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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
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Sehrin uygun yerlerindeki konut veya isyeri yapimina musait arsalarin sahipleri de
dogal olarak arsalarint maksimum hasilat veya menfaat elde ederek elden
¢ikarmak istemekte, bunun icin,

nakit bedel yerine insaatin bir kismini arsa karsilig1 teslim almaya razi olmakta,

veya s0z konusu arsa uzerinde yapilacak insaattan yapilacak satislara iliskin
hasilata paralel sekilde arsa bedeli tahsili yontemini kabul etmektedirler.

Piyasa kosullari, her iki tarafin beklentilerini optimal ¢ozimde bulusturmaya
yonelik bu iki farkli modeli ortaya cikarmistir. Hem muteahhitlerin hem de arsa
sahiplerinin ortak beklentilerini karsilayan bu yontemler soyle tanimlanmakta ve
isimlendirilmektedir.

e Bu yontemlerden en yaygin sekilde gorulen birincisi, arsanin bir kisminin
miteahhide verilmesi, karsiiginda kalan arsa lizerinde yapilacak insaatin
verilen arsa karsiliginda teslim alinmas1 olup bu model, ARSA KARSILIGI INSAAT
olarak isimlendirilmektedir.

 Ikinci model ise, arsa sahibinin arsasim nakit karsiiginda miiteahhide satmasi
fakat bu satista fiyatin baslangicta belirlenmeyip, bu arsa Uzerinde yapilacak
bagimsiz boliimlerden saglanacak hasilatin belli bir nispetinin arsa satis bedeli
olarak belirlenmesidir. Buna da uygulamada HASILAT PAYI KARSILIGI ARSA
SATISI adi verilmektedir.

Maliye idaresi,

her iki sozlesme tiiriinii es deger gormektedir. Baska bir anlatimla idare, hasilat
pay1 karsilig arsa satis1 islemine vergisel acidan arsa karsilig insaatla ilgili olarak
benimsedigi kurallar uygulamaktadir.

Bizim anlayisimiza gore ise,

BU IKi MODEL HUKUKI ACIDAN TAMAMEN FARKLI ISLEMLER OLUP, VERGISEL
ACIDAN BU ISLEMLER KENDI MAHIYETLERINE GORE FARKLI SEKILDE MUAMELE
GORMELIDIR.

Arsanin hasilat payr miktarindaki para karsiligi satisit ALELADE SATIS
niteligindedir. Vergisel acidan herhangi bir para karsilig1 arsa satisi ile ayn

muameleye tabi olmalidir.

Bu goriisimiiziin detaylan asagidaki bolimlerde aciklanmistir.
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2. “ARSA KARSILIGI INSAAT” VE “HASILAT PAYLASIMI SURETIYLE ARSA SATISI”
ISLEMLERININ MAHIYETi VE HUKUKI ACIDAN FARKLI NITELIKLERDE OLDUGU :

2.1. Arsa Karsihg insaat isleminin Hukuki Mahiyeti:

Arsa karsiig1 insaat iliskisi, Maliye idaresince “TRAMPA” olarak kabul
edilmektedir.

Arsa karsiligr insaat sozlesmelerinde arsa sahibi, arsasinin bir kisminm
miteahhide vermekte, karsiliginda arsanin kendinde kalan kismina isabet
eden bagimsiz bolimleri teslim almaktadir. Bu modelde temel unsur, arsa
sahibinin arsa bedelini NAKIT DEGIL, AYIN OLARAK tahsil etmesi halidir.

Arsa sahibi hakli olarak verdigi arsa karsiliginda alacagi insaatin metraji
veya yiizdesi yaninda bu insaatin kalitesiyle de ilgilenmekte, arsa karsiligi
insaat sozlesmesine, yapilacak insaatin kalitesi ile ilgili hukumler
koymaktadir.

Gerek doktrine, gerekse Yargitay ictihatlarina gore ARSA KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI 6zl itibariyle iISTISNA AKDIDIR. Ciinkii bu akitte arsa sahibi
muteahhide belli niteliklerde bir insaati siparis etmektedir. Bu sozlesme
ayni zamanda bir satim sozlesmesidir. Cunku bu sozlesme arsanin bir
kisminin miiteahhide satisim da icermektedir. Bu satisa ait bedel, NAKIT
desil, AYIN (belli kalite ve metrajda insaat) olarak belirlenmektedir. ’

2.2. Hasilat Pay1 Karsiliginda Arsa Satisinin Hukuki Mahiyeti:

Hasilat pay karsiigi arsa satisi, hukuki niteligi itibariyle SADECE SATIS
SOZLESMESI huviyetindedirler.

BILINEN ANLAMDAKi NAKIT KARSILIGI ARSA SATISINDAN FARKLI BiR SEY
DEGILDIR.

Bu satis, bedelin tayini itibariyle ozellik tasiyor ve satis sozlesmesi
gelecege matuf sartlar iceriyorsa da bu ozellikler sadece satis akdinin
ayrintilarindan ibaret olup islemin nakit karsilig1 satis vasfim
degistirmez.

Gerek hasilat pay1 karsilig arsa satisinda, gerekse arsa karsiligi insaatta,
arsa sahibi ile muteahhit arasinda bir ortaklik iliskisi olusmamaktadir.
Hasilat paylasmak veya trampa yapmak adi ortaklik kurmak anlamina
gelmez. Ciinkii adi ortaklik, karin paylasildigi bir hukuki iliski tiirtdir.
Degerli meslekdasimiz Sayin Erdogan ARSLAN’1n aksi yondeki gorisiine bu

. Arsa karsiligi insaat sozlesmelerinin hukuki mahiyeti konusunda detayli bilgi icin Senol Turut’un “Vergisel ve
Hukuksal Boyutlariyla Arsa Karsiligi Insaat Isleri” isimli kitabinin 22 - 30 uncu sahifelerine bakiniz.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

nedenle katilmiyoruz. ?Zaten adi ortaklik olustugu goriisii Maliye
Idaresince de, Danistay tarafindan da benimsenen bir goriis degildir.

Bu iki Sozlesme Tiiriiniin Birbirinden Farkhliklar::

Arsa karsiliginda insaat alinmasi ile arsa satis bedelinin hasilat payina
endekslenmesi birbirinden farkli hukuki islemler olup bu iki islem turu
arasindaki temel farklar sunlardir.

Hasilat Pay1 Karsiligi Arsa Satisinda TRAMPA YOKTUR :

Arsanin bir kisminin veril_ip kam_hé,mda insaat alinmasi, Maliye idaresinin
anlayisina gore TRAMPA [SLEMIDIR.

Halbuki hasilat pay1 karsiliginda arsa satisi isleminde TRAMPA YOKTUR.
Sadece bir mal verilmekte karsiliginda para alinmaktadir.

Hasilat Pay1 Karsihig Arsa Satisinda ISTISNA AKDi YOKTUR :

Arsa verilip karsiliginda insaat alinmasi islemi hem arsanin satisint hem de
insaat siparisini icerdigi icin, satis akdi yaninda ISTISNA AKDI niteligini de
icermektedir.

Halbuki hasilat payi karsilig arsa satisinda, INSAAT TESLIM ALMA HALI
YOKTUR. Bu nedenle istisna akdi niteligini icermez. Her ne kadar hasilat
pay1 karsilig arsa satisinda da arsa sahibi yapilacak insaatin niteligine
mudahale edebilmekte ise de bu midahale, sozlesmeye istisna akdi
niteligi kazandirmaz. Ciinkl bu akit kapsaminda 1smarlanan ve teslim
alinacak bir mal yoktur. Bu mudahale sadece satim akdine iliskin bir
detaydan ibarettir.

Arsa Karsilig insaattq.AR_SANlN BIR KISMI, Hasilat Pay1 Karsilig1 Arsa
Satisinda ARSANIN TUMU Miiteahhide Verilmektedir :

Arsa karsiigi insaatta arsa sahibi muteahhide insaat siparisinde
bulunmakta, bu siparisin bedelini ARSANIN BIR KISMINI vermek suretiyle
ayin olarak odemektedir.

Halbuki hasilat payi karsilig arsa satisinda arsa sahibi ARSASININ TUMUNU
NAKIT KARSILIGINDA SATMAKTADIR. Bu satisin bedelinin insaat hasilatinin
belli bir kismina endekslenmis olmasi, bu islemi alelade nakit karsiligi arsa
satis1 olmaktan cikarmaz.

2 «“Arsa karsiig1 yapim sozlesmelerinin mahiyeti ve iceriginin vergi hukuku karsisindaki durumu” baslikli yazi. Vergi
Diinyas1 Dergisinin Kasim 2007 sayisi.
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2.3.4. Hasilat Payr Karsiligi Arsa Satis1 Gayrimenkul Satis Vaadi Niteligi

2.3.5.

Tasiwyabilir:

Hasilat pay1 karsiligi arsa satis sozlesmesinde, arsa sahibi arsasin
gelecekte muteahhide satmay1 vaat etmektedir. Dolayisiyla bu sozlesme
gayrimenkul satis vaadi niteligi tasir. Sézlesmenin 6zelligi satis1 vaad
edilen gayrimenkulun bedelinin, satis vaadi esnasinda belli olmamasidir.
Gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri noterde yapilmadiklar surece
tapuda tescil edilemeyen sozlesmelerdir. Noterler bedelin hic belli
olmamasi halinde gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapmamaktadir. Bu
sozlesmenin tapuda tescili saglamak icin noterde yapilmasi isteniyorsa
satis vaadine konu arsanin emlak vergi degerine esit bir deger lizerinden
satildigi, fakat satis sartlarindan biri olarak, bu bedelin insaat satis
hasilat1 belli olduktan sonra bu hasilatin belli bir kismina gore revize
gorecegi hususu sozlesmeye yazilabilir. Keza bu sozlesmede, yapilacak
insaatin nitelikleri konusunda arsa sahibinin kostugu sartlar da yine satis
sozlesmesinin detaylarindan biri olarak belirtilebilir.

Arsa karsiligr insaat sozlesmesi de, arsa sahibinin gelecekte arsasinin bir
kismin1 devretme vaadini icermekle beraber gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi karakterini tasiyamaz. Baska bir anlatimla boyle bir sozlesmeyi
noterde gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ad1 altinda yapmak ve bu
niteligi ile tapuya tescil ettirmek mimkiin degildir. Cinki bu islemde
arsanin bir kisminin verilmesi vaad edilmekle beraber nakit bir bedelden
s0z edilmemektedir.

Hasilat Pay1 Karsilig1 Arsa Satis Sozlesmesi, Arsa Karsiligi insaat
Sozlesmesi Degil, Nakit Karsilig1 Satis Sozlesmesidir:

ARSA KARSILIGI INSAAT ILISKISINDE arsa sahibi, arsas lizerinde
miteahhide insaat isi yaptirmakta ve bu isin licretini para olarak degil,
arsasinin belli bir kisminin mulkiyetini devretmek suretiyle 6demektedir.

Miiteahhit ise, milkiyeti kendisine gecirilen arsa pay1 karsiliginda, arsa
sahibinin alikoydugu arsa paylarina baglanan bagimsiz boliimlerin yapimim
ustlenmektedir.

Dolayisiyla miiteahhit, arsa sahibinin arsasi lizerinde hem arsa sahibine
taahhiit ettigi, hem de kendisine devredilecek arsa payina baglanan
bagimsiz boliimleri insa etmektedir. Is bittigi zaman arsa sahibine taahhiit
ettiklerini ona teslim etmekte, kendi uhdesinde kalanlar1 da muhtelif
sekillerde degerlendirmektedir.

Arsa karsiligr insaat ile ilgili uygulamaya bakildiginda;

arsa sahibi ile miteahhit arasindaki iliski Maliye idaresi tarafindan
“trampa islemi” seklinde yorumlanmakta; buna gore, arsa sahibinin
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miteahhide arsa payi; miiteahhidin de arsa sahibine bagimsiz bolim
sattigi ileri siirlilmektedir. Yani Idareye gore bu islerde iki ayr teslim ve
satis soz konusudur.

Danistay ise agirlikli goriisiinde, arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki
iliskiyi; “arsanin (servetin) degerlendirilmesi (sekil degistirmesi) amacina
yonelik” bir islem olarak yorumlamakta, sozlesmenin hukuki niteligini ise
“tamamen kendisine 6zgu (sui generis)” bir hukuki muamele olarak
degerlendirmektedir. Damstay’in bu gorlisiine gore, arsa karsiligr insaat
isinde gerek arsa sahibinin gerekse muteahhidin gelir ve kurumlar vergisi
ile KDV acisindan yiikiimluligi dogmamaktadir.

Oysa Uzerinde durdugumuz, HASILAT PAYI KARSILIGINDA ARSA SATISI HER
IKI YORUMA DA UYMAMAKTADIR.

Oncelikle burada OLAYIN AKTIF TARAFI ARSA SAHIBI DEGIL YAPIMCI VE
SATICI KONUMUNDAKI MUTEAHHITTIR. HASILAT PAYI KARSILIGI ARSA
SATISINDA ARSA SAHIBi PASIF KONUMDADIR VE SALT SATICI ROLUNDEDIR.
Baska bir anlatimla, muteahhit oncelikle yapim organizasyonunu
kullanarak bagimsiz boliimleri liretmekte, pazarlama organizasyonunu
kullanarak satmaktadir. Arsa sahibi bu isleyiste pasif konumda olup,
bagimsiz bolimlerin yapimi ya da ticaretiyle ilgili aktif bir islevi yoktur.
Sadece sattig1 arsanin bedeline mahsuben avans alan, bedelinin
belirlenmesini bekleyen ve teslim gerceklestiginde, varsa arsanin nakit
karsiligr satisina iliskin vergisel gerekleri yerine getirecek olan kisi
konumundadir. Arsa sahibi miiteahhitten bagimsiz bolim teslim alip
bunlart muhtelif sekillerde (satma, kiralama gibi) degerlendirmemektedir.
Diger bir deyisle ARSA SAHIBi BAGIMSIZ BOLUM TESLIM ALMAMAKTADIR.
SADECE SATMIS OLDUGU ARSANIN PARASINI TAHSIL ETMEKTEDIR. ARSA
SAHIBI INSAAT TESLIM ALMAMAKTA DOLAYISIYLA MUTEAHHIDE HERHANGI
BiR iS YAPTIRMAMAKTADIR.

Yukanida tekraren belirttigimiz hukuki nedenlerle;

Muteahhit ile arsa sahibinin birbirlerine karsilikli olarak mal satmalan
s0z konusu degildir.

Arsa sahibi sadece miiteahhide para karsiligi arsa satis1 yapmaktadir.
Yani karsilikli mal teslimi olmadigindan trampa hali s6z konusu
degildir.

Arsa sahibinin servetinin sekil degistirdigi dolayisiyla islemin vergi
konusu olmadigini ileri stirmek de miimkiin degildir. Nitekim arsa sahibi
nakit karsiiginda arsa satis1 ve bu satistan, tutari anlasma yapildiktan
sonra belli olan bir hasilat elde etmektedir.
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Bu nedenle, nakit karsiigi arsa satisinda ortaya cikan vergisel durumlar
ne ise, hasilat payi (para) karsiliginda arsa satisinda da ayni vergisel
durumlar ortaya cikmalidir.

Asagidaki bolimlerde hasilat payr karsiligi arsa satisinin vergi tiirlerine
gore vergisel durumuna ve idari yaklasimin degerlendirilmesine yer
verilmistir.

YUKARIDA ACIKLADIGIM!Z NEDENLERLE, HASILAT PAYI KARSI_LIG] ARSA SATISI
ISLEMINI, ARSA KARSILIGI INSAAT ILISKISINE BENZETEN IDARI GORUSE
KATILMIYORUZ. (Idari goriis 6rnegi ekli muktezadadir.)

3. HASILAT PAYI KARSILIGINDA ARSA SATISININ KDV KARSISINDAKI DURUMU:

3.1. Hasilat Pay1 Karsiliginda Arsa Satisi, Bilinen Anlamdaki Para Mukabili
Arsa Satisi lle Esdeger Bir Islemdir :

Yukarida detayli olarak aciklandigi lizere arsa satisinin sabit bir para
mukabilinde degil, bedelin, insaat satis hasilatinin bir kismina veya baska
herhangi bir parametreye endekslenerek satilmasi, alelade para karsiligi
arsa satis1 niteligindedir. Arsa satisimin KDV karsisindaki durumu bu
nitelige gore tayin edilmelidir.

3.2. Hasilat Pay1 Karsiliginda Arsa Satisinin KDV’ye Tabi Olup Olmama
Durumu :

Arsanin bir ticari isletmeye ait olmamasi (sahsi mal niteligi tasimasi)
halinde arsa teslimi KDV dogurmaz. Ciinkii KDV dogabilmesi icin teslimin
ticari karakter tasimasi, sahsi nitelikte teslim olmamasi gerekir. (KDV
Kanunu Md.1)

Arsa sahibinin yaptig1 bu arsa satisit KDV’ne tabi ise (Arsa Tiirkiye’de ise ve
bir sirketin veya ticari isletmenin aktifinde ise), arsanin teslim edildigi
ayda KDV dogar.

3.3. Hasilat Pay1 Karsiliginda Arsa Satis1 KDV’ye Tabi ise Bu KDV’nin Ne Zaman
Dogacagi ve Matrahi :

Mal teslimlerinde KDV doguran olay malin teslimidir. (KDV Kanunu Md 1 ve
2)

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisinda arsa sahibi miiteahhide arsa lizerinde
insaat yapma izni vermekle beraber, muteahhidin bu arsa Uzerinde
insaata baslamasi arsanin KDV dogurucu anlamda teslimi demek degildir.

Nitekim, Gelir idaresi Bagkanligi’mn B.07.1.GiB.0.55/5517-2009 sayili
yazisinda,
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“arsanin bagimsiz birim insa edilmek lizere miiteahhide tevdii sirasinda
arsa teslimi ile ilgili olarak vergiyi doguran olay vuku bulmamakta....”

denilmek suretiyle muteahhide arsa Uzerinde insaat izni verilmesinin KDV
dogurucu teslim sayilmayacagi kabul edilmistir.

Ancak Maliye idaresi insaat baslamadan 6nce veya insaatin devam
sirasinda arsa sahibinin miteahhide tapu vermek suretiyle arsa
mulkiyetini intikal ettirmesi halinde, tapuda intikale konu arsa
bakimindan KDV’nin tapu devir tarihi itibariyle dogdugu
gorusundedir.Nitekim, yukarida belirtilen muktezada, “....arsanin
mililkiyetinin.... tapuda tescilinin yapilmasi halinde arsa teslimi
bakimindan vergiyi doguran olay tapuya tescil aninda gerceklesecektir”
denilmistir.

Arsa sahibinin muteahhide bu arsa Uizerinde insaat yapmasina izin vermesi
isleminin KDV dogurucu olay teskil etmedigi yoniindeki yeni idari goriis
isabetlidir ve mevzuata uygundur.

Ancak, bizim anlayisimiza gore arsa sahibinin muteahhide insaatin
baslamasindan once veya insaatin devami sirasinda arsa tapusu vermesi
bize gore KDV dogurucu anlamda arsa teslimi olarak kabul edilmemelidir.
Tapu verme islemi taraflarca gercek anlamda arsa teslimi olarak degil,
teminat verme islemi olarak nitelendirilmisse taraflarin bu iradelerinin
dikkate alinmasi1 gerektigi goriisiindeyiz.

Nitekim, topraktan daire satislarinda muteahhidin daire alicisina arsa pay1
tapusu vermesini, arsa satisi saymayan ve bu tapu verme islemi hasilat
veya KDV dogurucu islem olarak kabul etmeyen yargi kararlarina
rastlanmaktadir. Bu konuda detayli bilgi icin, dipnottaki yazimiza
bakiniz.?

insaat bitmeden ve arsa satis bedeli belli olmadan sirf tapu verilmesi
olayina bakilarak KDV dogus zamanini tapu verilmesine baglamak bedel
belirsizligi sorunu getirdigi gibi, KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesindeki iki
yillik stire bakimindan miikellefi yasaya aykiri olarak sikintiya sokmakta ve
haksizliga ugratmaktadir.

Sayin Soner Ulgen’in kaleme aldig1 bir yazida;

“ISKANLARIN ALINMASI HALINDE VEYA BAGIMSIZ BOLUMLERININ
ALICILARININ FIILEN KULLANIMINA TESLIM EDILMESI HALINDE sirket (.....

3 “Topraktan Konut Ya Da s Yeri Satislarinda Vergiyi Doguran Olay ve Matrah” baslikli yazi. Mehmet MAC - Senol
TURUT. Yaklasim Dergisi’nin Temmuz 2000 sayisi.
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3.4.

Konut GYO A.S.), sirket payi toplam geliri (SPTG) lzerinden YUKLENICIYE
ARSA FATURASI TANZIM EDER.”

seklinde goriis ifade edilmistir.* Burada tanimlanan zaman, miiteahhidin
bagimsiz boliim satislarini faturaya baglamasi gereken zamandir.

Maliye idaresi de bir muktezasinda, hasilat paylasimi esasina gore yapilan
arsa satisinin, bagimsiz boliim satislarinin yapildigi tarih ile eszamanli
olarak gerceklestigini kabul etmistir. °

Biz de bu goruslere katiliyoruz.
KDV nin matrahi islemin bedelidir.

Hasilat pay1 karsiliginda arsa satis1 isleminde bedel, insaat satis hasilatinin
belli bir kism1 olduguna gore, arsa teslim tarihinde tiim bagimsiz boliimler
satilmissa, arsa satisina iliskin KDV matrahi da ortaya cikmis olur.

Arsa teslim tarihinde henliiz satilmamis bagimsiz boliimler varsa,
satilmayan boliimler emsal bedelleri ile degerlenmek suretiyle arsa
satisina ait KDV matrahi belirlenmelidir. (Emsal bedelin nasil belirlenecegi
konusunda asagidaki 7 no.lu bélime bakiniz) Emsal bedeli dikkate alinan
bagimsiz boliim, daha sonra satildiginda emsal bedel ile satis bedeli
arasindaki fark dolayisiyla arsa satis bedelinde olusan artis ve azalisin
fiyat farki olarak dikkate alinmast mimkindur. Taraflar boyle bir fiyat
farkinin dogmayacagini kararlastirmis iseler, fiyat farki ve dolayisiyla fiyat
farki KDV’si olusmaz.

Bizim goruslerimiz boyle olmakla beraber, insaat baslamadan once veya
insaat devam ederken arsa tapusunun verilmesinin KDV (ve hasilat)
dogurucu islem oldugu iddiasi ile karsilasilabilir. Bu riski bertaraf etmek
icin teminat mahiyetinde arsa tapusu vermek yerine muteahhidin arsa
Uzerine ipotek koymasi tercih edilebilir. Teminat olarak veya bagimsiz
bolum alicilarinin tatmini amaciyla tapu verilen hallerde vergi riski
bertaraf edilmek isteniyorsa tapusu verilen arsanin emsal bedeli
uzerinden KDV ve kazanc hesabi (faturalama) yapilmali daha sonra ortaya
¢ikan fark arsa bedeli, fiyat farki olarak dikkate alinmalidir.

Hasilat Pay1 Karsiliginda Arsa Satisinin Tabi Oldugu KDV Orani :

Arsa teslimleri prensip olarak genel oranda KDV’ye tabidir. (halen genel
KDV oran %18’dir)

4 “Hasilat Paylasimi Esasina Dayali Gayrimenkul Satis S6zlesmelerinin Vergilendirilmesi” baslikli yazi, Bas Hesap
Uzmani Soner ULGEN, Yaklasim Dergisi, Ocak/2011 sayisi.

? Sayin YMM Coskun ARAS’1n, Yaklasim Dergisinin Subat 2011 say1sindaki Hasilat Paylasimi Esasina Gére Yapilan insaat
Islerinde KDV baslikli yazisinda bahsi gecen 6.8.2010 tarih ve 54-130/5429-9421/69713 sayili ozelge
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3.5.

Ancak, 2006/10620 sayili Kararname ile, belediyeler, il ozel idareleri,
Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve bunlarin %51 veya daha fazla hissesine
ya da yonetiminde oy hakkina sahip olduklar isletmeler tarafindan konut
yapilmak uzere projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler icin ayrilan
bolumler dahil) net alan1 150 m2’nin altindaki konutlara isabet eden kismi
%1 oranda KDV’ye tabi kilinmistir.

KDV Kanunu’nun 17/4-r Maddesindeki istisna Hiikmii :

KDVK’nun 17/4-r hiikmu uyarinca, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil
sureyle bulunan gayrimenkullerin satis1 KDV’nden istisna edilmistir.

Dolayisiyla, bir kurum en az 2 yil (730 giin) siireyle aktifinde tuttugu
arsay1 sattiginda, bu satis KDV’den istisna olacaktir. Buradaki 2 yillik
surenin hesabinda arsanin edinim tarihi ile teslim tarihi arasinda gecen
sure dikkate alinacaktir. Arsanin teslim tarihi ise, bizim anlayisimiza gore
yukaridaki 3.3 no.lu boliimde yaptigimiz aciklamalara gore
belirlenmelidir.

Bu istisnanin uygulanmasinda onemli bir sart da bu kurumun gayrimenkul
ticaretiyle (alim, satimi ve insasiyla) istigal etmemesi ya da bu neviden
bir kurum olsa dahi bu gayrimenkuluin bu amacla aktifte
bulundurulmamasidir.

Yukanda belirttigimiz lizere, arsa sahibi bu sozlesmede pasif konumdadir.
Arsasin1 muteahhide devretmeyi vaat etmis, teslimin gerceklesmesini
bekleyen ve bu arada arsa bedeline mahsuben avans tahsil eden firma
durumundadir.

Gayrimenkul yapimi ve satisi ile ugrasan kisi arsa sahibi degil
muteahhittir.

Dolayisiyla arsa sahibi bu satis vaadi gerceklesinceye kadar gayrimenkul
yapim satimi veya alim satimi ile ugrasmamissa, miteahhitle hasilat pay
karsilig arsa satis sozlesmesi yapmasi KDV istisnasini engellememelidir.
Clinkli bu sozlesme, alelade bir arsa satis sozlesmesinden farkli olmadig
icin arsa saticisini arsa tliccar veya insaat¢i konumuna getirmez. Arsa
sahibinin bu sozlesmede ileri siirdiigii sartlar ne kadar detayli ve
miidahaleci olursa olsun arsa sahibini miiteahhitle ortakliga girismis veya
insaat islerine kalkismis kisi durumuna dusurmez.

Sonuc olarak arsa satisinin hasilat pay1 karsiliginda yapilmasi KDV
Kanunu’nun 17/4-r hukmunun uygulanmasi acisindan ozellik arz etmez.
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4. HASILAT PAYI MU.KABiLiNDE ARSA SATISINDAN DOGAN KAZANCIN GELIR VE
KURUMLAR VERGISI KARSISINDAKI DURUMU:

4.1.

4.2.

4.2.1.

Genel Hiikiimler:
Sahsi Arsa Teslimleri :

Arsa sahsi mal niteliginde ise ve ivazsiz olarak (miras veya bagis yoluyla)
edinilmisse bu arsanin satisinda vergiden soz edilemez. Sahsen ve ivazlh
olarak edinilmisse ve edinim tarihinden itibaren 5 yil gectikten sonra
satismissa yine gelir vergisi dogmaz. Bizim anlayisimiza gore, hasilat pay
karsiiginda arsa satisi isleminde satis tarihi yukaridaki 3.3. no.lu boliimde
belirtilen sekilde tesbit edilmelidir. Alim ile s6z konusu satim tarihi
arasinda gecen sure 5 yildan az ise satis hasilati ile maliyet arasindaki fark
gelir vergisine tabidir. Maliyet bedelinin tespitinde GVK’nun miikerrer 81
inci maddesindeki hukumler dikkate alinir. Sayet arsa bir ticari isletmenin
aktifinde ise veya bu arsa teslimi tekerriir nedeniyle ticari kapsamdaki
teslim sayilabilir durumda ise, iktisap ve satis tarihleri arasindaki suireye
bakilmaksizin bu arsa tesliminden dogan kazanc ticari kazanc olarak gelir
vergisine tabi tutulur.

Kurumlar Tarafindan Yapilan Arsa Teslimleri :

Kurumlarin aktifindeki arsanin miiteahhide satisindan dogan kazang
prensip olarak kurumlar vergisine tabidir.

Ancak, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e maddesi, kurumlara 2 yil
sureyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisinda %75 oraninda
kurumlar vergisi istisnasi getirmis olup, bu istisnaya iliskin detaylar
asagidaki bolimde aciklanmistir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e Maddesindeki istisna :
Istisnanin Sartlan :

Arsa sahibinin arsasin1 muteahhide satisinda genel vergileme kurali
yukarida belirtildigi gibi olmakla birlikte, kurumlarin aktifindeki
gayrimenkullerin satisindan dogan kazanclar, belli sartlarla kurumlar
vergisinden istisna edilmistir (5520 sayili KVK’nun 5/1-e maddesi).

istisnamin uygulanabilmesi icin maddede yer verilen temel kosullara gore;

- Gayrimenkulun en az 2 yil (730 gun) sureyle kurumun aktifinde yer
almasi,
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4.2.2.

- Satistan elde edilecek kazancin istisnadan yararlanan kisminin, pasifte
ozel bir fon hesabina alinmasi ve satisin yapildigi yili izleyen besinci
yiin sonuna kadar soz konusu fon hesabinda tutulmasi;

- Satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna
kadar tahsil edilmesi

gerekir.

Ayrica, esas faaliyeti gayrimenkul ticareti (alim-satim veya yapim-satim)
olan kurumlarin, bu amacla iktisap ettikleri ve ellerinde tuttuklan
gayrimenkullerin satisindan elde ettikleri kazanclar icin istisna
uygulanamaz.

Yukaridaki sartlari saglamak suretiyle istisna kapsaminda yapilan
gayrimenkul satislarindan dogan kazanca ait kurumlar vergisinin 34’
kurumlar vergisinden istisna edilir. Kalan %’u -kurum kazancina dahil
edilir.

ileride olusacak bedele bagli (endeksli) arsa satisinda, arsa sahibinin
miteahhide bir gayrimenkul sattig1 aciktir. Eger yapilan satis yukarda
belirtilen sartlari saglarsa, bu satis nedeniyle elde ettigi kazancin 3/4’(,
kurumlar vergisinden istisna edilmelidir.

Bununla birlikte, istisnanin uygulanmasinda tereddiit yaratabilecek bazi
hususlar asagida irdelenmistir.

iki Yillik Tahsil Siiresinin Baslayacag Tarih:

istisnamin uygulanmasinda nakit tahsilat icin satisin yapildigi yili izleyen
ikinci takvim yilinin sonuna kadar sure taninmistir. Dolayisiyla stirenin
baslangicinin tespiti icin satisin yapildigi tarihin tespiti gerekir.
Belirttigimiz modelde arsa sahibi ile miiteahhit bir arsanin alim satimi icin
anlasmislardir. Bedelin belirlenmesi acisindan da arsa sahibi muteahhidin
kendi arsasi lizerine bina yapmasina ve satmasina izin vermektedir.
Burada konut ya da isyerlerinin miteahhit tarafindan satilmasi sonucunda
elde edilen hasilatin kararlastinlan kismi arsa bedelini teskil etmektedir.

Dolayisiyla arsa sahibinin, satislar tamamlanmadan (arsanin satis bedeli
kesinlesmeden) arsa payin1 muteahhit adina tapuya tescili yahut arsanin
muteahhidin fiili kullamimina terki, bu olayin gercek mahiyetinden ayn,
sekli bir islem olup, muteahhide verilen bir cesit guvencedir veya isin
geregidir. Vergi hukukunda sekle degil fiili duruma itibar edilir. Diger
deyisle vergilemede esas olan vergiyi doguran olaya iliskin muamelelerin
gercek mahiyetidir. Bu nedenle satisin gerceklesmesi buna bagli olarak da
vergiyi doguran olay, arsanin miiteahhit adina tapuda tescili veya
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4.2.3.

miteahhidin fiili kullamimina terki ile degil, arsanin ekonomik anlamda
muteahhide teslim edilmesi ile meydana gelir.

Nitekim Maliye Bakanligi arsa karsilig1 insaat islerinde, yillarca karsilikli
teslimlerin, dolayisiyla KDV acisindan vergiyi doguran olayin; arsa sahibi
acisindan arsay1 tapuya tescil suretiyle miiteahhide devrettigi ya da boyle
bir devir gerceklesmese dahi arsayr muteahhidin fiili kullanimina terk
ettigi tarihte gerceklesecegi yoniinde goriis beyan etmis; ancak, bu
gorisiini son donemlerde kismen de olsa, yukarida belirttigimiz yaklasim
yoniinde degistirmistir. idarenin bu yeni yaklasimina gére arsanin bagimsiz
bolum insa edilmek Uzere muteahhide tevdii sirasinda arsa teslimi ile ilgili
olarak vergiyi doguran olay vuku bulmamaktadir. °

Bizim anlayisimiza gore, hasilat pay1 karsiligr arsa satisinda arsanin satis
tarihi yukandaki 3.3. no.lu boliimde acikladigimiz sekilde belirlenmeli ve
tahsilat suresinin, bu sekilde belirlenen arsa teslim tarihini izleyen ikinci
takvim yilinin sonunda bitecegi kabul edilmelidir.

Tahsilat Sart1 :

KVK’nun 5/1-e maddesindeki istisna sartlarindan biri de satis bedelinin
satis1 izleyen ikinci yiin sonuna kadar TAHSIL edilmesi sartidir.

1 no.lu KVK Genel Tebligi’nin 5.6.2.4.1. bolimiinde, arsa karsilig1 insaat
suretiyle yapilan arsa teslimlerinde, teslim bedelinin nakit degil, ayin
(bagimsiz boliim) olmasi nedeniyle istisna sartlarindan biri olan tahsilat
sartinin gerceklesmedigi dolayisiyla arsa karsiligi insaat suretiyle yapilan
arsa satislarinda KVK’nun 5/1-e maddesindeki istisnanin
uygulanamayacag ileri siiriilmektedir. Bu goriise katilmiyoruz. Onemli
olan arsa satisini izleyen ikinci yilin sonuna kadar arsanin nakde
dondurilmesidir. Arsasi karsiiginda bagimsiz bolim teslim alan kurum bu
bagimsiz bolimleri satarak s6z konusu 2 yillik siire icinde nakde
dondirmiisse Kanun’un aradig tahsil sart1, yasal siire icinde gerceklesmis
sayilmalidir.

Ancak hasilat pay1 karsiliginda yapilan arsa satislarinda, KVK’nun 5/1-e
maddesindeki istisnanin uygulanmasi bakimindan boyle bir teblig engeli
yoktur. Clinkii hasilat pay1 karsiliginda arsa satisi alelade nakit karsilig
satis niteligindedir. Satis karsiliginda alinan sey ayin degil, nakit
oldugundan, kanundaki tahsilat sart1 gerceklesmektedir. Onemli olan arsa
satis bedelinin, yukandaki 3.3 no.lu boliimde belirttigimiz arsa satis

6 Gelir idaresi Baskanlig1’nin B.07.1.GIB.0.55/5517-2009 sayili yazis1 ve istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1’nin 2009/181
no.lu Uygulama Tamimi, arsa iizerinde insaata izin verilmesi olayinin arsa teslimi sayilmayacagi yoniindedir. Ancak

idare, insaat

tamamlanmadan once arsa sahibinin muteahhide tapu vermesi olayini arsa teslimi bakimindan vergiyi

doguran olay olarak kabul etmektedir.
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tarihini izleyen yil basindan itibaren ikinci yilin sonuna kadar tahsil
edilmesidir.

5. TAPU HARCI BAKIMINDAN DURUM :

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisi islemlerine iliskin sozlesmelerde, tapu verme
islemlerini sadelestirmek ve mukerrer tapu harcindan kacinmak icin, kat irtifaki
kurulmak suretiyle paylara ayrilan arsaya iliskin arsa payi1 tapularinin,
miteahhidin bagimsiz bolim alicis1 misterilerine dogrudan arsa sahibi tarafindan
verilmesi ongorilebilmektedir.

Bagimsiz boliim alicisina arsa payi tapusu verilmesi, alicinin teminatlanmasi
hitkmiinde bir islemdir. Bu tapu arsanin teslimi anlamina gelmeyecegi gibi
bagimsiz boliimiin teslimi anlamini da tasimaz. Degerli bir meslektasim
tarafindan kaleme alinan yazinin Il/a béluminde “...uygulamada arsa sahibi
miiteahhit ile yaptigi s6zlesmeye istinaden her tiirlii masraf miiteahhide ait
olmak lizere, tapulari bizzat kendisi verebilmektedir. Tapunun arsa sahibi
tarafindan verilmis olmasi, olayin vergileme bakimindan gercek mahiyetini
dedistirmemektedir” seklinde bizimde katildigimz bir goriis ifade edilmistir. ’

Bu goriis, yazimizin ekinde metni bulunan muktezada da benimsenmistir.®

Ote yandan, arsa sahibinin dogrudan miiteahhidin misterisine arsa pay1 tapusu
vermesi tapu harci kacagi anlamina gelmez. Ciinkii tapu harci tapuda yapilan
islem sonucu dogan bir vergisel miikellefiyettir. Bu islemin arsa sahibinden
miteahhide, miiteahhitten de bagimsiz boliim alicisina seklinde zincirleme
tarzda yapilmas1 mecburiyeti yoktur. Bu goriisiimiiz de ekte metnini sundugumuz
muktezada benimsenmistir. Ancak emsal bedelin tesbit sekli konusunda farkli
goriislerle karsilasilabilecegi de dikkate alinmalidir.

insaatin baslamasindan énce veya insaatin devami sirasinda verilen arsa payi
tapusuna iliskin tapu harcinin, devre konu arsanin emlak vergi degeri lizerinden
hesaplanmasi gerektigi goriisiindeyiz.

6. DAMGA VERGISi BAKIMINDAN DURUM :

Hasilat pay1 karsiliginda arsa satisina iliskin sozlesmeler bize gore bedel
icermeyen veya bedelin belirli olmadig1 sozlesmelerdir. Bu nedenle damga
vergisine tabi olmamalar1 gerekir. Ancak, ileride belirlenecek bir bedel
karsiliginda arsa satilacaginin vaad edilmesi ve satisa konu arsanin emlak vergi
degeri adi altinda resmen belirlenmis bir vergisel degerinin bulunmasi durumu
ileri siriilerek satisa konu arsanin emlak vergisi degeri lizerinden damga vergisi
dogdugu ileri sirlilebilir. Hasilat pay1 karsiliginda arsa satis sozlesmesi

7 Sayin YMM Hakki KOCAK’1n Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi’nin Aralik 2010 sayisinda yayinlanan “Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasim” baslikli yazisi.
8 Bilyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligi’min 24.4.2008 tarih ve 12014 sayili muktezasi.
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dizenlenirken bu durum dikkate alinmali ve damga vergisinin tekerriir etmemesi
icin sozlesmenin bir ornek olarak duzenlenmesi ile yetinilmelidir.

istanbul Defterdarlig tarafindan 2005 yilinda bir notere verilen
B.07.1.GiB.4.34.18.01/2.1/10-8291 sayili muktezada “gayrimenkul satis vaadi ve
arsa payi karsiliginda insaat ve hasilat paylasimi s6zlesmesi” nin prensip olarak
damga vergisine tabi oldugu, fakat sozlesmeye taraf olan arsa sahibinin
gayrimenkul yatinm ortakligi olmas1 ve bu ortakliklara, Damga Vergisi Kanunu’na
bagli 2 sayili tablonun 21 inci pozisyonunda taninmis olan istisna nedeniyle
sozlesmeye konu belli paranin %25’inin arsa sahibi olan GMYQO’ya dusen pay
olmasindan hareketle, damga vergisinin de %25 oraninda istisna edilmesi kalan
%75 lizerinden damga vergisi hesaplanmasi gerektigi belirtilmistir.

Bu vesile ile sozlesmelerde damga vergisinin tamamen kaldirilmasi onerimizi
tekrarliyoruz.’

7. FATURALAMA DURUMU:

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisinda miiteahhidin arsa sahibine fatura kesmesi s6z
konusu degildir. Clinkii bu iliskide miiteahhitle arsa sahibi arasinda arsa satisi
seklinde tek bir islem vardir.

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisi da alelade bir arsa satis islemi olup bu satis
faturalamay1 gerektiriyorsa,arsa faturasinin satisin gerceklestigi tarih itibariyle (7
gun icinde) arsa sahibi tarafindan muteahhide kesilmesi gerekir.

Fatura kesiminde gecikildigi yoniindeki iddialar, arsa saticis1 aleyhine agir
tarhiyat ve cezalandirmalara sebebiyet verebilir.

Bu konuda iki sorunun cevabina ihtiyac vardir:

- Arsa satisi isleminin gerceklestigi tarih nedir ?
- Arsanin teslimi esnasinda, insaatin satilmamis bolumleri varsa (arsanin bu
boliimlere tekabiil eden kismina ait bedel heniiz belli degilse) ne yapilmalidir?

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisinda vergisel agidan arsanin teslim tarihinin nasil
tesbit edilecegi hakkindaki goriislerimiz yukaridaki 3.3. no.lu bélimde
aciklanmistir.

Arsa satis1 isleminin faturaya baglanmasinin gerektigi veya istendigi tarihte,
heniiz satilmamis bagimsiz boliimler bulunmasi nedeniyle, arsa satis bedeli
kismen veya tamamen belirlenemez durumda ise bu bedel belirsizliginin, gercek
bedel yerine emsal bedel dikkate almak suretiyle giderilmesi gerekir.

9 Lebib Yalkin Mevzuat Dergisinin Kasim 2010 sayisinda yayinlanan “SOZLESMELERDE DAMGA VERGISi KALDIRILMALIDIR”
baslikli yazimiz.
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Emsal bedel ise Vergi Usul Kanunu’nun 267’nci maddesine gore belirlenir.
Gayrimenkullerin emsal bedelinin tesbitinde 267’nci maddedeki ilk iki usultin
uygulanamayacagi konusunda Maliye Idaresi ve Damistay goriis birligi icindedirler.

Bu nedenle ucuncu sira olan takdir esasi, gayrimenkullerde yegane emsal bedel
belirleme yontemidir.

Gayrimenkullerde vergisel deger periyodik olarak ve takdiren belirlendigine gore,
arsanin emlak vergi degerinin emsal bedel olarak dikkate alinmasi bize gore
mumkundur. Zaten gayrimenkullerde vergisel acidan emsal bedel tesbitlerinde
cogu zaman emlak vergi degeri dikkate alinmaktadir.

Ancak VUK’nun 267’nci maddesindeki takdir esasin1 aciklayan Ucincu siradaki
“emsal bedelleri ilgililerin miiracaati lizerine takdir komisyonunca takdir yolu
belli edilir” hukmunden hareketle, emsal bedelin takdir komisyonuna basvuru
yoluyla belirlenmesi gerektigi iddiasina maruz kalinmasi da muhtemelidir.

8. NAKIT AKISI:

Hasilat pay1 karsiligi arsa satislarinda cogu zaman arsa sahibi, miiteahhidin
bagimsiz boliim alicilarindan aldigr avanslarin, arsa satis bedelinin tayininde olcii
alinan hasilat payina veya yizdesine tekabll eden kisminin derhal kendi banka
hesabina aktarilmasini sart kosmaktadir.

Arsa sahibinin gerek bu sekilde, gerekse gayri muayyen olarak muteahhitten para
almasi, avans tahsilat1 niteliginde olup, vergi dogus zamanlarini ve fatura kesim
tarihini etkilemez.

Vergisel acidan tarih belirlenmesi konusundaki goruslerimiz yukaridaki 3.3. no.lu
bolumde belirtilmistir.

9. SONUC :

Hasilat pay1 karsiligi arsa satisi, hukuki acidan insaat karsiligi arsa teslimine gore
onemli farkliliklar iceren ve alelade nakit karsiigi satistan farki bulunmayan bir
satis islemi olup, vergisel acidan bu niteligine gore degerlendirilmelidir.

Hasilat pay1 karsiligi arsa satis (teslim) isleminin gerceklestigi tarih, miiteahhidin
bagimsiz boliim satislarini faturaya baglamasi gereken tarih yani iskan iznin tarihi
veya iskandan 6nce kullamim baslamissa, kullanimin basladig tarihtir. Maliye
idaresi bu tarihi prensip olarak arsa teslim tarihi olarak kabul etmekle beraber,
arsa tapusunun daha once verildigi hallerde tapu verme tarihini arsa teslim tarihi
olarak kabul etmektedir.

Bagimsiz boliim satislarinin (ve es zamanli olarak arsa satisinin) gerceklestigi
tarihte heniiz satilmamis bagimsiz boliimler var ise, bu bagimsiz boliimler emsal
bedelleri iizerinden degerlenmeli ve arsa satis bedeli, gercek bagimsiz bolim
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bedellerinin veya emsal yoluyla belirlenen bagimsiz boliim degerlerinin arsa
sahibine verilecek kismin tespit suretiyle belirlenmeli ve faturalamanin gerektigi
hallerde arsa satisi bu bedel lizerinden faturaya baglanmalidir.

Hasilat pay1 karsiligi arsa teslimi islemlerinde Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-e
ve KDV Kanunu’nun 17/4-r maddelerinde yer alan istisnalarin uygulanmasina
engel yoktur.

Hasilat pay1 karsiliginda arsa satis sézlesmelerinde belli bir bedel olmadigi icin bu
sozlesmeler bize gore damga vergisine tabi tutulmamasi gerekir. Ancak Maliye
idaresinin her sozlesmeye ille de bir belli para yakistirip damga vergisi isteme
egilimi goz ard1 edilmemeli ve arsanin sozlesme giliniindeki emsal bedeli
Uzerinden damga vergisi istenebilecegi dikkate alinmalidir.

Bu yazimizin incelenmesi ile de goriilecegi lizere, hasilat pay1 karsiligi arsa satisi
isleminin TARTISMAYA ACIK BOYUTLARI VARDIR. Giderek yayginlasan bu islemin
vergisel acidan netlestirilmesine ihtiyac bulunmaktadir.
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BUYUK MUKELLEFLER
VERGI DAIRESI BASKANLIGI

T.C.
GELIR iDARESI BASKANLIGI
Bliyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligi
(Mikellef Hizmetleri Grup Muddrliigi

Say1: B.07.1.GiB.4.99.16.01/01/2008-VUK.229/MUK-26 24.04.20008/12014
Konu: Emlak GYO ile sirketleri arasinda yapilan

“Hasilat Paylasim Sozlesmesi” ile Ustlenilen insaat

uygulamalarinin Harclar, Kurumlar Vergisi ve KDV

yoniinden degerlendirilmesi.

1= T /2008 tarihli dilekceniz.

ilgi’de kayitlh dilekceniz ile sirketiniz ile Emlak GYO arasinda ... tarihinde
duzenlenen “Hasilat Paylasimi Sozlesmesi” ile ......ccocecveneee. .Etap Konut insaatlan isi uygulamalarini
Ustlendiginiz ve Emlak GYO’dan aldigimiz vekalet ile alicilara maket iizerinden bagimsiz boliim
satislart yaptiginiz, s6z konusu satislari takiben alicilarin Emlak GYO adina ... . subesi
nezdinde acilan hesaba bagimsiz boliim bedellerini yatirdiklari, Emlak GYO’nun yapilan sozlesme
geregince yatirilan bu bedellerin kendisine isabet eden tutarin yine kendisi adina acilmis baska bir
hesaba aktardigi, hesapta kalan ve sirketinize ait olan tutarin ise Emlak GYO tarafindan baska bir
hesaba aktarildig1 ve daha 6nce belirlenen is ilerleme yiizdelerine gore hem paray1 hem de
hesapta biriken nemay1 serbest biraktigi;

Bununla birlikte, alicilar tarafindan yapilan odemeleri takiben, yine Emlak GYO’ndan
alinan vekalet dogrultusunda kat irtifaki tesis edilen arsa paylarimin, Tapu Miidiirligiinden alic1 ve
satici paylarina diisen tapu haclarinin 6denmesi suretiyle alicilara teslim edildigi, kredili satislarda
banka tarafindan kat irtifakli arsa tapusu lzerine ipotek tesis edildigi;

Kat irtifaki tesis edilen arsa paylarn bagimsiz boliimlerinin satisina paralel olarak Emlak
GYO’na vekaleten tapuda alicilara devir islemlerinin yapildigi, kat irtifakli arsa tapulan ile
yliklenici olan sirketinizin bir ilgisi bulunmadigi bununla birlikte bagimsiz boliimler tamamlanarak
alicilara teslim edildiginde sirketinizin kendi payr dogrultusunda miisterilerine fatura
diizenleyecegi belirtilerek;

= Emlak GYO aktifinde olup, yukanda belirtildigi iizere alicilarina devredilen kat irtifakli
arsa tapu faturalarinin Emlak GYO tarafindan mi yoksa sirecin hicbir asamasinda arsa
tapulan aktifine girmeyen, dolayisiyla Uzerinde tasarruf hakki olmayan sirketiniz
tarafindan diizenlenip diizenlenmeyecegi,

DENET DUYURU
Say1 : 2011/021/18




IBDO

= Hicbir illiyet bag1 olmadigim belirttiginiz arsamin aktifinizde oldugu varsayimi ile sirketiniz
tarafindan musteriye fatura dizenlenmesi durumunda, tapudan herhangi bir devir
olmamast sebebi ile har¢ kaybina sebebiyet verme durumuyla karsilasip
karsilasmayacaginiz,

= Arsa bedellerinin misteriler tarafindan dogrudan Emlak GYO hesabina yatirildigi tiim
tasarruf yetkisinin tamamen Emlak GYO’ ya ait oldugundan babhisle, kayitlariniza hicbir
sekilde girmeyen bu bedeller icin fatura diizenlenmesi durumunda sirketinizin bu 6deme
kayitlarini ne sekilde tevsik edecegi ve yukarida acgiklanan siirecte tapu harci matrahinin
fatura degerimi yoksa emlak degeri lizerinden mi hesaplanacagi hususlarinda Baskanligimiz
gorusu talep edilmektedir.

Bilindigi lizere, Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1’inci maddesiyle Tirkiye’de yapilan
ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetler vergiye
tabi tutulmus ve aym Kanunun 2/1. maddesine gore teslim; bir mal lzerindeki tasarruf hakkinin
malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi olarak
tanimlanmistir.

Yine aynm1 Kanunun 2/5. maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu, 4/2. maddesinde,
bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her birinin
ayn islem oldugu, hizmet veya teslim hikiimlerine gore ayri ayn vergiye tabi tutulacagi, 10.
maddenin (a) fikrasinda, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslim veya hizmetin
yapilmasi ile (b) fikrasinda malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan once fatura veya
benzeri belgeler verilmesi halinde bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak uzere fatura ve
benzeri belgelerin diizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin meydana gelecegi hitkkme baglanmistir.

Bununla birlikte, kat karsiligi insaat islerinin KDV karsisindaki durumuna iliskin 30 Seri
No.lu KDV Genel Teblig’de, arsa karsiligi insaat isleri “trampa” olarak degerlendirilmistir.
Teblig’de yapilan aciklamalara gore, arsa karsii§1 _insaat islerinde iki ayr teslim oldugu,
bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise miteahhit
tarafindan arsaya karsilik olmak {izere arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu ve bu
iki teslimde ayr ayri satis hiikmiinde oldugu belirtilmistir.

Ayrica ayni tebligde; arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimin1 mutat ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi
muteahhide yapilan bu arsa teslimi ile miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan konut teslimi
katma deger vergisine tabii oldugu hususunda gerekli aciklamalar yapilmistir.

Diger taraftan, Vergi Usul Kanunu’nun 328. maddesinde devir ve trampanin satis
hiikkmiinde oldugu hiikiim altina alinmis olup, arsa karsiligi insaat isinde de iki ayr teslim s6z
konusu oldugundan, miiteahhitlerin arsa alimlarimin, istisna kapsamina girsin girmesin konut ve
isyeri satislarinin Vergi Usul Kanunu’nda sayilan belgelerle belgelendirilmesi gerekmektedir. Aynm
Kanununun 229’ncu maddesinde ise fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiiginda mdisterinin
borclandig1 meblag1 gostermek lizere emtiay1 satan veya isi yapan tiliccar tarafindan miisteriye
verilen ticari vesika olarak tanimlanmistir.

Buna gore dilekceniz ve eklerinin incelenmesi neticesinde; Emlak GYO ile sirketiniz
arasinda yapilan ............... . tarihli “Hasilat Paylasim” sozlesmesi ile Emlak GYO tarafindan
yapilan arsa satisina karsilik olarak sirketiniz tarafindan uretilecek konutlarin satisindan elde
edilecek hasilatin sozlesmede belirtilen oranlar dahilinde taraflar arasinda paylasilacag
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anlasilmaktadir. Buna gore, sirketinizce her ne kadar Emlak GYO tarafindan yapilan arsa satisinda,
insa edilen bagimsiz boliimler yerine bunlarin satisindan elde edilen hasilattan pay alinmis olsa da
aslinda yapilan isin “arsa karsiligi insaat” olarak degerlendirilmesi gerekir.

Diger taraftan, 01.01.2002 tarihinden gecerli olmak lizere vyiiriirlige giren 492 Sayili
Harclar Kanunu’nun 4751 sayili Kanunla degisik 63. maddesinde, “Kanunda sozii edilen “kayitli
deger” veya “emlak vergisi degeri” deyiminin; 1319 Sayii Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.
maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade ettigi; Kural olarak Tapu ve kadastro harcinin,
vergi degeri ile miikellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olan1 ilizerinden
hesaplanacagi, miikelleflerin vergi degerinden daha diisilkk beyanda bulunmalari halinde ise s6z
konusu harcin hesabinda vergi degeri esas alinacagi hiikiim altina alinmistir.

Buna gore, oncelikle Emlak GYO’ nun aktifinde kayitli olup insaat yapilmak uzere
firmamza devredilen arsanin firmamza teslimi Katma Deger Vergisine tabi olup s6z konusu fatura
arsanin sahibi olan Emlak GYO tarafindan diizenlenecektir.

Diger taraftan insaatlar devam etmekte iken ozel sézlesme veya satis vaadi ile veya arsa
pay1 Uzerinden (kat irtifakli arsa tapusu Uzerinden) yapilan satislarda bir teslim veya hizmet
mevcut olmadigindan alinan bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesine gerek
olmayip kayitlara avans olarak intikal ettirilmesi, bu yerlerin tapuya tescil ettirildigi tarihte
veya tapuya tescilden once hak sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise tahsis
edildigi tarihteki gercek satis bedelinin tamam iizerinden Emlak GYO tarafindan KDV’sini de
icerecek faturanin diizenlenmesi gerekmektedir. Ayrica yapisiz iken yapili hale getirmeye
yonelik cins degisikligi icin Harclar Kanuna ekli (4) sayili Tarifenin 13.a Pozisyonu uyarinca, harc
odenmesi gerekmektedir.

Yukarida bahsedilen hiikiimlere gore, Emlak GYO adina yapilacak olan gayrimenkul
satislarinda tapu harcimin, 492 sayili Harclar Kanununun 63 Uncu maddesi uyarinca, gayrimenkuliin
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak iizere satisin yapildig tarihteki emlak
vergisi degeri ile gercek satis bedelinin kiyaslanmasi suretiyle bunlardan yiiksek olam
lizerinden tahsil edilecegi tabiidir.

“Gelir Paylasima Esas1” na gore baskasinin arsasi Uzerine insaat yapanlarca tum konutlarin
insas1 icin yapmis olduklan harcamalarla, arsa bedelinin toplamm insaatin toplam maliyeti
vermektedir. Bu itibarla, sirketiniz tarafindan baskasinin arsasi Uzerine yapilan dairelerin insas
tamamen bitirilmedigi miiddetce insaat maliyeti olusmayacagindan insaatin devami sirasinda
yapilan satislar karsiliginda alinan tutarlar avans olarak degerlendirilecek ve bu satislar nedeniyle
kar/zarar beyan edilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Ancak, sirketinizce Emlak GYO’ya teslim edilecek konutlara iliskin olarak; insaatin
tamamen bitirildigi yil her bagimsiz bolim veya dairenin maliyet bedeli bulunarak, bulunan birim
maliyetlerinden hareketle insaatin toplam maliyeti (arsa bedeli dahil) hesaplanacak ve gelir
paylasimi kapsaminda alinan hasilat1 da iceren fatura diizenlenecektir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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