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ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERI VE HASILAT PAYI
KARSILIGI ARSA SATISINA iLISKIN

60 SERi NOLU KDV SIRKULERINDEKi ACIKLAMALAR VE
GORUSLERIMiz

1. GENEL ACIKLAMA:

Arsa karsiligi insaat isleri ile hasilat pay1 karsiligi arsa satisi
pek cok yonuyle uygulamada tereddut yaratan konular
olup, bu islerin hukuki ve buna bagli olarak da vergisel
yonu hususunda Maliye Idaresi ve Yargi organlan
birbirinden tamamen farkli gorus ve uygulama tarzi
benimsemis bulunmaktadir.

Maliye idaresinin arsa karsiig1 insaat isini tiim yonleri ile
degerlendirdigi Teblig bazinda bir goriisi
bulunmamaktadir. Yalmzca bu islemin KDV yonu kisitli bir
sekilde 30 seri nolu KDV Genel Tebliginde
degerlendirilmistir. Maliye Idaresi 60 nolu KDV Sirkiilerinde
gerek arsa karsiligi insaat isleri gerekse hasilat pay
karsiig1 arsa satis1 hakkinda aciklamalara yer vermis olup,
bu a¢iklamalar yazimizin konusunu teskil etmektedir.
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2. 60 NOLU KDV SIRKULERINDEKI ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERINE iLiSKIN
ACIKLAMALAR:

2.1. Arsa Karsih@ insaat isinin Hukuki Niteligi Hakkindaki A¢iklamalar:

Sirkiilerde arsa karsilig1 insaat islerinde KDV uygulamasina iliskin gerekli
aciklamalarin 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin D bélimiinde yapilmis oldugu
belirtilerek, arsa karsiligi insaat isinin trampa islemi oldugu goriisii burada da
suirdiiriilmustiir. Maliye idaresi’nin anlayisina gore, arsa karsiig1 insaat islerinde
karsilikl iki teslim so6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan
muteahhide arsa (arsanin tamaminin) teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine, arsa paylarn da dahil olmak iizere bagimsiz
bolum (konut veya isyeri) teslimidir.

Damistay’ ise bir kisinin bagimsiz bélim edinme karsiliginda arsasini miiteahhide
vermesi olayini, hukuki acidan bircok islemi iceren ve arsanin degerlendirilmesi
amacina yonelik, Kat Mulkiyeti Kanunu hukimlerinin uygulanmasini da gerektiren,
tamamen kendine 0zgu (sui generis) bir hukuki muamele olarak
nitelendirmektedir.? Baska bir anlatimla Damistay’1n uzun zamandan beri istikrar
kazanmis gorisli, arsa karsiligi insaatin bir_trampa islemi olmadigi (Arsa sahibi ile
miteahhit arasinda faturalasmay1 gerektirmedigi) yoniindedir.

Oysa gerek borclar hukuku doktrininde® gerekse Yargitay kararlarinda* arsa
karsiig1 insaat sozlesmelerinin “cift tipli karma sozlesme” niteliginde oldugu
gorusu benimsenmistir.

' Dns. 11. D.’nin 23.02.1999 tarih ve E.1997/3352, K.1999/768 sayili karar1 (Damistay Dergisi, say1:101,
2000, s.789-794) Dns. 11. D.’nin 09.12.1999 tarih ve E.1999/3027, K.1999/4846 sayili karar (Danistay
Dergisi, say1:103, 2001, s.940-943); Dns. VDDGK’nun 22.4.2005 tarih ve E.2005/46, K.2005/103 sayili
karar (Danistay Dergisi say1:110 5.77)

2 Detayli bilgi icin bkz. Senol TURUT, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsiigi insaat isleri, Ankara:
Yaklasim Yayincilik,2009. s.188 vd.

3 Haluk TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.30; ismet SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlari,
Cilt:6, istanbul, 1994. s. 660; Fahimal TEKIL, Borclar Hukuku, istanbul, 1980,5.81; Mustafa Resit
KARAHASAN, insaat imar ihale Hukuku, cilt:1, istanbul : 1997, 5.628; Cevdet YAVUZ, Tiirk Borclar Hukuku
Ozel Hukumler, Cilt:2, 2. bask, istanbul: Beta,1993,s.113

4Y.15. H.D.’nin 5.12.1974 tarih ve E.1249, K. 2188 sayili karan, “insaatcinin yiiklendigi yapi yapma
ediminde agir basan yén, gereclerin tesliminden cok anlasmaya uygun bir eserin yaratilmasi (katlarin
yapilmasi) dir. Bu nedenle, bu edim, eser sézlesmesinin belirleyici 6zelliklerini ve buna karsilik, arsa
malikinin kars1 edimi, tasinmaz satim sozlesmesinin belirleyici tasimaktadir. Boyle olunca, arsa payi
karsilig1 kat yapimim, cift tipli karma sozlesme diye nitelemek gerekir.” (KARAHASAN,cilt:2,5.1611);
ayn yonde, Y.15 H.D.’nin 4.12.1980 tarih ve E.1980/1990, K.1980/2594 sayili karar1 (YKD, Ocak 1982,
s.90); Y. 15. H.D.’nin 4.10.1974 tarih ve 670/977 sayii karar1 (KARAHASAN, cilt:1, s. 628); Y. 15.
H.D.’nin 2.11.1981 tarih ve E. 2098, K.2240 sayili k. (YKD, Mayis 1982, s.687); Y. 15. H.D.’nin 5.6.1980
tarih ve E. 1388, K. 1444 sayili kararn (KARAHASAN,cilt:2,s.1599);
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Bize gore, arsa pay1 karsiligi bagimsiz bolim yapimi sozlesmesi, istisna akdine
bagli “insaatin yapilmas1” edimi ile satis akdine bagli “arsa teslimi” edimlerinin
karsiikl1 yuklenilmesiyle olusmaktadir. Muteahhidin edimi acisindan eser
sozlesmesi hukumleri, arsa sahibinin edimi acisindan ise satim sozlesmesi
hiikiimleri cari olmaktadir. Diger deyisle miiteahhit tarafindan arsa sahibine
insaat yapimi hizmeti verilmekte, bunun karsilig1 da arsa sahibi tarafindan
arsanin bir kismi verilerek 6denmektedir. Boylelikle arsa sahibi ile miteahhit
arasinda “cift tipli karma sézlesme” kurulmaktadir.’ Dolayisiyla bizim goriisiimiiz
Yargitay’in anlayisina paraleldir.

2.2. Arsa Karsih@ insaatta Trampanin (Karsiikli Teslimlerin) Gerceklestigi Tarih:
2.2.1. Sirkiilerde Karsilikli Teslimler icin Ongoriilen Fatura Tarihi:

Sirkiilerde, arsa karsilig1 insaat islerinde KDV doguran olayin, miiteahhidin arsa
karsiig1 konut, isyeri gibi bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslimiyle
gerceklesecegi belirtilmis; bu tarih itibariyle arsa acisindan da KDV doguran
olayin vuku bulduguna isaret edilmistir. Maliye idaresinin son zamanlarda verdigi
muktezalara® yansiyan (bizim goriisiimiize de uyan) bu anlayisim Sirkiilerle de
teyit edilmis olmas isabetlidir.

Sirkiilerde, tasinmaz teslimi isleminin kural olarak tapuya tescil ile gerceklestigi,
bu nedenle trampa tarihi olarak miiteahhit tarafindan insa edilen bagimsiz
bolumlerin yani arsanin binaya donusmesi olayinin tapuya tescilinin (tapuda cins
tashihinin) esas alinmasi gerektigi belirtilmistir. Bununla birlikte, bagimsiz
bolumlerin tamamlanip tapuya tescilinden once arsa sahibinin tasarrufuna terk
edilmesi durumunda da, bu tarih itibariyle vergiyi doguran olayin
gerceklesecegine isaret edilmistir.

Aslinda Sirkiilerde bahsedilmeyen bu islerdeki diger onemli bir tarih ise iskan
(yap1 kullanma izin belgesi) tarihidir. 3194 Sayili imar Kanunu’nun 31.
maddesinde “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir.”
hukmu yer almaktadir. Yasal olarak insaatin bitmis sayilmasi icin yap1 kullanma
izninin alinmis olmasi gerekir. Dolayisiyla iskan ruhsatinin alinmasiyla
tamamlandigi teyit edilen bagimsiz bolimler acisindan, tapuda cins tashihi
gecikmis olsa dahi, iskan ruhsatimin alindigi tarih itibariyle KDV acisindan vergiyi
doguran olayin vuku buldugu ileri sirilebilir.

> Konunun detaylan icin bakimz: TURUT,s.22 vd.

6 Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 13.04.2011 tarih ve B.07.1.GIiB.4.06.18.02-32231-7875-228 sayili
muktezasi
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Ancak iskan ruhsatinin gecikmesi durumunda eger insaat fiilen kullanilmaya
baslanmissa (icine yerlesme, kiralama gibi sekillerde) yani arsa sahibinin
tasarrufuna terk edilmisse, kullanilmaya baslandigi tarihte insaatin
tamamlanarak teslim edildigi ve KDV doguran olayin gerceklestigi kabul
edilmektedir.

Belirtilen bu tarihlerden once fatura diizenlenirse KDV’nin fatura tanzim tarihi
itibariyle dogacag tabiidir. (KDV Kanunu Md.10/2)

AT

Basinda Ya da ilerleyen Asamalarinda Miiteahhide Tapuda Devrini KDV’yi
Doguran Olay Sayan Goriisiinden Vazgectigi Anlasilmaktadir:

idare, arsa karsilig1 insaat isine trampa goziiyle baktigina gore teslimlerin de es
zamanli oldugunu kabul etmesi dogal ve dogrudur. Faturalarin es zamanli
(karsilikl1) olarak ve miteahhidin arsa karsilig1 konut, isyeri gibi bagimsiz
bolimleri arsa sahibine teslim ettigi tarihte kesilmesinin ongoriilmesi;
uygulamada arsanin isin basinda ya da ilerleyen asamalarinda muteahhide
devrinde, arsa sahibi tarafindan fatura kesilmesi gerektigini ileri siiren sorunlu
yaklasimi cozumlemis olmaktadir.

Gercekten de, arsanin isin basinda ya da ilerleyen asamalarinda muteahhide
devri tamamen giivence vermek maksatli bir islem olup, vergisel bir anlam ifade
etmemektedir.

Maliye idaresinin farkli yaklasimlardan sonra nihayet bu noktaya gelmesi isabetli
olmustur.’

Netice olarak arsa, arsa sahibi tarafindan tapuda isin basinda ya da ilerleyen
asamalarinda miteahhide devredilse dahi, karsilikli faturalarin kesilecegi tarih
(trampa tarihi) miiteahhidin konut, isyeri gibi bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim ettigi tarihtir.

Vergiyi doguran olayin vuku buldugu bu tarih itibariyle miiteahhit bagimsiz
bolumler icin arsa sahibi ise arsa pay1 icin “es zamanli” olarak faturalarini
diizenleyeceklerdir. Ancak arsa sahibinin, anzi faaliyet olarak arsasini bagimsiz
boliimler karsiliginda miiteahhide devri s6z konusu ise (yani arsa sahsi miilk ise ve
teslimde KDV hesaplanmasi gerekmiyorsa) arsa devri acisindan fatura ve KDV
aranmayacaktir.

7 Yaklasim Dergisinin Temmuz 2000 sayisinda yayinlanan “Topraktan Konut Ya Da Is Yeri Satislarinda
Vergiyi Doguran Olay Ve Matrah” baslikli yazimizda (bu makaleyi www.bdo.com.tr/vergi/vergidenetim
Makalelerimiz boliminde bulabilirsiniz) benzer bir durum olan topraktan konut satislarinda da kat
irtifakl arsa tapusunun alictya baslangicta verilmesinin tamamen giivence mahiyetinde oldugunu vergiyi
doguran olayin bu islemle degil, insaatin tamamlanarak alictya teslimle dogdugunu belirtmistik. Bu
gorusumuzin detayli gerekceleri yazimizda yer almaktadir.
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2.3. Karsilikh Teslimlerin Bedeli (Kesilecek Faturalarin Tutarlar):

Sirkiilerde miiteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz boliim teslimleri icin
miteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz bolimiin, “arsa payi dahil
emsal bedeli”nin esas alinmasi gerektigi belirtilmistir. Arsa sahibinin
diizenleyecegi arsa devir faturasinda da arsa karsilig1 alinan bagimsiz birimlerin,
yine “arsa payi dahil emsal bedeli” (ayn bedel) olmasi gerektigi ifade edilmistir.

Maliye idaresinin bu konudaki yaklasimi bugiine kadar net degildi. 30 nolu KDV
Genel Tebliginde miiteahhidin durumu degerlendirilmis, arsa sahibi g6z ard
edilmisti. Ayrica daha sonra verilen muktezalarda da farkl farkli yaklasimlar
ortaya konulmustu. idarenin bu giine kadar muktezalara yansiyan ve genellikle
uygulamada kabul goren goruslerinden bir tanesi de, muteahhidin kayitlarin da
olusan insaat maliyetinin arsa sahibine devredilecek bagimsiz boliimlere tekabiil
eden kisminin fatura bedeli olarak dikkate alinabilecegi yoniindeydi®.

60 nolu Sirkulerde yapilan ve devir bedellerini esitleyen bu belirleme kendi
icerisinde tutarlidir. Ancak emsal bedelin ne olacagi hususunda yeni tereddiitler
bir ortaya ¢ikacagi anlasilmaktadir.

Kanaatimizce 60 nolu Sirkulerde fatura bedelini arsa sahibine teslim edilen
bagimsiz béliimlerin “arsa payi dahil emsal bedeli”’ne baglayan belirleme
hatalidir. Bir kere miteahhit diizenleyecegi faturada arsa pay1 dahil bagimsiz
boliimiin emsal bedelini esas alamaz. Ciinkii bagimsiz boliimlerin arsa payi
kendisinin degil, zaten arsa sahibinindir. Kendisinin olmayan bir seyi de teslim
edemez. Arsanin tamamina ait tapu devrinin isin basinda yapilmis olmasi glivence
amacli olup, bu durumu degistirmez. Sirkiilerde ongoriilen, arsa sahibini zaten
kendisine ait bir malin (arsa pay1) KDV’sini yuklenmek durumunda birakan bu gorus
yerinde olmamistir.

Belli ki, Maliye idaresi tapu devri yapilmamis olsa bile arsa sahibinin arsasinin
tamamin1 miiteahhide verdigini, miiteahhidin de, buna karsilik arsa sahibine
isabet eden bagimsiz boliimleri (arsa payi dahil olarak) arsa sahibine teslim
ettigini varsaymaktadir.

Bu varsayim dogru degildir.

8 jstanbul Def. 15.09.2004 tarih ve KDV.muk.B.07.4.Def.0.34.18.25- 28824/5924 sayili muktezasinda su
belirleme yapilmistir: “Kat karsiligi insaatin arsa maliyet bedeli, miiteahhit firma tarafindan arsa
karsiiginda arsa sahibine teslim edilen gayrimenkuliin insaati1 i¢in yapilan harcamalarin toplamindan
olusmaktadir. Bu bedel, insaat maliyetinin de icerisinde yer almasi gereken arsa maliyet bedelini
olusturmaktadir. Yine bu bedel kat karsiigi teslim edilen arsanin sahibi icin de, teslim ettigi arsamn
degerini ifade etmektedir. Bu durumda, kat karsilig1 yapilan insaatta arsa sahibine diisen daireler icin
maliyet bedeli iizerinden fatura duzenlenmesi ve bu bedelin miteahhidin uhdesinde kalan dairelerin
arsa payi olarak maliyetine intikal ettirilmesi gerekmektedir.” (Vergi Diinyasi, say1:285, Mart 2005,s.150-
151); aym yonde istanbul VDB’min 25.05.2006 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02/VUK-1-229-12196 sayili
muktezasi.
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Clinkl arsa karsiligr insaat sozlesmelerine bakildiginda arsa sahibinin, arsanin bir
kismin1 miteahhide vermesi karsiliginda, kendisinde kalan arsa iUzerine insaat
hizmeti almak suretiyle bagimsiz bélumlerin bir kismina sahip oldugu gorilir.

Kanaatimizce burada eski yaygin anlayisin devam ettirilmesi yerinde olurdu. Buna
gore, karsilikli teslimlerin bedeli olarak, muteahhidin bunyesinde biriken
maliyetlerden arsa sahibine devredilecek bagimsiz boliimlere tekabiil eden
kismin, idarenin muktezalarina da yansidig sekilde trampa bedeli olarak kabul
edilmesi, ticari icaplara ve taraflarin karsilikli iradelerine daha uygun bir
yaklasimdir.

Nitekim “emsal bedel” yaklasimi yeni olmayip 30 seri nolu KDV Tebliginde de,
muteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan teslimlerde emsal bedel Gizerinden
KDV uygulanacagi belirtilmistir. Tebligde bu yaklasim mevcutken bile Maliye
idaresi uygulamada miiteahhidin kayitlarinda olusan insaat maliyetinden arsa
sahibine tekabul eden kism1 emsal bedel olarak kabul etmis, bu yaygin uygulama
hic tenkit konusu olmamistir.

Ancak bu hususta Maliye idaresi’nin goriis degisikligine gittigi anlasilmaktadir.

Nitekim bir muktezada °, arsa karsiig1 insaat iliskisi kapsamindaki trampa ile
ilgili emsal bedelin VUK’nun 267’nci maddesine gore tespit edilecegi
belirtilmektedir. Bizim anlayisimiza gore muteahhidin edimi insaat hizmetinden
ibaret oldugu (arsa payin kapsamadig) icin, trampa degerinin tespitinde
VUK’nun 267’nci maddesi dikkate alinsa bile, bu tespitin ikinci sira uyarinca
(insaat maliyetinin arsa sahibine isabet eden kismi + % 5) seklinde yapilmasi
gerekir.

Ancak Gelir idaresi’nin, trampaya konu mallarin, arsanin tamami ve arsa payi
dahil bagimsiz boliim (insaat hizmet degil gayrimenkul) oldugu soylemi karsisinda
ve gayrimenkullere iliskin emsal bedel tespitinde VUK’nun 267’nci maddesindeki
2’nci siranin uygulanamayacag1 yoniindeki Maliye-Danistay ortak goriisii de
dikkate alindiginda trampa faturasindaki bedelin takdir komisyonunca tespit
edilecegi gibi bir noktaya gelinmektedir ki boyle bir durum mantiga da, mevzuata
da aykin duser.

60 no.lu Sirkulerde, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gore acikca
diisiiklik gosterdigi tespit edilirse, KDV Kanununun 27/3 iincii maddesine gore
(emsal bedel uygulanarak) islem yapilacagi belirtilmistir. Dolayisiyla tespit edilen
bedelin diisiik oldugu ileri siiriiliirse, aradaki fark cezali olarak tarhiyata konu
edilebilecektir.

? Eskisehir Vergi Dairesi Baskanuigi’nin 13.07.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.26.15.01-KDV-53-2/14-63 sayili
muktezasi
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2.4. Karsilikh Teslimlerde Uygulanacak KDV Orani:

Sirkiilerde, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz boliim teslimleri icin
miteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz boliimiin niteligine gore
emsal bedeli (arsa pay1 dahil) iizerinden % 1'° veya % 18" oranminda KDV
hesaplanmasi gerektigi belirtilmistir. Bununla birlikte arsa sahibi tarafindan
teslim edilecek arsa pay1 icin ise (bagimsiz boliimlerin arsa pay1 dahil emsal
bedeli lizerinden) genel oranda KDV hesaplanmasi gerektigi belirtilmistir.

Yukanda da vurguladigimz iizere gercekte miiteahhit arsa sahibine bagimsiz
bolum teslimi yapmamaktadir. Muteahhit arsa sahibine insaat yapim hizmeti
vermekte, bu hizmetin karsiiginda arsanin bir kismin1 almaktadir. Bu hizmet ise
genel oranda KDV’ne tabidir. Dolayisiyla hem muteahhit hem arsa sahibi ayn
bedel lizerinden ve ayni oranda (yani %18) KDV hesaplayarak fatura diizenlemeli
ve isin dogasi geregi bu iki fatura KDV dahil tutarlan itibariyle esit olmalidir.

Faturalasmada KDV oram acisindan Maliye idaresi’nin yonlendirmesine
uyulacaksa, arsa sahibine verilecek bagimsiz bélimlerin net 150 m? nin altinda
konut olmasi halinde ortaya cikacak KDV oran farkliligi nedeniyle cari hesap
bakiyesi olusacagi hesaba katilarak, arsa karsiligi insaat sozlesmesinin baslangicta
bu hususun dikkate alinmasi suretiyle diizenlenmesinde fayda vardir.

2.5. Uciincii Kisilere Satilan Bagimsiz Boliimlerin Faturalarim Kim Diizenlemelidir ?

Arsa sahibi ile miteahhit arasinda yapilan sozlesmede bagimsiz boliimlerin
paylasiminin nasil yapilacagi belirlenir. Miiteahhide kalan dairelerin iiclincii
kisilere satis1 halinde bunlarin faturasi muteahhit tarafindan kesilir. Arsa sahibine
kalan bagimsiz bélimlerin liclincii kisilere satis1 halinde ise, bu satis ticari
faaliyet kapsaminda ise fatura arsa sahibi tarafindan kesilir.

Uygulanan modellerden birisi de, miiteahhide ve arsa sahibine kalacak bagimsiz
boliimlerin belirlenmeyip, bagimsiz bélimlerin her birinde arsa sahibinin ve
miiteahhidin hissedar olacagi seklinde sozlesme yapilmasidir. Ornegin arsa pay1
karsilig insaat sozlesmesi %50 / %50 paylasim oranlarina gore yapilmissa ve
boylelikle tim bagimsiz boliimlere yari yariya malik olunmussa bu bagimsiz
boliimlerin alicilara satisi halinde her bir bagimsiz bolimiin %2 hissesini
muteahhit, %2 hissesini de arsa sahibi fatura edecektir.

Sirkulerde hasilat paylasimli sozlesmede faturanin muteahhit tarafindan
diizenlenecegi aciklanmistir. Bu goriis uygulama ile paralellik teskil etmektedir.

1% Net 150 m2’nin altindaki konutlar icin gecerli oran.
" Net 150 m2’nin izerindeki konutlar ve isyerleri icin gecerli oran.
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2.6.Arsa Karsihig insaat islerinde Arsa Sahibinin Arsa Tesliminde KDV Kanununun

3.1.

17/4-r Hiikmii Uygulanabilir mi?

KDVK’nun 17/4-r bendi hikmu uyarinca, bir kurumun en az 2 yil (730 guin) sureyle
aktifinde tuttugu arsay1 satist KDV’den miistesnadir. Bu istisnanin
uygulanmasinda onemli bir sart da bu kurumun gayrimenkul ticaretiyle (alim,
satim ve insasiyla) istigal eden bir kurum olmamasi ya da boyle bir kurum olsa
dahi bu gayrimenkuliin bu amacla aktifte bulundurulmamasidir.

Maliye idaresi arsa sahibinin miiteahhide arsa devrettigini (sattigin1) kabul
ettigine gore, arsa sahibi gayrimenkul ticareti ile istigal eden bir kurum degilse
ya da bu gayrimenkul arsa sahibi kurum acisindan “emtia” niteligi arz etmiyorsa,
kanaatimizce en az 2 yil aktifte kalmis arsanin muteahhide devrinde bu istisnanin
uygulanmasi gerekir.

Diger deyisle arsa karsilig1 insaat kapsaminda arsa pay1 devri yapildig1 esnada KDV
istisnasinin sartlan varsa, bu arsa devrinin KDV istisnasindan mahrum edilmemesi
gerekir.

Arsa karsiliginda alinan bagimsiz bélimler ticari emtia niteligi tasiyorsa ancak bu
bagimsiz boliimler icin KDV istisnasi engeli oldugu soylenebilir.

Nitekim, Sirkilerin hasilat paylasimli isleri irdeleyen kisminda “Arsa tesliminin,
KDV'den istisna edilmis olmas1 halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir.”
denilmek suretiyle bu islerde istisna uygulanabilecegi zimnen kabul edilmis
olmaktadir. Belirttigimiz gerekcelerle bu kabuliin Maliye idaresine gore aym
esaslara tabi olan arsa karsiligi insaat isleri acisindan da gecerli olmasi
gerektigini diistinliyoruz.

istisnamin sadece satis seklindeki devirlerde uygulanacagi, trampada
uygulanamayacagi da soylenemez. Ciinkii trampada da satis akdinin tim unsurlar
vardir, yani ozel bir satis akdidir.

60 NOLU KDV SiRKULERINDE HASILAT PAYI KARSILIGI ARSA SATISI HAKKINDA
YAPILAN ACIKLAMALAR:

Sozlesmenin Hukuki Niteligi:

60 nolu Sirkulerde uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi” vb. sekillerde
diizenlenen sozlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa edilen bagimsiz boliimler
yerine bunlarin hasilatinin paylasildig1 bu nedenle, bu tiir sozlesmeler geregince
yapilan islerin de "arsa karsilig1 insaat" olarak degerlendirilmesi gerektigi
belirtilmektedir. Maliye idaresinin yillardir muktezalarda yineledigi bu anlayis bu
defa 60 nolu Sirkulerde tekrarlanmistir.
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Burada bu goriise katilmadigimizi belirterek detayli nedenleri icin Lebib Yalkin
Dergisinin Mart 2011 sayisinda yayinlanan “Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
Kapsaminda Arsa Satilmasi” baslikli yazimiz1? isaret etmekle yetiniyoruz.

3.2. Alicilara Kesilecek Faturalar:

60 nolu Sirkiilerde, bagimsiz boliimlerin lclincii kisilere satisinin ancak miiteahhit
tarafindan yapilabilecegi belirtilmistir. Sirkilerde yapilan aciklamalardan hasilat
pay1 karsiligi arsa satisinda islemlerin su sekilde yiriitilmesi gerektigi
anlasilmaktadir:

- Miteahhit, iiclincii kisilere bagimsiz boliim satis1 yapacak ve bagimsiz
boliimler tamamlanip, tapuda tescil edildigi tarihte (fiili kullanmim daha 6nce
ise fiili kullamim tarihinde) bagimsiz bolim satis faturasini kesecektir.

- Faturada toplam satis bedeli gosterilecek ve bagimsiz bolimiin niteligine gore
%1 veya %18 KDV hesaplanacaktir.

- Arsa sahibi KDV miikellefi ise, bagimsiz boliimlerin teslim tarihi itibariyle
hasilattan kendisine dusen pay icin muteahhide arsa satis faturasi
diizenleyecek ve %18 oraninda KDV hesaplayacaktir.™

Oysa bize gore hasilat pay1 karsiligi arsa satisinda islemlerin su sekilde
yuritilebilmesi de mimkiin olmalidir:

- Arsa sahibi tapuda arsay1 miteahhide devretmez.

- Uciincii kisilere bagimsiz bélim satisim miiteahhit yapar, faturayi teslim
tarihinde miiteahhit keser, fakat her bir bagimsiz boliimiin tapuda devrini arsa
sahibi gerceklestirir. (Boylelikle mukerrer tapu harci onlenir.)

- Arsa sahibi KDV miikellefi ise, yine bagimsiz boliimlerin teslim tarihi itibariyle
hasilattan kendisine diisen pay icin miiteahhide miiteahhidin bagimsiz bolim
teslimlerine (faturalanmasina) paralel olarak parca parca arsa satis faturasini
duzenler.

- Sayet insaatin tamamlandigi tarihte miiteahhidin satamadig1 bagimsiz
bolimler var ise, bu bagimsiz bolimlere ait arsa paylan yukarndaki 2.2.1.
no.lu boliimde acikladigimiz tarih itibariyle emsal bedel iizerinden faturaya
baglanir. Bu daireler satildiginda satisa konu bagimsiz bolim hasilatindan arsa
sahibine diisen pay ile bu bagimsiz boliime ait olarak daha once fatura edilen
tutar arasindaki fark lizerinden fiyat farki faturasi kesilir.

12 Bu makaleyi www.bdo.com.tr/vergi hizmetleri/ Makalelerimiz bélimiinde bulabilirsiniz)
13 Faturanin kesilme zaman1 hakkinda 12 no.lu Dipnotta belirtilen makalemizin 3.3. ve 7 nolu
bolimlerinde detayli aciklamalar yapilmistir.
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Ancak bu alternatifin miimkiin olup olmadigi 60 nolu Sirkiilerdeki diizenlemeden
anlasilamamaktadir.

3.3. Hasilat Pay1 Karsiligi Arsa Satisinda KDV Kanunu’nun 17/4-r Hiikmii
Uygulanabilir mi?

Yukarida belirttigimiz KDVK’nun 17/4-r maddesinde yer alan gayrimenkul
satislarindaki KDV istisnasinin hasilat pay1 karsiligi arsa satisinda da uygulanmasi
gerekir. Bu goriisiimiiziin dayanaklan 3.1 boliimiinde belirttigimiz makalemizde
aciklanmistir.

Nitekim, 60 nolu Sirkulerin hasilat paylasimli isleri irdeleyen kisminda “Arsa
tesliminin, KDV'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV
hesaplanmayacaktir.” denilmek suretiyle bu islerde istisna uygulanabilecegi
zimnen kabul edilmis ve gorusumuze uygun bir anlayis benimsenmistir.

4. SONUC:

Arsa pay1 karsiligl insaat isleri ve hasilat payr karsiligi arsa satisi insaat
sektorunde oldukca yaygin kullanilan modellerdir. Bununla birlikte bu denli
yaygin ve yiiksek meblagli islemlerin vergilendirilmesinde idare, Yargi ve
uygulamacilar arasinda uzun yillardir devam eden farkli yaklasimlar vardir.

Ozellikle Yarginin ve Maliye idaresinin farkli goriisleri miikellefleri ikilemde
birakmaktadir. Maliye Idaresi pek cok konuda farkli farkli gorusler vererek
kendisiyle de celismektedir.

Maliye idaresi, 60 seri nolu KDV Sirkiileri ile bu uyusmazlik ve celiskileri tam
olarak cozememis ve hatta yeni uyusmazliklara aday belirlemeler yapmistir.
Sirkiilerin katildigimiz ve katilmadigimz yonleri bu yazimizda detayli olarak
aciklanmistir.

Gelir idaresi’nin bu konuya daha kapsamli bir sekilde egilerek, konuyu gerek
kurumlar vergisi gerek KDV ve gerekse diger vergiler acisindan irdeleyen,
sozlesmelerin hukuki yapisina, ekonomik gerceklere ve yasa hukumlerine uygun
diizenlemeler yapmasina, hatta ihtilaflarin pesinen onlemek icin yasa degisikligi
yapilmasina ihtiyac vardir.
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