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INSAAT HALINDEKI ( NATAMAM ) KONUT VEYA ISYERI
SATISLARINDA KDV ORANI, KURUMLAR VERGISi VE KDV
ISTISNALARI iLE BU TASINMAZLARIN KISMi BOLUNMEYE KONU
EDILMESI ACISINDAN DURUM

I.  GIRIS:
Bilindigi lizere isyeri ve konut satislar,

- %50 oranminda kurumlar vergisi istisnasina (KVK Md. 5/1-
e)

- KDV istisnalarina (KDV Kanunu Md. 17/4-r ve 13/i) ve

- Indirimli KDV oranina

konu olabilmektedir.

Bu vergisel imkanlardan yararlanabilmek icin satisi
yapilan malin “isyeri” veya “konut” niteligini tasimasi
gerekmektedir.

insaat ruhsatina gére konut veya isyeri olarak kullamlmak
uzere insa edilmekte olan ( natamam ) yapilarin veya bu
yapilardaki bagimsiz boliimlerin satisinda s6z konusu
vergisel imkanlarin gecerli olup olmadig1 hakkinda sorular
ortaya cikabilmektedir.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2018 yilinda 9 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 160’dan fazla
lilkede bulunan 1.600 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi 6zel
durumunuza iligkin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Bu sorularin cevabi, tamamlanmamis halde bulunan konut veya isyeri satisinda,

- Satisa konu bina veya bagimsiz boliimi tamamlayarak teslim edecegi
vaadinin mevcudiyeti ve bu vaadin yerine getirilmis olmasi,

- Saticinin insaat1 tamamlanmamis hali ile teslim etmesi ve satisin insaati
tamamlama vaadini icermemesi,

alternatiflerine gore degisim gosterebilmektedir.

Uzerinde tamamlanmamis insaat bulunan arsalarin kismi bélinmeye konu
edilemeyecegi yoniinde idari goriis mevcut olup, bu goériise katilmiyoruz.

SATIS ISLEMI INSAAT DEVAM EDERKEN YAPILMAKLA BERABER, ALICIYA
TESLIMATIN TAMAMLANMIS (konut veya isyeri olarak kullamma hazir hale
getirilmis) SEKILDE YAPILACAGI YONUNDE SATIS SARTININ MEVCUT OLMASI
VE BU SARTIN YERINE GETIRILMESi HALI :

Satis sartlarinin baslikta belirtildigi sekilde olmasi halinde satilan sey ‘’konut’’
veya ‘’isyeri’’ niteligi tasimakta ve konut yahut isyeri satislarina iliskin indirimli
KDV orani uygulanmasi mimkin olmaktadir.

Bilindigi lizere, Kurumlar Vergisi Kanunu 5/1-e maddesine gore 2 yildan fazla
siire ile aktifte kalms olan ve diger sartlar da saglayan tasinmaz satislarindan
elde edilen kazancin %50’si kurumlar vergisinden mustesnadir. 5 no.lu dipnotta
belirttigimiz teblig hilkkmiine gére Maliye Idaresi, tamamlandiktan sonra satilan
binalarla ilgili olarak, sayet satis binanin aktife ainmasindan ve kurum adina
tapuda bina tescili yapilmasindan once gerceklesmisse, diger sartlarin varligi
halinde sadece arsaya tekabul eden kazanc kismi icin istisna uygulatmakta,
tapuda kurum adina cins tashihi ve binanin kayitlarda aktiflestirilmesinden
sonra satilmasi halinde arsa icin dahi istisna uygulatmamakta, soz konusu
binaya doniisiim tarihinden itibaren iki yi1l gecmesi ve diger sartlarin da
saglanmasi halinde satis kazancinin timi (bina) icin istisna uygulatmaktadir.

KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesi uyarinca tatbik edilen KDV istisnas1 bakimindan
da yukandaki uygulamanin gecerli oldugunu anlamaktayiz.

KDV Kanunu’nun 13/i maddesinde Tirkiye’de mukim olmayanlara, KDV istisnali
olarak konut veya isyeri satilmasi1 ongorulmektedir. Bu istisnanin tatbiki icin

' Yaklasim Dergisi’nin Haziran 2019 sayisinda yayimlanmis olan “KONUT, ISYERI VE ARSA
TESLIMLERINDE KDV’NIN NE ZAMAN DOGACAGI, KDV ORANI VE ORAN INDIRIMINDEN HANGI
TARAFIN YARARLANACAGI KONUSUNDAKI IHTILAFLAR” baslikli yazimizda, tasinmazlarda
KDV oranlan hakkinda aciklamalar mevcuttur.

( www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makalelerimiz/Mehmet MAC/2019 )
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Kanun uyarinca, satilan seyin konut veya isyeri niteligi tasiyor olmasi
gerekmektedir. 2

Bu nedenlerle natamam haldeki bina insaatlarinin satisinda, so6z konusu vergisel
haklan kaybetmemek icin binanin tamamlanma isleminin satic1 tarafindan
yapilmasi ve satis bedeline insaati tamamlama hizmetinin de dahil edilmesi
uygun olacaktir. Tamamlama isleminin yapilmasinda teknik detaylar ve taseron
secimi hakkinda alicinin s6z hakkinin bulundugu tabiidir.

Devam eden insaatlarin satisinda, tamamlama vaadi s0z konusu ise, arsa
tapusunun verilmesi fatura kesilmesini gerektirmemektedir.

insaatin tamamlanmis hali ile teslim edildigi tarihe kadar herhangi bir zamanda
fatura duzenlenmesi mumkundur.

Tamamlama sarti ile yapilan insaat satislarinda faturanin insaatin bitiminden
once diizenlenmesi, erken fatura kesilmesi anlamindadir. Faturanin erken
kesilmesi hakkindaki goriis ve aciklamalarimiz bir yazinizda ® yer almaktadir.

Faturanin erken duzenlenmesi fatura duzenleme tarihi itibariyle gecerli KDV
oranina tabi olmay1 gerektirmektedir. Ornek vermek gerekirse, 1 no.lu dipnotta
bahsi gecen yazimizda belirttigimiz gibi konutlar ve isyerleri icin gecici siire ile
getirilmis olan KDV indiriminden, erken fatura kesmek suretiyle
yararlanabilmek mumkunduir.

Devam eden insaat, tamamlama vaadi olmaksizin mevcut haliyle satilirsa
ortaya cikacak vergisel durum asagidaki boliimde aciklanmistir:
TAMAMLANMAMIS HALIYLE VE TAMAMLAMA ISLEMINI KAPSAMAKSIZIN YAPILAN
( NATAMAM ) KONUT VEYA ISYERI SATISLARI :

A. MALIYE IDARESI’NIN GORUSU :

Devam etmekte olan insaat mevcut haliyle satilip teslim edildiginde, arsanin
teslimi, Uzerindeki natamam insaatinda teslimini gerektirmektedir.

Uzerinde natamam insaat bulunan arsanin satisi, konut satisi veya isyeri satisi
icin ongorulmus bulunan hukumlere tabi tutulmamaktadir.

KDV Genel Uygulama Tebligi’nin 12 no.lu tebligle eklenen 11/B-12.1.1 no.lu bolimii.

Miikellefin Dergisi’nin Aralik 2004 sayisinda yayimlanan “MAL TESLIM EDILMEDEN VEYA
HIZMET TAMAMLANMADAN ONCE FATURA KESILEBILIR Mi ?” baslikli yazimiz.
( www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makalelerimiz/Mehmet MAC/2004 )
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Maliye idaresi’nin yorumuna gére natamam insaat satisi, asagidaki sonuclan
dogurmaktadir :

- Tamamlanmamis haliyle insaat satisinda konut veya isyeri niteligi heniiz
olusmadig icin, konutlara veya isyerlerine yonelik indirimli KDV oranlarinin
uygulanmast mumkiin olmamaktadir. *

- KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesi kapsamindaki istisna, bu istisnaya iliskin
sartlarin mevcut olmasi sartiyla sadece satis bedelinin arsaya tekabul eden
kismi itibariyle uygulanabilmekte 13/i maddesindeki istisnanin uygulanmasi
hic mumkun olmamaktadir.

- %50 kurumlar vergisi istisnas1 uygulanmasinda istisna sartlarinin yerine
getirilmis olmasi kaydiyla, satis bedelinin sadece arsaya tekabul eden kism
dikkate alinmaktadir. °

Konu ile ilgili bir 6zelgenin® asagidaki bélimleri Maliye idaresinin gériisiini
yansitmaktadir :

“llgide kayitli 6zelge talep formunuzda, firmamzin kaba insaati bitmis

KULLANIMA HAZIR OLMAYAN INSAAT arsasi aliminda katma deger vergisi (KDV)
hesaplanip hesaplanmayacagi sorulmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu Yoninden:

......................................................................

4

6

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 18.09.2013 tarih ve 1033 sayili 6zelgesinde, lizerinde
natamam insaat bulunan arsanin satisinin konut veya isyeri satis1 sayllamayacagi, boyle bir
malin 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karar ekindeki | ve Il sayili listelerde bulunmadigi
icin genel oranda ( %18 ) oraninda KDV’ye tabi oldugu belirtilmistir.

1 no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 5.6.2.3.1.3. no.lu boliimiindeki konuya iliskin
aciklama soyledir :

“5.6.2.3.1.3. insa halindeki binalarda 2 yillik siirenin tespiti

Kurumlar tarafindan, insaati heniiz tamamlanmayan, fiilen kullanma imkani da
bulunmayan binalarin satilmasi halinde; kurum aktifinde iki tam yil kayitli olmasi
kosuluyla, sadece binanin arsasinin satis kazancina tekablil eden kismi kurumlar
vergisinden istisna olacaktir.

Ancak, arsa lzerinde insa edilen ve aktife kaydedilen binanin, kurum adina tapuya tescil
edilerek satilmasi halinde, satilan binanin iki yillik aktifte bulundurulma siiresinin
baslangic tarihi olarak, insaatin tamamlandigi ve bina olarak kullanilmaya baslandigi tarih
esas alinacaktir.”

istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’mn 30.01.2012 tarih ve 337 sayili 6zelgesi.
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cerersnsnenenenans kaba insaati bitmis HENUZ KULLANILMAYA HAZIR OLMAYAN
BINAYI firmaniza satan miikellef kurumun yukarida belirtilen sartlari yerine
getirmesi durumunda, SADECE BINANIN ARSASININ SATIS KAZANCINA TEKABUL
EDEN KISMI ICIN ISTISNA HUKMUNDEN YARARLANABILMESI MUMKUN
BULUNMAKTADIR.

Katma Deger Vergisi Kanunu Yoniinden:

................................................. KULLANIMA HAZIR OLMAYAN INSAATIN bulundugu
arsayi satan firmanin arsayi ticaretini yapmak amaciyla aktifinde
bulundurmamasi ve arsanin aktifinde en az iki tam yil stireyle yer almis olmasi
halinde bu ARSANIN sirketiniz tarafindan satin alinmasi KDV Kanununun 17/4-r
maddesi kapsaminda KDV den istisna olacaktir. Aksi halde bu islem genel
hiikiimlere gore KDV ye tabi tutulacaktir.”

B. BIZiM GORUSUMUZ :

Uzerinde tamamlanmamus insaat bulunan arsalarin mevcut halleriyle
satislarinda, konutlara veya isyerlerine yonelik olarak belirlenmis indirimli KDV
oranlarinin gecerli olmadigi, bu satislarin genel oranda KDV’ye tabi tutulmasi
gerektigi yoniindeki idari gorise katiliyoruz. Ciinki bir arsa lizerinde devam
eden insaatin ruhsatinda, yapilacak olan binanin konut veya isyeri olarak
kullanilacagi yazili olmakla beraber, insaat heniiz tamamlanmamis oldugu icin
henuz “konut” veya “isyeri” vasfi kazanmamistir.

Yukaridaki boliimde belirttigimiz gibi Maliye idaresi, lizerinde tamamlanmamis
insaat bulunan arsalarin satisinda satis bedelinin arsaya tekabul eden kismi ile
insaata tekabul eden kisminin aynistirilmasini ve vergi istisnalarinin sadece
arsaya tekabul eden hasilat veya kazan¢ kismi itibariyle uygulanmasinm
ongormektedir.

Biz bu idari yoruma katilmakta tereddiit ediyoruz :

Cunku Turk Medeni Kanunu’nun 684 uncu maddesinde, butunleyici parcalarin
arsa mulkiyetine dahil unsurlar oldugu hilkkme baglanmis, biitiinleyici parca ise
zarara ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedikce ana maldan ayrilmasina
olanak bulunmayan parca oldugu seklinde tanimlanmistir. Bu konuda verilmis
olan bir Yargitay Karari’ndaki ” ;

“......Baskasinin tasinmazina; temelli ve kalici nitelikte yapi yapilmasi
durumunda, Medeni Kanunun 684 ve 718 maddelerinin hiikiimleri geregince
vapi, lzerinde veya altinda bulundugu tasinmazin tamamlayici par¢asi
(miitemmim ciizii) haline geleceginden ana TASINMAZIN MULKIYETINE TABI
OLUR....”

7 YHGK’1n 21.06.2006 tarih ve E:2006/1-362, K:2006/454 sayil1 karari.
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Gorildugu gibi, arsalarin tizerindeki duvar, kuyu, ic yollar seklindeki yer Ustii
diizeneklerinde oldugu gibi tamamlanmamis durumda bulunan insaat da arsa
kavramina dahil bir unsurdur. Insaat bitinceye kadar bu tasinmaz arsa vasfim
korumakta, sadece insaat harcamalar nedeniyle arsanin maliyetinde buyume
meydana gelmektedir.

Medeni Kanun acisindan durum boyle olmakla beraber arsa ve tamamlanmamis
haldeki ust yapinin ayristirilmasi ve bunlara farkli islemler yapilmasi yonundeki
idari goriis tamamen mesnetsiz degildir. Medeni Kanun hiikiimlerinin vergi
uygulamalar agisindan baglayici olmadigi anlayisina dayanan bu bakis agisi
uyarinca, bagimsiz boliim satislarina iliskin arsa pay1 devirlerinde KDV ve kazanc
vergisi aranmamasi (vergilerin bagimsiz bolim teslimi sonucu dogmasi) genel
kabul gormektedir.®

Maliye idaresi’nin yukarida belirttigimiz gorisiiniin isabetli oldugu kabul edilse
bile, bu goriisiin insaatin devam etmekte oldugu durumda yapilan satislar
kastettigi anlasilmaktadir.

Devam etmekte olan insaat faaliyeti durdurulmus ve bu durus hicbir insaai
faaliyet olmaksizin 2 yildan fazla surmus, daha sonra satis gerceklesmisse,
bundan sonra soz konusu natamam insaatin satisinda ne satis hasilatinin (KDV
yonunden) ne de satis karinin (kurumlar vergisi yonunden) arsa ve ust yapi
seklinde aynstirilmasina gerek olmadigim disiiniiyoruz. Boyle bir durumda satis
bedelinin tamami KDV istisnali olmasi gerektigi gibi bu satistan dogan kazancin
tamaminin yarisi kadar kurumlar vergisi istisnasi hakki dogmus olacaktir. Ciinkii
yukarida belirttigimiz gibi arsaya eklenen ve tahribat olmaksizin sokiilemeyen
unsurlar arsa maliyetinin parcasi haline gelmektedir. Her iki istisna hikmunde
de “tasinmaz” tabiri mevcut olup, Uzerinde natamam insaat olsun olmasin tim
arsalar “tasinmaz” kavramina dahildir.

IV. UZERINDE TAMAMLANMAMIS INSAAT BULUNAN ARSALARIN KISMi BOLUNME
KARSISINDAKI DURUMU :

Maliye idaresi’nin verdigi bir 6zelgede ° su goriislere yer verilmistir.

“Bu hiikme gore, kismi boliinme islemine tasinmazlar, istirak hisseleri, liretim
veya hizmet isletmeleri konu edilebilmektedir. Dolayisiyla ...'ta bulunan heniiz
tamamlanmamis ve hizmete gecmemis otelinizin lretim veya hizmet isletmesi
olarak mevcut veya yeni kurulacak tam miikellef bir sermaye sirketine ayni
sermaye olarak Kurumlar Vergisi Kanununun 19. maddesinin lictincii fikrasinin
(b) bendi kapsaminda devri miimkiin bulunmamaktadir.”

8 KDV Genel Uygulama Tebligi’nin 1/C-1 nolu bolimii
% Antalya Vergi Dairesi Baskanligi’min 16.11.2012 tarih ve 453 sayili 6zelgesi.

DENET DUYURU
Say1 : 2019/076/6




IBDO

Bu 6zelge deki tamamlanmamis otel insaatinin otel isletmesi sayillamayacagi,
dolayisiyla isletme devri kapsaminda kismi béliinmeye konu edilemeyecegi
gorusune katiliyoruz.

Ancak gecmiste hazirlanan 13 no.lu Kurumlar Vergisi Tebligi taslaginin 2.
Maddesindeki asagida metni yer alan 4 no.lu 6rnege katilmamiz miimkiin
degildir.

“Ornek 4: (R) A.S. insaat1 devam eden ve heniiz tamamlanmamis olan otel
yatirimini baska bir sermaye sirketine ayni sermaye olarak koymak
istemektedir. Ancak, tamamlanmamis durumda bulunan otel insaati heniiz
lretim veya hizmet isletmesi niteligi tasimadigi gibi bu haliyle bina olarak
da degerlendirilemeyeceginden kismi boliinmeye konu edilemeyecektir.”

Dikkat edilirse bu ornekte uUzerinde insaat baslatilmis olan arsanin kismi
bolinmeye konu edilemeyecegi ileri surtilmektedir.

Bu gorus Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19 uncu maddesine aykirdir. Cunku bu

maddede “TASINMAZLAR” kismi bolunmeye konu edilebilecek mallar arasinda

sayilmis olup, bir tasinmaz turu olan arsanin Uzerinde insaat baslatilmis olmasi
o arsanin “tasinmaz” olma niteligini ortadan kaldirmamaktadir.

Nitekim, Teblig taslagindaki 4 no.lu 6rnegin yasaya aykinligi bir goris
yazisinda'® sdyle ifade edilmistir :

Cereeennes Teblig taslaginin 2. Maddesinde yer alan 4 no.lu érnekte, natamam
insaat bulunsa da, kismi béliinmeye konu gayrimenkul vasfinda arsa olarak
boéliinebilmeli ve lizerinde yapilmis yatirimlar ise arsanin miitemim clizi
oldugundan yine béliinmeye konu edilebilmelidir.”

Uzerinde insaat bulunan arsanin kismi boliinmeye konu edileceginin kabulii
durumunda kismi boliinme projesine sadece arsanin kayitli degerinin mi, yoksa
tamamlanmamis haldeki insaatin maliyeti ile arsa maliyetinin toplaminin m
konu edilecegi ayn bir tartisma konusudur. Yukarida belirttigimiz gibi bizim
gorusumuz arsa uzerine sabitlenmis unsurlar arsa kavramina dahil olup, kismi
boluinmenin insaat maliyetini de kapsayacak sekilde yapilabilmesi gerekir.
Nitekim, 10 no.lu dipnotta belirttigimiz goris ve 7 no.lu dipnotta belirttigimiz
Yargitay karar da bizim gorusumuze paraleldir. Ancak Maliye Idaresinin bu
goriisl benimsemedigi anlasilmaktadir.

10 T(SIAD’1n 29 May1s 2017 tarih ve TS/EKO/VCG/17-07 sayili goriis belgesi.
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SONUC :

Yukarida agikladigimiz nedenlerle ;

Uzerinde tamamlanmams insaat bulunan arsa niteligi itibariyle yine arsadir.
Dolayisiyla insaatin ruhsatinda konut olacagi veya isyeri olacagi yazili olsa
bile insaat tamamlanincaya kadar arsa vasfin1 korumaktadir.

Tamamlanmamis bir insaata konut veya isyeri goziiyle bakilamayacagi icin,
insaatin bu haliyle satisinda veya ayni sermaye olarak konulmasinda konutlar
veya isyerleri icin ongorulmus indirimli KDV oran1 uygulanamaz. Ancak satis
islemi insaatin tamamlanmasini da kapsayacak sekilde yapilirsa ve bu islem
satic1 tarafindan yerine getirilirse, konut veya isyeri satisina iliskin hukumler
uygulanabilmelidir.

Uzerinde insaat bulunan arsalarin, insaatin bitirilme sarti olmaksizin satisi,
KDV Kanunu’nun 13-i maddesindeki istisnanin kapsamina girmemektedir.

Uzerinde tamamlanmams insaat bulunan arsa satildiginda Maliye idaresi,
satis bedelinin arsaya ve insaata tekabul eden kisimlarinin ayristirilmasi
gerektigi, kazancin veya bedelin arsaya isabet eden kismi icin istisna sartlan
mevcut olmak kaydiyla, KVK’nun 5/1-e ve KDV Kanunu’nun 17/4-r
maddesindeki istisna hiikiimlerinin uygulanabilecegi goriisiindedir. Bizim
gorlisiimiiz ise, bu istisnalara insaat maliyetinin de dahil olmasi gerektigi
yonulindedir.

Maliye idaresi’nin, lizerinde tamamlanmams insaat bulunan arsanin hic kismi
bolinmeye konu edilemeyecegi yoniinde bir gorisii vardir. (Bu goris bir
Teblig taslaginda ifade edilmistir. Bu nedenle s6z konusu goriisiin halen
devam edip etmedigini bilemiyoruz.) Bizim gorisiimiiz ise, lizerinde insaat
olsun olmasin hicbir arsa icin kismi boliinme yasagi getirilemeyecegi ve kismi
bolunmenin arsanin Uzerindeki tamamlanmamis insaati da kapsayacak
sekilde yapilabilmesi gerektigi yoniindedir.
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