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KAT KARSILIGI INSAAT

Nesimi YASAR*

irket aktifine kayitli arsanin miiteahhit sirkete kat karsilig1 verilmesi igle-
minin; arsa sahibi sirket ve miiteahhit sirket yoniinden vergisel boyutu ve
muhasebelestirme iglemleri bu yazimizda incelenmektedir.

1. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE TARAFLAR

Bu tip iglemlerde (s6zlesmelerde) iki taraf bulunmaktadir.

1. Taraf: Arsanin maliki Sirket,

2. Taraf: Arsaya insaat yapan Insaat Sirketi.

2. ARSA SAHIBI SIRKET’IN ARSASINI MUTEAHHIT SIRKET’E

DEVRETMESI

Arsa sahibi Sirket arsasini bir ingaat Sirketi’ne Soézlegsme ile bir ingaat (bina,
konut, igyeri vs.) yapilmak iizere devretmesi halinde, arsa sahibi Sirket arsanin
emsal bedeli iizerinden Miiteahhit Sirkete % 18 KDV hesaplamak sureti ile Fa-
tura diizenleyecektir.

Ornek:
Arsa’nin Emsal Bedeli 1.000.000 YTL Olsun.

Arsa sahibi sirketin arsay1 miiteahhit sirkete devretmesi halinde yapacagi mu-
hasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir:

/
127 Diger Ticari Alacaklar H. 1.000.000.-
(Miiteahhit Sirket)
102 Bankalar H. 180.000.-
250 Arazi ve Arsalar H. 1.000.000.-
391 Hesaplanan KDV H. 180.000.-
/
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Arsa sahibi Sirket, miiteahhit sirket-
ten olan 1.000.000.- YTL alacagini
tahsil etmeden bekletip, Miiteahhit
Sirketin devredecegi konut ve/veya
igyerleri icin diizenleyecegi faturalar
ile mahsuplagma yapabilir.

3. ARSA SAHIBI SIRKETIN
ARSASINI MUTEAHHIT SIRKETE
DEVRETMESININ KDV BOYUTU

Arsa sahibi sirketin arsasini miiteah-
hite devretmesi (bir anlamda satmasi)
% 18 oraninda KDV ne tabidir.

KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesine
gore; kurumlarin aktifinde 2 tam yil
bulunan gayrimenkullerin satisi sure-
tiyle gerceklesen devir ve teslimler
KDV ’nden istisnadir.

Arsa sahibi sirketin arsasini devret-
mesi (satmasi) islemine s6z konusu
istisnanin uygulanamayacagim dii-
stinmekteyiz.

KDV Kanunu’nun 17/4-r madde-
sinde yer alan istisna hiikmii asag:-
daki gibidir:

r) Kurumlarin aktifinde veya beledi-
yeler ile il 6zel idarelerinin miilkiye-
tinde, en az iki tam yil siireyle bulu-
nan (...) gayrimenkullerin satig1 sure-
tiyle gerceklesen devir ve teslimler
(...).

Istisna kapsamindaki kiymetlerin tica-
retini yapan kurumlarin, bu amagla
aktiflerinde bulundurduklar1 gayri-
menkul ve istirak hisselerinin teslim-
leri istisna kapsami disindadir.
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Istisna kapsaminda teslim edilen kiy-
metlerin iktisabinda yiiklenilen ve tes-
limin yapildigi doneme kadar indirim
yoluyla giderilemeyen katma deger
vergisi, teslimin yapildigi hesap déne-
mine iliskin gelir veya kurumlar ver-
gisi matrahinin tespitinde gider olarak
dikkate alinir.

Arsanin miiteahhide devir isleminin
yukarida anilan KDV istisnast kapsa-
mina girmemesinin nedeni KDV Ka-
nunu’nda hedeflenen amag ile Ortiis-
memesidir.

S6z konusu istisna ile vergi digt tutmak
istenilen amag ile “kat kargilig1 ingaat”
isleminde arsa devredilmesinin amaci
farkll gerekcelere dayanmaktadir.

KDV Kanunu’nun vergi digi tutmak is-
tedigi iglem, “gercekten” yapilan gayri-
menkul satiglaridir.

Yani Sirket aktifinde bir anlamda ge-
reksiz yere tutulan gayrimenkullerin
“gercekten” satig1 suretiyle sirketin
varlik yapisinin gereksiz varliklardan
arindirilmas: ve bunun yerine sirket
sermaye ve kaynaklarinin ana faaliyet
konusuna tahsis edilmesi amacglan-
mustir.

Halbuki kat karsiligi ingaat yolu ile
miiteahhit sirkete arsa devredilmesin-
de amag, arsanin “gercekten” satilma-
s1, sirket varliklarinin, kaynaklarinin
Sirket ana faaliyet konusuna tahsis
edilmesi degil, sirketin atil duran gay-
rimenkullerinin degerlendirilmesidir.

Bu degerlendirme; elden ¢ikarilan bir
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gayrimenkul yerine yeni bir gayri-
menkul konulmak suretiyle gercekles-
tirilmekte, dolayisi ile kanunun hedef-
ledigi amag gerceklesmemektedir.

Bu sekilde yapilan arsanin degerlen-
dirilmesi isleminde, arsa gecici olarak
ileride bir bagka varlik edinmek iizere
ve bir anlamda muhaselestirme veya
cari hesabi1 takip amagla miiteahhit
sirkete devredilmektedir.

Dolayisi ile bu tip arsa devri ile de
Sirket 6z kaynaklarinin Sirket esas fa-
aliyet konusuna tahsisi gerceklesme-
mektedir.

Sayilan nedenlerle; kat kargili§1 ingaat
sozlesmelerine gore arsa sahibi sirke-
tin miiteahhit sirkete arsa devretmesi
(satmas1) isleminin; KDV istisnasi
kapsaminda olmadig1, dolayisi ile ya-
pilan iglemin % 18 oraninda KDV’ne
tabi oldugu ifade edilebilir.

4. MUTEAHHIT SIRKETIN iNSA
ETTIGI YAPILARI ARSA SAHIBI
SIRKETE DEVRETMESININ
KDV BOYUTU

Miiteahhit Sirketin inga ettigi yapilar
arsa sahibi girkete devretmesi halinde
de % 18 oraninda KDV hesaplanacaktir.
S6z konusu islemin yukarida belirti-
len KDV istisnas1 kapsamina (KDV
K. ml17/4-r) girmeyece@i maddede
acik bir sekilde hilkme baglanmigtir.
Kanun’un s6z konusu hiikmii su sekil-
dedir: “Istisna kapsamindaki kiymet-
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lerin ticaretini yapan kurumlarin, bu
amacla aktiflerinde bulundurduklan
gayrimenkul ve istirak hisselerinin
teslimleri istisna kapsami digindadir.”
Miiteahhit sirketin inga ettigi yapilarin
ticaretini yaptig1 (ticari amagla yapila-
r1 inga ettigi ve bu amacla tekrar devret-
tigi -satt1g1-) konusunda tereddiit yoktur.
Dolayisi ile yapilan miiteahhit sirketin ya-
pilart devretmesi islemi KDV 'ne tabidir.

Ancak miiteahhit girketin net alani
150 m2’nin altinda konut teslimleri %
1 oraninda KDV’ne tabi olacaktir
(KDV Kanunu I Sayili Liste m. 11).

5. ARSA KARSILIGI INSAAT
ILE ILGILI KDV TEBLIiGI

Arsa sahibi Sirket’in arsasini miiteah-
hit sirkete devretmesinin ve miietahhit
sirketin de imal ve inga ettigi yapilar
tekrar arsa sahibi sirkete devretmesi-
nin KDV boyutu ile ilgili olarak
16.12.1988 tarih ve 20021 sayil1 Res-
mi Gazete’de yayimlanan 30 seri
No.lu KDV Genel Tebligi’nin (D) bo-
liimiinde agsagidaki aciklamalar yapil-
mistir:

D- ARSA KARSILIGI INSAAT
ISINDE KATMA DEGER VERGISI
UYGULAMASI:

Arsa karsilig1 ingaat isinde katma de-
Zer vergisi uygulamasi ile ilgili olarak
bu Tebligin yayim tarihinden itibaren
asagidaki aciklamalara gore islem ya-
pilmasi uygun goriilmiistiir.
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Arsa karsiligi ingaat isinde iki ayri
teslim s6z konusudur. Bunlardan bi-
rincisi, arsa sahibi tarafindan miiteah-
hide arsa teslimi; ikincisi ise miiteah-
hit tarafindan arsaya karsilik olarak
arsa sahibine verilen konut veya isye-
ri teslimidir. Karsilikli olarak gercek-
lesen bu teslimlerin her birinin katma
deger vergisi karsisindaki durumu
agagida agiklanmistir:

1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide
Arsa Teslimi:

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satiminin mutad ve stirekli bir faaliyet
olarak siirdiiriilmesi halinde, konut
veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapi-
lan bu arsa teslimi katma deger vergi-
sine tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde
miikellefiyetini gerektirmeyecek se-
kilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini
daire veya igyeri karsiliginda miiteah-
hide tesliminde vergi uygulanmaya-
caktir.

2. Miiteahhit Tarafindan Arsa

Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi:
Miiteahhit tarafindan arsa sahibine
vapilan igyeri teslimlerinde ise emsal

bedel iizerinden katma deger vergisi
uygulanacaktir.
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6. ARSANIN MUTEAHHIT
SIRKETE DEVRi ASAMASINDA
KAZANC OLUSMASI

Arsa sahibi girketin, aktifine kayitl
arsasini fatura diizenleyerek miiteah-
hit sirkete devretmesi (bir anlamda sa-
tis1) sonucu bir kér olusuyorsa bu kar %
20 oraninda kurumlar vergisine tabidir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-e
maddesinde yer alan vergi istisnasinin
bu tiir islemlerde uygulanamayaca-
g1 diisiinmekteyiz.

Bu sekilde diislinmemizin nedeni;
Kurumlar Vergisi Kanunu’'nda yer
alan vergi istisnasi ile hedeflenen
amag ile s6z konusu islemin birebir
ortiismemesidir.

Kanunda hedeflenen amag; Sirketle-
rin aktiflerinde yer alan ana faaliyet
konusu ile ilgili olmayan, bir anlamda
“gereksiz” yere tutulan, gayrimenkul-
lerin satilarak, Sirket ©Ozvarliginin
giiclendirilmesi ve Sirket 6zvarliginin
asli faaliyetlere tahsis edilmesidir.

Halbuki; kat karsilig1 ingaat dolayisi
ile yapilan arsa devirlerinde amag, ar-
sanin satilarak sirket 6z varliginin gir-
ket esas faaliyet konusuna tahsis edil-
mesi degil, arsanin degerlendirilerek
arsa yerine bir bagka gayrimenkuliin
edinilmesidir.

Dolas1 ile Kanun’un istedigi amac
gerceklesmemektedir. Bu yiizden de
s0z konusu arsa satiglari, Kanunda ta-
ninan vergi istisnasindan yararlana-
mayacaktir.

Hakemsiz Yazilar
Opinion Papers




s O p |

5520 sayihh Kurumlar Vergisi Ka-
nunu madde 5-e asagidaki gibidir:

e) Kurumlarin, en az iki tam yil siirey-
le aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve
istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip
olduklar1 kurucu senetleri, intifa se-
netleri ve riichan haklarinin satisindan
dogan kazanclarin % 75'lik kismi.

Bu istisna, satigin yapildigi dénemde
uygulanir ve satis kazancinin istisna-
dan yararlanan kismi satigin yapildigi
yil1 izleyen begsinci yilin sonuna kadar
pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur.
Ancak satis bedelinin, satisin yapildi-
&1 yili izleyen ikinci takvim yilinin so-
nuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu
siire i¢inde tahsil edilmeyen satis be-
deline isabet eden istisna nedeniyle
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen ver-
giler ziyaa ugramis sayilir.

Istisna edilen kazangtan bes yil iginde
sermayeye ilave disinda herhangi bir
sekilde baska bir hesaba nakledilen
veya isletmeden ¢ekilen ya da dar mii-
kellef kurumlarca ana merkeze aktari-
lan kisim icin uygulanan istisna dola-
yistyla zamaninda tahakkuk ettirilme-
yen vergiler ziyaa ugramis sayilir.
Ayni siire icinde igletmenin tasfiyesi
(bu Kanuna gore yapilan devir ve bo-
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liinmeler hari¢) halinde de bu hiikiim
uygulanir.

Bedelsiz olarak veya riichan hakki
kullanilmak suretiyle itibari degeriyle
elde edilen hisse senetlerinin elde
edilme tarihi olarak, sahip olunan eski
hisse senetlerinin elde edilme tarihi
esas alinir.

Devir veya boliinme suretiyle devrali-
nan taginmazlar, istirak hisseleri, ku-
rucu senetleri ve intifa senetleri ile
riichan haklarinin satisinda iki yillik
stirenin hesabinda, devir olunan veya
boliinen kurumda gecen siireler de
dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti
ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin
bu amacla ellerinde bulundurduklari
degerlerin satisindan elde ettikleri ka-
zanglar istisna kapsami digindadir.

7. ARSA SAHIBI SIRKETIN
MUTEAHHIT SIRKETTEN ARSA
KARSILIGI GAYRIMENKUL
EDINMESI HALINDE YAPACAGI
MUHASEBE KAYDI

Arsa sahibi sirketin miiteahhit sirket-
ten arsa karsilif1 gayrimenkul (yap1)
edinmesi agamasinda yapacagi muha-
sebe kayd1 asagidaki gibi olacaktir:
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Arsa Sahibi Sirketin Muhasebe Kaydi:

/
252 Binalar H. 1.500.000.-
191 Indirilecek KDV H. 270.000.-
329 Diger Ticari Borglar H. 1.500.000.-
(Miiteahhit Sirket)
102 Bankalar H. 270.000.-
/

Bu agsamada Cari Hesap iligkisinde bir para transferi yapilmasi sart degildir.

Her iki sirket de alacaklarini kargilikli olarak (aralarinda yaptiklar1 S6zlesme-
yi esas alarak) kapatabileceklerdir (mahsup edebileceklerdir).

8. ARSA SAHIBI SIRKETIN KDV HESABINI KAPATMA KAYDI

/
391 Hesaplanan KDV H. 180.000.-
190 Devreden KDV H. 90.000.-
191 indirilecek KDV H. 270.000.-
/
9. ARSA SAHIBI SIRKETIN CARI HESABI KAPATMA KAYDI
/
329 Diger Ticari Borglar 1.500.000.-
(Miiteahhit Sirket)
127 Diger Ticari Alacaklar H. 1.000.000.-
(Miiteahhit Sirket)
679 Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar ~ 500.000.-
/

10. MUTEAHHIT SIRKETIN ARSAYI DEVIR ALMA ASAMASI

Miiteahhit sirket Oncelikle arsa sahibinden arsa satin alinmasina iligkin kaydi

yapacaktir.
Arsa sahibi, Miiteahhit Sirkete fatura diizenleyecek ve % 18 KDV hesaplana-
caktir.
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Daha sonra da Miiteahhit Sirket {iretimis oldugu binayr Arsa sahibine fatura
karsilig: (18 KDV ile) devredecektir.
Ornek:

Miiteahhit Sirket, arsa sahibi tarafindan diizenlenecek faturay: asagidaki sekil-
de kayitlarina alarak arsay1 devralacaktir.

/
250 Arazi ve Arsalar 1.000.000.-
191 Indirilecek KDV 180.000.-
329 Diger Ticari Borglar H. 1.180.000.-
(Arsa Sahibi Sirket)
/

11. MUTEAHHIT SIRKETIN INSA ETTiGi YAPILARI ARSA SAHIBI
SIRKETE DEVRETMESI ASAMASI

Miiteahhit Sirketin inga ettigi yapilar: arsa sahibi sirkete devretme asamasinda
asagidaki muhasebe kaydini yapacaktir.

Devredilen Binain Emsal Bedeli 1.500.000.- YTL olsun.

/
127 Diger Ticari Alacaklar H. 1.770.000.-
(Arsa Sahibi)
252 Binalar H. 1.500.000.-
391 Hesaplanan KDV H. 270.000.-
/

Miiteahhidin arsa sahibi sirkete devrettigi bina net alan1 150 m2’nin altinda bir
konut ise KDV orant % 1 olarak uygulanacaktir.

Miiteahhit Sirket taginmaz ticareti ile ugrastigindan, yukarida belirtilen Ku-
rumlar Vergisi istisnasindan yararlanamayacagi hatirlatilir

Yukaridaki muhasebe kaydinda “600 Yurti¢i Satiglar Hesab1” 6zellikle kulla-
nilmamigtir. Cilinkii yapilan iglem bir mal ve hizmet satig1 degildir. Yapilan ig-
lem kendine 6zgii bir Sozlesmeden kaynaklanan edimin yerine getirilmesidir.
Dolayzisi ile bir “hasilat” (gelir) hesabi yerine S6zlesmenin amacini gercekles-
tirmeye yonelik ve teslim edilmek lizere imal ve inga edilen yapinin arsa sahi-
bine devri isleminden ibarettir.
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12. MUTEAHHIT SIRKETIN KDV HESABINI KAPATMA KAYDI

/
391 Hesaplanan KDV KDV H. 270.000.-
191 Indirilecek KDV H. 180.000.-
360 Odenecek Vergi ve Fon. H. 90.000.-
/
360 Odenecek Vergi ve F. H. 90.000.-
102 Bankalar H. 90.000.-
/
13. MUTEAHHIT SIRKETIN CARI HESABI KAPATMA KAYDI
/
329 Diger Ticari Borglar H. 1.000.000.-
(Arsa Sahibi)
740 Hizmet Uretim Maliyeti H 500.000.-
127 Diger Ticari Alacaklar H. 1.500.000.-
(Arsa Sahibi)
/

14. OLUSAN KAR VE ZARAR

Yukaridaki o6rnek olaya gore arsa sahibi girketin, arsasini miiteahhit girkete
devretmesi karsilifinda elde etmis oldugu gayrimenkuller karsiliginda
500.000.- YTL net kar elde etmistir.

Dabha agik bir ifade ile; arsa sahibi sirket, 1.000.000.- YTL’lik arsasin1 elden ¢1-
kartmusg, karsiliginda 1.500.000 YTL’lik konut (veya igyeri) elde etmistir. S6z
konusu 500.000.- YTL kér, Kurumlar Vergisi matrahinin icerisinde yer alacak
ve % 20 kurumlar vergisine tabi olacaktir.

Ornek olaya gore miiteahhit sirket ise soz konusu arsa-bina degis tokusu sonu-
cu 500.000 YTL lik bir gider (maliyet) ile kars1 karstya kalmig bulunacaktir.
S6z konusu maliyet, miiteahhit girketin s6z konusu arsaya inga etmekle birlik-
te arsa sahibine teslim etmeyip kendi uhdesinde kalan gayrimenkullerin biinye-
sinde yer alacaktir.
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15. SONUC

Bu Yazimizda; arsa sahibi sirket tarafin-
dan, ingaat yapilmak iizere miiteahhit
sirkete devredilen arsa ve ingaat yapil-
diktan sonra da miiteahhit sirket tarafin-
dan tekrar arsa sahibi sirkete devredilen
gayrimenkullere iligkin iglemler irdelen-
mis ve agagidaki sonuclara ulagilmigtir:
* Gerek arsanin gerekse de inga edilen
gayrimenkullerin “emsal bedel” iize-
rinden devredilmesi gerektigi,

e Her iki devir isleminin de % 18
KDV’ne tabi oldugu (net alan1 150
m?2’nin altindaki konutlar icin % 1),

* Arsa sahibinin arsay1 devir agama-
sinda edinecegi karin kurumlar vergi-
sine tabi oldugu (KVK’nun 5-e mad-
desinde yer alan istisnadan yararlana-
mayacagi),
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* Miiteahhit Sirketin elde edecegi ka-
rin da ayni sekilde Kurumlar Vergisi-
ne tabi oldugu (KVK’nun 5-e madde-
sinde yer alan istisnadan yararlanama-
yacagy),

e Cari hesap iligkisinde karsilikli bir
nakit 6deme yapilmasinin sart olma-
dig1, mahsuplagma yolu ile hesaplarin
kapatilabilecegi, belirtilmis ve her iki
sirket yoniinden de gerekli muhasebe
kayitlart yapilmisgtir.
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