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1.

GENEL ACIKLAMA:

Uygulamada tereddut yaratan bir ¢cok boyutu olan, Maliye
Idaresi ile Yarginin lizerinde bir tiirlii uzlasamadigi ve
hukuki durumu dahi farkli goruslere konu olan “arsa
karsiligi insaat isleri” ile “hasilat pay1 karsiligi arsa satisi
60 seri no.lu KDV Sirkulerinde KDV yonuyle aciklanmistir.

”

60 nolu KDV Sirkilerindeki aciklamalar vesilesiyle
hazirladigimiz “Arsa Karsiligi Insaat Isleri ve Hasilat
Payi1 Karsilig1 Arsa Satisina lliskin 60 Seri nolu KDV
Sirkiilerindeki Aciklamalar ve Goriislerimiz” bashkl
makalemiz Yaklasim Dergisinin Ekim 2011 sayisinda
yayimlamistir.

Arsa sahibinin, insaat baslamadan once veya insaat devam
ederken, muteahhide tapuda arsa mulkiyetini kismen veya
tamamen devretmesi halinde ortaya cikacak vergisel durum

konusundaki 60 nolu Sirkilere iliskin yorumumuzun Maliye
Idaresinin cari anlayisina uymadigini fark etmemiz ve
konunun onemi nedeniyle bu yaziy1 hazirlamis bulunuyoruz.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
liyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz lye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2009 yilinda 5 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 110 lilkede
bulunan 1.138 ofiste faaliyet gostermekte
olup, bu ofislerde denetim ve danismanlik
hizmetleri veren ortaklar dahil diinya
capinda 46.000 kisi calismaktadir.

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 dzel
durumunuza iliskin 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 yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

Denet’in miisterilerine dzel bir hizmetidir.
Izinsiz cogaltilamaz, iktibas edilemez.
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2. ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERINDE' ARSA DEVRI AGISINDAN KDV’nin NE ZAMAN
DOGACAGI :

2.1.Genel Olarak:

60 no.lu Sirkiilerde, arsa karsiligi insaat islerinde KDV’yi doguran olayin,
miiteahhidin arsa karsilig1 konut, isyeri gibi bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslimiyle gerceklesecegi belirtilmis; bu tarih itibariyle arsa acisindan da
vergiyi doguran olayin vuku bulduguna isaret edilmistir. Dolayisiyla, trampa
tarihi olarak arsanin binaya dontismesi olayinin tapuya tescilinin (tapuda cins
tashihinin) esas alinacag belirtilmistir.

Anlasildig1 iizere arsa karsiligr insaat isi sozlesmesini “trampa” olarak kabul eden
Idare, bunun geregini yapmis ve hem miiteahhit hem arsa sahibinin s6zlesmeden
dogan edimlerinin ayn tarihte (“ES ZAMANLI” olarak) degis tokus edildigini
isabetli bir bicimde tespit etmistir. Trampa gorisiiniin geregi de budur.

Buna gore, karsilikli faturalar es zamanli olarak ve miiteahhidin arsa karsiligi
konut, isyeri gibi bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim ettigi tarihte
kesilecektir. 60 nolu Sirkiilerde bahsi gecmemekle beraber bu tarihten once
fatura diizenlenirse, KDVK’nun 10/2. maddesi geregi fatura tanzim tarihi
itibariyle KDV dogacagi tabiidir.

2.2.Arsa Tapusunun isin Basinda Yada ilerleyen Asamalarinda (Peyder Pey)
Miiteahhide Devri Halinde KDV’yi Doguran Olay:

Muteahhit, mulkiyeti arsa sahibine ait olan arsa uzerinde insaat yapmaktadir. Bu
arsa Uzerinde insa edilen yap! da, bu arsanin butunleyici parcasidir (mutemmim
cliztdur) (TMK md. 718/2°). Bu yapimin mulkiyeti de arsa sahibine aittir(TMK md
684). Burada miiteahhidin bir mali degil, bir is gorme hizmeti vardir. Miiteahhit
ancak bu is gormenin bedelini talep edebilir. Dolayisiyla baskasinin
gayrimenkulune miteammim cliz eklemek hizmetinin bedelinden ziyade milk
hakki talep edemeyecek durumda olan muteahhit, kendisini garanti altina almak
icin isin basinda yahut insaatin ilerleme seviyesine gore peyder pey arsanin vaad
edilen kisminin kendisine devrini istemektedir.

Ayni hususlar hasilat pay1 karsilig arsa satisi islerinden de gecerlidir.

Bununla birlikte, tapuya tescilden 6nce bagimsiz boliimlerin tamamlamp, arsa sahibinin tasarrufuna
terk edilmesi durumunda da, bu tarih itibariyle vergiyi doguran olayin gerceklesecegine isaret
edilmistir. Ayrnica vyasal olarak insaatin bitmis sayilmasi icin yap1 kullanma izninin alinmis olmasi
gerektiginden, iskan ruhsatinin alinmasiyla tamamlandigi teyit edilen bagimsiz boliimler agisindan,
tapuda cins tashihi gecikmis olsa dahi, iskan ruhsatinin alindigi tarih itibariyle KDV acisindan vergiyi
doguran olayin vuku buldugu ileri siiriilebilir. Ancak iskan ruhsatindan 6nce fiili kullanim baslarsa bu
tarih itibariyle KDV doguran olay gerceklesir.

TMK md. 718/2’de, arazi lizerindeki miilkiyetin kapsamina yasal sinirlar sakli kalmak lizere yapilarin
da girecegine hiikmedilmistir. Diger bir deyisle yapi1 arazinin bitiinleyici parcasidir ve arazinin
miuilkiyetine tabi olur.
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insaat bitmeden (kars1 edim yerine gelmeden) énce yapilan bu tiir devirler
tumuyle guvence verme kapsaminda olup ekonomik anlamda milkiyet gecisini
degil, bir rehin veya teminat verme hiikkmiindedir. Taraflarin gercek iradesi
miiteahhidin sozlesme sartlarina uygun bagimsiz béliimler reterek arsa sahibine
teslim etmesi, bunun bedelinin de arsa sahibi tarafindan arsadan pay verilmek
suretiyle odenme51d1r Bu iki islem ES ZAMANLI olarak gerceklesmektedir.
Oncesinde yapilan tapu devri tumuyle guvence maksatli ve ekonomik acidan
MALIN EMANET EDILMESI mahiyetinde oldugu icin vergisel bir anlam ifade
etmemelidir.

60 No.lu Sirkiilerde eszamanli teslimi buna bagli olarak da her iki taraf acisindan
da KDV’yi doguran olay1, miiteahhidin bagimsiz boliimleri tamamlayarak arsa
sahibine teslim tarihine baglayan isabetli yaklasim, idarenin yillardir siirdiirdiigi,
arsanin isin basinda ya da ilerleyen asamalarinda muteahhide tapuda devrini
KDV’yi doguran olay sayan goriisiinden vazgectigi izlenimi yaratmaktadir.
(Sirkiilerde arsa devrine iliskin KDV’nin dogusu icin tek bir tarih tanimi yapilmas,
bu tarihten once tapu verilmesi halinde arsa KDV’sinin, tapu islem tarihinde
dogacagi yoniinde bir goriis belirtilmemistir.)

Bu izlenimin dogmasinda, 60 nolu Sirkilerin lafz1 yaninda, tapuda arsa devrinin
emanet niteligi nedeniyle KDV ve hasﬂat dogurmayacagi yonundek1 eski mukteza
ve Danistay karan da etkili olmaktadir®, Keza Maliye idaresi’nin TAPUDA KAT
iIRTIFAKLI ARSA PAYI DEVRININ KDV DOGURMAYACAGI ; KDV’nin bagimsiz bolim
tesliminde dogacagi yoniinde muktezalan da vardir.

Nitekim bu husus Yaklasim dergisinin Ekim 2011 sayisinda yayimlanan
makalemizde de bu sekllde yorumlanmis ve bu husustaki sorunun ¢oziimlenmis
oldugu belirtilmistir. Oysa yazinin yayimlanmasindan sonra idare yetk1[1ler1nden
alinan sifahi b1lg1 KDV’yi doguran olayr miiteahhidin bagimsiz boliim teslimine
baélayan yaklasimin ancak arsa sahibinin muteahhide daha once tapuda arsa
devri yapmadigi hallerde gecerli olacagi, isin basinda yahut ilerleyen
asamalarinda arsa devri yapilmissa bunun KDV’yi doguracag yoniindedir. Netice
olarak 60 nolu Sirkiiler sorunu cozmemis olup, sorunlu idari yaklasimin hala
devam ettigi anlasilmistir.

ARSANIN I$IN BASINDA YAHUT ILERLEYEN ASAMALARINDA TAPUDA DEVRINi
KDV’Yi DOGURAN OLAY SAYAN YAKLASIMIN YARATACAGI SORUNLAR:

Arsanin isin basinda yahut ilerleyen asamalarinda tapuda muteahhide devrinde
KDV’yi doguran olayin vuku buldugu yoniindeki idari goriis pek cok sorunu da
beraberinde getirmektedir.

Bu karar ve mukteza Yaklasim Dergisinin Temmuz 2000 sayisinda yayinlanan “Topraktan Konut Ya Da

Is Yeri Satislarinda Vergiyi Doguran Olay Ve Matrah” baslikli yazimizda yer almaktadir.

> Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin B.07.1.GIB.4.06.16.0106-KVK sayili yazisi (Diyalog dergisi Eyliil
2011 sayis1)
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3.1.Bedel Sorunu:

60 nolu Sirkiilerde arsa sahibine yapilacak bagimsiz boliim teslimleri icin
miteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz boliimlerin, “arsa payi
dahil emsal bedeli”nin esas alinmasi gerektigi belirtilmistir. Arsa sahibinin
diizenleyecegi arsa devir faturasinda da arsa karsilig1 alinan bagimsiz boliimlerin,
yine “arsa payi dahil emsal bedeli” (ayni bedel) olmasi gerektigi ifade edilmistir.
(Bu ifade de arsa KDV’sinin insaat bitiminden énce dogmayacag izlenimi
vermektedir.)

Buna gore arsa faturasinda gosterilecek bedelin tespiti icin oncelikle bagimsiz
boliimlerin tamamlanarak emsal bedellerinin tespit edilecegi asamaya gelmis
olmasi gerekir. Bu nedenle daha once diizenlenecek bir faturada hangi bedelin
alinacag belirsizdir.

Arsa, insaatin ilerlemesine paralel olarak peyder pey devrediliyorsa bu defa her
bir devre bagli olarak (birden cok kere) bedel sorunu ortaya cikacaktir.

3.2.Arsa Devrinde KDV istisnas1 Uygulanacaksa Sonradan Kesilen ilave Faturanin
da Istisnaya Konu Edilmesi Gerekir:

KDVK’nun 17/4-r bendi hiikmiine gore, “gayrimenkul ticaretiyle (alim, satimi ve
insasiyla) istigal etmeyen” bir kurumun aktifinde en az 2 yil (730 gun) sureyle
duran arsanin satis1 KDV’den istisnadir.

Yaklasim dergisinin Ekim 2011 sayisinda yayimlanan makalemizde belirtilen
gerekcelerle arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibinin arsa devri acisindan da
bu istisnanin uygulanmasi gerektigini belirtmistik.

Arsa devri insaat tamamlanmadan yapilmis ve idarenin istegi geregi devredilen
arsa kismi icin fatura kesilecekse istisnanin bu faturada uygulanmasi gerekir.
Insaat tamamlandiginda arsa sahibinin fiyat farki faturasi kesmesi gerekirse bu
defa istisnanin fark faturasi icin de uygulanmasi gerektigi goriisindeyiz.

Bununla birlikte 5520 sayili KVK’na iliskin 1 seri nolu KVGT’nde istisnaya konu
kazancin hesaplanmasinda prensip olarak fiili satis bedelinin esas alinacagi
belirtildikten sonra; istisna kapsamindaki degerlerin satisindan kaynaklanan
alacaklar icin alinan faiz, komisyon ve benzeri gelirlerin, istisna kazancin
tespitinde dikkate alinmayacagi belirtilmistir.

Nitekim Iidare tarafindan verilen bir muktezada® ise sézlesmede belirtilen bir
sartin ihlali nedeniyle artinlan satis bedelinin fiyat farkinin istisnaya konu
edilmeyecegi belirtilmistir. Muktezann ilgili kismi soyledir:

“.Ilgi (a)'da kayitli dilekcenizde, ... yilinda istirak hissesi satisi yaptiginizi ve
s0z konusu satis islemi icin dlizenlenen s6zlesmenin 5.6 maddesinde; "Alicilar
........ isbu s6zlesmenin hiikiimlerini dogurdugu tarihten itibaren iki yil icinde,

6 GIB, Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagskanhigi’nin 18.05.2009 tarih ve 16827 sayili muktezasi
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Sirketler Toplulugu'ndaki paylarinin tamamini veya bir kismini (bu paylar
sermaye artirimi yolu ile edinilmis yeni paylar olsa bile) tictincii bir kisiye
satarlarsa, s6zlesmede kararlastirilan bedel disinda .... (.... milyon) Amerikan
Dolarini da "Artirilmis Satim Bedeli” olarak derhal, nakden, ve defaten Saticilara
Odeyeceklerdir.” denildidi, (...) ve s6zlesmelerde yer alan bu maddelere
istinaden de alici1 firmanin istirak hissesini lclinci kisiye satarak s6zlesmede
belirtilen tutarlari sirketinize 6dedigi belirtilerek bu tutarlarin Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 5/ 1-e maddesine gére Kurumlar Vergisinden istisna olup olmadigi
konusunda Baskanligimiz goriisii talep edilmektedir.

(...) Yukarida yer alan Kanun hiikmtii ve tebligde yapilan aciklamalara gore,
sirketinizle alicilar arasinda yapilan sézlesmeye istinaden, alicilar tarafindan
sirketinize ddenen "Artirilmis satim Bedeli" taraflar arasinda yapilan
sozlesmenin sartlarinin yerine getirilmemesi sonucu cezai sart mahiyetinde
odenecek bir bedel oldugundan Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/ 1e maddesinde
belirtilen istirak kazanclari istisnasi kapsaminda degerlendirilmesi mimkiin
dedildir.”

Dolayisiyla bu fiyat farki faturasinda da istisna uygulanamayacaginin ileri
siirilmesi riski mevcuttur. Kanaatimizce son derece hatali olan bu uygulama’,
muteahhidi hem tahmini bir bedel lzerinden fatura kesmeye zorlamak, hem de
fiyat farki faturasinin istisnadan faydalanmasinm kabul etmemek gibi hukuk dis1
bir netice yaratacaktir.

Arsa isin ilerleme asamalarina gore peyder pey devrediliyorsa birden fazla
yapilan bu devirler birden fazla gayrimenkul satis1 olarak yorumlanamaz. Buna
bagli olarak arsa sahibinin gayrimenkul ticareti ile ugrastigi dolayisiyla bu
istisnanmin uygulanamayacag1 sonucu ortaya ¢ikmaz. Burada devredilen tek bir
arsaya ait pay veya paylardir. Idarenin istegi geregi peyder pey
faturalanmaktadir.

3.3.Hasilat Pay1 Karsihg Arsa Devrinde Erken Fatura icinden Cikilmaz Durumlar
Yaratmaktadir:

60 nolu Sirkiilerde, hasilat paylasimi (gelir paylasimi) sozlesmelerinde bagimsiz
boliimlerin Uglincii kisilere satisinin ancak miiteahhit tarafindan yapilabilecegi
belirtilmistir. Buna gore arsa sahibi arsanin timunu muteahhide devredecektir.
Miiteahhit, Uclinci kisilere bagimsiz bolim satis1 yapacak ve bagimsiz bolimler
tamamlanip, tapuda tescil edildigi tarihte (fiili kullanim daha 6nce ise fiili
kullanim tarihinde) bagimsiz boliim satis faturasi kesecektir.

Arsa sahibi KDV miikellefi ise, bagimsiz boliimlerin teslim tarihi itibariyle
hasilattan kendisine dusen pay icin muteahhide arsa satis faturasi diuzenleyecek
ve %18 oraninda KDV hesaplayacak veya istisna uygulayacaktir.

" Detaylar icin bkz: Senol TURUT, “KDV ve Kurumlar Vergisinden istisna islemlerin Kur Farklan ve Vade
Farklar da Istisnaya Tabi midir?”, Lebib Yalkin Dergisi, Ekim 2011
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isin basinda yahut ilerleyen asamalarinda tapuda arsa devri ile KDV’nin dogdugu
ve arsa sahibinin miteahhide fatura kesmesi gerektigi ileri siiriiliirse yukarida
belirtilen yap1 tiimiiyle bozulur. Soyle ki; arsa sahibinin kesecegi faturanin bedeli
miteahhidin yapacag satislarin arsa sahibine diisen paya endekslenmistir. Bu pay
heniiz belli olmadan kesilecek faturada hangi bedelin gosterilecegi sorunu ortaya
cikacaktir. Satislarin yapilmasi ile dogan hasilat farklarinin ne zaman ve nasil
faturaya baglanacagi da sorunlu konulardan birisi olacaktir.

Halbuki arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki iliskinin niteligi, miiteahhidin
bagimsiz boliimii faturalamasi, es zamanli olarak arsa sahibinin de bu bagimsiz
bolume ait arsay1 faturalamasin1 gerektirmektedir.

3.4.Tapu Harcina iliskin Yasanacak Sorunlar:

Bilindigi lizere Harclar Kanunu’na ekli 4 sayili Tarifenin 20/a fikrasinda
gayrimenkuliin ivaz karsiligi devir ve iktisab1 harca konu islem olarak
belirlenmistir. “Gayrimenkul alim satim harci” olarak da nitelendirilen bu harcin
mukellefi gayrimenkullu alan ve satandir. Harcin orani ise gayrimenkuli satan ve
alan icin ayrn ayn olmak uzere binde 1,65’tir. Dolayisiyla arsa sahibinin giuivence
maksatli dahi olsa miiteahhide kat irtifakli arsa tapusu devri®, Harclar Kanunu
acisindan gayrimenkul satisi olarak gorulup belirtilen harca tabi tutulacaktir.

Burada miiteahhit ve arsa sahibi tarafindan odenecek tapu harcinin matrahi
onem arz etmektedir. Cunku harcin matrahi1 hususunda Kanunun 63. maddesi
5838 sayili Kanunla degistirilerek kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda
harcin, devir ve iktisap bedelinin tamam lzerinden hesaplanacagina
hukmedilmistir.

Buna gore, arsa sahibinin muteahhide kat irtifakli arsa tapusu devretmesi
halinde, harcin matrahi arsanin emsal bedeli yahut emlak vergisi degeri degil,
devredilen bagimsiz béliimlerin emsal bedeli olacaktir. Tapu bagimsiz bolim
tamamlanmadan devredildiginde, emsal bedel belli olmadigindan gelecekte
olusacak ilgili bagimsiz boliimlerin tahmini degerleri lizerinden har¢ matrahi
belirlenmesi disinda bir ¢oziim yoktur. Bu tahminin diisiik oldugu anlasilirsa
cezali olarak ilave harc¢ istenmesi muhtemeldir.

SONUGC:

60 no.lu Sirkiilerde, arsa karsiligi insaat islerinde hem arsa sahibinin hem
miteahhidin teslimlerinde KDV’yi doguran olay1, miiteahhidin insa ettigi bagimsiz
boliimleri tamamlayarak arsa sahibine teslim ettigi tarihe baglayan anlayis son
derece isabetlidir.

Gercekten de arsa karsiligi insaat isi sozlesmesinin “trampa” olarak kabulii, hem
miiteahhit hem arsa sahibinin sozlesmeden dogan edimlerinin ayn tarihte (es
zamanl olarak) degis tokus edildiginin de kabuliinii gerektirir.

8

Genellikle miteahhit ile arsa sahibi ortaya ¢ikacak gayrimenkulleri kat irtifaki kurarak
paylasmaktadir.
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Bununla birlikte sirf muteahhide guvence vermek maksadiyla isin basinda yahut
ilerleyen asamalarinda arsa payinin tapuda devrini vergiyi doguran olay olarak
gormek, bu yaklasimla ters dusmektedir.

Arsa payinin giivence maksatli (emanet niteligindeki) devrini vergiyi doguran olay
olarak gormek uygulamada iginden cikilmaz sorunlar yaratmaktadir. Maliye
Idaresinin bir an once uygulamada kargasa yaratan bu yaklasimindan
vazgecmesini diliyoruz. Hatta bu derginin Ekim 2011 sayisindaki makalemizde de
degindigimiz iizere bu isleri tiim yonleri ile ele alan ve miikelleflerin yasadig
sorunlan giderici duzenlemeler yapilmasina acil ihtiyac vardir.

DENET DUYURU
Say1: 2011/094/7




