizel kisilerine vergisel ayricaliklar taninmasinin
ekonomik rekabeti bozucu etkisinin oldugu soéylenebilir. Kamu tiizel kisilerinin ticari
faaliyetlerinin KDV den istisna tutulmasi buna 6rnek gosterilebilir. Bu tip bir istisna rekabeti
olumsuz etkileyeceginden, bunun engellenmesi icin birtakim diizenlemeler ve miidahaleler
gerekmektedir. Nitekim bu olumsuz etkinin bertaraf edilmesi amaciyla bir¢ok iilkede yasal
diizenlemeler ve ictihatlar gelistirilmistir. Bunlara Ornek olarak, Avrupa Birligi iiye
iilkelerindeki uygulamalar verilebilir. Ornegin iiye iilkeler icin Avrupa Birligi Konseyi
tarafindan hazirlanan Direktifte*®, kamu idarelerinin KDV karsisindaki durumuna iliskin bazi
maddeler yer almaktadir. Direktifin 9. maddesine gore, vergiye tabi bir kisi, kural olarak,
amact ne olursa olsun bagimsiz sekilde iktisadi faaliyet yiiriiten herkestir. Yani
vergilendirilebilir kisi yasal durumu ile degil faaliyeti ile acgiklanir. Bu durum kamu tiizel
kisileri i¢cin de gecerlidir. Bu kisiler de iktisadi faaliyet yiiriitiiyorlarsa vergilendirilebilir
durumdadirlar. Benzer sekilde 13. maddede, belediyeler gibi kamu tiizel kisilerinin veya kamu
hukukuna tabi idari birimlerin, yalnizca kamusal faaliyet yiiriitmeleri durumunda vergiye tabi
kisiler olarak kabul edilmeyecegi, vergilendirilmemeleri rekabetin bozulmasina yol agacaksa
bu durumda vergilendirilebilir kisi olarak kabul edilecekleri ifade edilmektedir®'. Madde, bir
Olciide, hukuki karmasa olusturmaktadir. Kamu hukukuna tabi olma, kamusal faaliyet ve
kamusal faaliyet yiirlitme ifadelerinden ne anlasilacagi bu karmasikliklardan biridir. Rekabetin
hangi durumda onemli Ol¢iide bozulacagmin tespiti de bir diger 6nemli sorundur. Bu
hususlarin netlestirilmesi ve maddenin getirdigi kuralin sinirlarinin yorumlanmasi bu
karmagsiklig1 belirli bir diizeyde giderecektir®’. Avrupa Adalet Divani, bu maddelerin, kamu
kurumlarinin vergiden muaf sekilde muamele goérmesi noktasinda dar yorumlanmasi
gerektigine, KDV miikellefiyetinden muaf tutulmanin o6zel kisilerin o faaliyeti

2 Halisgelik, E., Urgancy, F., Arat, E., Balci, M., Boyacioglu, A., & Tutal, A. (2008). Teknik Terimler Sozligii.
Basbakanlik Hazine Miistesarlig1 Yay., Ankara, s.98.

3% Bknz.: Ortak KDV Sistemine iliskin 2006/112/EC sayih AB Konsey Direktifi (28.11.2006)
http://data.europa.eu/eli/dir/2006/112/2024-01-01 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).

31 Heidner, H. H. (2018). Die Sonderstellung der juristischen Person des Offentlichen Rechts als
umsatzsteuerrechtlicher Unternehmer (§ 2b UStG). UmsatzsteuerRundschau, 67(19), 736-743, p.737.

32 Millar, R. (2013). Smoke and Mirrors: Applying The Full Taxation Model to Government Under the Australian
and New Zealand GST Laws. R. de la Feria (Ed.), In VAT Exemptions: Consequences and Design Alternatives.
(135-174). Wolters Kluwer, Alphen aan den Rijn, Netherlands, p.136.
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gerceklestirmesine olanak olmamasi veya kayda deger bir haksiz rekabet olusturmamasi
durumlarinda giindeme gelmesi gerektigine karar vermigtir®>.

Ayrica, Avrupa Adalet Divani, kamu otoritelerinin vergilendirilmesinde, rekabetin korunmasi
gerekliliginin 6nemli olduguna, iiye iilkelerin ortak KDV sistemleri acisindan temel ilke olan
mali tarafsizlik ilkesi sebebiyle, benzer islemler gerceklestiren iktisadi organizasyonlarin,
KDV agisindan farkli muameleye tabi tutulmasinin uygun olmadigina isaret etmektedir**. Bu
gelismelerden sonra bazi iiye devletler mevzuat degisikliklerinde bulunmustur. Ornegin
Direktifin yukarida deginilen maddeleri dogrultusunda, Alman Katma Deger Vergisi
Kanunu’na (2b) boliimii*® getirilmistir. ilgili degisiklikle, kamu tiizel kisilerinin, karsiliginda
iicret alsalar bile, kamusal faaliyet yiiriitmeleri durumunda KDV agisindan
vergilendirilmeyecegi hususu; rekabetin biiyiik 6l¢iide bozulmamasi kosuluna baglanmistir®®.
Litvanya Katma Deger Vergisi Kanunu'nda®’ da benzer diizenlemeler yer almaktadir.
Kanun’un 3. boliimiinde vergiye tabi kisiler sayilmaktadir. Buna goére kamu kurum ve
kuruluslart, gorevlerini yerine getirirken yiirtttiikleri faaliyetler icin
vergilendirilmeyeceklerdir. Fakat Alman Katma Deger Vergisi Kanunu’ndaki diizenlemeye
benzer sekilde, rekabetin 6nemli 6lglide bozulmasi s6z konusu oldugunda vergiye tabi kisi
olarak muamele goreceklerdir. Bunun yaninda yolcu tasimaciligi hizmeti, ticari nitelikli
reklam hizmeti gibi hizmetler sunulmasi durumunda her haliikarda vergilendirilmeleri s6z
konusu olacaktir.

Polonya’da da kamu tiizel kisilerinin, resmi kurum ve kuruluslarin ve bunlarin organlarinin,
gorevlerini yerine getirirken KDV miikellefi sayilmayacaklarina iliskin diizenlemeler
mevcuttur. Yalnizca 6zel hukuk so6zlesmesi kapsaminda gergeklestirdikleri ekonomik
faaliyetler c¢ercevesinde KDV i¢in miikellef olmalar1 s6z konusu olmaktadir. Hangi
durumlarda 6zel hukuk s6zlesmesi kapsaminda ekonomik faaliyet gostermis sayilacaklari ise,
yasa metnindeki belirsizlik sebebiyle yargi kararlarina ve dgretiye gore belirlenmektedir. Bu
baglamda 6rnegin, 6zel hukuk s6zlesmesi cercevesinde, belediyenin sosyal yardim amagli gida
ve egitim saglama faaliyetleri s6z konusu oldugunda belediye, bir kamu kurumu olarak KDV
miikellefi sayilmayacaktir®®. Buna ek olarak, ¢evrenin korunmasi amaciyla, yenilenebilir
enerji kaynagi olan riizgar enerji santrallerinin kurulumuna iligskin projeler yiiriitiilmesi
durumunda belediyenin ekonomik faaliyet yiiriitmediginden bahisle vergilendirilmedigi
durum da ornek gosterilebilir. Zira bu tip projelerin yiiriitilmesi sirasinda belediye,
profesyonel olarak bu isin devamli surette yiiriitiilmesi amacini giitmez ve kar amagli hareket
etmez. Elde ettigi gelirin de proje maaliyeti ve projeye katilanlarin katkisi olarak diigiiniilmesi
gerekmektedir..

3 Avrupa Adalet Divani’nm 16 Eyliil 2008 Tarihli ve C-288/07 sayili karar1 https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:62007CJ0288 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).

34 Heidner, 2018, p.737.

35 Alman Katma Deger Vergisi Kanunu (Umsatzsteuergesetz (UStG)) igin bknz.: https://www.gesetze-im-
internet.de/ustg_1980/ _2b.html (Erisim Tarihi: 20/12/2024).

36 Degisiklikle ilgili bknz.: Frauendorf, F. (2020). Die aktuelle Anderung der umsatzsteuerrechtlichen Behandlung
wirtschaftlicher Tétigkeiten von juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts. Junior Management Science, 5(1),
118-147.

37 Litvanya Katma Deger Vergisi Kanunu: https:/likumi.lv/ta/en/en/id/253451-value-added-tax-law (Erigim
Tarihi: 20/12/2024).

38 Owczarczuk, S. (2020). Conclusion of a civil law contract as a premise for the municipality to act as a taxable
person of tax on goods and services (VAT). Roczniki Administracji i Prawa, 1(1), 151-166.

3 Kielin, L. (2024). Implementation of Environmentally Friendly Investments by Municipalities and VAT
Status. Gdarnskie Studia Prawnicze, 1(62), 165-170.
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Ulkemiz agisindan bakildiginda belediyelerin tasinmaz satisindaki temel amaci gelir elde
etmektedir ve bu gelir baz1 yillarda belediye biitgesinde énemli bir rahatlama saglamaktadir®.
Tasinmaz satig1 gelir saglama amacinin yani sira sosyal ihtiyaglarin karsilanmasi1 noktasinda
da islevseldir. Dar gelirlilere konut yapilip satilmasi faaliyeti buna 6rnek gosterilebilir. Bu
faaliyet dar gelirlilere yapilan sosyal yardimin yaninda diizenli kentlesmeyi de saglamaktadir.
Yine belediyelerin plan ve altyapisini olusturdugu tagimmazlar ile orta vadede kentsel rant
iiretilebilmektedir. Taginmaz satiglar1 gelir arttirma ve sosyal yardim amaglar1 diginda giderleri
azaltmak i¢in de kullanilabilmektedir*'.

Daha once de ifade edildigi iizere, belediyelere yasal mevzuatlar ¢ergevesinde konut {iretme,
satma ve bunlarla ilgili projeler gelistirme agisindan 6nemli yetki ve gorevler verilmistir. Bu
yetkinin, yukarida deginilen sosyal ve mali amaclar disinda, direkt kar elde etme amach
kullaniminin dogru olmayacagi séylenmelidir. Aksi durumda, kentsel yap1 yogunlugu, altyap1
ve ulasim alanlarinda garpikliklar gibi sorunlar dogacaktir*?. Yine gayrimenkul piyasasi ve
emlak sektorii agisindan belediyelerin kar amach faaliyetleri genel rekabeti bozucu etki de
olusturabilecektir. Tiim bunlarin 6nlenmesi i¢in belediyelerin kat karsilig1 insaat isleri gibi
taginmaz alim-satimi ve teslimi iceren faaliyetlerde, mahalli idarelerin kurulma sebeplerini ve
amagclarimi oncelemesi elzem goriinmektedir. Yine vergi politikalar1 ile kanunlarla taninan
vergisel muafiyet ve istisnalar da bu Oncelemeyi gerekli ve makul kilacak sekilde
tasarlanmalidir. KDV agisindan iilkemizde, belediyeler biinyesinde kurulan iktisadi
isletmelere, ticari faaliyetleri ve buna bagli taginmaz teslimleri icin, belediyelere taninan
istisna taninmadigindan rekabeti bozucu bir durumun s6z konusu olmadig1 ifade edilmelidir.
Bunun yaninda belediyeler 6zelinde, tasinmaz satigi suretiyle yapilan teslimler igin getirilen
istisna hiikmii i¢in, yukarida agiklanan yabanci iilke uygulamalarinda oldugu gibi, bazi
sinirlamalar getirilmesi yerinde olacaktir. Bu sayede belediyelerin direkt kér elde etme
amaciyla, genel rekabeti bozucu ve piyasalara menfi tesir edecek sekilde faaliyet
ylirlitmesinin, belli bir seviye de olsa Oniine gecilmis olacaktir.

Nihayetinde KDVK’nin 17. maddesinin 4 numarali firkasinin (p) bendinde yer alan;
belediyelerin miilkiyetindeki taginmazlarin satisi suretiyle gergeklesen devir ve teslimlerin
KDV’den istisna oldugu hiikmii, belediyelerin kendi teslimlerinde uygulanacaktir. Yukarida
anlatilanlar 1s181inda belediyelerin arsa karsiligi insaat islerinde, KDV karsisindaki durumu
agisindan su sonug ortaya ¢ikmaktadir. Belediyelerin arsa sahibi ya da yiiklenici olarak bizzat
yer aldig1 bir arsa karsilig1 ingaat igindeki teslimleri, ticari faaliyet ¢cercevesinde degilse, diger
bir anlatimla, tamamen belediyelerin asil amaci olan belde sakinlerinin miisterek ihtiyaclarini
gidermeye yonelik kamu hizmeti yliriitme amaci tasiyorsa, ortada belediye agisindan KDV’ nin
konusuna giren bir teslim olmayacagindan KDV de dogmayacaktir. KDV’nin konusuna giren
bir teslimde ise yukarida ifade edilen istisna hilkkmii uygulanacaktir ve belediye i¢in herhangi
bir KDV s6z konusu olmayacaktir. Ciinkii ilgili hiikiim belediyenin tasinmazlarinin satist
suretiyle gergeklesen teslimleri KDV’den istisna tutmaktadir. Arsa karsiligi ingaat isleri
acisindan, her ne kadar tipik bir satis islemi barindirmasa bile KDVK’nin genel yapisina ve
istisna hiikkmiiniin gerekgesine gore, belediyenin tasinmaz teslimlerinin KDV’den istisna
tutuldugu agiktir. Bu baglamda belediyelerin sézlesme igerigi ve sartlari ne olursa olsun
yapmis olduklar1 herhangi bir taginmaz tesliminde KDV hesaplamayacaklar1 ifade edilebilir.

40 Cetinkaya, 0., ve Demirbag, T. (2010). Belediye Gelirlerinin Analizi ve Mali Ozerklik Agisindan
Degerlendirilmesi. Maliye Arastirma Merkezi Konferanslar, (53), 1-18. s.8.

4 Duruy, A. A. (2023). Yerel Yonetimlerin Taginmaz Satis Geliri. Hacettepe Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Dergisi, 41(4), 579-601, ss.593-594.

4 Karasu, M. A. (2009). Devletin Degisim Siirecinde Belediyelerin Konut Politikalarinda Farklilagan
Rolii. Siileyman Demirel Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 14(3), 245-264, 5.259.
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Buna ek olarak belediyelerin arsa sahibi konumunda olmasi durumunda, yiiklenicinin
belediyeye yapmis oldugu teslimlerde ise, yiiklenici icin herhangi bir muafiyet ve istisna
taninmadigindan, KDV s6z konusu olacaktir®®. Tiim bunlar asagida tablo ile zetlenmistir.

Tablo 1. Arsa karsilig1 ingaat islerinde belediyelerin KDV karsisindaki durumu

Teslim tiirii/niteligi Ticari faaliyet cercevesinde | Ticari faaliyet cercevesinde

yapilan teslim yapilmayan teslim
istisna hitkmii geregi KDV | V.creinin konusuna
Arsa pay1 teslimi gereg girmediginden KDV
hesaplanmaz.
hesaplanmaz.
istisna hitkmii geregi KDV | V.Cr8inin konusuna
Konut ve is yeri teslimi gereg girmediginden KDV
hesaplanmaz.
hesaplanmaz.

Not: Caligmanin yazari tarafindan hazirlanmistir.

8. Sonuc¢

Yakin zamanda KDVK’de yapilan degisiklikle arsa karsilig1 ingaat islerinde iki ayr1 teslimin
var oldugu, bunlarin da arsa pay: teslimi ile konut veya is yeri teslimi oldugu hiikiim altina
almmistir. Bu degisiklik ile arsa karsilig1 insaat islerini konu edinen kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi veya hasilat paylasimli-gelir paylasimli insaat sézlesmesi biinyesinde yapilan
teslimlerin KDV agisindan vergiyi doguran olay olup olmadiklari agikliga kavusturulmustur.
Bu baglamda, arsa pay1 karsiliginda konut-is yeri gibi tasinmaz insa edip teslim eden yiiklenici
icin KDV miikellefiyeti dogmaktadir. Buna paralel olarak arsa pay1 sahibi i¢in de ticari, sinai,
zirai ve mesleki faaliyet ¢ercevesinde gergeklestirilen bir teslim neticesinde KDV dogacaktir.
Bu degisiklik ve ortaya c¢ikardigi sonuglar belediyeler icin de aymi sekilde gecerlidir.
Belediyeler tarafindan, arsa karsilig1 ingaat isleri zirai, sinai veya mesleki faaliyetten ¢ok ticari
faaliyet cercevesinde gerceklestirildiginden, yapilan ticari faaliyet sebepli teslimler KDV’yi
doguracaktir.

Bir bagka ifadeyle, belediyelerin yapmis olduklar1 teslimlerin de KDV’nin konusuna
girebilmesi i¢in, ticari faaliyet ¢ercevesinde yapilmasi gerekmektedir. Belediyeler nezdinde
kurulan iktisadi isletmelerin teslimlerinin, kurulus amaglarinin sermaye sirketlerinden farkl
olmamasi sebebiyle, ticari faaliyet ¢ergevesinde gergeklestigi sdylenebilir. Belediyelerin taraf
oldugu arsa karsiligi insaat islerindeki teslimlerinin ticari faaliyet ¢ergevesinde olmasi
durumunda, KDVK’nin 17. maddesinde yer alan istisna uygulanacaktir. Tiim bunlarin
neticesinde, belediyeler ticari faaliyet cergevesinde, arsa pay1 veya bagimsiz boliim tesliminde
bulunsalar bile, istisna hiikmii sebebiyle KDV hesaplamayacaklar ve 6demeyeceklerdir.

Belediyelerin tasinmaz satiglari igin getirilen bu istisna hiikmiiniin, ekonomik ve ticari rekabet
acisindan olumsuz etki yaratacagindan endise duyulmaktadir. KDV istisnasi-muafiyeti ve

4 Bu hususa 6mek olarak bknz.: B.07.1.GIB.4.31.15.01-KDV-5-10-34 sayili ve 13/06/2011 tarihli Ozelge
https:/www.gib.gov.tr/node/97319 (Erisim Tarihi: 20/12/2024).
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benzeri vergisel avantajlar, birtakim kamu tiizel kisisi ve resmi makam i¢in yukarida 6rnek
olarak sayilan iilkeler dahil olmak iizere birgok iilkede vergi mevzuatlari ile uygulanmaktadir.
Bunun yaninda bu avantajlarin uygulanmasi bazi sartlara baglanmistir. Belediye gibi kamu
tiizel kisilerinin faaliyetleri icin uygulanan KDV istisna ve muafiyetlerinin, rekabeti 6nemli
Olciide bozmast durumunda uygulanmayacagina iligkin ¢esitli yasal diizenlemeler mevcuttur.
Bu diizenlemeler, Avrupa Birligi gibi organizasyonlar ve biinyesindeki kurum ve kuruluslarin
direktifleri ve kararlar1 ile veya iilkeler 6zelinde ilgili vergi kanunlariyla getirilmistir.

Yukarida yer verildigi lizere; Avrupa Birligi Konseyi’nin ilgili Direktifinde yer alan
belediyeler gibi kamu tiizel kisilerinin, yalmzca kamusal faaliyet yiiriitmeleri durumunda
vergiye tabi kisi olarak kabul edilmeyecegine, vergilendirilmemeleri rekabetin bozulmasina
yol actig1 durumlarda vergilendirilebilir kisi olarak kabul edileceklerine iliskin hiikiim buna
ornek gosterilebilir. Almanya’da ve Litvanya’da yiiriirliikte bulunan vergi mevzuatinda da
buna paralel diizenlemeler mevcuttur. Polonya’da ise, belediyelerin 6zel hukuk hiikiimlerine
gore gerceklestirdigi faaliyetlerde KDV’nin dogacagina iliskin hukuki diizenlemeler
mevcuttur.

Ulkemiz acisindan da yukarida ifade edilen endisenin giderilmesi i¢in benzer diizenlemelerin
getirilmesi gerekli goriilmektedir. Glincel durumda, bir belediyenin ticari faaliyet gercevesinde
gerceklestirmedigi arsa karsiligi insaat isi sebebiyle yaptigi bir teslimin KDV’yi
dogurmayacag aciktir. Belediyenin ticari faaliyet ¢cer¢evesinde, yiiklenici olarak konut veya
i yeri teslimi yapmasi ya da arsa pay1 sahibi olarak pay tesliminde bulunmasi durumunda da
KDVK’nin 17. maddesinde yer alan belediyelerin miilkiyetindeki taginmazlarin teslimine
yonelik istisna hilkmii devreye girecektir. Bu sebeple yine KDV’nin dogmayacag: ifade
edilebilir. Diger yiiklenicilerin veya arsa payi sahiplerinin yapmis oldugu teslimlerde dogan
KDV bir maliyet kalemi olarak ilgili malin fiyatin1 arttirmaktadir. Bir ingaat sirketinin, ticari
olarak arsa alip satan bir kisiyle yapmis oldugu kat karsilig1 insaat s6zlesmesi neticesinde,
birbirlerine yapacaklar1 teslimler ayr1 ayr1 KDV dogurdugundan ortada mali bir yiik
bulunmaktadir. Yiiklenicinin ya da arsa pay1 sahibinin belediye olmasi durumunda ise istisna
hiikmii geregince belediye i¢in KDV hesaplanmayacaktir. Bu sebeple ortaya ¢ikan mali yiik
gorece daha diigiik olacaktir. Belediyenin yiiklenici oldugu, arsa pay1 sahibinin ticari faaliyet
gerceklestirmedigi durumda ise KDV dogmadigindan buna bagli mali bir yik
olugsmamaktadir. Yine arsa payi sahibinin belediye olmasi durumunda, teslim ettigi arsa pay1
karsilig1 teslim alacagi tasmmazi ticari faaliyet cercevesinde satmasi sebebiyle de KDV
dogmayacagindan bu taginmazin fiyatinin emsaline gore daha diisiik fiyath ve maliyetli
olacagi sdylenebilir. Ciinkii KDV dogmayacagindan, nihai tiiketiciye (tasinmazi satin alan
kisiye) yansitilacak bir vergi de bulunmamaktadir. Bu da belediyeler agisindan arsa karsiligi
ingaat isleri ile konut-is yeri iiretimini veya arsa pay1 karsili§inda bunlarin teslim alinip daha
sonra satilmasini cazip hale getirmektedir. Bunun neticesinde belediyelerin arsa karsiligi
ingaat iglerine daha ¢ok kaynak ayirmasi ve bu alana yogunlasmasi séz konusu olacaktir.
Benzer sekilde arsa karsilig1 insaat isi gerceklestirecek bir kisinin belediyeyle anlagmasi da
mali agidan daha makul olmaktadir. Bu da piyasadaki rekabetin, belediyeler lehine, vergisel
avantajlarla bozulmasina yol acacaktir. Rekabetin bu sekilde bozulmasinin, piyasa iizerinde
olumsuz etkilerinin yan1 sira kamu hizmetlerinin aksamasi ve belediyelerce bu hizmetler
yerine taginmaz liretiminin dncelenmesi gibi hususlar agisindan da olumsuz etkileri olacaktir.

Piyasa rekabetinin bu sekilde bozulmasmin engellenmesi i¢in yukarida deginilen iilke
uygulamalarma benzer uygulamalarin ve hukuki diizenlemelerin Ulkemizde de tatbik edilmesi
uygun bir ¢6ziim olacaktir. Ilgili istisna hiikmiine, rekabetin bozulmamasi sartiyla bu hiikmiin
uygulanacagma yonelik bir kayit konabilir. Ya da ilgili istisna hiikkmiiniin yalnizca sosyal
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birtakim amaglar barindiran (kentsel doniistim-yerinde doniisiim projeleri, dogal afet sonrasi
konut teslimleri vb.) ticari teslimlerde uygulanabilecegine iliskin bir sinirlama getirilebilir.
Belirli tip ve biiyiikliikteki i ve projelerin istisna hitkmiiniin disinda tutulmasi da bir diger
¢dziim olarak degerlendirilebilir. ilgili ingaat islerinden saglanan gelirin belediyenin yillik
gelirine oraninin kistas alinacagi bir kisitlama da ¢6ziim i¢in anlamli gériilmektedir. Bu sayede
ilgili istisna hiikmii, gelirin belirli bir seviyeye ulagmasinin ardindan uygulanmayacak ve
belediyenin sonraki tasinmaz teslimlerinden KDV dogacagindan bu vergisel avantajla
rekabetin bozulmasinin 6niine gecilmis olacaktir.
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