|IBDO

DENET SiRKULER

Vergi

For the latest from BDO Turkey, follow us

Sirkiler Tarihi : 14.09.2020
Sirkiiler No  : 2020/070

ARSA KARSILIGI iINSAAT iSLERINDE 6 NiSAN 2018
TARIHINDEN ONCE YAPILAN TESLIMLERI ILGILENDIREN
ONEMLI BIR iPTAL KARARI

2018/92 sayili Sirkulerimizde ve 2018/166 sayili Duyurumuzda
ayrintili bir sekilde aciklandig lizere, 7104 sayili Kanunla arsa
karsiig1 konut veya isyeri teslimi islemlerine iliskin 6nemli
degisiklikler yapilmistir.

7104 sayili Kanunla yapilan diizenlemeler yayim tarihinden
(yani 06.04. 2018 tarihinden) sonra yapilan teslimlere
uygulanmak iizere yayim tarihinde yirirlige girmistir. Bu
demektir ki, 06.04. 2018 tarihinden once gerceklesmis teslimler
icin eski hiikiimler gecerligini korumaktadir.

Maliye idaresi 7104 sayili Kanun’dan énceki goriisii KDV Genel
Uygulama Tebliginin I/B-8 no.lu béliimiinde ve 60 no.lu KDV
Sirkulerinin 1.8. no.lu bolumunde yer almaktaydi. 7104 sayili
Kanun’la yapilan ve duzenlemenin KDV Genel Uygulama
Tebligi’ne yansitilmasi amaciyla cikarilan 18 no.lu KDV Tebligi
yayimlanmistir.

Maliye idaresinin onceki goriisiine gore;

- Arsa sahibi ile muteahhit arasinda karsiikli teslim (TRAMPA)
soz konusudur. o

- Arsa sahibi arsanin TUMUNU miteahhide vermekte,
karsiiginda arsa pay1 dahil hali ile konut veya isyeri teslim
almaktadir.

- Bu trampada dikkate alinacak bedel arsa sahibine verilen
bagimsiz boliimlerin emsal bedelidir.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2019 yilinda 9,6 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 167°dan fazla
lilkede bulunan 1.809 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 88.110 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla
ilgili olarak, mesleki goriis 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
yazarlari herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirle
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7104 sayili Kanunla yapilan degisikliklerle cok tartismali bir konu netlesmistir. Yeni
diizenlemeye gore. 6 Nisan 2018 tarihinden sonraki kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri kapsamindaki teslimlere uygulanmasi gereken yeni durum soyle
ozetlenebilir:

- Maliye idaresi’nin TRAMPA goriisii kanun hitkmii haline gelmistir. KDV uygulamast
bakimindan arsa karsilig1 insaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya
isyerine karsihik muteahhide arsa PAYI teslimi, muteahhit tarafindan arsa PAYINA
karsilik arsa sahibine KONUT VEYA ISYERI TESLIMI yapilmis sayilir.

- Arsa karsiligi insaat islerine iliskin emsal 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 tutan esas alinir. Yeni hiikiim ile trampa degerinin, miiteahhit
hesaplarindaki olusan toplam insaat maliyetinin, arsa sahibine verilen bagimsiz
bolimlere tekabiil eden kismina %5 veya %10 kar ilavesi ile bulunan rakam oldugu
kabul edilmistir. Degisiklikten once emsal bedelin tespit sekli konusunda farkli
gorus ve uygulamalar vard.

- Boylece arsa sahibinin miteahhide arsanin tiimiinii degil, miiteahhide kalacak
bagimsiz béliimlere isabet eden PAYINI verdigi kabul edilmektedir.

7104 sayili Kanundan 6nce Danistay’in, arsa karsiligi insaat iliskisinin trampa olmadigi
yoniindeki kararlarinin agir bastigin1 soylemek mimkiindiir. Ancak Takdir Komisyonu
tarafindan takdir edilecek deger (emsal bedel) lizerinden KDV hesaplanmasi gerektigi
yoninde kararlar da vardir.

Bu konuda onemli bir gelisme olmus ve Danistay 4. Dairesi 27.02.2020 tarih ve
E:2017/3387; K: 2020/1096 NO.LU Karar ile 26/04/2014 tarih ve 28983 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’nin | - B/8- 2
bolimunde yer alan "Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak
vapilan teslimlerde, emsal bedel lizerinden KDV uygulanir® seklindeki duzenlemeyi
oycokluguyla IPTAL etmistir.

Maliye Bakanligi Tebligin bu boliimiini 7104 sayii Kanunla yapilan degisikliklere uyum
amaciyla zaten degistirmis oldugundan, bu iptal karar1 6 Nisan 2018 tarihinden onceki
teslimleri etkileyecektir. Baska bir ifade ile bu tarihten once muteahhit tarafindan
arsa sahibine KDV hesaplanmaksizin yapilan bagimsiz boliim teslimlerine iliski vergisel
tarhiyat olasiligin1 tamamen kaldirmistir.

iptal gerekcesine asagida aynen yer verilmistir:

“6098 sayili Tiirk Borclar Kanununun 207 maddesinde, satis sozlesmesinin, saticinin,
satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel
odeme borcunu lstlendigi bir sézlesme oldugu hiikmiine yer verilmistir. Tasinir ve
tasinmaz mallarin satisinda, satici malini aliciya bir semen karsiliginda teslim eder.
Semen veya bedel dedigimiz sey, satis akdinde paradir. Arsa karsiliginda kat
atiminda ise, tasinmazin para karsiliginda satis1 s6z konusu degildir. Ayni Kanunun
282 maddesinde ise, mal degisim sdzlesmesinin, taraflardan birinin diger tarafa bir
veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin karsi edim olarak baska
bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi lstlendidi sozlesme
oldugu hiikmii yer almistir. Mal degisim sozlesmesinde, bir mal baska bir mal ile
degistirilmektedir. Satis s6zlesmesine iliskin hiikiimler kiyas yoluyla mal degisim
sozlesmesinde de uygulanmakta olup; mal degisim sozlesmesinde, taraflar arasinda
mallarin mibadelesi gerekli ve yeterlidir. Bu miibadele sirasinda miibadeleye konu
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mallarin niteliklerinde bir degisiklik olmamaktadir. Oysa, bir kisinin arsasi
karsitiginda kat sahibi olmasinda durum tamamen farklidir. Uzerine insaat yapilan
arsanin milkiyeti, baslangicta tamamen arsa sahibine ait olsa dahi, miiteahhitle
yapilan s6zlesme uyarinca ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére insaata
baslanirken arsa paylara béliinmekte, misterek miilkiyete esas bu paylara, insaat
yapma ve kat miilkiyeti tesis etme borcu baglanmaktadir. Insaat tamamlandiktan ve
her kat bagimsiz béliim haline gelip, kisisel miilkiyete gecildikten sonra da, o
bagimsiz béliimlere ait arsa paylari, bagimsiz béliimlere bagli olarak devam
etmekte, kat malikleri ana gayrimenkuliin ortak sayilan yerlerinde miistereken
tasarrufta bulunabilmektedir. Bu durumda, arsa sahibinin arsasi lizerindeki
miilkiyeti kisisel olmaktan ¢cikmakta, kendisine intikal eden bélimlere bagli olarak
misterek miilkiyet hiikiimlerine gbre arsa payi oraninda diger kat malikleri ile
paydas durumuna girmektedir. Kat Muilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasini
gerektiren ve hukuki statiisii tamamen degisik olan bu durumun mal degisim
sozlesmesi hiikiimleri ile ilgilendirilmesi diistiniilemeyeceginden; bir kisinin kat
edinme karsiliginda arsasini miiteahhide vermesi, hukuki a¢idan bir cok islemi iceren
ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin
uygulanmasini da gerektiren, tamamen kendine 6zgli (sui generis) bir hukuki
muamele olarak nitelendirilebilir.

Bu durumda, arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibine yapilan teslimler kendine
0zgli bir hukuki muamele olup, varsayima ve benzetmeye dayanilarak vergilendirme
yapilmasi verginin kanuniligi ilkesi ile bagdasmayacagindan, Tebligin dava konusu
edilen diizenlemesinde hukuka uyarlik bulunmamistir.

Davanin tahakkuk islemine iliskin kismina gelince,

Davaci tarafindan diizenleme seklinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca
arsa sahiplerine yapilan tasinmaz teslimlerinin ticari faaliyet kapsaminda
degerlendirilemeyecedi, dolayisiyla s6z konusu teslimler katma deger vergisine tabi
tutulamayacagindan dava konusu tahakkuk isleminde de hukuka uyarlik
bulunmamistir.”

Bu karara kars1 temyiz yolu acik oldugundan, temyiz sonucunda Danistay Vergi
Daireleri Genel Kurulunun iptal kararin1 bozmasi ihtimali vardir. Kesin bir sey
sOylemek mimkiin olmamakla birlikte, cogunluk kararina katilmayan ve farkli
gerekgelerle karsi oy kullanan uyelerin varligi bu olasiligin dikkate alinmasin
gerektirmektedir.

iptal Kararina ulasmak icin tiklayiniz.

Saygilarimizla.
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