SIRKETLERIN KAT KARSILIGI ARSA TESLIMLERi TASINMAZ TiCARETI
YAPTIKLARI ANLAMINA MI GELIR?
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1. GIRIS

Baslikta yer verdigimiz sorunun cevabi, KDV Kanunu 17/4-(r) ve KVK Madde 5/1-(e)
bentlerinde yer verilen istisnalarin uygulanip uygulanamamasi agisindan hayati derecede
onem arz etmektedir. Bu konudaki yorumlarimizi asagida ifade etmeye calisacagiz.
Calismadaki sirket ifadesi, ana sdzlesmesine ve/veya fiili faaliyetlerine gore faaliyet konusu
ingaat veya cesitli sekillerde tasinmaz ticareti veya tasinmazlarin isletilmesi olmayan,
kurumlar vergisi miikelleflerini ifade etmektedir.

2. KAT KARSILIGI INSAAT iSLERINDE BELGE DUZENI VE KDV MEVZUATI

Bilindigi iizere kat karsilig1 arsa teslimi islemlerinde vergi idaresinin goriisii 30 No.lu KDV
Tebliginin yaymnlandigi 1988 yilindan bu yana temel olarak degismemistir. idare konuyu
trampa olarak gormekte, islemde iki ayr1 teslim oldugunu kabul etmekte, arsa sahibi sirketin
miiteahhide arsa teslimi sirasinda teslim alacagi bagimsiz boliimlerin emsal bedeli iizerinden
ve %18 KDV uygulanmak suretiyle fatura kesilmesini gerektigini; miiteahhidin de bagimsiz
boliimleri teslim ettigi tarihte yine bagimsiz boliimlerin emsal bedel {izerinden ve bagimsiz
bolimiin niteligine uygun KDV oram1 {lzerinden fatura diizenlemesi gerektigini
belirtmektedir. ....tarthinde yaymlanan 60 No.lu KDV Sirkiilerinde de temel oalrak bu
yaklagim tekrar ifade edilmis, uygulamaya dair ilave agiklamalar yapilmistir. Sirkiilerde
asagidaki agiklamalara yer verilmistir:

"1.8.1. Arsa karsilidi insaat islerinde KDV uygulamasina iliskin olarak gerekli aciklamalar
30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin D béliimiinde yapilmistir.

Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi
tarafindan mduteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsiligi
konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir.
Bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda
teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden &énce
bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi
durumunda arsa ic¢in, miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz
birimler icin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli
olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Buna goére;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve slirekli bir faaliyet olarak sirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek
faturada arsa karsilhigr alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payi dahil)
lizerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

- Arsa sahibinin, gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet
olarak arsasini bagimsiz  birimler karsiliginda  miiteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir.
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- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri icin mdiiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gére emsal bedeli (arsa payi dahil) lzerinden % 1 veya % 18 oraninda
KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére acgikca diisikliik géstermesi
halinde KDV Kanununun 27/3 (incii maddesine gére islem yapilacagi tabiidir.

1.8.2. Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi" vb. sekillerde diizenlenen
sézlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hasilati
paylasilmakta olup, bu tiir s6zlesmeler geregince yapilan islerin de 30 Seri No.lu
KDV  Genel Tebliginde diizenlenen "arsa karsihgr insaat” olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu cercevede;

- Bagimsiz birimlerin Uglinci sahislara satisinda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte sadece miteahhit tarafindan Ulclncli sahislara fatura dlizenlenecek, faturada
glsterilen toplam bedel (zerinden bagimsiz birimin niteligine gére % 1 veya % 18
oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve slrekli bir faaliyet olarak sirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarih itibariyle hasilattan kendisine kalan pay icin miiteahhide arsa
satis faturasi diizenleyecek, fatura bedeli iizerinden genel esaslara géore KDV
hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi
veya KDV'den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV
hesaplanmayacaktir.”

02.08.2012 tarihli ve B.07.4.DEF.0.58.10.00-2010-24-55-8 sayili 6zelgede de sirkiilerdeki
diizenlemelere paralel asagidaki goriisler verilmistir:

........ Sirketiniz tarafindan kat karsiligi olmak lizere arsa sahibine birakilan daireler igin,
s6z konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak miilkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden ©oénce dairelerin alicilarin kullanimina terk
edilmesinden) itibaren yedi giin icerisinde arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun
267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel lizerinden fatura diizenlemeniz,

Sirketinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin
arsa allm satimini mutad ve slrekli bir faaliyet olarak slrdirmesi halinde, teslim edilen
arsa igin arsa sahibi tarafindan, sirketinizce kendisine teslim edilen dairelerin
emsal bedeli iizerinden fatura diizenlenmesi,

gerekmektedir.

Sirketiniz tarafindan arsa karsiliginda bagimsiz bélim tesliminde emsal bedel (zerinden
fatura diizenlenerek, net alani 150 m?23'ye kadar olan konutlar icin % 1, net alani 150
m?2'yi asan konut ve sosyal tesisler ile arsa, arazi ve isyeri teslimleri icin %18 oraninda
KDV hesaplanacaktir.

Arsa sahibi sirketler tarafindan, Sirketinize yapilan arsa teslimleri genel oranda
KDV'ye tabi olacaktir. Ancak, teslime konu arsalar, en az iki tam yil siireyle
satisi yapan sirketin aktifinde kayitli olmasi halinde (arsa sahibi sirketin faaliyet
konusunda arsa alim-satim isleminin yer almamasi ve bu isin ticaretini
yapmamasi sartiyla) Kanunun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV'den istisna
olacaktir.”

3. KDV VE KV iSTIiSNASINA DAIR MEVZUAT

KDV Kanunu 17/4-(r) bendi asagidaki gibidir:



"r) Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin milkiyetinde, en az iki
tam yi1l siireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle
gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olanlarin ve kefillerinin borglarina
karsihik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mlizayede mahallerinde yapilan satislar dahil)
bankalara devir ve teslimleri.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla
aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna
kapsami disindadir.

Istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda ytiiklenilen ve teslimin yapildigi
déneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap
dénemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate
alinir.”

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-(e) bendinin birinci ve besinci fikrasi ise asagidaki gibidir:

"e) Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve
istirak hisseleri ile ayni stireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan
haklarinin satisindan dogan kazanclarin % 75'lik kismi.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu

amacla ellerinde bulundurduklari dederlerin satisindan elde ettikleri kazanclar
istisna kapsami disindadir.”

Konuya iliskin 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun madde gerekcesinde; "Ayni sekilde,
elden cikarilan tasinmaz veya istirak hissesinden saglanan likiditenin yine atil hale
dénismesine neden olacak sekilde fonksiyonel olarak benzer sabit kiymetlere kanalize
edilmesi durumu, istisna uygulamasi ile saglanmasi éngérilen amaca uygun
dismeyecektir. Ornedin, sehrin bir bélgesindeki kullaniimayan bir arazinin satilip baska
bir bélgesinden bir siire sonra rant saglamak amaciyla yeni bir arazi alinmasi durumunda,
firmanin faaliyetleri agisindan saglanmis ekonomik katki s6z konusu olmayacadindan,
istisnanin amacina ters dismektedir. Diger taraftan, sehrin kenar mahallesinde bulunan
bir binanin satilarak, sehir merkezinde faaliyet gdéstermek amaciyla merkezde bir bina
alinmasi durumunda ise, firma faaliyetleri acisindan agik bir ekonomik katki s6z konusu
oldugundan istisna uygulamasinin amacina uygun bulunmaktadir.” ifadelerine yer

verilmistir.

Yukarida yer verildigi lizere, sirketin sahip oldugu arsasini karsiliginda daire, is yeri veya
diger nitelikte bagimsiz boliimler almak amaciyla miiteahhide devretmesi sonucu
diizenleyecegi faturada gosterecedi emsal bedelin KDV’den istisna olmast ve bu bedel ile
aktifte kayith maliyet bedeli arasindaki farkin (kazancin) %75’inin kurumlar vergisinden
istisna olmasi miimkiindiir. Ancak buradaki en 6nemli kistas, s6z konusu arsanin en az iki tam
y1l boyunca sirket aktifinde kalmas1 oldugu kadar ayni zamanda tasinmaz alim-satimi veya
kiralamasi isi ile ugrasilmamasi da ¢ok dnemli bir kistastir.

4. SIRKETLER KAT KARSILIGI ARSA TESLIMINDE KDV VE KV
ISTISNALARINDAN YARARLANAMAZ MI?

Netice itibariyle bir sirket (buradaki sirket ifade kurumlar vergisi miikellefi sirketleri ifade
etmektedir) ticaret yapmak amaciyla kurulur ve sirketin elde ettigi her tiirlii kazang ticari
kazang niteliginde kurumlar vergisine tabidir. Bir sirketin aktifinde arsa varsa bu arsa, ya
iizerine fabrika, isletme binasi ve benzeri nitelikte bir bina insa etmek ya da degerindeki
artistan ileride satmak suretiyle faydalanmak diislincesiyle aktife tutulmaktadir. Netice



itibariyle ortada ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi ile ilgili dogrudan ya da
dolayl1 bir bag kurulabilmektedir.

Sirket, sahip oldugu arsay1r satip elde ettigi nakdi diger yatirimlarinda ve finansman
ihtiyacinda kullanmasi (isletme sermayesi ve diger ihtiyaglar i¢cin kullanmasi) halinde bize
gbre tasinmaz ticareti yapiyor olarak degerlendirilemez. Kaldi ki her iki diizenlemenin de
altinda yatan asil gerekge, sirketlerin bazi tasinmazlarimi satmak suretiyle elde ettikleri
nakitleri finansman ihtiyaglarinda (isletme sermayesi ve diger ihtiyaclari i¢in) kullanmalaridir.
Hatta aksi yonde yapilan islemlerde (tasinmazin satilip elde edilen nakdin finansal ihtiyaglar
icin kullanilmayarak yeniden baska bir taginmaz alinmasi halinde) istisna uygulanamayacagi
yoniinde 6zelgeler bulunmaktadir. Ornegin: (Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan
verilen 19.03.2012 tarih ve B.07.1.GIB.4.34.16.01-KVK 5-1056 sayil1 dzelge)

"Bu istisnayla tam mikellef kurumlarin bagh degerlerinin nakde c¢evrilerek,
isletmelerin saglam mali kaynaklara kavusturulmasi ve maddenin gerekcesinde de
actkca belirtildigi tzere isletmelerin bagh degerlerinin nakde déniistiiriilmesi
yoluyla aktif bir sekilde ekonomiye katilmasi, finansman sikintilarinin
giderilmesi, faaliyetlerinin 06z kaynaklarla devam ettirilebilmesi ve mali
yapilarinin giiclendirilmesi amacglanmistir. Bir isletmenin bagli dederlerinin satilarak
saglanan gelirin ayni veya baska badli degerler alinmasi icin kullaniimasi halinde kanun
koyucunun bu istisnayla gerceklestirmeye calistidi amac saglanamayacaktir.

Bu hiikiim ve aciklamalara gére, aktifinizde kayitl tasinmazin satilmasindan elde edilen
kazancin %75'lik kismi, Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin
(e) bendinde yer alan sartlarin saglanmasi halinde kurumlar vergisinden istisna
tutulabilecektir. Ancak, s6z konusu satistan elde edilen hasilatin kismen dahi olsa
istirak hissesi aliminda kullanilmasi halinde, kanun koyucunun 6ngordiigii amac
gerceklesmemis olacagindan, anilan istisnadan yararlanilamayacadi tabiidir.”

Sirket, sahip oldugu arsayi, ileride bagimsiz boliimler elde etmek ve bu bagimsiz boliimleri
kiraya vermek ya da satmak amaciyla bir miiteahhide devrediyorsa, bizce tasinmaz ticaretine
girmis, baslamis sayilabilir. Bu durumda da her iki istisnadan da yararlanmamas1 gerekir
kanaatindeyiz. Cilinkli burada yukarida izah etti§imiz, tasinmazin satilip yerine baska bir
tasinmaz (ya da istirak veya benzer bagli deger) alinmasi ile kat karsiligi arsa devri ayni
niteliktedir diisiincesindeyiz.

Yukaridaki ifade ettigimiz yaklasimimiza gore, bir sirketin bilancosunda yer alan her tiirlii
varlik, o sirketin ticaretinin bir parcasidir. S6z konusu sirketin ya aktif ticaretinin bir
parcasidir ya da kisa, orta veya uzun vadeli ticari bir yatirimidir. Bu durumda, bir arsa sirketin
aktifinde iki yildan uzun siire kalmig olsa bile, satilmasinda veya kat karsilig1 miiteahhide
devredilmesinde KDV 17/4-(r) ve KVK 5/1-(e) istisnalar1 uygulanamaz mi1?

Biiyilkk Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanligi tarafindan verilen 18.04.2012 tarith ve
B.07.1.GIB.4.99.16.02-KVK-5/1-e-102 sayili 6zelgede asagidaki goriise yer verilmistir:

“Iigide kayith ézelge talep formunda, sirketinizin aktifinde iki tam yildan uzun siredir
kayitl bulunan ve lzerinde (retim tesislerinin de yer aldigi arsayi "hasilat paylasimi"
modeliyle, bir insaat sirketine satmayi diisiindiigiiniizii belirterek; satis sonrasi
olusacak gayrimenkul satis kazancinin, kurumlar vergisinden ve arsa tesliminin
katma deger vergisinden istisna olup olmadigi konusunda Baskanhdimiz gérisi
talep edilmektedir.



Ozelge talep formunuzun incelenmesinden, sirketinizin aktifinde iki tam yildan uzun
stredir kayitl bulunan ve lzerinde lretim tesislerinizin de yer aldigi arsayr "hasilat
paylasimi" modeliyle, bir insaat sirketine satmayi diisiindiigiiniiz, bu modelde
sirketiniz adina insaat ruhsatinin alinacagi ve badimsiz bélimlerin kat irtifakinin
kurulacagi, kat irtifaklarinin nihai alicrlya her bir satista ayri ayri olmak (zere tapu
devirlerinin sirketiniz tarafindan yapilacadi, tapu devirleri sonrasinda insaat sirketine
hasilat paylasimina gére arsa faturasi kesilecegi belirtilmistir.

Bu durumda, her ne kadar firmanizca yapilan arsa tesliminde insaa edilen badimsiz
bolimler yerine bunlarin satisindan elde edilen hasilattan pay alinmis olsa da, ashnda
yapilan isin arsa karsiligi insaat olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Buna gbére, arsa satisinda uygulayacadiniz hasilat paylasimi modeliyle,
tasinmaz ticareti yapmis olacaginizdan, bu satis nedeniyle olusacak kazanca,
Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde
yer alan istisnanin uygulanmasi miimkiin degildir.

Katma Dedger Vergisi Kanununun 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya
belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en az iki tam yil sireyle bulunan istirak
hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri katma deger
vergisinden istisna tutulmus; istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan
kurumlarin, bu amacgla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisseleri
teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu belirtilmistir.

Bu hikim geregince, sirketinizce insaat sirketine hasilat paylasim modeli

kapsaminda arsa satis islemi ticari faaliyet olarak dederlendirilecedinden,
satis isleminde Kanunun 17/4-r maddesindeki "en az iki tam yil siireyle

miilkiyette bulunan tasinmazlarin satisi” na iliskin istisna hiikmiinden, ayni
bendin ikinci fikrasi geregince faydalanmaniz miimkiin degildir.”

Goriildugi tlizere 6zelgede, “hasilat paylasim” modeli ile arsanin miiteahhide devredilmesi
icin taginmaz ticareti yapilmasi olarak degerlendirilmis ve her iki istisnanin da uygulanacagi
gorlisli verilmistir.

60 No.lu KDV sirkiilerinde ise arsa karsiligi insaat isleri ile hasilat paylasim veya gelir
paylasimi v.b. adlar altindaki islemler ayn1 mahiyette goriilmiistiir. Bu durumda, bir sirketin
aktifindeki arsasimi kat karsiligi miiteahhide devretmesi tasinmaz ticareti yapmasi anlaminda
midir?

5. SONUC

VUK’nun 3. maddesine gore, vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyeti esastir.

Netice itibariyle bir sirket (buradaki sirket ifade kurumlar vergisi miikellefi sirketleri ifade
etmektedir) ticaret yapmak amaciyla kurulur ve sirketin elde ettigi her tiirlii kazang ticari
kazang niteliginde kurumlar vergisine tabidir. Bir sirketin aktifindeki arsa, ya iizerine fabrika,
isletme binasi ve benzeri nitelikte bir bina insa etmek ya da degerindeki artigtan ileride bu
arsayl satmak suretiyle faydalanmak diisiincesiyle aktife tutulmaktadir. Netice itibariyle
ortada ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi ile ilgili dogrudan ya da dolayli bir
bag kurulabilmektedir.

Sirket, sahip oldugu arsay1 satip elde ettigi nakdi diger faaliyet yatirnmlarinda ve finansman
ihtiyacinda kullanmasi (isletme sermayesi ve diger ihtiyaglar i¢in kullanmasi) halinde bize
gbre tasinmaz ticareti yapiyor olarak degerlendirilemez. Kaldi ki her iki diizenlemenin de



altinda yatan asil gerekge, sirketlerin bazi tasinmazlarimi satmak suretiyle elde ettikleri
nakitleri finansman ihtiyaglarinda (isletme sermayesi ve diger ihtiyaglari i¢in) kullanmalaridir.

Sirket, sahip oldugu arsayi, ileride bagimsiz boliimler elde etmek ve bu bagimsiz boliimleri
kiraya vermek ya da satmak amaciyla bir miiteahhide devrediyorsa, bizce tasinmaz ticaretine
girmis, baslamis sayilabilir. Bu durumda da her iki istisnadan da yararlanmamasi1 gerekir
kanaatindeyiz. Ayrica, tasinmazin satilip yerine bagka bir tasinmaz (ya da istirak veya benzer
bagli deger) alinmasi ile kat karsilig1 arsa devri ayni niteliktedir diisiincesindeyiz. Bu islem ise
s6z konusu istisnalarin diizenleme mantik ve gerekgelerine aykiridir. Vergi Idaresinin
diizenlemeleri ve 6zelgeleri de bizce bu yoruma miisaittir.
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