|IBDO

Sirkiler Tarihi: 06.07.2018
Sirkuler No  :2018/092

ARSA KARSILIGINDA KONUT VEYA iS YERI TESLIMINDE
7104 SAYILI KANUN ILE GELINEN YENi DURUM

1. GENEL ACIKLAMA :

Arsa sahiplerinin, arsalarini nakit karsiligi satmak veya bu
arsa uzerine ozel insaat suretiyle bina yaptirmak yerine, bir
miteahhitle anlasarak, arsanin bir kismi karsiliginda yapinin
bir kismina sahip olma yoluna gittikleri gortilmektedir. Bu
yontemde arsa sahibi para harcamasina gerek kalmadan
arsasina insaat yaptirma imkanina kavusmakta, muteahhit
ise, insaatin baslangicinda arsaya buyik paralar
baglamaktan veya arsay1 vadeli sekilde alip faiz yiikiine
katlanmaktan kurtulmaktadir.

Ulkemizdeki binalarin cok énemli bir kismimin yapiminda
uygulanan ve insaat sektoriinun vazgecilmez unsurlarindan
birini teskil eden bu yontemin vergisel yonu uzun sure
tartismali halde kalmis, 1985 yilinda KDV Kanunu’nun
ylriirlige girmesiyle tartisma alan1 genislemistir.

7104 sayili Kanun’la getirilen baz1 hiikiimler, konunun KDV
boyutunda degisiklik ve netlesme saglamis olup gelinen yeni
durum asagida aciklanmistir.

7104 sayili Kanun ile getirilen hukumler Kanunlarin geriye
ylriimezligi prensibi nedeniyle yiiriirlige girdigi tarih olan 26
Nisan 2018 sonrasini etkileyebilecegi icin, bu yirirliikten
onceki tarihler acisindan eski durumlarin da bilinmesi
gerekmektedir.
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Bu nedenle asagidaki béliimlerde Maliye idaresi’nin 7104 sayili Kanun oncesi ve
sonrasi gorusleri ozetlenmis, vergi yargisinin 7104 oncesi tutumu hakkinda kisa
bilgi verilerek, yarginin gelecekteki tutumu konusunda tahminlerimiz dile
getirilmistir.
2. MALIYE IDARESININ GORUSU :
2.1. 7104 Sayili Kanun’dan (18 No.lu Teblig’den) Onceki idari Goriis:
Maliye idaresi 7104 sayili Kanun’dan énceki son gorisiinii KDV Genel Uygulama
Tebliginin |/B-8 no.lu bélimiinde ve 60 no.lu KDV Sirkiilerinin 1.8. no.lu
bolumunde aciklamisti.
Buna gore;
Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda iki ayrn teslim (TRAMPA) s6z konusudur.

- Arsa sahibi arsamin TUMUNU miiteahhide vermekte, karsilidinda arsa pay:
dahil hali ile konut veya isyeri teslim almaktadir.

- Bu trampada dikkate alinacak bedel arsa sahibine verilen bagimsiz
boliimlerin emsal bedelidir. Emsal bedel ise bagimsiz boliimiin PIYASA
DEGERI’ni hedeflemektedir.

2.2. 7104 Sayih Kanun’dan Sonra 18 No.lu Teblig ile Belirtilen Yeni idari Goriis :

7104 sayili Kanun'’la getirilen iki yeni hiikiim:

“MADDE 1- 25/10/ 1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 2
nci maddesinin (5) numarali fikrasina asagidaki ctimle eklenmistir.

Bu Kanunun uygulanmasinda arsa karsiligi insaat islerinde; arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsilik miiteahhide arsa PAYI teslimi,
miiteahhit tarafindan arsa PAYINA karsilik arsa sahibine KONUT VEYA
ISYERI TESLIMI yapilmis sayilir.”

NOT: Bu hikum ile;

- Maliye idaresi’nin TRAMPA gériisii Kanun hiikmii haline gelmistir.

- Arsa sahibinin muteahhide arsanin timiini degil, miteahhide kalacak
bagimsiz boliimlere isabet eden PAYININ verildigi hilkkme baglanmistir.

- Muteahhittin arsa sahibine insaat hizmeti degil isyeri veya konut verdigi
varsayimi kanunlasmistir. (Aslinda miiteahhidin arsa karsiliginda verdigi sey
insaat hizmetidir. Trampa nedeniyle miiteahhidin arsa sahibine kesecegi
faturada KDV oraninin, bagimsiz bolim orani olabilmesi icin bu sekilde
varsayim yapilmistir.)
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“MADDE 7- 3065 sayili Kanunun 27 nci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

1. Arsa karsil1g1 insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit

tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul
Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
MALIYET BEDELI ESASINA GORE BELIRLENEN TUTARI ESAS ALINIR.”

NOT: 7104 sayili Kanun’dan dnce trampa degeri konusundaki idari anlays,
arsa sahibine verilen bagimsiz bolimlerin ARSA PAYI DAHIL emsal (piyasa)
degeri oldugu seklindeydi. Yukaridaki yeni hiikiim ile trampa degerinin,
muteahhit hesaplarindaki toplam insaat maliyetinin, arsa sahibine verilen
bagimsiz boliimlere tekabiil eden kismina %5 veya %10 kar ilavesi ile bulunan
rakam oldugu kabul edilmistir. Boylelikle eski Idari goriise gore cok daha
dusuk rakamlar uzerinden trampa faturalasmasi yapilabilecektir.

7104 sayili Kanun’daki degisikliklerden sonraki durumu aciklayan 18
no.lu Teblig hiikmii:

7104 sayili Kanun’la getirilen hiikiimlerin KDV Genel Uygulama Tebligi’ne
yansitilmasi amaciyla kaleme alinan 18 no.lu KDV Tebligi’nin 4. maddesi
soyledir:

“MADDE 4 - Ayni Tebligin (I/B-8.) boliimu, basliklari ile birlikte asagidaki
sekilde dedistirilmistir.

“8. Arsa Karsiligi insaat Isleri

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi,
arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik miiteahhide arsa PAYI
teslimi, ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsa PAYINA karsilik arsa sahibine
vapilan KONUT VEYA ISYERI TESLIMIDIR. Karsilikl1 olarak gerceklesen bu
teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida aciklanmistir.

8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Payi Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutat ve SUREKLI BIR FAALIYET olarak siirdiirmesi halinde, konut
veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan bu arsa PAYI teslimi KDV’ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde, ARIZI BIR FAALIYET olarak arsa PAYINI konut veya isyeri karsiliginda
miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

8.2. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi

3065 sayili Kanunun 27 nci maddesinin 6 nci fikrasinda, arsa karsiligi insaat
islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilan konut veya isyerinin, 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen
tutarinin esas alinacagi hiikiim altina alinmistir.
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213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasina gére, maliyet bedeli
esasinda emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
¢ikarilmasr mimkdin olursa, miikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar
icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini
bizzat belli etmektedir.

Buna goére, miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsa payinin karsiligi olarak
vapilan konut veya isyeri teslimlerinde, konut veya isyerinin 213 sayili
Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet
bedeli esasina gbre belirlenen tutari lizerinden KDV uygulanir. 3065 sayili
Kanunun 27 nci maddesinin 4 (incli fikrasina gore, katma deger vergisi
uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve
genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmas1 mecburi
oldugundan, genel idare giderleri ve genel giderlerden konut veya isyerine
diisen hissenin arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedele dahil edilmesi
gerekmektedir.

Ayrica, arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iligskin arsa payinin
miiteahhide devri s6z konusu olmadigindan, ARSA SAHIBINE BIRAKILACAK
KONUT VEYA ISYERLERININ MALIYET BEDELININ TESPITINDE ARSA PAYI
DIKKATE ALINMAYACAKTIR.

Ornek 1: KDV miikellefiyeti bulunan Bay (A), ISLETMESINE DAHIL arsa icin
miiteahhit (B) A.S. ile 15/5/2018 tarihinde arsa pay1 (kat) karsiligi insaat
sozlesmesi imzalamistir. S6z konusu so6zlesmeye gore arsa sahibi Bay (A),
insa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 isyerinden 2’sini alacaktir.

(B) A.S., 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve
2 isyeri icin TOPTAN SATIS OLMASI NEDENIYLE maliyet bedeline %5 ilave
etmek suretiyle sirasiyla 840.000 TL ve 315.000 TL olmak lizere toplam
1.155.000 TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin %1
KDV oranina tabi oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine
teslim edilen konutlara iliskin (840.000x%1) 8.400 TL KDV, isyerlerine iliskin
(315.000x%18) 56.700 TL KDV olmak lizere toplam 65.100 TL KDV
hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi Bay (A)’nin aldigi konut ve isyerlerinin karsiligi
olarak (B) A.S.’ve yapmis oldugu arsa payi teslimi de konut ve isyerlerinin
213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci
siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarlari dikkate alinarak
1.155.000 TL iizerinden genel oranda (1.155.000x%18) 207.900 TL KDV
hesaplanacaktir.

Ornek 2: Ornek 1°de yer alan Bay (A), iktisadi ISLETMESINE DAHIL OLMAYAN
arsasi icin miiteahhit (B) A.S. ile 20/5/2018 tarihinde arsa payi (kat)
karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamistir. S6z konusu s6zlesmeye goére arsa
sahibi Bay (A), insa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 isyerinden 2’sini
alacaktir.

DENET SIRKULER
Say1: 2018/092-4




IBDO

(B) A.S., 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve
2 isyeri icin PERAKENDE SATIS OLMASI NEDENIYLE maliyet bedeline %10 ilave
etmek suretiyle sirasiyla 880.000 TL ve 330.000 TL olmak lizere toplam
1.210.000 TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin %1
KDV oranina tabi oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine
teslim edilen konutlara iliskin (880.000x%1) 8.800 TL KDV, isyerlerine iliskin
(330.000x%18) 59.400 TL KDV olmak lizere toplam 68.200 TL KDV
hesaplanacaktir.

Bay (A)’nin miiteahhit (B) A.S.ye arsa tesliminde vergi uygulanmayacaktir.”
Goriildiigii gibi;

> Maliye idaresi’nin, arsa sahibine bagimsiz béliim teslim edildig§inde TRAMPA
olustugu yoniindeki goriisii kanun hilkmii haline gelmistir. Eskiden aksi
yondeki Danistay kararlarina guvenilerek trampa faturalasmasi
yapilmayabiliyordu. 7104 sayili Kanun ile gelen degisikliklerden sonra bu
faturalasmayi1 yapmamak riskli ve yargida kabul gormeyecek bir duruma

gelmistir.

> Eskiden s6z konusu faturalasmada gosterilecek trampa degeri, Maliye
Idaresi’nin goriisiine gore arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin, arsa
pay1 dahil emsal degeri iken, 7104 sayili Kanun ile bu deger, arsa sahibine
verilen Ust yap1 maliyetinin %5 veya %10 fazlas1 seklinde tanimlanmistir.
Boylelikle, trampa faturalasmasinin meydana getirecegi vergisel yiikler, ciddi
oranda azalmistir.

3. DANISTAYIN GORUSU :

7104 Sayili Kanun’dan Onceki Donemlere Ait Danistay Kararlan:

Danistay 7. Dairesi, 28.5.1990 tarih ve E:1989/1359 K:1990/1518 sayili, 1.3.1994
tarih ve E.1992/754, K:1994/1069 sayili, 31.10.1994 tarih ve E. 1992/6409, K.
1994/5223 sayili kararlarinda, arsa karsiligi insaat isleminin trampa niteliginde
olmadig1 konusunda ictihat olustugu, bu itibarla gerek arsa tesliminin gerekse bu
arsa karsiliginda arsa sahibine bagimsiz boliim tesliminin KDV ye tabi
tutulamayacagi gorisiinii benimsemistir. Keza, Danistay 9 uncu Dairesinin,
14.5.1993 tarih ve E.1992/3914 ve K.1993/2057 sayili karar1 da ayn1 yondedir.

Buna mukabil, Yaklasim Dergisinin Aralik 1995 sayisinda yayinlanan Danistay 11.
Dairesi'nin 19.10.1995 tarih ve E.1995/1902, K.1995/2710 sayili karan ile, yine
ayni Dairenin, Vergi Diunyas1 Dergisinin Haziran 1997 sayisinda yayinlanan
13.1.1997 tarih ve 1995/5052 1997/146 sayili kararinda ise, insaatci firmanin arsa
sahiplerine yaptigi, arsa hari¢c bagimsiz boliim teslimlerinin, iskan ruhsatinin
alindig1 tarih itibariyle Takdir Komisyonu tarafindan takdir edilecek degeri (emsal
bedel) lizerinden KDV ye tabi tutulacagi goriisii benimsenmistir.

Danistay 11 inci Dairesinin 13.1.1997 tarih ve E: 1995/5052, K:1997/146 sayilh
Kararinda arsa karsiliginda arsa sahibine isyeri tesliminin KDV ye tabi oldugu ve
matrahin takdir komisyonunca belirlenecegi (Vergi Diinyasinin Haziran 1997 sayisi)
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ayni Dairenin 9.12.1999 tarih ve E:1999/3027, K:1999/4846 sayili Kararinda ise
arsa karsiliginda yapilan isyeri tesliminin KDV ye tabi olmadigi hilkkme baglanmistir.
(Diyalog Dergisinin Ekim 2002 sayis1)

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 25.12.1998 tarih ve E:1997/415 ,
K:1998/444 sayili Kararinda ;

b) “..... gayrimenkul sahibinin kat karsilig1 bina insaat1 yaptirmasi, arsanin
degerlendirilmesine yonelik Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasini gerektiren
hukuki islemler zinciridir. Bu sekilde yaptirilan bagimsiz boliimiin konut olmasi
gerektiren teslim s6z konusu olmadigi gibi bagimsiz béliimdiin isyeri olmasi halinde
de vergi tarhini gerektiren teslim ayni nedenle s6z konusu olamaz.

Varsayima, benzetmeye dayali ve 30 seri no.lu Katma Deger Vergisi Genel
Tebligine dayanarak vergi miikellefiyeti yaratilamaz, aksi verginin kanunilik ilkesi
ile bagdasmaz.”

denilmekte, ayni karara ekli kars1 oy yazisinda ise, uzun uzun arsa karsiligi insaat
isleminin trampa oldugu ve KDV kapsaminda bulundugu savunulmaktadir.

Danistay 3. Dairesi’nin 24.12.2015 tarih ve E:2013/44.61, K:2015/10133 sayili
karan, arsa karsiligi olarak bagimsiz bélim tesliminin hukuki acidan bir cok islemi
iceren, arsanin degerlendirilmesine yonelik kendine 6zgii bir hukuki muamele
oldugu goriisiiyle bu teslimin fatura gerektirmedigi yoniinde olusmustur.

Goriildugu gibi, miiteahhidin arsa sahibine arsa pay1 karsiliginda verdigi
bagimsiz boliimler icin KDV hesaplanip hesaplanmayacagi konusunda celiskili
kararlar mevcuttur. Ancak, arsa karsiigi insaat iliskisinin trampa olmadigi
yoniindeki kararlar agir basmaktadir.

Ancak 7104 sayili Kanun’dan sonra bu ictihadin onemi, gecmis donemler ile sinirh
hale gelmistir.

7104 Sayili Kanun’dan Sonraki Dénemler icin Yarginin Tutumunun Ne Olacagi
Yoniindeki Tahminlerimiz:

7104 Sayili Kanun’un yiirirliige girmesinden sonra gerceklesen islemler acisindan,
bu Kanun’la getirilen yeni hiikiimlere uymama hallerinin yarg: oniinde kabul
gormeyecegi tabiidir.

Ancak 7104 sayili Kanun’dan once baslamis olup trampa islemi bu Kanun’dan sonra
yapilan veya trampa islemi 7104 sayili Kanun’dan once yapilmis olan arsa karsiligi
insaat isleri bakimindan, 7104 sayili Kanun’la getirilen yeni hukumlerin etkili olup
olmayacagi belirgin degildir.

7104 sayili Kanun’un 1 ve 7 nci maddelerine iliskin gerekceler, bu konuya 151k
tutulmasi acisindan yeterli ifadeler icermemektedir.

Bizim anlayisimza gore sozlesmesi 7104 sayili Kanun’dan once imzalanmis olan
arsa karsiligi insaat isleri vergisel acidan incelenirken ve yargilanirken, miikellef
lehine yorumlar yapilmalidir.
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4. YENi REJIMDE RAKAMLARIN NASIL OLUSACAGI VE ESKi UYGULAMAYA GORE
FARKLILIKLAR:

Bu sorunun cevabi, insaatci ile arsa sahibi arasinda yapilan sozlesmede
aranmalidir. Eger sozlesmeden bir anlam ¢ikmiyorsa veya yazili sozlesme yahut
yazisma yoksa, soz konusu KDV nin arsa sahiplerince mi 6denecegi yoksa insaatci
tarafindan 6denip insaat maliyetine mi dahil edilecegi hususunda ihtilaf ¢cikmasi
muhtemeldir. Boyle bir ihtilafin ne sekilde sonuclanabilecegi hakkinda fikir veren,
Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 1.2.1994 tarih ve E.1993/1084, K.1994/472 sayili
kararinda su ifadeler yer almaktadir:

"Davaci ytikleniciler tarafindan, davaliya ait arsada pay karsiligi yapilan binada
davaliya verilen bagimsiz béliimlerden 6tiirii tahakkuk ettirilen KDV den davali
payina diisen 21.329.750 TL'min faiziyle birlikte tahsili istenilmis, davali yanca
anilan verginin s6zlesmeye gore davacilara ait olacagindan bahisle davanin reddi
talep edilmis, mahkemece sozlesme hiikiimlerine gore davanin reddine karar
verilmis, bu karar davaci yanca temyiz edilmistir.

Taraflar arasinda arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi mevcuttur. Davacilarin
edimi davaliya ait arsada insa edecekleri binadan bodrum ve zemin katlari
davaliya vermek, davalinin edimi de bu iki kat karsiligi arsada 100°er den 200/400
payi davacilara devretmekten ibarettir. Bu haliyle eser sézlesmesindeki bedel
arsa payi olarak 6denmekte olup, gotiiriidiir. Gotiirii bedele KDV dahildir. O halde
sonucu itibariyle hiikiim dogru olduguna gére HUMK'nun 438/son maddesi uyarinca
temyiz itirazlarinin reddi ile hiikmiin degistirilen bu gerekce ile (ONANMASINA),
18.000 lira ilam harcinin temyiz eden davacilardan alinmasina, 1.2.1994 giiniinde
oybirligiyle karar verildi."

ANCAK 7104 SAYILI KANUN’DAN SONRA DURUMUN DEGISTiGi VE KDV DAHIL HALIYLE
TRAMPA DEGERI BELIRLEME IMKANININ ORTADAN KALKTIGI GORUSUNDEYIZ.

Cunku 7104 sayii Kanun’un 7 nci maddesi ile KDV Kanunu’nun 27 nci maddesine
eklenen 6 nc1 bend, trampa islemine konu KDV matrahin1 tamimlamaktadir. KDV
Kanunu 25 inci maddesine gore KDV tutart matraha dahil olmadigi icin bu trampa
degerinin KDV dahil olmasi mimkiin degildir.

Ornek 1-:
Sahsi bir arsa, arsa karsiligi insaat sozlesmesine konu edilmistir.

Bu arsa Uzerine yapilan esit buyuklukte iki is hanindan birisi arsa sahibine
verilmistir.

Her iki blokun toplam maliyet bedeli 200 Milyon TL’dir.

Yeni rejime gore, arsa sahibine ait blok teslim edildiginde miteahhit (200.000.000
: 2 =) 100.000.000 + %10 kar = 110.000.000 + 19.800.000 KDV seklinde fatura
kesecektir. (Faturanin KDV dahil 110.000.000 TL olarak kesilmesi eksik KDV
hesaplanmasi anlamindadir.) Bu durumda sozlesmede aksine bir hukim yoksa arsa
sahibinin muteahhide 19.800.000 TL odeme yapmasi gerekecektir. Clinku bu
trampada arsa teslimi KDV gerektirmemekte buna mukabil miiteahhit faturasi KDV
gerektirmekte ve muteahhit faturasindaki KDV miiteahhit lehine cari hesap
bakiyesini yukseltmektedir.
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Ornek 2- :

Bir ticari isletmenin bilancosuna dahil arsa, arsa karsiligi insaat sozlesmesine konu
edilmistir. Arsamn kayitlardaki aktif degeri 20.000 TL’dir.

Bu arsa uzerine tamam %1 orana tabi konutlardan olusan iki apartman insa edilmis
olup apartmanlardan biri arsa sahibine verilmistir.

Her iki apartmanin maliyeti miteahhit kayitlarinda 200.000.000 TL’dir. (Arsa
sahibine verilen apartmanin piyasa degeri 700.000.000 TL’dir.)

Arsa sahibine vaad edilen apartman teslim edildiginde miiteahhit (200.000.000 : 2
=) 100.000.000 + %5 kar = 105.000.000 + 1.050.000 TL ( %1 ) KDV seklinde fatura
kesecektir.

Buna mukabil arsa sahibi sirket, 105.000.000 + 18.900.000 KDV seklinde fatura
kesmek zorundadir.

KDV oran farkliligi nedeniyle 18.900.000 - 1.050.000 = 17.850.000 TL cari hesap
farki olusacak ve sozlesmede aksine hukum yoksa muteahhit arsa sahibine bu cari
hesap farkin1 6demek zorunda kalacaktir. Miiteahhidin yapacag bu KDV 6demesi
insaat ile ilgili KDV yuklenim toplamina dahildir ve muteahhit tarafindan KDV
iadesi istenirken yiklenim KDV listesine dahil edilebilir.

Trampa faturalasmasinin hangi deger lzerinden yapilacagin1 tamimlayan yeni
hiukim, KDV matrahim belirlemesi yaninda taraflarin kayitlarinda trampa
nedeniyle olusacak kan da belirlemis durumdadir. Trampa nedeniyle arsa sahibinin
kayitlarinda olusan kar (105.000.000 - 20.000 =) 104.980.000 TL’dir. (Maliye
Idaresi’nin eski anlayisina gore trampa faturalasmasinin 700.000.000 TL uzerinden
yapilmasi gerekiyordu ve bu durumda arsa sahibinin kar1 6rnegimize gore
699.980.000 TL oluyordu.)

Yeni hukim trampa nedeniyle muteahhit kayitlarinda olusacak kar1 da belirlemis
bulunmaktadir. Ornegimize gére miteahhit nezdinde olusacak kar (105.000.000 -
100.000.000 =) 5.000.000 TL’dir. (Maliye Idaresi’nin eski anlayisina gore trampa
faturalasmasinin 700.000.000 TL uzerinden yapilmasi gerekiyordu ve bu durumda
miteahhidin karn 6rnegimize gore ( 700.000.000 - 100.000.000 =) 600.000.000 TL
oluyordu. Ancak arsa sahibinin kesecegi 700.000.000 TL + KDV’li fatura, miteahhit
acisindan maliyet unsuru oldugu icin vergi yapisi, miiteahhidin kendine isabet eden
bagimsiz boliimleri ne zaman sattigina gore degismekteydi.)
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5. HASILAT PAYI KARSILIGINDA ARSA SATISI ACISINDAN DURUM:

Maliye idaresi’nin Goriisii:

Maliye idaresi arsa satis bedelinin, bu arsa lizerinde yapilacak insaatin satis
hasilatinin bir kismi1 seklinde belirlendigi halleri, arsa karsilig1 insaata benzetmek
suretiyle ele almaktadir.

Nitekim 60 no.lu KDV Sirkuleri’nin 1.8.2. no.lu bolumunde su aciklamalara yer
verilmistir:

“1.8.2. Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi” vb. sekillerde
diizenlenen sozlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa edilen bagimsiz birimler
yerine bunlarin hasilati paylasilmakta olup, bu tiir sé6zlesmeler geregince yapilan
islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde diizenlenen "arsa karsiligi insaat”
olarak dederlendirilmesi gerekmektedir.

Bu cercevede;

- Bagimsiz birimlerin liclincii sahislara satisinda, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarihte sadece miiteahhit tarafindan Uiclincii sahislara fatura
diizenlenecek, faturada gosterilen toplam bedel lizerinden bagimsiz birimin
niteligine gore % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin
vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan kendisine kalan pay i¢in miiteahhide arsa
satis faturasi diizenleyecek, fatura bedeli lizerinden genel esaslara gére KDV
hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna g@irmemesi veya
KDV'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir.”
(NOT : Arsanin hasilat payi karsiliginda satisi, sozlesmenin yapisina ve bizim
anlayisimiza gore alelade nakit karsiligr arsa satisi islemi sayilabilir. Bu durumda
KDV istisnas1 uygulanabilecegi de aciktir. 60 no.lu Sirkiilerde bu husus teyid
edilmekle beraber, uygulamada satis isleminin hasilat payr mukabilinde yapilmasi
“gayrimenkul ticareti” sayilmak suretiyle istisnaya engel konulabilmektedir.
Nitekim, asagidaki Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 6zelgesinde bu uygulamanin
ticari vasif tasidigi, dolayisiyla 17 nci maddenin 4-r bendindeki istisnanin gecerli
olmadigi ima edilmektedir.)

Hasilat pay1 karsiiginda arsa satisi ile ilgili idari goriisii yansitan ve bu arada, arsa
karsiliginda bagimsiz boliim alinmasi yerine bagimsiz boliim satis bedellerinin belli
bir ylizdesinin arsa sahibi tarafindan alinmasi halinin de arsa karsiligi insaat
islemiyle ayn1 mahiyette oldugu gorusuni ortaya koyan muktezanin metni asagida
sunulmustur (Gelir Idaresi Baskanligi’nin 30.06.2008 tarih ve 65955 sayili
muktezasi)

“....Arsa Karsilig1 insaat isinde KDV Uygulamasi konusunda 30 Seri No.lu Katma
Deger Vergisi Genel Tebligi’nin (D) boliimiinde arsa karsiligi insaat isinin; arsa
sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi ile miiteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine konut veya isyeri teslimi seklinde iki ayri teslimden olustugu
belirtilmistir.

DENET SIRKULER
Say1 : 2018/092-9




IBDO

S6z konusu Tebligde yapilan aciklamalardan da anlasilacagi lizere kat karsiligi
insaat s6zlesmesi kapsaminda gerceklesen islemlerde vergiyi doguran olay insa
edilen konutlarin arsa sahibine devir ve teslimi aninda meydana gelecektir. Buna
gore, arsanin bagimsiz birim insa edilmek lizere miiteahhide tevdii sirasinda arsa
teslimi ile ilgili olarak vergiyi doguran olay vuku bulmamakta, bagimsiz birimlerin
arsa sahibine teslim edildigi tarihte her iki teslim icin (arsa ve bagimsiz birimler)
karsilikli ve eszamanli olarak vergiyi doguran olay meydana gelmektedir.

Ancak, arsaya karsilik verilecek konutlarin tesliminden 6nce arsanin miilkiyetinin
konut tesliminde bulunacak kisi veya kurum adina tapuda tescilinin yapilmasi
halinde arsa teslimi bakimindan vergiyi doguran olay tapuya tescil aninda
gerceklesecektir.

Diger taraftan, insaat sektdriinde son yillarda ortaya ¢ikan ve insa edilen
bagimsiz birimler yerine, bunlarin hasilatinin paylasilmasina yonelik
uygulama da mahiyet itibariyle 30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Tebliginin
(D) boliimiinde agiklanan arsa karsiligi insaat isidir. Bununla birlikte hasilat
paylasim esasinda isin mahiyeti yiiklenici firmanin insa edilen konutlara ait
arsayi tapu sicilinde devralmadan ve insa edilen dairelerin tamami igin arsa
dahil toplam bedel iizerinden tiiketicilere fatura diizenlenmesini
gerektirmektedir. Bu sekilde diizenlenecek faturalar toplaminin, kat karsiligi
insaat isinin yaygin halinde yiiklenici firma tarafindan insa edilen konutlarin
kendi payina diisen kismi icin arsa sahibi adina dlizenlenecek faturada
gosterilecek bedeli de kapsayacagi tabiidir....”

Ankara Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan verilen 19.02.2014 tarih ve 109 no.lu
Ozelge, Idarenin hasilat paylagim suretiyle arsa satisi konusundaki yaklasimim
daha net bir sekilde ortaya koymakta olup, Ozelgenin sonuc¢ boliimii asagida yer
almaktadir:

“Bu durumda, gayrimenkul alim, satim ve insa islerinin hasilat paylasimi
sozlesmesine istinaden icra edilmesi, arsa sahibi yoniinden ticari
organizasyonun varligina karine teskil edeceginden, hasilat paylasimi
sozlesmesine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet eden kazanc tutarinin ticari
kazanca iliskin hiikiimler cercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, hasilat paylasimi s6zlesmesi kapsaminda tapuda arsanin devriyle
ilgili herhangi bir islem yapilmamasi halinde, arsanin insaati yapacak ve satis
islemlerini gerceklestirecek adi sirkete satisindan s6z edilemeyecektir.

Buna gore, arsa sahibinin miilkiyetinde kalmasi sartiyla, hasilat paylasimi
sozlesmesine istinaden arsanin s6z konusu adi sirkete birakilmasi islemi,
teslim mahiyetinde olmadigindan KDV'ye tabi olmayacaktir.

Ote yandan, arsa sahibi olarak insaat ve satis islemlerini yapacak olan adi
sirketle imzalanan hasilat paylasimi sézlesmesine istinaden insa edilen bagimsiz
béliimlere iliskin ilk satisin gerceklestirildigi tarih itibariyla adiniza ticari
kazancg yoniinden miikellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.”
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Konu hakkinda, 2011/83 ve 2011/94 sayii Duyurularimizda genis aciklama
mevcuttur.

Ozet olarak bizim goriislimiiz, bir arsamin hasilat pay1 karsiiginda satilmasinin,
TICARI FAALIYET OLMADIGI, sadece daha iyi fiyat yakalamak veya arsanin asil ise
yarayacag insaat bitim tarlhmdekl fiyat1 endeksleme yoluyla tespit etmek
amaciyla yapllan ALELADE NAKIT KARSILIGI SATIS islemi oldugu yoniindedir.

7104 SAYILI KANUN ILE ARSA KARSILIGI INSAAT ISLEMLERINE YONELIK OLARAK
GETIRILEN YASAL HUKUMLERIN, HASILAT PAY] KARSILIGI ARSA SATISI ISLEMLERINI
ETKILEMEMES] GEREKTIGI GORUSUNDEYIZ (18 NO. LU KDV TEBLIGI’NDE HASILAT
PAYI KARSILIGI ARSA SATISINDAN SOZ EDILMEMISTIR.)

Faturanin Sekli ve KDV Acisindan Durum :

Dikkat edilirse yukarida belirttigimiz 60 no.lu Sirkiiler ve 6zelgelerde bagimsiz
bolim faturasinin miteahhit tarafindan diizenlenmesi, arsa sahibinin miteahhide
arsa faturasi kesmesi ongorilmektedir.

Taraflar arasindaki sozlesme arsa satis1 seklinde diizenlenmisse bu yonlendirme
dogrudur.

Ancak sozlesmedeki ifadeler degerlendirildiginde satis hasilatinin aidiyetinin belli
ylizdeler itibariyle arsa sahibine ve miiteahhide ait olacagi hilkkme baglandigi
anlasiliyorsa, bagimsiz boliim alicisina arsa sahibi kendi hasilat payini, miteahhit
ise kendi hasilat payin1 BAGIMSIZ BOLUM HiSSESI aciklamastyla ve bagimsiz
bolimiin tabi oldugu KDV oram lizerinden fatura edebilmelidir. Hatta boyle bir
sozlesme ortaminda fatura biitiinliglinii saglamak amaciyla arsa sahibi kendi
bag1ms1z bolum hasilat payim, miteahhidi muhatap alarak duzenlese dahi, arsa
sahibinin kesecegi bu faturaya BAGIMSIZ BOLUM FATURASI goziiyle

bakilabilmelidir. Aksi anlayis %1 veya %8 orana tabi bagimsiz bolimlerin s6z konusu
oldugu durumda KDV dengesizligi yaratmaktadir.

Saygilarimizla.
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