KAT KARŞILIĞI ARSA 

TESLİMLERİNİN VERGİ KANUNLARI 

KARŞISINDAKİ DURUMU
İnşaat maliyetleri içerisinde arsa maliyeti önemli bir yere sahiptir. Bu nedenle müteahhitler inşaat işlerinde arsa bedelini parasal olarak ödemek yerine, üzerine inşaat yapılacak arsa karşılığında arsa sahip veya sahiplerine işin başında yapılan bir inşaat sözleşmesi ile inşaat bitiminde üretilen daire veya işyerlerinden pay vermek veya son günlerde tercih edilen, üretilen daire ve işyerlerinin satış hasılatından pay vermek suretiyle ödeme yoluna gitmektedirler. Bu şekilde hem müteahhit arsa finansmanında zorlanmamış olmakta, hem de arsa sahibi arsasına karşılık parasal olarak elde edebileceği getirinin çok üzerinde bir kazanç elde etmiş olmaktadır. Bu iki arsa karşılığı inşaat modeli ve vergilendirilmesi aşağıdaki gibi olacaktır.
- Kat Karşılığı İnşaat ve Vergilendirilmesi:
İşin başında müteahhit ile arsa sahibi arasında bir sözleşme yapılmaktadır. Bu sözleşmede arsa sahibinin ve müteahhidin edimleri ve hakları yer almaktadır. Uygulamada sıkça kullanılan şekliyle, önce tapuda arsa sahibi üzerine kat irtifakı kurulmakta, daha sonra sözleşmede belirtilen zamanlarda arsa sahibi tarafından müteahhidin payına düşen kısımlar müteahhide veya doğrudan müteahhidin satış yaptığı alıcılara devredilmektedir. İş bitiminde devredilen kat irtifakı şeklindeki daire veya işyerleri müteahhidin, devredilmeyen kat irtifakı şeklindeki daire veya işyerleri arsa sahibinin olmaktadır. Bu tür inşaatlara arsa karşılığı inşaat, yapılan sözleşmelere ise kat karşılığı inşaat sözleşmesi adı verilmektedir.  

Vergi idaresi, 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliğine atıfta bulunmakta, bu yöntemi “trampa” olarak değerlendirmekte, arsa sahibinin müteahhide arsa teslimi karşılığında, müteahhidin de arsa sahibine daire veya işyeri teslim ettiğini ileri sürmektedir. İdarenin bu şekilde değerlendirmesi ne anlama gelmektedir?


İdareye göre, KDV yönünden iki ayrı teslim söz konusu olmaktadır. Birinci teslim, arsa sahibinin müteahhide arsa teslimi, ikinci teslim müteahhidin aldığı arsa payına karşılık arsa sahibine daire veya işyeri teslimi. Arsa sahibi ticaret erbabı ise veya arsa bir işletmenin aktifine kayıtlı ise müteahhide devrettiği arsa payına karşılık fatura düzenlemesi ve KDV (işyerine %18, 150 metrekarenin altındaki dairelere %1 oranında)  göstermesi gerekmektedir. Bu şartlar geçerli değilse arsa teslimi ticari bir teslim olmayacağından KDV hesaplanmayacak ve fatura düzenlenmeyecektir. Bu durumda müteahhit arsa sahibi adına düzenlenen gider makbuzu ile arsayı inşaat girdisi olarak belgelendirecektir. Müteahhidin inşa edilen işyeri veya dairelerden alıcılara sattıkları için fatura düzenleyeceği tabidir. Arsa sahibine teslim edilenler için de fatura düzenleyecek ve KDV gösterecektir. Burada sorun hangi bedel üzerinden fatura düzenleneceğidir. Vergi idaresinin vermiş olduğu özelgeler, daire ve işyerlerinin emsal bedelleri üzerinden KDV gösterilmesi gerektiği yönündedir.

Başka bir konu, arsa tesliminin ne zaman gerçekleştiğidir. Daha önceki bölümlerde bahsettiğimiz üzere, arsa sahibi sözleşme gereği, inşaat sürecinde belirli dönemlerde üzerine kat irtifakı kurulan arsa paylarını müteahhide veya müteahhidin satış yaptığı alıcılara tapu kayıtları üzerinden devretmektedir. Bu noktada vergi idaresinin değerlendirmesi çeşitlilik göstermektedir. Bazı özelgeler, “tapu devri teslim hükmündedir, vergiyi doğuran olay gerçekleşmiştir ve arsa sahibinin gelir veya kurumlar vergisi ve teslim ticari bir teslim niteliğinde ise KDV beyan etmesi gerekmektedir” şeklindedir. Bazı özelgeler ise “inşaat sözleşmesine göre arsa, daire ve işyeri karşılığında teslim edileceğinden bunların inşaatının bitip arsa sahibine teslim edildiğinde arsa teslimi gerçekleşecektir, vergiler bu tarihte doğacak ve beyan edilecektir” şeklindedir.

Her durumda vergi ödemek kaçınılmaz gibi görünmektedir. Peki bu konuda vergi istisna ve muafiyeti yok mudur?

Bu konuda iki adet istisna vardır:
Birincisi: Arsa teslimi ticari mahiyette değilse (ticari bir işletmenin aktifinde değilse veya arsa sahibi tacir değilse, arsa edinilme tarihinden itibaren, 01.01.2007 tarihinden sonra edinilen arsa teslimleri için 5 yıl içinde, bu tarihten önce edinilenler 4 yıl içinde satıldığında vergiye tabi olup, daha sonraki tarihlerde satılırsa vergiden istisna olmaktadır.
İkincisi: Arsa bir kurumun (şirketin) aktifine kayıtlı ise ve aktife kaydedildiği tarihten itibaren 2 yıl aktifte tutulduktan sonra satılmışsa ve satıştan elde edilen kazanç bilançonun pasifinde özel bir fon hesabında 5 yıl saklanırsa (ortaklara dağıtılmazsa) ve de satış bedeli iki yıl içinde tahsil edilirse katma değer vergisinin tamamı, kurumlar vergisinin de %75’i istisnadır. (Kurumun esas faaliyet konusu gayrimenkul alım satımı olmayacak)


Gerek gerçek kişiler için 5 yıllık, gerekse kurumların 2 yıllık istisnadan yararlanmak için arsanın müteahhide inşaat yapması için teslim edilmesi, bu sürenin işleyişini bozmamaktadır. Fakat, yukarıda da belirttiğimiz gibi, arsanın veya arsa payının (kat irtifakı dahil) tapuda müteahhide veya 3.kişilere (alıcılara) bu süreler geçmeden devri, vergi idaresi tarafından “arsa teslimi” olarak algılanmakta ve bu şekilde değerlendirildiği için istisnanın bozulduğu ileri sürülmektedir. Bu nedenle, arsa sahiplerinin müteahhitlerle yaptıkları sözleşmelerde mümkün olduğunca, bu süreler bitinceye kadar tapu devrinden uzak durmaları gerekmektedir. Yargı organları, kat karşılığı veya hasılat payı karşılığı arsa teslimlerini servet dönüşümü olarak kabul etmektedir. Bu nedenle, tapu devri de olsa arsa teslimlerinin vergilendirilmemesi gerektiği görüşündedir. Fakat, vergi idaresi ile sorun yaşanmak istenmiyorsa tapu devrinden kaçınılması gerektiği ortadadır.

Kat karşılığı müteahhide devredilen arsa payına karşılık arsa sahibi tarafından teslim alınan daire veya işyerlerinin satışı durumunda da yukarıda arsa için bahsettiğimiz süreler geçerlidir. Bunların satışından elde edilen kazancın vergi dışı kalması için, arsa sahibinin müteahhidin bu gayrimenkulleri kendisine teslim tarihinden itibaren 5 yıl (2007 den önce edinilenlerde 4 yıl) veya şirket aktifinde ise 2 yıl satmaması (devretmemesi) gerekmektedir.
- Hasılat Paylaşımı Karşılığı İnşaat ve Vergilendirilmesi:
Bu yöntemde de süreç yapılan bir inşaat sözleşmesi ile başlamakta, sözleşmede arsa sahibi ve müteahhidin ayrı ayrı edimleri ve haklarına yer verilmektedir. Yine arsa sahibi üzerine tapuda kat irtifakı kurulmakta, sözleşmede belirtilen zamanlarda arsa sahibi tarafından arsa payları müteahhide devredilmektedir. Diğer yöntemden farklı olarak işin bitimine kadar tüm arsa payları (kat irtifakı tapuları) müteahhide veya alıcılara devredilmiş olmaktadır. Bunun karşılığı olarak müteahhit inşaat sürecinde ve sonrasında sattığı işyeri veya dairlerin satış hasılatının belli bir kısmını (bu oran sözleşmede ayrıntılı olarak belirtilmektedir) arsa sahibine ödemektedir. Bu tür arsa teslimlerine hasılat payı karşılığı arsa satışı, yapılan sözleşmelere de hasılat payı karşılığı arsa satış sözleşmesi adı verilmektedir. Bu sözleşmeler aslında basit bir arsa satış sözleşmesidir. Çünkü arsa karşılığında alınacak bir daire veya işyeri yoktur. Sadece müteahhit tarafından satılan kısımlara ait hasılattan para olarak pay alma vardır. Dolayısıyla arsa karşılığı arsa sahibine teslim edilen bir daire veya işyeri olmadığından bu teslimle ilgili vergi de olmayacaktır. Arsa sahibini ilgilendiren tek bir teslim vardır o da, arsa sahibi tarafından müteahhide yapılan arsa teslimidir. Bu durumda da yukarıda kat karşılığı arsa teslimi konusunda bahsettiğimiz tapu devri sorunu oluşmaktadır. İnşaat sürecinde müteahhide veya bir başkasına (alıcılara vb) yapılan tapu devirleri, vergi idaresi tarafından arsa satışı olarak algılanmaktadır. O yüzden burada da tapu devrinden uzak durmak gerekmektedir. İnşaat bitinceye kadar alıcılardan alınan hasılat ise (gerek müteahhit gerekse arsa sahibi yönünden) avans niteliğindedir. İş bitimine kadar vergilendirilmemektedir.
Diğer hususlar (istisnalar vb) tıpkı kat karşılığı arsa uygulamasındaki gibidir.


SONUÇ:

Arsa karşılığında, müteahhitlerden daire/işyeri alınan veya müteahhidin arsa üzerine yaptığı daire/işyerlerinin satışından pay alınan bu sistemde, az vergi ödemek veya yasal olarak vergiden kaçınmak yukarıda bahsettiğimiz uygulamaları seçmekle mümkündür. Unutmayalım ki, tapu kayıtlarında yapılan her türlü devir, vergi idaresinin takibindedir ve mevcut otomasyon ortamında devlet kurumları geçmişe göre çok daha hızlı çalışmaktadır. Özellikle vergi idaresi ile sorun yaşamamak için gerek müteahhitle sözleşme yapılma aşamasında gerekse arsa karşılığı alınan kıymetlerin değerlendirilmesinde (satış, devir vs.) vergisel avantaj ve dezavantajlar iyi araştırılmalı, ona göre hareket edilmelidir.   
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