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HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE TESLIM ALINAN ARSALAR
UZERINE YAPILAN OZEL iNSAAT iSLERININ VERGILENDIRILMESI
ve
MUHASEBELESTIRILMESI

OzZET

Son vyillarda Ulkemizdeki finansal gelismeler insaat sektorini olumlu
etkilemistir. Bu gelismelere paralel olarak insaat firmalari arsa temin
yonteminde hasilat paylasimi yontemini uygulamaya baslamislardir.
Hasilat paylasimi yontemi, arsa karsiligl insaat yontemine alternatif
olarak ortaya ¢ikmis olup, insa edilen bagimsiz bolimlerin satis hasi-
latindan belli bir payin, arsa sahibine 6denmesine dayali arsa temin
yontemidir. Bu yontemin son yillarda yayginlasmasinin nedeni; arsa
sahibine klasik satis yontemine gore daha ylksek getiri saglamasi, yiik-
leniciye ise kaynak ayirmadan arsa temin etme imkani saglamasidir.
Hasilat paylasimi yénteminin yeni bir yontem olmasi; miikelleflerin ver-
gilendirme ve muhasebelestirme konusunda farkli uygulamalar sergi-
lemelerine yol agmistir. Maliye idaresi ise hali hazirda yeterli bir dizen-
leme yapmadig icin s6z konusu farkli uygulamalar devam etmektedir.
Bu galisma ile hasilat paylagimi ydonteminin hukuki statusu, gesitleri ve
uygulama sireci ortaya koyularak; vergilendiriimesi ve muhasebelesti-
rilmesi konulari agiklanmaya calisilmistir. Buna gére hasilat paylasimi
yontemi sozlesmesinin hukuki statlsi; satis sozlesmesi olup vergilen-
dirilmesi ve muhasebelestiriimesinde bu husus dikkate alinmaldir.

ABSTRACT

TAXATRON AND ACCOUNTING OF PRIVATE CONSTRUCTIONS PERFOR-
MED ON THE LANDS ACQUIRED ACCORDING TO THE REVENUE SHA-
RING METHOD

In recent years financial developments in our country affected the
construction sector positively. In parallel with these developments,
construction companies have started to apply revenue sharing method
for land acquisition. Revenue Sharing Method, emerged as an alterna-



tive to the method of construction in return for land, is the method of
acquiring land based on the payment to the land owner a certain share
of sales revenue from independent sections constructed. The reason
for becoming prevalent of this method in recent years; is because it’s
providing higher returns to the land owner in comparison with tradi-
tional sales method, as for the contractor an opportunity of acquiring
land without allocating resource. Revenue Sharing Method is a new
method that it’s caused Taxpayers to exhibit different applications in
taxation and accounting issues. Diverse applications in question are
in progress because The Ministry Of Finance has not made any suffi-
cient regulation yet. In this study, the taxation and accounting issues
are explained by putting forth the legal status, types and application
process of revenue sharing method. Accordingly, as the legal status of
revenue sharing method agreement is the sale contract, in its taxation
and accounting this matter should be taken into account.

YAVUZ CALIK
Vergi Miifettisi
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GIRiS

Son yillarda tlkemizde finans alaninda olumlu gelismeler kendini gés-
termistir. Bunlardan biri de faiz oranlarinin diismesidir. Faiz oranlarinda
meydana gelen disis banka kredilerine olan talebi buna bagli olarak
da konut ve isyerine olan talebi artirmistir. insaat sektdriindeki islet-
meler bu talebi karsilayabilmek amaciyla gerek konut gerekse de isyeri
olarak biiyiik projelere imza atmislardir. insaat alanindaki bu gelisme
sektordeki isletmelerin de arsa ve araziye olan talebinin artmasina ne-
den olmustur. Arsa ve arazi talebindeki bu artis ayni zamanda arsa ve
arazi temininde gliglikler yasanmasina yol agmistir. Diger taraftan ar-
sa ve arazi sahipleri insaat sektoriindeki bu gelismelerden maksimum
ekonomik fayda saglamanin yollarini aramaya baslamiglardir.

insaat sektériinde yasanan hizli bliyiimeye bagl olarak arsa talebinin
artmasi, arsa temininde glglikler yasanmasi ve arsa sahiplerinin in-
saat sektoriindeki bliyimeden pay elde etme arzulari; arsa sahibi ile
miteahbhitlerin arsa teslim ve temininde farkli yollara basvurmalarina
sebep olmustur.

Arsa temininde ilk uygulanan yontem klasik belirli bir tutar tGzerinden
arsa satin alinmasina dayanan “Satin Alma Yontemi”dir. Daha sonra
sektdrdeki gelismeye paralel olarak “Arsa Karsilig insaat Yontemi” uy-
gulanmaya baslanmis olup giinimizde de bu yonteme yogun olarak
basvurulmaktadir. Son yillarda ise insaat sektoriindeki gelismelere pa-
ralel olarak “Hasilat Paylasim Yontemi” uygulanmaya baglanmistir.

Bu yontemlere gore daha yeni olan, son yillarda uygulama alani bulan
arsa teslim/temin yontemi ise “Hasilat Paylasim Yéntemi”dir. Bu yon-
temlerin segilmesinde arsa sahibi ve yuklenicinin optimal fayda bek-
lentileri ile yiklenicinin finansal durumu 6nemli rol oynamaktadir. Bu
yontem; satin alma yontemi ve arsa karsiligl insaat yontemine 6zgil ni-
telikleri barindirmaktadir. Ancak bu yontemin en bariz 6zelligi arsa be-
delinin bltin bagimsiz bélimlerin satilmasindan sonra netlesmesidir.
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Hasilat paylasim yonteminin uygulamasinda bir¢ok tartismali konu
mevcuttur, 6rnegin hasilat paylagim sézlesmesinin hukuki statlisi ciddi
bir sekilde tartisiilmaktadir. S6z konusu sézlesmelerin adi ortaklik s6z-
lesmesi, satis s6zlesmesi, eser sézlesmesi, ortaklik sézlesmesi ve karma
nitelikli s6zlesme oldugu yoniinde farkli goriisler mevcuttur.

Diger taraftan hasilat paylagim yonteminde; taraflarin vergilendirilme-
si, islemlerde belge diizeninin saglanmasi ve muhasebelestirilmesi ko-
nusunda da birgok tereddit edilen ve tartisilan konu mevcuttur. Arsa
sahipleri ile yuklenicilerin farkli uygulamalara yer verdikleri gozlemlen-
mistir. Maliye idaresi konu ile ilgili olarak 60 no’lu sirkiler disinda bir
diizenleme yapma yoluna gitmemistir. S6z konusu sirkiilerde ise yeterli
aciklamaya yer verilmemistir. S6yle ki arsa karsiligl insaat yonteminin
vergilendirilmesi ve muhasebelestiriimesine iliskin belirsizlikler or-
tadan kaldirilmadan “Hasilat Paylasim Yontemi”nin de “Arsa Karsilig
insaat Yontemi” seklinde degerlendirilerek vergilendirilmesi gerektigi
belirtilmistir. Kaldi ki hasilat paylasim yéntemi ile arsa karsilig1 insaat
yontemleri birbirlerinden bir¢ok konuda farkhlik gostermektedir.

Hasilat paylasim yontemi ile ilgili olarak; yargi organlari, maliye idaresi,
arsa sahipleri, yikleniciler ve meslek mensuplari arasindaki farkl de-
gerlendirme ve uygulamalarin tarafimizca incelenmesi amaciyla hazir-
lanan is bu galismamiz, bes (5) bélimden olusmaktadir.

Calismamizin hasilat paylasim yontemi baslkli birinci boliminde; ha-
silat paylasim yonteminin tanimi, isleyisi, hukuki stattis, cesitleri ile
TMS 18 hasilat standardi ve arsa karsiligi ingaat isleriyle iliskisi Gizerinde
durularak calismamizin dayandigi varsayimlar ortaya koyulmustur.

Calismamizin 2 ve 3. bélimlerinde hasilat paylasim yontemine gore
teslim edilen arsalarin ve bu arsalar (izerine insa edilen bagimsiz b6-
limlerin KDV, GV ve KV karsisindaki durumlari; 4. bélimde s6z konusu
islemlerin muhasebelestirilmesi irdelenmistir. 5. bélimde ise Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan uygulanan hasilat paylasim yontemine yer
verilmistir.
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1. HASILAT PAYLASIM YONTEMI
1.1. Hasilat Paylasim Yonteminin Tanimi

Hasllat Paylasim Yontemi; arsa sahibinin arsa teslimini, yiiklenicinin ise il-
gili arsa lzerine insa edecegi bagimsiz boliimlerin satig hasilatindan belli
oranda pay verme borcunu Ustlendigi arsa teslim veya temin yontemidir.

Diger bir ifade ile; muteahhit/yuklenici tarafindan yapilacak bagimsiz
bolimlerin satisindan elde edilecek hasilatin bir kisminin, arsa sahibi-
ne birakilmasi karsilhiginda, arsanin temin edilmesidir. Bu yontem “Arsa
Karsiligi Gelir Paylagim” yontemi olarak da adlandiriimaktadir.

03.05.2006 tarih ve 26157 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ytrr-
lige giren; Toplu Konut idaresi Baskanhg! Satis, Devir, intikal, Kiraya
Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsihg Gelir Pay-
lasimi Thale Yénetmeliginde, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi; “Ge-
lirin, sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, idarenin maliki bulundugu
arazi ve/veya arsada, idarenin uygun gérecedi proje uyarinca, miite-
ahhidin proje maliyetinin tamamini karsilayacagi insaat veya insaatla-
rin béliimlerinin satisindan saglanacak gelirin, sézlesmede belirlenen
esaslara gore idare ve miiteahhit arasinda paylasiimasidir’* seklinde
tanimlanmistir.

Yapilan bir tanimda da; “Arsa bedelini bagimsiz béliim bedeline endeks-
leyerek belirlemek ve bu bedeli tahsilatlarina paralel sekilde 6demek
suretiyle arsa finansmani sorununu ¢6zmektir.”? ifadesi yer almaktadir.

Bu yontemde arsa sahibi bagimsiz bélimler satilmadan gelirini tespit
edememektedir. Bagimsiz bolimler satildiktan sonra arsa sahibi satis
hasilatindan belli oranda pay alarak arsa bedelini tahsil etmektedir.

! Toplu Konut idaresi Bagkanligi Satis, Devir, intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirl
Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi ihale Yonetmeligi, (03.05.2006
Tarih ve 26157 Sayili T.C. Resmi Gazete).

2 MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Hasilat Paylasimi S6zlesmesi Kapsaminda Arsa
Satilmas!” Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Say1 87 (Mart 2011), s:252.
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Arsa Satisi Karsiligl Hasilat Paylasim yontemine iliskin diger bir tanim
ise; “Firmalar tarafindan portféylerinde bulunan arsa ve arazilerin,
tizerinde konut ve isyeri insa ettirmek icin ihale yéntemiyle ve liretilecek
konut ve isyerlerinin satilincaya kadar miilkiyeti arsa sahibinde kalmasi
sartiyla, yiiklenici (miiteahhit) firmalara ihale edilerek teslim edilmesi”?
seklindedir.

1.2. Hasilat Paylasim Yéntemiyle ilgili Terimler

Konumuzla iliskisi nedeniyle bazi terimlerin kisa agiklamalarina yer ver-
mek yerinde olacaktir.

Arsa: imar planlari ile parsel dlgeginde yapilanma sartlari belirlenmis
alanlardir.

Arazi: imar planlari yapilmamis tescilli veya tescilsiz alanlardir.

Bagimsiz Boliim: Bireysel kullanima tahsis edilmis daire veya isyerini
ifade eder.

Kat Milkiyeti: Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is blrosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi bélimlerinden ayri ayri ve basli basina kul-
lanilmaya elverisli olanlari Gizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, Kat Milkiyeti Kanunu’nun hikimlerine gore, ba-
gimsiz milkiyet haklari kurulabilmesini ifade eder.* Kat Milkiyeti'nin
kurulabilmesi igin ana gayrimenkuliin 6rnegin binanin insaatinin ta-
mamlanmis ve kullanmaya elverisli olmasi gerekmektedir.

Kat irtifaki: Herhangi bir arsa tizerinde yapilmakta veya gelecekte ya-
pilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin kat, daire, is birosu, dikkan,
magaza, salon ve depo gibi ayri ayri ve basli basina kullanmaya elverisli
bolimleri Gizerinde, yapi tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiye-

3 ULGEN Soner, “Haslilat Paylasimi Esasina Dayali Gayrimenkul Satis Sézlesmelerinin
Vergilendirilmesi” Yaklasim, Sayi: 217 (Ocak 2011) s.108.

4 634 Sayil Kat milkiyeti Kanunu, Madde: 1, (02.07.1965 Tarih ve 12038 Sayil T.C.
Resmi Gazete).
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tine esas olmak lzere, o arsanin maliki veya paydaslari tarafindan arsa
payina bagli olarak kurulan irtifak hakkina kat irtifaki denir. Kat irtifaki
bir arsanin maliki veya paydaslari lehine arsa payina bagh olarak kuru-
lur. Arsa payi kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi miras
yoluyla da gegmez ve baska bir hakla kisitlanamaz. Arsa payi devredil-
digi zaman ona bagh kat irtifaki da kendiliginden devredilmis olur.®

Ozel insaat: Gergek veya tiizel kisiler tarafindan; gesitli amaglara yéne-
lik, kendi nam ve hesaplarina yaptiklari insaat isleridir.

Satin Alma Yontemi: Bu yontem de arsa sahibi riza gosterdigi bir tutar
karsihiginda arsasini insaat sahibine satmaktadir. insaat sahibi de aldig
arsa Uzerinde istedigi tasarrufta bulunur. Arsa sahibi arsanin karsihgi-
ni aldigi icin arsa ile iliskisi kesilir. Ancak alacaklilk iliskisiyle ilgili TBK
hikamleri sakhdir. Bu yontemde arsa bedeli anlasma saglandiginda
bellidir. Bu bedelde; normal kosullarda herhangi bir degisiklik mimkiin
degildir ve arsa lzerine uygulanacak projenin, yapilacak bagimsiz bo-
[Gmlerin arsa sahibi i¢in herhangi bir 6nemi yoktur. Bu ydntemde bedel
odak noktasidir.

Arsa Karsihg insaat Yontemi: Bu ydntemde arsa; insaat isletmesine
anlasgilan miktarda daire veya isyeri karsihginda “Arsa karsiligi insaat
sozlesmesi” ile teslim edilir. Arsa icin parasal olarak herhangi bir satis
fiyati belirlenmez. Bu durum tipik bir trampa islemidir. Yani karsilikh
iki teslim s6z konusudur. Arsa sahibi arsasini teslim eder, insaati yapan
isletme ise daire veya isyeri tesliminde bulunur. Bu iki islemde vergi
kanunlari agisindan ayri ayri degerlendirilerek vergilendirmeye tabi tu-
tulmaktadir. Satin alma yonteminden farkh olarak bu yontemde arsa
lizerine insa edilecek proje, insa edilecek bagimsiz bolimlerin nitelik-
leri cok 6nemli olup, arsanin para birimi izerinden degeri hic 6nemli
degildir.

5 Tasinmaz Miilkiyeti Denetgileri Dernegi, “Kat irtifaki” 09.11.2007 http://tasinmaz-
mulkiyeti.org.tr/tr/? Sayfa= Detay&Id=344 (20.04.2012).
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1.3. Hasilat Paylasim Yonteminin Hukuki Statisi

Hasilat paylasim yontemi; bagimsiz bélimlerin satis hasilatindan belli
oranda pay alma karsiliginda; arsa sahibinin arsa teslimini, yuklenicinin
ise yapilacak bagimsiz béliimlerin insasini sozlesme ile Ustlendigi arsa
temin/pazarlama yontemidir.

Bu yontemin hukuki statlsi tartismali bir konudur. Hasilat paylasim
yontemi sozlesmesinin; adi ortaklik sozlesmesi, satis sdzlesmesi, eser
sozlesmesi, ortaklik sézlesmesi ve karma nitelikli s6zlesme oldugu sek-
linde farkli gorisler mevcuttur. Bu durum vergi kanunlari agisindan ya-
pilacak degerlendirmelerde 6nem arz etmektedir.

Birinci goriis; hasilat paylasim yontemi s6zlesmesinin, “eser” ve “ortak-
lik” s6zlesmelerinin bir araya gelmesi ile olusan karma sézlesme oldu-
gu yonundedir.®

ikinci gbris ise; Hasilat paylasim yéntemi, hukuki niteligi itibariyle sa-
dece satis s6zlesmesi oldugu, satis bedelinin gelecekteki sartlara gore
tayin edilmesinin islemin nakit karsiligi satis vasfini degistirmedigi, ge-
rek hasilat pay karsiligi arsa satisinda, gerekse arsa karsiligl insaatta,
arsa sahibi ile muteahhit arasinda bir ortaklik iliskisinin olusmadigi,
hasilat paylasmak veya trampa yapmak adi ortaklik kurmak anlamina
gelmeyecegi, clinki adi ortaklik, karin paylasildigi bir hukuki iligki taru
oldugu yonundedir.”

“Hasilat paylasim yontemi sozlesmesi” nin, “ortaklik sézlesmesi” niteli-
ginde oldugu yoniinde gorus bildirenlerin konuya iliskin agiklamalarini
asagidaki gibi siralamak mimkiinddr.

- Arsa karsiligl insaat islerinde; arsa devrine iliskin hazirlanan “arsa

6 CURA Aykut ve SUTCU Nezih “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesinde
Sekil” Turk Hukuk Sitesi, 23.11.2011, www.turkhukuksitesi.com (19.03.2012).

7 Mehmet MAC ve Senol TURUT, “Hasilat Paylasimi S6zlesmesi Kapsaminda Arsa
Satilmasi” Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi 87 (Mart 2011), s:252.
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o

karsihgi insaat yapim sozlesmeleri”, “satis/trampa sozlesmesi” degil,
“ortaklik sozlesmesi” (Gizli ortaklik) niteligindedir.

- Arsa sahibi de miteahhitle birlikte ticari amag glitmektedir.
- Arsa; arsa sahibi tarafindan ortakliga sermaye olarak koyulmustur.

- Is tamamlandiktan sonra bagimsiz béliimler emsal bedeli iizerinden
ortakliktan ¢ekilmesi gerekmektedir.

- Daha sonra bagimsiz bolimlerin arsa sahibi tarafindan satilmasi ha-
linde bunlarin devamhlik unsuru géz éniinde bulundurularak bagim-
siz olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

- Birinsaat isinin yapimi bash basina devamlilik gerektirmekte ve ticari
faaliyet kapsamina girmektedir.

- Arsa sahibinin arsasinin karsiligi olarak bagimsiz bélim degil de ba-
gimsiz boliim satis hasilatindan belirli oranda pay alinmasinin da adi
ortaklik kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.®

S6z konusu goris; asil olarak arsa karsihigl insaat s6zlesmelerine iliskin
olup hasilat paylasim yontemini de ayni sekilde degerlendirmeye tabi
tutmustur. Ancak ¢alismamizin 1.6. boliminde de deginildigi gibi ar-
sa karsiligl insaat yontemi ile hasilat paylasim yontemi arasinda birgok
farkhhk bulunmaktadir. Bu nedenle her ikisini de ayni bakis acisiyla de-
gerlendirilmesi mimkin degildir.

Konu disi kaldigi igin arsa karsiligl insaat islerinin hukuki statiisiine bu
calismada deginilmeyecektir. Ancak hasilat paylasim sézlesmelerinin
kendi iclerinde bile tutarlik gostermedigi dikkate alinacak olursa, arsa
karsiligl insaat sdzlesmeleri ile benzerligi iddiasinin da yerinde olmadigi
daha iyi anlasilacaktir.

1.3.1. Hasilat Paylasim Sozlesmelerinin Adi Ortaklik Sézlesmeleri ile
iliskisi
Adi ortaklik sézlesmesi TBK’nun 620. maddesinde; “iki ya da daha fazla

8 ARSLAN Erdogan “Arsa Karsiligi Kat Yapim Sozlesmelerinin Mahiyeti ve igeriginin
Vergi Hukuku Karsisindaki Durumu” Vergi Diinyasi, Sayi 315 (Kasim 2007) s:9.
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kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek lizere birlestir-
meyi lstlendikleri s6zlesmedir.”® seklinde tanimlanmistir.

TBK’nda yer alan adi ortakliklarin o6zelliklerini su sekilde siralamak
mimkindar.

a) iki ya da daha fazla kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca
erismek Uzere birlestirmesi,

b) Kanunla diizenlenmis diger ortakliklarin ayirt edici niteliklerini tasi-
mamasi,

c) Bir ortagin zarara katilmaksizin yalniz kazanca katilacagina iliskin
anlasma, ancak katilma payi olarak yalnizca emegini koymus olan
ortak icin gecer olmasi,

d) Yonetim, sozlesme veya kararla yalnizca bir veya birden ¢ok ortaga
ya da Uglinci bir kisiye birakilmis olmadikga, bltiin ortaklar ortakli-
g1 yonetme hakkina sahip olmasi,

Hasilat paylasim sozlesmesinin adi ortaklik sézlesmesi olup olmadigi
yoniundeki degerlendirmede; adi ortakligin ortak bir amaca erisme
esasl ile yonetim yetkisi, risk ve sorumluluk hususlari ele alinmalidir.

Adi ortaklikta esas olan, ortak bir amaca erismektir. Bir kisim gérise
gore: hasilat paylasim yonteminde bir arsa lzerinde eser imal edip, pa-
zarlamak amaglanir. Ancak bu goriise katilmak mimkdin degildir. Hasi-
lat paylasim sozlesmelerinde ortak amag bulunmamaktadir. Bu sozles-
mede taraflarin amaglari birbirinden tamamen farklidir. Arsa sahibinin
amaci mimkin oldugunca yliksek gelir saglayarak arsasini devretmek,
yiklenicinin amaci ise uygun kosullarda arsa temin etmektir. Arsa sa-
hibinin Gretilecek bagimsiz bolimlerin niteliklerine iliskin s6zlesmeye
koydugu sartlar sadece getirisini maksimum tutmak gidusiinden kay-
naklanmakta olup ortak amacin varligini géstermez.

96098 Sayili Tirk Borglar Kanununu, Madde: 620, (04.02.2011 Tarih ve 27836 Sayili
T.C. Resmi Gazete).
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Adi ortakliklarda; ortak bir amaca yonelmek, yonetimin paylasiimasini
da gerektirmektedir. Bunun geregi olarak adi ortaklikta; yonetim, s6z-
lesme veya kararla yalnizca bir veya birden ¢ok ortaga ya da tglinci bir
kisiye birakilmis olmadikga, bitiin ortaklar ortakligi yénetme hakkina
sahiptir. Ancak hasilat paylasim yonteminde arsa sahibi yonetime ka-
tilmadigi gibi Gretim ve pazarlama faaliyetlerine de katilamamaktadir.
Sadece hasilat payinin korunmasi amaciyla bagimsiz bélimlerin sozles-
mede ve projede belirtilen niteliklere sahip olup olmadigini denetleme
hakkina sahiptir.

Adi ortakliklarda; ortak bir amaca yonelmek, risk ve sorumlulugun pay-
lasilmasini da gerektirmektedir. Ancak hasilat paylagim yonteminde
risk ve sorumluluk yiklenici tarafindan Ustlenmistir. Herhangi bir ima-
lat hatasi durumunda sorumluluk yiikleniciye ait oldugu gibi, olasi bir
afet durumunda da riski yine yiiklenici tstlenmektedir.

Diger bir konu karin paylasim hususudur. Adi ortaklklarda; ortak bir
amaca yonelmek, karin paylasiimasini da gerektirmektedir. Bunun ge-
regi olarak adi ortaklikta, faaliyet sonucunda elde edilen kar/zarar or-
taklar arasinda paylasilmak zorundadir. Bunun tek istisnasi ortakliga ka-
tilim payi olarak emegini koyan ortaklar icin gecerlidir. Bir ortagin zara-
ra katilmaksizin yalniz kazanca katilacagina iliskin anlagsma, katilma payi
olarak yalnizca emegini koymus olan ortak igin gegerlidir. Ancak hasilat
paylasim yonteminde arsa sahibi emegini ortaya koymadigi halde kar
veya zarardan pay almamaktadir. Yani hasilat paylasim yonteminde kar
konusunda ortak bir amag glidilmemektedir. Kaldi ki yiklenicinin za-
rar ettigi durumlarda arsa sahibi zarar etmeyebilir. Arsa sahibi kardan
degil, satis hasilatindan pay almaktadir. Hasilattan alinacak payin yiik-
sekligi, yapilan faaliyetlerin basarisindan ziyade arsa sahibinin pazarlik
glcunden kaynaklanmaktadir.

Ornek:

Arsa sahibi payi 1 %50
Yiklenici payi : %50
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Arsanin rayic bedeli : “2.000.000,00

insaat maliyeti : 7 2.500.000,00
Satis hasilat 17 4.,500.000,00
Arsa sahibi payi : 7 2.250.000,00
Yuklenici payi :72.250.000,00

Yiklenicinin zarari  : (" 2.500.000,00 - " 2.250.000,00) = * 250.000,00

Ornekten goriilecegi (izere yiiklenici zarar ettigi halde arsa sahibinin
kar elde etmesi mimkindir. Bu durum gostermektedir ki hasilat pay-
lasim s6zlesmesi bir ortaklik s6zlesmesinden farkli niteliklere sahiptir.
Ancak yukarida elestirdigimiz hususlari bertaraf ederek hazirlanan ha-
silat paylasim sozlesmesi, ortaklik s6zlesmesi olarak kabul edilebilir.

1.3.2. Hasllat Paylasim Sozlesmelerinin Eser Sozlesmeleri ile iliskisi

Eser sozlesmesi, TBK'nun 470. maddesinde; “Yiiklenicinin bir eser mey-
dana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi
tstlendigi sézlesmedir.”*° seklinde tanimlanmistir.

TBK’ndaki eser sozlesmesinin 6zelliklerini su sekilde siralamak mim-
kinddar.

a) Yuklenici bir eser meydana getirme borcu altina girer,
b) Yiklenici eseri imal eder,

c) is sahibi bir bedel (Ucret) 6deme borcu altina girer.

Hasilat paylasim yonteminde eser sozlesmesinin bulundugunu soyle-
mekte mimkiin gériilmemektedir. Clinkl hasilat paylasim yonteminde
bagimsiz boliimler arsa sahibi icin degil Uglincu kisiler icin imal edil-
mektedir. Ayrica yikleniciye bir bedel 6deme borcu altina giren arsa
sahibi degil G¢lnci kisilerdir. Arsa sahibi ve yiiklenici hasilati paylas-
maktadirlar.

106098 Sayil Tirk Borglar Kanununu, Madde: 470, (04.02.2011 Tarih ve 27836 Sayil
T.C. Resmi Gazete).
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Eser sozlesmelerinde; ylklenicinin eser imalat faaliyeti taahht nite-
liginde olacagi icin yillara yaygin ingaat ve onarim isleri kapsaminda
vergilendirmeye tabi tutulur. Ancak hasilat paylasim yonteminde her-
hangi bir taahhiit s6z konusu olmayip yiklenici kendi nam ve hesabina
sdzlesmeye uygun sartlarda eseri meydana getirir. Dolayisiyla hasilat
paylasim yonteminde yillara yaygin insaata iliskin vergilendirme s6z ko-
nusu degildir.

Diger taraftan hasilat paylasim sézlesmesinde; eserin meydana getiril-
mesi ylkleniciye; projenin pazarlama, yonetim, risk gibi unsurlari arsa
sahibinin sorumluluguna birakilip, tahsil edilen hasilattan ytkleniciye
pay verilseydi, bu durumda eser s6zlesmesinden bahsetmek mimkiin
olabilirdi. Ancak bu hususlar hasilat paylasim s6zlesmelerinde yukleni-
cinin yetki ve sorumluluguna birakilmaktadir.

1.3.3. Haslilat Paylasim Sézlesmelerinin Satis Sézlesmeleri ile iliskisi

Satis s6zlesmesi, TBK’nun 207. maddesinde; “Saticinin, satilanin zilyet-
lik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel
6deme borcunu listlendigi s6zlesmedir.”** seklinde tanimlanmistir.

TBK’ndaki satis s6zlesmesinin 6zelliklerini su sekilde siralamak mim-
kiinddr.

a) Satici, satilanin zilyetlik ve milkiyetini aliciya devretme borcu altina
girmeli,

b) Alici bir bedel 6deme borcu altina girmeli,

Durum ve kosullara gore belirlenmesi mimkiin olan bedel, kararlasti-
rilmis bedel hiikmiindedir.

Hasilat paylasim yonteminde arsa sahibi, arsanin zilyetlik ve mulkiye-
tini yukleniciye devretme borcu altina girmektedir. Uygulamada arsa
sahibi tarafindan, arsanin tapu tescil suretiyle yikleniciye devrinin ya-

116098 Sayih Turk Borglar Kanununu, Madde: 207, (04.02.2011 Tarih ve 27836 Sayil
T.C. Resmi Gazete).
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pildigi durumlara rastlanmaktadir. Ancak daha ¢ok; yiklenicilerin arsa
sahibinden vekalet alarak, arsa sahibi adina kat irtifaki olusturup, daha
sonra da kat irtifakh arsa paylarini dogrudan bagimsiz bolim alicilarina
devrettikleri gérilmektedir. Bu durumlarda devir islemlerinin zincirle-
me yapilmasi yerine dogrudan son aliciya yapilmasi; yiklenicinin alic
sifatini, arsa sahibinin de satici sifatini etkilememektedir. Yani arsanin
alicisi yiklenici, saticisi ise arsa sahibidir. Arsa sahibi ylkleniciye karsi
arsanin zilyetligini devretme borcu altina girmekte, yiklenici de arsa
sahibine ilerde kesinlesecek bir tutari 6deme borcu altina girmektedir.
Belli durumlarda asgari satis hasilatinin belirlenmesi veya satilamayan
bagimsiz bolimlerin belli bedel ile yikleniciye birakilmasi kararlastiri-
labilmektedir. Bu hususlar, yiklenicinin, (alicinin) arsa sahibine (satici-
ya) olan borcunu netlestirmeye yonelik uygulamalardir.

Hasilat paylasim sozlesmeleri standart bir icerige sahip degildir. Taraf-
lar arasinda serbestce diizenlenebilmektedir. Bu nedenle hasilat payla-
sim sozlesmelerinin hukuki stattsinin belirlenebilmesi amaciyla; ya-
pilan sdzlegsmelerin her birinin, belirli kriterlere gére degerlendirilmesi
faydali olacaktir. Asagida satis sozlesmesine iliskin yonetim kriterleri
ortaya konulmus olup bu kriterleri karsilayan hasilat paylasim sozles-
melerinin satis niteliginde oldugu kabul edilmelidir.

a) Bagimsiz bolim teslim, satis, reklam ve fiyatlandirma gibi pazarla-
ma faaliyetlerinin yuklenici tarafindan yerine getirilmesi, (S6zlesme
ile taban fiyat gibi pazarlama islemlerine yénelik sinirlamalar getiri-
lebilir.)

b) Bagimsiz bolimlerin insasi ile ilgili olarak biitiin maliyetlerin yikle-
nici tarafindan karsilanmasi,

c) Bagimsiz bolim insasina iliskin bitln yonetsel islemlerin sdzlesme
ve proje cercevesinde yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi,

d) Uretim, pazarlama ve ydnetim alanindaki biitiin risklerin yiiklenici

tarafindan istlenilmesi, (Ornegin asgari satis tutarinin altinda vya-
pilan satiglarda arsa sahibinin pay farkinin yiklenici tarafindan kar-
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silanmasi veya belirlenen siirede satilamayan dairelerin yuklenici
tarafindan alinmasi kararlastirilabilir.)

e) Bagimsiz bolim alicilarina karsi butiin sorumluluklarin, satici sifati
ile ylikleniciye ait olmasi,

Yukarida 5 maddede belirtilen kriterler hasilat paylasim sézlesmesin-
de 6ngorildiyse bu sozlesme satis sdzlesmesi niteligindedir. Arsa be-
delinin 6nceden belli olmamasi, asgari hasilat 6ngorilmesi, bagimsiz
bolim ozelliklerine iliskin sartlarin ortaya koyulmasi, bedelin tamamen
veya kismen ayni deger ile tahsil edilmesi, arsanin devrinin yuklenici
yada bagimsiz bolim alicilarina dogrudan yapilmasi sézlesmenin bu ni-
teligini degistirmemektedir. Aslinda yukarida belirtilen kriterler hasilat
paylasim yonteminin belirgin 6zellikleridir. Bu nedenle ¢alismamizda
hasilat paylasim yontemine gore arsa tesliminin bir satis sdzlesmesi ni-
teligi tasidigl hususu dikkate alinarak degerlendirmeye tabi tutulacaktir.

Sonraki boliimlerde agiklanacagi lizere Maliye Bakanligi tarafindan ¢i-
kartilan teblig ve sirkllerde hasilat paylasim s6zlegmelerinin, ortaklik
sozlesmesi degil satis sozlesmesi niteliginde oldugu kabul edilmistir.
Danistay tarafindan benimsenen goriste bu yondedir.

Hasllat paylasim s6zlesmesi, tapu devrine esas teskil edecegi icin resmi
sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.? Clinkl tasinmaz mulkiyetinin
devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizen-
lenmis bulunmalarina baghdir.® Diger taraftan 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu 6/2. maddesine gére TOKi ile yapilan hasilat paylasim sézles-
meleri resmi sekle tabi degildir.

1.3.4. Hasilat Paylasim Sézlesmelerinin Konsinye islemleri ile iliskisi

Konsinye satis; mal sahibinin, satisa konu olan mali belirli bir fiyattan

12 CURA Aykut ve SUTCU Nezih “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesinde
Sekil” Turk Hukuk Sitesi, 23.11.2011, www.turkhukuksitesi.com (19.03.2012).

134721 Sayili Turk Medeni Kanunu, Madde: 706, (08.12.2001 Tarih ve 24607 Sayil
T.C. Resmi Gazete).
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satmasi amaciyla araci bir isletmenin magazasina biraktigi, aracinin da
s6z konusu mali, sahibinin ad ve hesabina satip, karsiliginda mal sahi-
binden komisyon temin ettigi satis seklidir.

Hasilat paylasim yonteminde; arsa sahibinin yikleniciye teslim ettigi
arsa konsinye mal niteliginde oldugu dusindlebilir. Ancak konsinye
mal olarak nitelendirilmesi uygun diismemektedir. Clinkl konsinye mal
sahibi adina ve hesabina araci tarafindan satilir. Hasilat paylasim yon-
teminde ise yapilan bir imalat isleminde hammadde olarak bagimsiz
bolimin insasinda kullanilan arsanin teslim alinmasi s6z konusudur.
Ayrica yuklenici arsa sahibinden komisyon degil alicilara yaptigi bagim-
siz bolim satisindan kar elde etmektedir. Arsanin baslangicta fiyatinin
belli olmamasi konsinye olmasi anlamina gelmemektedir.

1.4. Hasilat Paylasim Yonteminin Uygulama Siireci

Arsa sahibi tarafindan, bagimsiz bolim satis hasilatindan pay almak
amaciile arsanin yiklenicinin tasarrufuna birakilmasi; yiiklenici tarafin-
dan da herhangi bir kaynak ayrilmadan insa edilecek bagimsiz bolim-
lerin satis hasilatindan arsa sahibine pay verilmesi suretiyle arsa temin
edilmesi, hasilat paylasim yonteminin temel felsefesidir. Ancak hasilat
paylasim yénteminin uygulama sureci arsa sahibi ile yuklenici arasinda
yapilan sézlesmeler ile serbestge belirlenmektedir. Bu nedenle bir pro-
jede uygulanan siireg ile bir baska projede uygulanan siireg birbirinden
farklihk gosterebilir.

Hasilat paylasim yonteminde uygulanan sirece iliskin genel gcergeve
asagida siralanmakla birlikte, sé6zlesme sartlarina gére bu siirece iliskin
siralamalar degisebilir, ya da farkli faktorler sirece dahil olabilir.

a) Taraflar arasinda yapilacak projenin sartlarinda anlasiimasi,

b) Belirlenen sartlar altinda hasilat paylasim s6zlesmesinin diizenlenip
imzalanmasi,

c) Yuklenici tarafindan; gerekli bltin plan ve projeler hazirlanmasi,

d) Yuklenici tarafindan yapi ruhsatinin ve gerekli izinlerin ilgili merci-
lerden alinmasi,



f)

g)
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Yiklenici tarafindan insaat yapimina baslanmasi,

Yiklenici tarafindan proje tzerinden, satis vaadi s6zlesmesine isti-
naden bagimsiz bolim satiglarinin yapilmasi,

Arsanin, arsa sahibi tarafindan ylkleniciye devrinin yapilmasi, (Ar-
sanin ylkleniciye devri yapilmayan durumlarda, arsa sahibi tarafin-
dan kendi adina devir islemlerini ylritmesi icin yikleniciye vekalet
verilmektedir.)

Yiklenici tarafindan kat irtifaki olusturulup arsa payi tzerinden ali-
cilara devir isleminin yapilmasi, (Arsanin yikleniciye devri yapilma-
yan durumlarda; yuklenici tarafindan vekalet ile arsa sahibi adina
kat irtifaki olusturulur.)

Yiklenici tarafindan ilgili belediyeden iskan izninin alinmasi,
Bagimsiz bolim kat mulkiyetinin kurulmasi,
Bagimsiz bélimlerin, alicilara fiili teslimi,

Satis hasilatinin, yapilan tahsilatlara gore s6zlesme sartlarina uygun
bir sekilde paylasiimasi,

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan uygulanan hasilat paylasim yéontemi-
ne ¢alismamizin 5. boélimiinde deginilmistir. Bu bélimde ise Emlak Ko-
nut GYO A.S. tarafindan uygulanan hasilat paylasim yontemine iliskin
surecin maddeler halinde 6zetlenmesi faydali olacakdr.

Projelendirilecek arsalarin; SPK’dan yetki almis ekspertiz firmasi tara-
findan degeri tespit edilir.

Sirket tarafindan ihale ilani yapilir.

ihaleye katilimcilarindan; éncelikle, agik artirma ydntemiyle (¢ tur
teklif, sonunda ise kapali teklif alinir.

En yliksek sirket payi toplam gelir teklifini veren katihmci ihaleyi alir.
ihale tizerinde kalan yiiklenici ile sézlesme imzalanir.

Yuklenici tarafindan; altyapi dahil olmak tzere gerekli tim plan ve
projeler hazirlanir.
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- Yuklenici tarafindan insaat ruhsati ve diger izinler alinir.
- Arsa teslim alinarak insaata baslanir.

- Yuklenici tarafindan satis ve fiyatlandirma konusunda Emlak Kunut
GYO A.$'nin onayi alinir.

- Yuklenici tarafindan bagimsiz bolimler satisa ¢ikartilir. Satislar ingaa-
tin devami asamasinda “Satis Vaadi S6zlesmesi” ile yapilir.

- Emlak Konut GYO A.S tasarrufunda banka hesabi agilarak, satis hasi-
latinin bu hesapta toplanmasi saglanmaktadir.

- Yuklenici tarafindan satisi yapilan bagimsiz bolim (konut veya isyeri)
ahicilarina kat irtifaki tapusu veya iskanlarin alinmasi asamasinda kat
mlkiyeti tapusu verilir.

- Satis gelirinden bankada toplanan para yikleniciye taahhiit konusu
islerin ilerlemesine paralel olarak birikmis gelirleri ile birlikte 6denir.

- Bagimsiz bolimler; sézlesmede belirlenen siirede satilamaz ise sir-
ket ve yiklenici arasinda paylasilir.

- iskanlarin alinmasi halinde veya bagimsiz béliimlerin alicilarinin fii-
len kullanimina teslim edilmesi halinde; Emlak Konut GYO A.S. Sirket
Payi Toplam Geliri Gzerinden ylkleniciye arsa faturasi tanzim eder.

- Yuklenici ise bagimsiz boliim alicilarina fatura diizenler.*

1.4.1. Haslilat Paylasim S6zlesmesinin Kapsami

Onceki béliimde de tizerinde duruldugu gibi hasilat paylasim sdzlesme-
si, bir satis s6zlesmesi turidir. Genel bir satis s6zlesmesinin icerigini
barindirmaktadir. Bununla birlikte hasilat paylasim yontemindeki arsa
satisi kosullari, sézlesmede ilave hususlara yer verilmesine yol agmak-
tadir. Bunlardan bir kismini asagidaki gibi 6zetlemek mimkindir.

- Arsa Uzerine uygulanacak projenin 6zelliklerinin belirlenmesi,

14 (JLGEN Soner, “Hasllat Paylasimi Esasina Dayali Gayrimenkul Satis Sézlesmelerinin
Vergilendirilmesi” Yaklasim, Sayi: 217 (Ocak 2011) s.108.
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- Insa edilecek bagimsiz bdlim ve sosyal donatilarin niteliginin belir-
lenmesi,

- Bagimsiz bolim inga ve satig suirelerine iliskin sartlarin belirlenmesi,

- Bagimsiz bolum satis kosullarinin belirlenmesi, (Bagimsiz bélim ta-
ban satis fiyatinin belirlenmesi, asgari toplam hasilatin tespit edilme-
si, vadeli satis yapilip yapilamayacaginin belirlenmesi, yapilacak olan
vadeli satislarin kosullarinin belirlenmesi, vs.)

- Satis bedellerinin toplanacagi hesaba iliskin kosullarin belirlenmesi,
- Hesapta toplanan hasilatin paylasilma kosullarinin belirlenmesi,

- Arsa sahibinin projeyi takip ve denetim yetkisinin diizenlenmesi,

Hasilat paylasim sozlesmelerinin igerikleri birbirinden farkllik gostere-
bilir. Bu nedenledir ki hukuki statuleri tartisma konusu olmaktadir.

1.4.2. Bagimsiz Boliim insa Siireci

Bu slrecte yiklenici tarafindan sézlesmede belirlenen sartlarda ba-
gimsiz bolimlerin insasi ylratilmektedir. Projenin ylratilmesi ile il-
gili buttin maliyetler ylklenici tarafindan karsilanmaktadir. Arsa sahibi
sadece sOzlesme kosullarina gore projenin yiritilip yurttilmedigini
gbzetim ve denetim yetkisine sahiptir.

Emlak Konut GYO A.S/nin Sermaye Piyasasi Kurulu’na sundugu izahna-
me de “Gelir paylasim projelerinde isletme masraflari esas olarak ar-
sa bedeli ve ihale hazirliklarina ve projenin denetlenmesine iliskin idari
masraflardan olusmakta iken projeye iliskin tiim giderler yiiklenici tara-
findan karsilanmaktadir.”** ifadesi yer almaktadir. Bu ifadeden de anla-
silacagi lizere Emlak Konut GYO A.S. de ayni sekilde hareket etmektedir.

1.4.3. Bagimsiz Boliimlerin Pazarlanmasi Siireci

Bagimsiz bolimlerin pazarlanmasina iliskin butiin islemler yiklenici

s Emlak Konut GYO A.S. Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak izahname Taslagi, SPK,
20.08.2010, http://www.spk.gov.tr/apps/ofd/lzahname.aspx?submenuheader=3
(23.03.2012).
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tarafindan yurutilmektedir. Satis eleman istihdami, idari hizmetler, kir-
tasiye, reklam, bilgilendirme toplantilari, esantiyonlar, brosiir basiimasi
gibi biitlin pazarlama maliyetlerine yiklenici katlanmaktadir. Arsa sa-
hibinin sadece bu sireci denetleme yetkisi vardir.

Satis kosullarinin belirlenmesi hasilat paylasim yonteminde ¢ok 6nemli
bir konudur. Clinki arsa sahibi ile yiklenici satis hasilatini paylasmak-
tadirlar. Yani arsa sahibinin geliri yiklenicinin satis islemlerinde uygu-
layacagi sartlara bire bir baglidir. Bu nedenle de haslilat paylasim s6z-
lesmelerinde bagimsiz bélim satis kosullarinin tespit edilmesi yoluna
gidildigi gorilmektedir. Bunlar;

- Bagimsiz béliim asgari satis fiyatinin éngoriilmesi: insa edilen her
bagimsiz bolimin satisinda yiklenici tarafindan uygulanacak asgari
fiyat belirlenir. Bu fiyatin (izerinde satis yapilabilir; ancak altinda ya-
pilamaz.

- Bagimsiz boliim asgari toplam satig hasilatinin 6ngériilmesi: Bu du-
rumda bagisiz boélimlerin her biri icin ayri ayri degil de; bltin ba-
gimsiz bolimler icin asgari hasilat tespit edilir. Fiili satis hasilatinin
bu tutarin altinda kalmasi halinde ardaki farkin yiiklenici tarafindan
stlenilmesi yoluna gidilir.

- Satilamayan bagimsiz boliimlerin belirlenen asgari fiyattan yiikle-
niciye devri: Bu durumda proje tamamlanincaya kadar satisi yapi-
lamayan bagimsiz bolimlerin satisi beklenmez sézlesmede belirle-
nen asgari fiyattan yikleniciye devri yapilir. Bu sekilde hesaplanan
hasilattan arsa sahibi kendine diisen payin tahsili yoluna gider. Asgari
fiyatin tespit edilmemesi halinde satisi yapilan diger bagimsiz bolim-
lerin emsal bedeli esas alinabilir.

- Vadeli satis: Yuklenici tarafindan satislarda vade uygulanip uygulan-
mayacag! belirlenebilir. (Vadeli satislarda arsa sahibi payini, tahsilat
zamaninda mi yoksa pesin olarak mi tespit edilecegi hususlarina yer
verilebilir.)

- iskontolu satis: s6zlesmede yiiklenici tarafindan sonradan alicilara
iskonto uygulanip uygulanmayacagi belirlenebilir.
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Satis islemleri proje asamasinda yapilabilecegi gibi, insaat tamamlan-
diktan sonrada yapilabilir. Bagimsiz bolimler tamamlanmadan yapilan
satiglar icin satis vaadi s6zlesmesi diizenlenir. Bu durumlarda tapu tes-
cil islemleri daha sonra yapilir.

1.4.4. Tapu Devir Siireci

Hasilat paylasim yonteminde; arsa ile insa edilen bagimsiz bélimlerin
devir islemlerinde izlenecek yola iliskin agiklamalara; calismamizin Ha-
silat Paylasim Yonteminin Uygulama Sireci baslikli 1.4. boliminde ki-
saca deginilmistir. Buna gore tapu devir siireci asagidaki gibidir.

a) Arsanin, arsa sahibi tarafindan yikleniciye devredilmesi, (arsanin
yukleniciye devri yapilmayan durumlarda, arsa sahibi tarafindan ken-
di adina devir islemlerini yiritmesi icin yiikleniciye vekalet verilir)

b) Yuklenici tarafindan kat irtifaki olusturulmasi, (Arsanin yikleniciye
devri yapilmayan durumlarda; yuklenici tarafindan vekalet ile arsa
sahibi adina kat irtifaki olusturulur.)

c) Kat irtifakli arsa paylarinin bagimsiz bolim alicilarina devredilmesi,
(Bagimsiz boliim alicilarina kat irtifakli arsa payi devredilebilecegi gi-
bi; kat mulkiyeti olusturularak, kat mulkiyetinin devri de yapilabilir.)

d) Bagimsiz bolim alicilari tarafindan kat mlkiyeti tapusunun alinma-
si, (Kat malkiyeti, bagimsiz bolimler tamamlanip, yiklenici tarafin-
dan ilgili belediyeden iskan izninin yani kullanim izninin ¢ikartilma-
sindan sonra alinir.)

Uygulamada genellikle arsa sahibi yukleniciye vekalet vermektedir.
Yuklenicide bu vekalete istinaden arsa sahibi adina kat irtifaki tesis et-
tirmekte ve daha sonra da bagimsiz bélim alicilarina kat irtifakli arsa
payi devrini gerceklestirmektedir.

Kat irtifaki, arsaya malik olan kisi tarafindan, yapilacak bagimsiz bolim-
lerin sayisina gére her zaman kurulabilir. Ancak kat miilkiyeti; bagimsiz
bolimler tamamlanip, iskan alindiktan sonra tesis edilebilir. Yani kat
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miulkiyetinin kurulabilmesi icin bagimsiz bolimiin insaatinin tamam-
lanmis ve kullanmaya elverisli olmasi gerekmektedir.*®

1.4.5. Hasilatin Paylasilma Siireci

Bagimsiz bolimlerin satis islemi ¢cok blylik oranda pesin olarak yapil-
maktadir. Uygulamada vade islemlerini banka Ustlenmektedir. Satis
bedelleri yiklenici ile arsa sahibinin misterek veya minferit islem ya-
pabilecekleri bir hesapta toplanmaktadir. Yada taraflardan birinin hesa-
binda toplanan satis hasilati sonradan paylastirmaya tabi tutulmakta-
dir. Bu taraf genelde yuklenicinin hesabi olmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. arsa sahibi olarak kendi hesabinda satis hasilati-
ni tutmakta yukleniciye de hakedis olarak 6deme yapmaktadir. Emlak
konut GYO A.$.nin bu sekilde bir ydntem izlemesi kamu istiraki; dolayi-
siyla da 6zel kanunlara tabi olmasindan kaynaklanmaktadir.

Hesaplarda toplanan satis hasilati yine s6zlesmede belirlenen usul ve
esaslar gergevesinde taraflar arasinda paylasilmaktadir. Hesaptaki tu-
tarlar dolayisiyla elde edilen faiz, repo benzeri gelirler taraflarin paylari
oranlarinda yine dagitima tabi tutulmaktadir.

Bagimsiz bolimlerin satis sireci, uzunca bir zamani kapsamaktadir.
Satislar proje asamasindan baslar ve proje tamamlandiktan sonra da
devam edebilir. Bu siirecte elde edilen satis hasilatinin paylasiimasina
iliskin cesitli ydontemler benimsenebilir. Bu yontemler hasilat paylasim
sozlesmesinin hukuki statiisini etkilememektedir. Bunlardan bir kismi
su sekildedir.

a) Bagimsiz bolim bedellerinin tahsil edildigi anda hasilatin paylasil-
masl,

b) Belli donem araliklarinda tahsil edilen hasilatin peyder pey paylasil-
masl,

6 KARAKAS Goékhan, “Kat Mulkiyeti Nedir” On Hukuk Biirosu, http://www.onhukuk-
burosu.com/kat-mulkiyeti.html (19.03.2012).
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c) Bagimsiz bolimler tamamlanana kadar belli dénemlerde peyder
pey yapilan tahsilatin paylasiimasi, tamamlandiktan sonra ise sati-
lamayan boélimleri emsal bedeli ile degerleyip ortaya gikan tutarin
arsa sahibine yuklenici tarafindan 6denmesi,

d) Yiklenici tarafindan yarutilen projenin tamamlanma oranina gore
hasilatin paylasiimasi

Arsa sahibi tarafindan diizenlenen arsa faturasi ile VUK’na gore yapi-
lan islemin belgelendirilmesi amaglanmakta olup arsa sahibinin alacak
hakkinin dogusu ile herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir. Yukarida da
belirtildigi Gizere taraflar hasilatin paylasilmasina iliskin sartlari hasilat
paylasim sézlesmesinde belirtirler. Eger boyle bir belirleme yok ise bu
durumda bagimsiz bolim alicilarindan tahsilat yapildigi anda arsa sahi-
bi ve yuklenicinin alacak haklari karsilikli olarak dogmus olur.

Yukarida da aciklandigi tzere tahsilatlarin hangi hesapta toplanmasi,
hesap lzerinde taraflardan hangisinin tasarruf hakkina sahip oldugu ve
hasilatin paylastiriimasinda izlenilecek usul ve esaslar tamamen sozles-
me ile diizenlenmekte olup bizim burada yaptigimiz aciklamalar genel
gergeveyi gcizmeye yoneliktir.

1.4.6. Hasilatin Kapsamina Dahil Olan Gelir Unsurlari

Hasilat paylasim yonteminin temel felsefesi arsa lzerine yapilan ba-
gimsiz bolimlerin satis hasilatindan pay alinmasidir. Bu nedenle hasilat
paylasim s6zlesmesindeki “Hasilat” ifadesi bagimsiz bolim satis geliri-
ni ifade etmektedir. Peki buna bagli olarak ortaya gikabilecek fiyat farki,
kur farki, vade farki ve iskontolarin durumu ne olacaktr.

Fiyat farki gelirleri, ylklenicinin olagan faaliyet konusu ile ilgili olup
“YURT ICI SATISLAR HESABI”na gelir kaydedilmek lizere muhasebeles-
tirilir. Bu sekilde elde edilen gelirler yiiklenicinin hasilatini olusturmak-
tadir. Bu gelirler ayni zamanda, arsa sahibinin lzerinden pay alacagi
hasilata dahildir. Fiyat farkinin olumlu ya da olumsuz olmasinin higbir
o6nemi yoktur. Tabi ki fiyat farkinin muvazaali bir islemden kaynaklan-
mamasi gerekmektedir.
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Bagimsiz bolim satigi doviz cinsinden yapildigi durumlarda arsa sahi-
binin alacak hakki da doviz cinsinden olacaktir. Doviz cinsinden vadeli
satislarda ve ulusal para cinsinden vadeli satislarda arsa sahibi alacagini
vade sonunda tahsil ediyor ise vade farki ve kur farki dahil tutarlari da
hasilatin kapsamina dahil olacaktr.

Satis hasilat bir hesapta toplandiktan sonra bu hesaptan elde edilen
repo ve faiz gelirleri de yine yukarida belirtilen agiklamalar cercevesin-
de taraflar arasinda paylastiriimalidir.

iskonto uygulamasi taraflar arasinda yapilmis sdzlesmelerde belirtildiy-
se buna gore hareket edilir. Eger herhangi bir belirleme yapilmadiysa
ise kanaatimize gore arsa sahibinin rizasi dahilinde yapilan iskontolar
paylastirilacak hasilatin tespitinde dikkate alinmali, aksi durumda ise
satis islemlerinden sorumlu yiklenicinin tGzerinde kalmalidir.

Fiyat farki, vade farki ve kur farki gelirleri taraflar arasinda paylasima
konu edilecek gelir unsurlaridir. Hasilat paylasim yénteminde; bu gelir-
leri bagimsiz bolim satis gelirinden ayri disinmek mimkiin degildir.
Durum bdyle olmakla birlikte bu gelir unsurlarinin muhasebelestiril-
mesi kendilerine 6zgl usulleri barindirmaktadir. Calismamizin TMS 18
hasilat standardi ile ilgili béliminde, muhasebelestirme konusu hak-
kinda gerekli agciklamalar yapiimistir.

1.4.7. Hasilat Paylagim Yontemleri

Hasilat paylasim soézlesmelerinin gesitleri ile ilgili olarak genel kabul
gormus bir ayrim bulunmamaktadir. Ancak hasilat paylasim yontemi-
nin daha iyi anlasilabilmesi icin tarafimizca; hasilat paylasim s6zlesme-
leri sabit oranli, degisken oranli ve asgari bedelli olmak Uzere Uglu bir
ayrima tabi tutulmustur.

a) Sabit Oranh Hasilat Paylagim Sozlesmeleri: Arsa bedelinin; bagim-
siz bolim satis hasilatina uygulanacak sabit bir oran ile tespit edildigi
yontemdir.
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b) Degisken Oranh Hasilat Paylasim Sozlesmeleri: Arsa bedelinin;
bagimsiz bolim satis hasilatinin miktarina gore belirlenmis degisken
oranlar ile tespit edildigi ydntemdir. Ornegin * 10.000.000’lik satis ha-
silatina % 45, © 10.000.000,00 ile " 15.000.000,00 arasindaki satis ha-
silatina % 48, " 15.000.000,00 lizerindeki satis hasilatina % 50 oraninin
uygulanmasidir. Oranlardaki artis satis hasilatinin tamamina uygulana-
bilecegi gibi, siniri asan kismada uygulanabilir.

c) Asgari Bedelli Hasilat Paylasim Sézlesmeleri: Arsa bedelinin; taraf-
larca belirlenen asgari bir tutarin altinda kalmamak sartiyla, bagimsiz
bolim satis hasilatina uygulanacak belirli oran veya oranlarla tespit
edildigi yontemdir. Ornegin arsa bedelinin; ” 5.000.000,00'nin altinda
olmamak tzere bagisiz bolim satis hasilatinin % 50’si olarak tespit edil-
mesidir.

Uygulamada taraflar arasinda asgari bedelli hasilat paylasim s6zlesme-
lerine daha sik rastlanmaktadir. Toplu Konut idaresi Baskanliginin isti-
raki olan Emlak Konut GYO A.S. tarafindan uygulanan yéntemde asgari
bedelli hasilat paylasim yontemidir.

Asgari bedelli hasilat paylasim yonteminin tercih edilmesinin nedeni,
bu yontemin arsa sahibinin Gstlendigi riski azaltarak maksimum satis
geliri elde etmesine olanak vermesidir. Arsa sahipleri arsayl satmaya
razi olacaklari bedeli; asgari bedel olarak kararlastirarak belirli bir gelir
elde etmeyi garantilemektedirler. Ayrica bu yéntemle daha sonra pro-
jenin basarisina bagli olarak arsa sahibinin ekstra gelir elde etmesi de
mimkiin hale gelmektedir.

1.5. Hasilat Paylasim Yontemi ile TMS 18 Hasilat Standardh iliskisi

TMS 18 Hasilat Standardi, hasilat paylasim yontemine gére yapilan
ingaatlarin satigi karsihiginda elde edilen “hasilat” ile ilgili hususlarin
belirlenmesinde bize yardimci olacaktir. S6z konusu hasilat sadece
yiklenici agisindan degil arsa sahibi agisindan da 6nem arz etmektedir.
Clinkl arsa sahibi hasilat Gzerinden pay almaktadir.
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TMS 18 hasilat standardinin amaci; belirli tipteki islemlerden ve olay-
lardan elde edilen hasilat ile ilgili muhasebe islemlerini agiklamaktir.
Bu standarda gore; gelir: “Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunulma
Esaslarina iliskin Kavramsal Cercevede, hesap dénemi boyunca, serma-
yedarlarin katkilariyla ilgili olanlar disindaki nakit girisleri veya varliklar-
daki artislar veya borg¢lardaki azalislar olarak 6zkaynaklarda artisa ne-
den olan ekonomik faydalardaki artislardir.””*” seklinde tanimlanmistir.
Gelirin tanimi hem “hasilat” hem de “kazang” unsurlarini igermektedir.

Hasilat ise “Ortaklarin sermayeye katkilari disinda, é6zkaynakta artisla
sonuglanan ve isletmenin dénem icindeki olagan faaliyetlerinden elde
edilen briit ekonomik fayda tutaridir.”*® seklinde tanimlanmistir.

Standartta gelirin tanimi yapilmis olup gelirin hasilat ve kazangtan olus-
tugu belirtilmistir. Hasllat, isletmenin donem icindeki olagan faaliyetle-
rinden elde edilen briit ekonomik fayda olduguna goére kazang¢ bunun
disindaki gelir unsurlarindan olusmaktadir. Yani kazang; isletmenin ola-
gan faaliyetleri disinda elde edilen brit ekonomik fayda tutaridir.

Hasilat paylasim yonteminde, yiklenicinin olagan faaliyeti bagimsiz
bolim insa edip pazarlamaktir. Bu nedenle yiklenici agisindan hasilat:
bagimsiz bolimlerin satisi karsiliginda elde edilen ekonomik fayda tu-
taridir. Burada dikkat edilecek husus satis tutarinin tamaminin yikleni-
cinin hasilatini olusturmasidir. Diger bir ifade ile arsa sahibinin payina
isabet eden kisim da, yiklenicinin hasilatina dahildir.

Hasilat paylasim yonteminde, arsa sahibinin satis tutarindan aldigi pay,
belli durumlarda kazanc belli durumlarda ise hasilat niteligindedir. S6y-
le ki; Arsa sahibinin olagan faaliyet konusu gayrimenkul alim satimi
ise hasilat paylasim yontemine gore insa edilen bagimsiz boltimlerin

7 TMS 18 Hasilat Standardi, Kamu Gézetim Muhasebe ve Denetim Standartlari Ku-
rulu, (09/12/2005 tarih ve 26018 sayili T.C. Resmi Gazete).

18 TMS 18 Hasilat Standardi, Madde: 7, Kamu Gézetim Muhasebe ve Denetim Stan-
dartlari Kurulu, (09/12/2005 tarih ve 26018 sayili T.C. Resmi Gazete).
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satisindan elde ettigi pay, hasilat niteligindedir. Aksine, arsa sahibinin
olagan faaliyet konusu gayrimenkul alim satimi degil ise bagimsiz bo-
I[imlerin satis hasilatindan elde ettigi pay, kazang niteligindedir.

Hasilat paylasim yonteminin diger bir adi da “Gelir Paylasim Yontemi”dir.
Gelir daha genis kapsamhidir. Hem hasilat hem de kazang unsurlarini
kapsar.

Peki; hasilat paylasim yonteminde ki “hasilat” ifadesi TMS 18 Hasilat
Standardindaki “hasilat” tanimina uygun mudur? Soéyle ki yuklenici-
nin olagan faaliyet konusu ile ilgili elde ettigi ekonomik faydanin, yani
hasilatin arsa sahibi ile paylasilmasi s6z konusu olduguna gore hasilat
paylasim yénteminde ki “hasilat” ifadesinin yerinde kullanildigi soyle-
nebilir. Clinkd paylasilan yiklenicinin hasilatidir.

Diger taraftan; fiyat farki, kur farki, vade farki, repo ve faiz gibi gelir
unsurlari hasilatin zamaninda tahsil edilmemesi veya paylasiimamasi
sebebiyle sonradan olusan tali nitelikteki kazanglardir. Bu gelirler, ka-
zang niteligine sahip olmasina ragmen arsa sahibi ve yiiklenici agisin-
dan bireysel bir nitelige sahiptir. Yani hasilat paylasim sézlesmesinin
amaci bu kazang niteligindeki gelir unsurlarinin degil bagimsiz bolim
satig hasilatinin paylasiimasidir.

Her ne kadar hasilat paylasim s6zlesmesinin sartlari taraflar arasinda
serbestce belirlenebilse de; hasilat paylasim yonteminin temel ama-
c1; bagimsiz bélim satis hasilatinin yiklenici ile arsa sahibi arasinda
paylasiimasidir. Yani arsa sahibi tarafindan, arsanin, faaliyeti bagimsiz
b6lim insasi olan ylkleniciye satilarak, karsiliginda onun bu faaliyetin-
den pay saglanmasidir. Aksi durumda yiklenicinin olagan faaliyeti di-
sindaki gelirlerinden arsa sahibinin pay almasi sonucu dogacaktir ki; bu
hasilat paylasim yonteminin amacina aykiridir. Clinkl hasilat paylasim
yontemi bir ortaklk iligkisi degil; bir arsa teslim/temin yontemidir. Arsa
sahibi yiklenicinin faaliyet disi gelirlerinden pay alamayacagi gibi yiik-
lenicinin baska projelerine iliskin olagan faaliyet gelirlerinden de pay
alamayacaktr.
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Bu nedenle s6z konusu arsa teslim/temin yonteminin “Gelir Paylagim
Yontemi” yerine “Hasilat Paylagim Yontemi” seklinde adlandirilmasinin
daha uygun olacagini distinmekteyim.

TMS 18 hasilat standardinda; hasilatin finansal tablolara yansitiimasi, va-
deli satiglar ve iskonto uygulamasina iliskin diizenlemelere yer verilmistir.
Bu dlizenlemelerin konumuz ile baglantisini asagida agiklamaya ¢alisalim.

Bagimsiz bolimlerin vadeli satislarinda; olusan vade farki aslinda faiz
geliridir. Bu sekilde elde edilen faiz geliri, bagimsiz bolimiin satis bede-
line dahil edilerek kayitlara intikal ettirmesi, muhasebenin donemsellik
ilkesine aykiri olarak dénem karinin fazladan hesaplanmasina neden
olur. Vadeli olarak yapilan bir satis isleminde hasilat; gercege uygun
deger ile degerlenir. Gergege uygun deger ise; vade farki ¢ikarildiktan
sonra kalan pesin satis fiyatidir. Vadeli satislarda anlasmaya varilarak
satis bedeline eklenen veya eklendigi varsayilan vade farki veya faiz
tutari satis geliri degildir ve “DIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GELIR
VE KARLAR” grubunda vade boyunca faiz geliri olarak muhasebelestiril-
melidir.* Bu sekilde yapilan islemlerde bagimsiz bolim satis bedelinin
gercege uygun degeri gelecekteki tim tahsilatlarin emsal faiz orani ile
iskonto edilmesi yoluyla belirlenir.

TMS 18 Hasilat Standardina gére; hasilat, “isletme tarafindan uygu-
lanan ticari iskontolar ve miktar indirimleri de géz 6nlinde tutularak,
alinan veya alinacak olan bedelin gercege uygun degeri ile 6lgulir.”?°

Vadeli satislarda vade farki, faiz geliri olarak kaydedildigi durumlarda,
alacagin vadeden 6nce tahsil edilmesi nedeniyle aliciya yapilacak is-
konto faiz gelirinden tenzil edilmelidir. Satis hasilatini azaltici yoénde
etkilememelidir.

19 Halis KALMIS ve Feyza DEREKOY “TMS-18’e Gére Hasilatin Muhasebelestirilmesi
ve T.D.M.S. ile Karsilastirlimasi” Afyon Kocatepe Universitesi i.i.B.F. Dergisi, 2010,
s:127.

20 TMS 18 Hasilat Standardi, Madde: 10, Kamu Gozetim Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurulu, (09.12.2005 Tarih ve 26018 Sayili T.C. Resmi Gazete).
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Standart, kayitlara gelir olarak yansitilmis ancak tahsil edilemeyerek,
tahsili stipheli hale gelen hasilatta, kaydin duzeltiimesi degil de gider
olarak finansal tablolara yansitilmasini uygun gérmustdr.

TMS 18 Haslilat Standardina gore; mal satisina iliskin hasilat, asagidaki
kosullarin tamami yerine geldiginde finansal tablolara yansitilir.

a) Isletmenin mallarin sahipligi ile ilgili 5nemli risk ve getirileri aliciya
devretmis olmasi;

b) isletmenin satilan mallar tizerinde etkin bir kontrolii veya sahipligin
genel olarak gerektirdigi sekilde bir yonetim etkinligini strdiirme-
mesi;

¢) Hasilat tutarinin givenilir bicimde 6lgilebilmesi;

d) isleme iliskin ekonomik yararlarin isletme tarafindan elde edilmesi-
nin muhtemel olmasi;

e) Isleme iliskin yiiklenilen veya yiiklenilecek olan maliyetlerin giiveni-
lir bigimde 6lgilebilmesi.**

Konuya bagimsiz bolim teslimi agisindan bakildiginda; hasilat payla-
sim yonteminde yiklenici tarafindan satis hasilati, bagimsiz bolimler
alicinin fiili tasarrufuna birakildiginda yada bagimsiz bolim mulkiyeti-
nin alici adina tescil edildiginde finansal tablolara yansitiimalidir. Clnk
risk ve getiriler ile mal sahipliginden dogan yonetim etkinligi, bu asa-
malardan her ikisinde de aliclya devredilmektedir. Faturanin dnceden
diizenlenmis olmasi da bu durumu degistirmemektedir.

Bu asamaya kadar yapilan tahsilatlar ise yakimlilik olarak muhasebe-
lestirilir. Yani tek diizen hesap planinda ki “340 ALINAN SiPARIS AVANS-
LARI” hesabina kaydedilir.

Konuya arsa teslimi acgisindan bakildiginda durum biraz karismaktadir.
Arsa fiili olarak yuklenicinin kullanimina sunulmustur. Ancak hasilat

2L TMS 18 Haslilat Standardi, Madde: 14, Kamu Go6zetim Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurulu, (09/12/2005 Tarih ve 26018 Sayili T.C. Resmi Gazete).
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tutarinin glvenilir bicimde o6lgllebilmesinin ne zaman gerceklestigi
konusunda tereddit olusmaktadir. Standartta da “hasilat tutarinin gu-
venilir bicimde olgulebilmesi” ifadesinden tam olarak neyin kastedildi-
gi actklanmamustir. Soyle ki arsa satis hasilati bitiin bagimsiz bolimler
satilmadan tam olarak tespit edilememesine ragmen, emsal bedel uy-
gulanarak satilamayan bagimsiz bélimlerden arsa sahibinin elde ettigi
pay ve bu sekilde de arsa satis hasilati yaklasik olarak tespit edilebilir. Bu
durumda arsa satis hasilati gtivenilir bir bicimde tespit edilmis olur mu?
Kanaatimizce hasilat tutari glivenilir bicimde tespit edilmesi ancak son
bagimsiz bolimun satildigi anda mimkiin olabilir. Dolayisiyla da stan-
darda gore arsa satis hasilati, arsa sahibi tarafindan ancak son bagimsiz
bolim satildiginda finansal tablolara yansitiimalidir. Yine arsa teslimle-
rinde de faturanin dnceden diizenlenmis olmasi standart agisindan ha-
silatin finansal tablolara yansitilma asamasini etkilememektedir.

Bu hususa iliskin olarak standart ile vergi mevzuatinin ¢catistigl gériin-
mektedir. Clink( vergi mevzuatina gore (GVK ve KVK) arsa teslimi aclI-
sindan vergiyi doguran olay; tapu vermek suretiyle arsa miulkiyetinin
yukleniciye devredilmesi halinde veya arsa Uzerine yapilan bagimsiz
boélimlerin alicilara fiili olarak teslim edilmesi halinde gergeklesir. Stan-
darttaki gibi, arsa satis hasilatinin finansal tablolara yansitilmasi igin,
son bagimsiz boliumin satisi beklenmemektedir. Emsal bedel ile deger-
leme yapilarak toplam arsa satis hasilati tespit edilmektedir.

Alicinin satis sdzlesmesi ile belirlenen bir gerekceye dayanarak alimdan
vazgecme hakkinin bulunmasi, isletmenin s6z konusu mallarin iade
edilip edilmeyeceginden emin olmamasi veya mallarin geri gonderimi
konusunda belirsizligin bulunmasi durumlarinda; hasilat, teslimatin ya-
sal kabullinden sonra ya da verilen iade siresinin dolmasini muteakip
kayitlara alinmalidir.??

22 KALMIS Halis ve DEREKQOY Feyza “TMS-18’e Gére Hasilatin Muhasebelestiriimesi
ve T.D.M.S. ile Karsilastiriimasi” Afyon Kocatepe Universitesi i.i.B.F. Dergisi, 2010,
s:130.
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1.6. Hasilat Paylasim ve Arsa Karsiligi insaat Yontemlerinin
Karsilastirilmasi

Maliye idaresi 60 no’lu KDV sirkiilerinde hasilat paylagim yontemine
gore yapilan islerin “Arsa karsiligl insaat” olarak degerlendirilmesi ge-
rektigi, bu nedenle hasilat paylasim yontemine gore yapilan insaat is-
leri ile ilgili olarak 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi’nde arsa karsilig
insaat icin yapilan acgiklamalar cercevesinde islem yapilmasi gerektigi
belirtilmistir.

“Hasilat paylasim yontemi” ile “Arsa karsili ingaat yontemi”nin ayni se-
kilde degerlendirilmesi gerektigi yonlindeki gorls asagidaki siralanan
esaslara dayanmaktadir.

- Hasilat paylasim yonteminin kat karsiligl insaat yonteminden her-
hangi bir farki yoktur,

- Hasilat paylasim yénteminde insa edilen bagimsiz bélimlerin satis
hasilati Gzerinden alacagi pay, sonucu itibariyle yikleniciye devredi-
len arsa paylarinin karsiligr olmaktadir.

- Devredilen arsa paylari karsiliginda daire ve isyeri almak karsiliginda
bagimsiz bélimlerin satis hasilati (izerinden nakden pay alinmakta-
dir.?

“Hasilat paylasim yontemi” ile “Arsa karsili insaat yontemi”nin ayni
sekilde degerlendirilmesi gerektigi yonindeki gorislere katilmamiz
mumkin degildir. Bu iki yontemin birgok benzer yonleri oldugu gibi
bircok da farkl yonleri mevcuttur. Farkli yonleri gbz ardi ederek ayni
kategoriye sokmak, s6z konusu islemlerin vergilendirilmesi ve muhase-
belestiriimesinde bircok hataya yol acacaktr.

Hasilat paylasim yontemi ile arsa karsiligi ingaat yontemi arasinda goze
carpan bariz farkliliklari asagidaki gibi siralamak mamkanddir.

23 SELIMOGLU Recep, insaat islerinde Vergi ve Muhasebe Uygulamalari, 1. Basim,
istanbul: Marmara Bilgisayar, 2010, s:54.
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- Arsa karsiligl insaat islerinde, arsa bedeli nakit degil ayin olarak tahsil
edilmektedir. Ancak hasilat paylasim yonteminde arsa bedeli nakit
olarak tahsil edilmektedir.

- Arsa karsihigi ingaat iliskisi bir trampa iliskisi mevcuttur. Yani iki ayri
teslim s6z konusudur. Ancak hasilat paylasim ydnteminde trampa s6z
konusu olmayip sadece arsa satisi mevcuttur.

- Arsa karsihigl ingaat iliskisi hem satis islemi hem de insaat siparisini
icerdigi icin eser sozlesmesi niteligine haizdir. Ancak hasilat paylasim
yontemi nakit karsiligl satis sozlesmesi niteliginde olup, eser sozles-
mesi niteligine sahip degildir.?*

- Arsa karsiligl insaatta ilgili arsanin sadece bir kismi ylkleniciye satil-
maktadir. Ancak hasilat paylasim yonteminde arsanin tamami yikle-
niciye satilmaktadir.

- Arsa karsiligl insaat sozlesmesi gelecekte arsanin bir kisminin devre-
dilmesi vaad edilmesine ragmen belli bir bedeli ihtiva etmedigi icin
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi niteligini tasiyamaz. Hasilat pay-
lasim yontemi ise satis vaadi sdzlesmesi niteligi bulunabilir. Soyle ki
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri belli bir tutari ihtiva etmelidir.
Clinkl bu sozlesmeler noter tarafindan diizenlenerek tapuda tescil
edilen s6zlesmelerdir. Noterler ise belli bir bedel bulunmamasi ha-
linde satis vaadi s6zlesmesi diizenlememektedirler. Hasilat paylasim
yonteminde gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi; arsanin emlak vergi
degeriyle veya asgari bir satis bedeli tespit edilerek satildigi; ancak
ingaatin satisi tamamlandiktan sonra tespit edilen satis hasilatinin
belli bir nispetine gore arsa bedelinin revize edilecegi sarti s6zlesme-
ye dahil edilerek yapilabilir.®

Yukarida yer alan hususlar gdz 6niinde bulunduruldugunda hasilat pay-
lasim yonteminin bir cok konuda arsa karsiligi insaat islerinden ayrildig|
gorilmektedir.

24 KIZILOT Sukr “Gergek Kisilerin Arsayi Kat Karsiligi Yerine Hasilat Paylasimi Karsiligi
Vermelerinin Avantajlari” Yaklagim, Say1 226, (Ekim 2011), s:17.

2 MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Hasilat Paylasimi S6zlesmesi Kapsaminda Arsa
Satilmasi” Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi 87 (Mart 2011), s:252.
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Bu nedenle her iki yontemin; gerek muhasebelestirme islemlerinde,
gerek belgelendirme islemlerinde, gerekse de vergilendirme islemle-
rinde birbirinden bagimsiz irdelenmesi gerekmektedir.

2. ARSA TESLIMiNiN VERGiI MEVZUATI ACISINDAN iNCELENMESi

Gergek veya tizel kisiler tarafindan faaliyet konulari kapsaminda veya
yatirnm amacli olarak elde tutulan arsalar, hasilat paylasim yontemine
gore elden cikarilabilir. Calismamizin birinci bélimiinde detayh olarak
aciklandigi Gzere bu sekilde arsa teslimleri alelade bir satis islemi olup
ortakhk kapsamina girmemektedir.

Bu bélimde hasilat paylasim yontemine gore arsa teslim eden kisilerin,
arsa lzerine yapilan bagimsiz boéliimlerin satisindan elde ettikleri pa-
yin; tespiti ve vergilendirilmesi ayrintili olarak agiklanacaktir.

2.1. KDVK Agisindan incelenmesi
2.1.1. KDV’nin Konusuna Giren islemler

KDVK’nun 1. maddesinde; Turkiye’de yapilan ticari, sinai, ziral faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV’ye
tabi oldugu hikim altina alinmigtir.

Hasilat paylasim yontemine gore teslim edilen arsa ticari nitelikte bir
teslim olabilecegi gibi ticari bir teslimde olmayabilir. Bir arsa tesliminin
ticari nitelik tasiyip tasimadigi nasil tespit edilecektir?

KDVK’'nun 1. maddesinin 2. fikrasinda “Ticari, sinai, ziral faaliyet ile
serbest meslek faaliyetinin devamliligi, kapsami ve niteligi Gelir Vergisi
Kanunu hiikiimlerine gére; Gelir Vergisi Kanununda agiklik bulunmadigi
hallerde, Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gére
tayin ve tespit edilir.”*® hikm yer almaktadir.

GVK’nun 37. maddesinin birinci fikrasinda “Her tiirlii ticari ve sinai fa-

26 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu, Madde 1, (02.11.1984 Tarih ve 18563
Sayili T.C. Resmi Gazete).
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aliyetlerden dodan kazanglar ticari kazangtir.”*” tanimina yer vererek
ayrica 7 bentte ticari kazang unsurlari sayilmistir. Ancak s6z konusu
maddede bu sayilanlar diginda ticari ve sinai faaliyetin kapsamina ilig-
kin yeterli aciklamaya yer verilmemistir.

GVK’da ticari faaliyetle ilgili devamli ve arizi ayrimi yapilmis olup; de-
vamli yapilan ticari faaliyetler ticari kazang hiikiimlerine gore, arizi ya-
pilan ticari faaliyetler ise diger kazang ve iratlara iliskin hiikimlere gére
vergilendirilmektedir.

6102 Sayili TTK’nun 11. maddesinde ticari isletmenin; “Esnaf isletmesi
icin éngériilen siniri asan diizeyde gelir saglamayi hedef tutan faali-
yetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitiildigi isletmedir.”* seklinde
tanimi yapilmistir. Yine ayni kanunun 12. maddesinde; bir ticari islet-
meyi, kismen de olsa, kendi adina isleten kisinin tacir oldugu hilkmiine
yer verilmistir.

193 sayili GVK ile 6102 sayil TTK’da; ticari faaliyetin dogrudan tanimi ya-
pilmamis, ancak dolayli olarak devamlilik unsuru tizerinde durulmustur.

1 seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’'nin 2.4. bolimiinde, devam-
liik unsuru; “bir hesap dénemi icinde ayni veya ayri faaliyet alanla-
rinda ticari mahiyet arz eden islemlerin birden fazla yapilmasini ifade
etmektedir. Ayni hesap déneminde tek islem nedeniyle ticari faaliyetin
devamlilik unsurunun olustugunu kabul etmek miimkiin olmamakla
birlikte, faaliyetin organizasyon gerektirmesi veya amacinin ticari ol-
masi durumunda devamlilik unsurunun varhgi kabul edilir.

Ticari organizasyon, sermaye tahsisi, isyeri acilmasi, personel istihda-
mi, ticaret siciline kaydolmak gibi unsur ve sartlardan tiimii veya bir
kismi yerine getirilmek suretiyle belirli sekilde kurulmus olacaktir. Bu

27193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Madde: 37. (06.01.1961 Tarih ve 10700 Sayili T.C.
Resmi Gazete).

28 6102 Sayili Turk Ticaret Kanunu, Madde:11, (14.02.2011 Tarih ve 27846 Sayili T.C.
Resmi Gazete).
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takdirde bu organizasyon icinde bir takvim yilinda veya iki veya li¢ yilda
tek bir islem yapilmis olsa dahi ticari faaliyetin varhigi kabul edilecektir.

Ekonomik faaliyetin ticari organizasyonu gerektirmesi ve yilda birden
fazla tekrar ettirilmesi veya her yil bir defa olmakla beraber miiteakip
yillarda ya da birkag yil arayla yapilmasina karsilik periyodik olarak tek-
rar etmesi durumunda da bu faaliyetin devamli oldugunun kabulii ge-
rekmektedir. Faaliyetin dénemsel veya mevsimlik olmasi (havuz ve plaj
isletmeciligi gibi), isin niteligi nedeniyle faaliyetin devamliligina engel
teskil etmemektedir.”* seklinde agiklanmistir.

Bltln bu acgiklamalar gergevesinde;
a) Arsa tesliminin ticari bir organizasyon bilinyesinde yapilmasi,
b) Bir hesap doneminde birden fazla arsa tesliminin yapilmasi,

c) Farkli hesap donemlerinde ancak periyodik olarak arsa teslimleri-
nin yapilmasi,

durumlarindan herhangi birinin mevcudiyeti halinde hasilat paylasim
yontemine gore teslim edilen arsa, ticari faaliyet kapsaminda yapilan
bir teslim niteligindedir.

Sermaye tahsisi, isyeri agilmasi, ticaret siciline kaydolunmasi, ilan veril-
mesi, reklam yapilmasi, brosir bastiriimasi, personel istihdam edilme-
si, bekgi tutulmasi, cesitli sekillerde musterilere tanitim yapilmasi gibi
unsur ve sartlardan timi veya bir kismi ticari organizasyonun varligini
gostermektedir.®

Diger taraftan GVK 37/4 ve 6. maddelerinde belirtilen faaliyetlerle isti-
gal etmemekle birlikte farkli faaliyet konularinda ticari faaliyet yurtten
arsa sahipleri tarafindan hasilat paylasim yéntemine gore yapilan arsa
teslimleri KDVK’nun kapsaminda yapilan bir ticari teslimdir.

2 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, Bolium: 2.4, (03.04.2007 Tarih ve
26482 Sayil T.C. Resmi Gazete).

30 Mustafa DAKIN, “Gayrimenkul Satisindan Elde Edilen Kazanglarin Vergilendirilme-
si ve iktisap Tarihi” Vergi Diinyasi, Say1:355, (Mart 2011) s: 83.
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Buna gore ticari faaliyette bulunan arsa sahibi tarafindan yapilan ha-
silat paylasim yontemine gore arsa teslimleri, faaliyet konusu ile ilgili
olsun veya olmasin KDV agisindan bir ticari teslim olup KDV’nin konu-
suna girmektedir.

Ancak Tirkiye'deki uygulamalarda, arsa teslimlerinin genellikle gergek
kisiler tarafindan arizi olarak yapildig gorilmektedir. Gergek kisiler ta-
rafindan arizi olarak yapilan arsa teslimleri ticari faaliyet kapsaminda
degerlendirilemeyecegi icin KDV’'nin de konusuna girmemektedir. Bu
sekildeki arsa teslimleri icin arsa sahipleri tarafindan herhangi bir fatu-
ra diizenlenmeyecek olup; arsa teslimi, yiklenici tarafindan diizenlenip
arsa sahibine imzalattirilan gider pusulasi ile belgelendirilecektir. S6z
konusu arsa teslimleri KDV’nin konusuna girmedigi icinde gider pusu-
lasi Gzerinde KDV'ye iliskin herhangi bir tutar ve ifade yer almayacaktir.

2.1.2. Vergiyi Doguran Olay

KDVK’nun 10. maddesinde “vergiyi doguran olay” bentler halinde sayil-
migtir. S6z konusu maddenin a ve b bendinde;

“a) Mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin
yapilmasi,

b) Malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan énce fatura ve-
ya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsteri-
len miktarla sinirli olmak lizere fatura veya benzeri belgelerin
diizenlenmesi,”*!

hikimlerine yer verilmistir.

KDVK’nun 2/1. maddesinde teslim; “Bir mal tizerindeki tasarruf hakki-
nin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hare-
ket edenlere devredilmesidir. Bir malin alici veya onun adina hareket
edenlerin gésterdigi yere veya kisilere tevdii teslim hiikmiindedir. Malin
alictya veya onun adina hareket edenlere génderilmesi halinde, malin

313065 Sayili KDV Kanunu, Madde:10, (02.11.1984 Tarih ve 18563 Sayil T.C. Resmi
Gazete).
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nakliyesinin baslatiilmasi veya nakliyeci veya stirlicliye tevdi edilmesi de
mal teslimidir.”*? seklinde tanimlanmistir.

Yukarida belirtilen kanun hikimlerden de anlasilacagi tizere KDV agi-
sindan vergiyi doguran olay teslim ile gerceklesir. Teslim ise aliciya ya-
pilan fiili bir teslimi, tasarruf hakkinin devrini ifade etmektedir. Ancak
teslimden 6nce fatura diizenlenmesi durumunda faturada gosterilen
tutarla sinirh olmak lizere vergiyi doguran olay fatura veya benzeri bel-
gelerin diizenlenmesi ile dogar.

2.1.2.1. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Tapu Vermedigi Durumlarda
Vergiyi Doguran Olay

Bir arsanin hasilat paylasim yontemine gore degil de satin alma yon-
temine gore temin edildigi durumlarda, teslim; arsanin mlkiyetinin
miteahhide devrinin tapu sicilinde tescil edildigi tarihtir.

Hasilat payi karsiligi arsa satisinda insaat isini Gstlenen yUkleniciye arsa
lizerinde ingsaat yapma izni verilmesi ve miteahhidin de bu arsa lizerin-
de insaata baslamis olmasi arsa satisi agisindan vergiyi doguran olayin
meydana geldigini gdostermemektedir. Yani arsa tzerinde ylklenicinin
insaat yapmaya baslamasi; arsanin teslim edildigi anlamina gelmemek-
tedir. Clinkli arsa sahibinin arsa Uzerindeki tasarruf hakki tam olarak
yukleniciye devredilmemistir. Yiklenici ingaat ile ilgili hasilat paylasim
sozlesmesinde belirtilen sartlari yerine getirdigi takdirde arsa ve ba-
gimsiz béllimler Gzerindeki tasarruf hakkini tam olarak elde edecektir.

60 No’lu KDV Sirkilerinde hasilat paylasim yontemine iligkin olarak
“Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde,
vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan kendisi-
ne kalan pay icin miiteahhide arsa satis faturasi diizenleyecek, fatura
bedeli lizerinden genel esaslara gére KDV hesaplayarak beyan edecek-

323065 Sayil KDV Kanunu, Madde:2, (02.11.1984 Tarih ve 18563 Sayili T.C. Resmi
Gazete).
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tir. Arsa tesliminin, KDV’nin konusuna girmemesi veya KDV'den istisna
edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir.””*® agikla-
masl yapilmistir.

60 No’lu KDV Sirkilerinde hasilat paylasim yontemine gore yapilan isle-
rin “arsa karsiligi insaat” olarak degerlendirilmesi gerektigi, bu nedenle
hasilat paylasim yéntemine gore yapilan ingaat isleri ile ilgili olarak 30
Seri No’lu KDV Genel Tebligi’'nde arsa karsiligi insaat i¢in yapilan agik-
lamalar gercevesinde islem yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

60 No’lu KDV Sirkiilerinde arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi dogu-
ran olaya iliskin agiklamalarda bulunulmustur. S6z konusu agiklamalar;
“Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin ar-
sa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle
gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da vergiyi doguran
olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil
ile gergeklesmekle birlikte, tapuya tescilden énce bagimsiz birimlerin
alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir.”* seklindedir.

Hasilat paylasim yonteminde; arsa karsiligi insaat gibi, arsa sahibine
bagimsiz boélim teslim edilmesinin s6z konusu olmamasi ve sirkiler-
deki “tasinmazlarda teslim kural olarak tapuya tescil ile gergeklesmek-
te” ifadesinden hareketle; hasilat paylasim yonteminde arsa teslimi
acisindan vergiyi doguran olayin arsa tapusunun yiklenici adina tescil
edildigi tarihte gerceklesecegi anlasilmaktadir. Ancak tescil tarihinden
Once insaat tamamlanip bagimsiz bélimler alicilara teslim edilmeye
baslanmis ise bu durumda arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay
bagimsiz bélimlerin aliciya teslim edildigi tarihtir.

3360 No’lu KDV Sirkuleri, Bolim 1.8.2. (08/08/2011 Tarih ve KDVK-60/2011-1 Sayili
Gelir idaresi Baskanhg Sirkileri).

3460 No’lu KDV Sirkiileri Béliim 1.8.1. (08/08/2011 Tarih ve KDVK-60/2011-1 Sayil
Gelir idaresi Bagkanhg Sirkileri).
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Tescil, herhangi bir seyi resmi olarak kaydedilmesi, tutulan kittge ge-
girilmesidir. Arsa teslimi agisindan bakildiginda, 60 No’lu KDV Sirki-
lerinde bahsi gecen “tapuya tescil” ifadesi; asagidaki durumlarindan
hangisini ifade etmektedir?

- Arsa lzerinde kat irtifaki olusturulmasini mi?
- Kat irtifakli arsa paylarinin bagimsiz bolim alicilarina devrini mi?
- Arsanin yikleniciye devrine iliskin tapu tescilini mi?

- Bagimsiz bélimler igin cins tashihi yoluyla kat milkiyetinin olusturul-
masini mi?

- Bagimsiz bolimlerin kat mulkiyetinin alicilara devrini mi?

Blylk Mukellefler Vergi Dairesi Baskanlhgi tarafindan verilen bir 6zel-
gede; “insaatlar devam etmekte iken 6zel sézlesme veya satis vaadi ile
veya arsa payi Uzerinden (kat irtifakli arsa tapusu tzerinden) yapilan
satiglarda bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan alinan bedeller
ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesine gerek olmayip ka-
yitlara avans olarak intikal ettirilmesi, bu yerlerin tapuya tescil ettirildigi
tarihte veya tapuya tescilden énce hak sahiplerinin kullanimina tahsis
edilmesi durumunda ise tahsis edildigi tarihteki gercek satis bedelinin
tamami iizerinden arsa sahibi tarafindan KDV'’sini de icerecek faturanin
diizenlenmesi gerekmektedir.”>* ifadesi yer almaktadir.

Bu ozelgeye bakildiginda “tapuya tescil” ifadesinden; kat irtifakli arsa
paylarinin bagimsiz bélim alicilarina devrinin degil,

e arsanin yikleniciye devrine iliskin tapu tescil isleminin

* bagimsiz bolimlerin aliciya devrine iliskin tapu tescil isleminin

e cins tashihi yoluyla bagimsiz bolimler igin alici adina kat mulkiyeti
kurulmasi isleminin

kastedildigi anlasilmaktadir.

3 Buyluk Mukellefler Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen 24.04.2008 tarih ve
B.07.1. GiB.4.99.16.01 / 01 / 2008 - VUK.229/MUK-26 sayil 6zelge.
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Yani bu (g tescil isleminden hangisi daha dnce yapildiysa arsa teslimi
acisindan vergiyi doguran olayin da bu tarihte gergeklestigi kabul edil-
melidir. Tabi bu tescil islemlerinden 6énce bagimsiz bélimlerin alicilara
fiili teslim edilmesi durumunda vergiyi doguran olay bagimsiz bolimle-
rin alicilara fiili teslim edildigi tarihte gerceklesir.

Kat irtifakli arsa paylarinin alicilara tesliminde ne bagimsiz bolim tesli-
mi agisindan ne de arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay gercek-
lesmemektedir.

Diger taraftan yiklenici, alicilara bagimsiz bolim teslimini tek tek yapi-
labilecegi gibi toplu olarak da yapilabilmektedir. Tek tek yapilan teslim-
lerde, arsa agisindan vergiyi doguran olay, hangi bagimsiz bolim teslim
edildiginde gerceklesecegi sorusuyla karsi karsiya kalabiliriz. Vergiyi
doguran olay; ilk bagimsiz bolim teslim edildiginde mi; yoksa son ba-
gimsiz bolim teslim edildiginde mi gerceklesecektir? Yasal diizenleme-
lerde bu konuda bir agiklik bulunmamaktadir.

ilk bagimsiz béliim teslim edildiginde vergiyi doguran olay gercekle-
secek ise; bu durumda arsanin bedel problemi ile karsilagilacaktir. Bu
problem de, ancak kalan bagimsiz bélimlerin emsal bedeli ile deger-
lenerek arsa bedelinin tespit edilmesi ile giderilebilir. Eger son teslim
edilen bagimsiz bolim dikkate alinacaksa; bu durumda da dnceki do-
nemlerde satilan bagimsiz boélimlerin maliyetine, arsa maliyetinden
pay verilmesinde problem yasanacaktr.

Konu hakkinda ortaya atilan bir goris; “Arsa sahibi KDV miikellefi ise,
yine bagimsiz béliimlerin teslim tarihi itibariyle hasilattan kendisine
diisen pay icin miiteahhide miiteahhidin bagimsiz béliim teslimlerine
(faturalanmasina) paralel olarak parca parca arsa satis faturasini di-
zenler. Sayet insaatin tamamlandigi tarihte miiteahhidin satamadidi
bagimsiz béliimler var ise, bu bagimsiz béliimlere ait arsa paylari...
emsal bedel lizerinden faturaya baglanir. Bu daireler satildiginda sa-
tisa konu bagimsiz béliim hasilatindan arsa sahibine diisen pay ile bu
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bagimsiz béliime ait olarak daha énce fatura edilen tutar arasindaki
fark tizerinden fiyat farki faturasi kesilir.”® seklindedir.

Bu goriise tam olarak katilmamiz mimkiin degildir. Cink{ bu sekildeki
arsa paylarinin tek tek faturalandiriimasi arsanin bagimsiz bolim tes-
limlerine paralel olarak kisim kisim teslim edildigi seklinde hatali bir so-
nu¢ dogurmaktadir. Kaldi ki bagimsiz bolimin teslimi, arsa tesliminin
gerceklestigine iliskin sadece bir belirti niteligindedir.

Kanaatimizce yiiklenici tarafindan ilk bagimsiz bélimiin alicilara teslim
edildigi tarihte, arsanin tamami da teslim edilmis olur. Bu nedenle ilk
bagimsiz bolimin alicilara teslim edildigi tarihte vergiyi doguran olay
da gerceklesecektir. Bu tarihe kadar satilamayan bagimsiz bolimlerde
VUK’nun 267 ve KDVK’nun 27. maddesine gére emsal bedeli ile deger-
lenerek diizenlenecek faturalarda gosterilecektir.

insaat islerdeki diger 6nemli bir tarih ise iskan (yapi kullanma izin bel-
gesi) tarihidir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 31. maddesinde “insaatin
bitme glini, kullanma izninin verildigi tarihtir” hikma yer almaktadir.
Yasal olarak insaatin bitmis sayilmasi icin yapi kullanma izninin alinmis
olmasi gerekir. Dolayisiyla iskan ruhsatinin alinmasiyla tamamlandigi
teyit edilen bagimsiz bélimler agisindan, tapuda cins tashihi gecikmis
olsa dahi, iskan ruhsatinin alindigi tarih itibariyle KDV agisindan vergiyi
doguran olayin vuku buldugu ileri siiriilebilir. Ancak iskan ruhsatinin ge-
cikmesi durumunda eger insaat fiilen kullanilmaya baslanmissa (icine
yerlesme, kiralama gibi sekillerde) yani arsa sahibinin tasarrufuna terk
edilmisse, kullanilmaya baglandigi tarihte insaatin tamamlanarak tes-
lim edildigi ve KDV doguran olayin gerceklestigi kabul edilmektedir.?”

3% MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Arsa Karsiligi insaat isleri ve Hasilat Payi Karsiligi
Arsa Satigina iliskin 60 Seri No.Lu KDV Sirkiilerindeki Agiklamalar ve Gériglerimiz”
Yaklasim, Sayi: 226 (Ekim 2011) s:93.

3 MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Arsa Karsiligi insaat isleri ve Hasilat Payi Karsiligi
Arsa Satisina iliskin 60 Seri No.Lu KDV Sirkiilerindeki Agiklamalar ve Goriislerimiz”
Yaklasim, Sayi: 226 (Ekim 2011), s:93.
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Bagimsiz boéluimlerin aliciya teslim tarihi tespit edilemedigi durumlar-
da, bagimsiz bolim alicisi adina diizenlenmis elektrik, su, telefon, do-
gal gaz benzeri faturalar ilgili bagimsiz bolimiin alicilara teslim edildigi-
ne dair delil niteligindedir.

2.1.2.2. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Tapu Vermek Suretiyle Arsa
Miilkiyetini intikal Ettirdigi Durumlarda Vergiyi Doguran Olay

insaat baslamadan 6nce veya insaatin devami sirasinda arsa sahibinin yiikle-
niciye tapu vermek suretiyle arsa mulkiyetini intikal ettirdigi durumlarda, ar-
sa teslimi gergeklestigine yonelik idarenin gorisi tartisma konusu olmustur.

Hasilat paylasim yonteminin hukuki stattisii nakit karsilig satis islemi-
dir. Tasinmaz satislarinda mdlkiyet tapuya tescil ile kazanilir. Hasilat
paylasim ydontemi kapsaminda arsa sahibi tarafindan tapuya tescil su-
retiyle arsanin milkiyeti ylkleniciye devredildiginde arsa teslimi agisin-
dan vergiyi doguran olay gerceklesmelidir. Clink{ tasinmaz satis islem-
lerinde devir bu sekildedir. Arsa devrinin paylara ayrilmis kisimlarinin
ayri ayri yapildigi durumlarda da sadece ilgili arsa payina isabet eden
kismin teslim edildigi kabul edilmelidir.

Bu sekildeki goriise yoneltilen elestirilerin temelini;

- “Arsa sahibinin miiteahhide insaatin baslamasindan énce veya insa-
atin devami sirasinda arsa tapusu vermesi KDV dogurucu anlamda
arsa teslimi olarak kabul edilmemelidir.

- Tapu verme islemi taraflarca gercek anlamda arsa teslimi olarak de-
gil, teminat verme islemi olarak nitelendirilmisse taraflarin bu irade-
lerinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

- Insaat bitmeden ve arsa satis bedeli belli olmadan sirf tapu verilme-
si olayina bakilarak KDV dogus zamanini tapu verilmesine baglamak
bedel belirsizligi sorunu getirdigi gibi, KDV Kanunu’nun 17/4-r mad-
desindeki iki yillik siire bakimindan miikellefi yasaya aykiri olarak si-
kintiya sokmakta ve haksizliga ugratmaktadir.” 3

hususlari olusturmaktadir.

38 MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Hasilat Paylasimi S6zlesmesi Kapsaminda Arsa
Satilmasi” Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi 87 (Mart 2011), s:252.
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Tapu devrinin teminat amach oldugunu kabul eden goriise katilmak
mumkun degildir. Eger hasilat paylasim yontemi bir nakit karsilig satis
islemiyse ve tasinmaz miulkiyeti de tapuya tescille kazaniliyor ise ar-
sanin tapuda tescil yapilmak suretiyle ylkleniciye devri KDV agisindan
teslim niteligindedir. Satis bedelinin kesinlesmemis olmasi veya Uze-
rinde yapilan bagimsiz bolimlerin tamamlanmamasi arsa tesliminin
gerceklesmesine engel teskil etmemektedir. Kaldi ki fiili olarak yukleni-
cinin tasarrufunda olan arsa tapu tescil ile birlikte hukuki olarak da yuik-
lenicinin tasarrufuna gegmistir. Bu nedenle arsanin yiikleniciye tapuda
tescil suretiyle devri KDV agisindan arsanin teslimidir.

Bedel belirsizligi konusu ise hasilat paylasim yonteminin temel proble-
midir. Bagimsiz bolumlerin bir kismi alicilara fiilen teslim edilmis olsa
bile bir kismi belki de yillarca satilamayacaktir. Bagimsiz bélimlerden
sonuncusu satilana kadar, arsa maliyetinin tam olarak tespit edilmesi
imkansizdir. Taraflar arasinda yapilan hasilat paylasim sézlesmesinde;
asgari bir arsa bedeli tespit edildiyse, bu tutar tizerinden fatura diizen-
lenmelidir. Boyle bir tutar belirlenmediyse VUK’'nun 267 ve KDVK’'nun
27. maddesine gore emsal bedeli lizerinden degerlenerek fatura du-
zenlenmelidir. Sonradan olusacak fiyat farklari da ilgili donemler de
ayrica belgelendirilmelidir.

Teminat saglama usulleri ilgili yasalarla ayrica diizenlenmistir. Kanaati-
mizce arsanin yikleniciye tapuda devri gergeklestigi anda, arsa teslimi
acisindan da vergiyi doguran olay gerceklesir. 60 No’lu KDV Sirkilerinde
ki “tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle...”*
ifadesi bu sonucu destekler niteliktedir.

2.1.2.3. Faturanin Teslimden Once Diizenlenmesi Durumu

Yukarida anlatilan teslim hallerinden dénce arsa sahibi tarafindan yikleni-
ci adina arsa faturasi dizenlendigi durumlarda KDVK’nun 10/2. madde-
sine gore arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

360 No'lu KDV Sirkileri B6lim 1.8.2. (08/08/2011 Tarih ve KDVK-60/2011-1 Sayili
Gelir idaresi Baskanhg Sirkiileri).
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Ayni sekilde yukarida anlatilan teslim hallerinden 6nce yiiklenici ta-
rafindan alicilarin tamami veya bir kismi adina bagimsiz bolim satis
faturasi tanzim edildigi durumlarda; ilgili bagimsiz bolimlerin teslimi
acisindan oldugu gibi arsa teslimi acgisindan da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir. Kanaatimizce ilgili bagimsiz bolimlerden bir tanesi
icin fatura diizenlenmis olsa bile arsanin tamami agisindan vergiyi do-
guran olay gerceklesmektedir.

2.1.2.4. Vergiyi Doguran Olayda Ortaya Cikan Celiski

Yukarida iki bolimde aciklanan vergiyi doguran olay ayni zamanda ce-
liski de barindirmaktadir. Soyle ki;

Kat irtifakli arsa payinin aliciya devri; ne idare tarafindan nede doktrin-
de, arsa teslimi yada bagimsiz bolim teslimi agisindan vergiyi doguran
olay olarak kabul edilmemistir. Ancak idare tarafindan arsanin yada ar-
sa payinin yukleniciye devrinin tapuda tescil edilmesi, arsa teslimi agI-
sindan vergiyi doguran olay olarak kabul edilmistir. Bu konu doktrinde
hararetli bir sekilde tartisilir hale gelmistir.

Kat irtifakh arsa payi ylikleniciye devri ile bagimsiz béliim alicisina tesli-
mi arasinda aslinda vergiyi doguran olay agisindan higbir farklilik bulun-
mamaktadir. Her ikisinde de arsanin bir kismi veya tamaminin miilkiye-
ti devredilmekte ve arsa sahibinin tasarruf hakki da sona ermektedir.
Arsa sahibi sadece bagimsiz bolumlerin insa ve pazarlamasina iliskin
sozlesmede belirtilen denetim ve gozetim hakkini elinde tutmaktadir.

VUK’'nun 3. maddesinde ise “Vergilendirmede vergiyi doguran olay
ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir.” ifadesi yer
almaktadir. Buna gore Hasllat paylasim yonteminde; arsa sahibi tara-
findan yukleniciye yapilan nakit karsiligi bir arsa satisi s6z konusudur.
Ancak uygulamada genelde yiiklenici tarafindan s6z konusu arsa tapu-
su alinmamakta; arsa sahibinden alinan vekalet ile arsa sahibi lizerine
kat irtifaki ve/veya kat mulkiyeti kurularak, dogrudan bagimsiz bolim
alicilarina devri yapilmaktadir. Bunun sebebi tapu harcindan kaginmak
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olabilecegi gibi zaman tasarrufu saglamak da olabilir. Ancak uygulama-
nin bu sekilde olmasi olayin ger¢ek mahiyetini degistirmemektedir.

Konuya iliskin; KDVK’nun 2/2. maddesinde yer alan “Bir mal iizerin-
deki tasarruf hakkinin iki veya daha fazla kimse tarafindan zincirleme
akit yapilmak suretiyle, malin bu arada el degistirmeden dogrudan so-
nuncu kisiye devredilmesi halinde, aradaki safhalarin her biri ayri bir
teslimdir.”*° hikmu g6z 6ntnde bulunduruldugunda; kat irtifakh arsa
payinin yuklenici yerine dogrudan bagimsiz bolim alicisina devredil-
mesi, zincirin bir halkasi olan yukleniciye de teslim edildigini goster-
mektedir.

Bu durumda aliciya teslim edilen arsanin belli bir payi olmasina rag-
men, arsanin tamami agisindan vergiyi doguran olay gerceklesmekte-
dir ClinkQ arsa sahibi tarafindan tek arsa satisi yapilmakta; yuklenici
tarafindan ise her bir bagimsiz bolim, ayri ayri kat irtifaklh arsa payinin
devri suretiyle satisi yapilmaktadir.

Bu gorislimiiz; arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olayin gercekles-
mesine iliskin olup; kat irtifakl arsa payi devrinin bagimsiz béliimlerin
teslimi agisindan vergiyi doguran olayin gergeklestigi anlamina gelme-
mektedir. Clinkl teslim edilecek bagimsiz bélimler henliz tamamlan-
mamistir.

Hasllat paylasim yontemine goére arsa teslimlerinde dikkate alinan ver-
giyi doguran olayin bir takim belirsizlikleri ihtiva etmesinin nedenlerin-
den biri; idarenin hasilat paylasim yontemini, arsa karsiligi insaat yon-
temi ile ayni kategoriye sokmasidir. Halbuki bu iki ydontem birbirinden
bir cok konuda farklilik géstermektedir. Ornegin; arsa karsiligi insaat bir
trampa islemi olmasina ragmen; hasilat paylasim yontemi, bedeli hasi-
lata baglh bir satis islemidir. Normal bir satis islemi olarak degerlendir-
me yapildiginda, bu sekilde farkli degerlendirmeler ortadan kalkacaktir.

403065 Sayili KDV Kanunu, Madde:2, (02.11.1984 Tarih ve 18563 Sayili T.C. Resmi
Gazete).
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Ancak sunu belirmekte fayda vardir. Kat irtifakli arsa payinin alicilara
devrinde arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olayin gerceklesecegi-
ne iliskin agiklamalar tamamen bizim gortslimiz olup idarenin gorisu
bu yénde degildir. Bize gore idarenin bu yonde yeni diizenlemeler yap-
masl yerinde olacakdr.

2.1.2.5. Vergiyi Doguran Olaya iliskin Genel Degerlendirme

Buraya kadar yapilan aciklamalara gore hasilat paylasim yontemine
gore yapilan arsa teslimlerinde; vergiyi doguran olay asagidaki durum-
larda gerceklesir. (Bu kisimda yapilan agiklamalarda idarenin goriisiine
gore hareket edilmis olup kat irtifakli arsa payi devrinin arsa teslimi
acisindan vergiyi doguracagina iliskin kendi gortistimiiz bu aciklamalara
dahil edilmemistir.)

a) insaat baslamadan &nce veya insaatin devami sirasinda arsa sahibi-
nin yikleniciye tapu vermek suretiyle arsa milkiyetini intikal ettir-
mesi halinde arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay gergekles-
mektedir.

b) Arsa sahibinin ylkleniciye tapu vermek suretiyle arsa miulkiyetini
intikal ettirmedigi durumlarda, kurulan kat milkiyetinin tapuya tes-
cil suretiyle ylklenici veya alicilara devrinde, vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir.

c) Cins tashihi yoluyla bagimsiz bélimler icin alici adina kat mulkiyeti
kurulmasi durumunda vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

d) Bagimsiz bolimlerin, kat mulkiyeti devrinden 6nce alicilara fiilen
teslim edildigi durumlarda bagimsiz boélimlerin aliciya fiilen teslim
edildiginde vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

e) KDVK’nun 10/2. maddesine gore arsa sahibinin yukarida belirtilen
durumlardan 6nce ylkleniciye adina fatura diizenlemesi halinde,
faturada gosterilen tutarla sinirl olarak vergiyi doguran olay ger-
ceklesir.

f) Yukarida belirtilen durumlardan 6nce yiklenicinin, alicilara bagim-
siz bolim satis faturasi diizenlenmesi halinde vergiyi doguran olay
gergeklesir.
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Vergiyi doguran olaya iliskin hususlar siralandiktan sonra vergiyi dogu-
ran olayin gergeklesmeyecegi durumlarin da siralanmasi konunun daha
iyi anlasilmasi bakimindan faydal olacaktir.

a) Arsa lUzerinde yiklenicinin bagimsiz boliim insasina baslamis olma-
st durumunda arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay gergekles-
memektedir.

b) insaat baslamadan ya da devami sirasinda bagimsiz bélimlerin ali-
cilara satis vaadi sozlesmesi ile pesin olarak satildigi durumlarda,
arsa teslimi agisindan vergiyi doguran olay gerceklesmemektedir.

c) insaat baslamadan ya da devami sirasinda kat irtifakli arsa paylari-
nin, bagimsiz bélim alicilarina devredildigi durumlarda, arsa tesli-
mi agisindan vergiyi doguran olay gerceklesmemektedir.

Ancak bu durumlarda arsa sahibi; bagimsiz bolim satis hasilati Gizerin-
den kendi payini tahsil edebilmektedir. Tahsil edilen bu tutarlar, arsa
sahibi tarafindan avans hesaplarinda izlenmelidir.

Hasilat paylasim yonteminde arsa teslimi agisindan vergiyi doguran
olayi kiigiik bir 6rnek ile agiklayalim,

Ornek:

Arsa sahibi Mustafa KURKCU ile yiiklenici Yunus DEMIRER hasilat payla-
sim yontemine gore ingaat yapmak lzere kosullarda anlasmislardir. Bu
kapsamda taraflarca yapilan islemler ve islem tarihleri asagidaki gibidir:

- 01.12.2010 tarihinde hasilat paylasim s6zlesmesi imzalamistr.

- 01.01.2011 tarihinde yuklenici ilgili belediyeden yapi ruhsatini almis-
tr.

- 15.01.2011 tarihinde proje lzerinden bagimsiz bélimler, satis vaadi
sozlesmesi ile satilmaya baglanmistir.

- 01.03.2011 tarihinde yiklenici bagimsiz bolim ingaatina fiilen basla-
migtir.
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- 01.01.2012 tarihinde arsa tzerinde kat irtifaki tesis edilmistir.

- 01.02.2012 tarihinde kat irtifakli arsa paylari bagimsiz boélim alicilari
adina tapuya tescil edilmistir. (Bu tarih itibariyle bagimsiz bélimlerin
yarisi satilmistir)

- 01.03.2012 tarihinde insaat fiillen tamamlanmistir.

- 01.05.2012 tarihinde bagimsiz béltimler alicilara fiilen teslim edilmis-
tir. (Anahtar teslimi yapilmistir.) (Bu tarihte dairelerin % 60’1 satilmigs-
or.)

- 01.06.2012 tarihinde yapi kullanma (iskan) belgeleri alinmistir.

- 01.07.2012 tarihinde bagimsiz boltimler igin kat milkiyeti tesis edil-
mistir.

- 01.03.2013 tarihinde ise bitiin bagimsiz bélumler satilmistir.

Hasilat paylasim yontemine gore arsa tesliminde vergiyi doguran olay
hangi tarihte gerceklesmektedir?

Bize gore; 01.02.2012 tarihinde yani, kat irtifakli arsa paylari bagimsiz
bolim alicilari adina tapuya tescil edildiginde; arsanin tamami igin ver-
giyi doguran olay gerceklesmektedir. Ancak idarenin gorisi bu yonde
degildir. idareye gére yukarida belirtilen olayda 01.05.2012 tarihinde,
yani bagimsiz bolimlerin alicilara fiilen teslim edildigi tarihte arsanin
tamami icin vergiyi doguran olay gerceklesir. Bu tarih itibariyle bagim-
siz b6lim teslimi agisindan da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

Ornekte arsanin Yunus DEMIRER’e tapudan devri yapilmamis olup dog-
rudan alicilara yapildigi gériilmektedir. 01.05.2012 tarihinden 6nce ar-
sanin Yunus DEMIRER’e tapuya tescil suretiyle devri yapilmis olsaydi
vergiyi doguran olay, arsanin Yunus DEMIRER’e devrinin yapildigi tarih-
te gergeklesecekti.

01.05.2012 tarihinden ®nce Mustafa KURKCU tarafindan Yunus
DEMIRER’e arsa faturasi diizenlenmesi durumunda arsa faturasinin dii-
zenlendigi tarihte vergiyi doguran olay meydana gelecektir. Yine ayni
sekilde 01.05.2012 tarihinden dnce Yunus DEMIRER tarafindan bagim-
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siz bolim alicilarina fatura dizenlendigi tarihte arsa agisindan vergiyi
doguran olay meydana gelmektedir.

2.1.3. KDV Matrahi

3065 sayil KDVK’'nun 20/1. maddesine gore teslim ve hizmet islemle-
rinde KDV matrahi, bu islemlerin karsiligini teskil eden bedeldir.

Hasilat paylasim yonteminde arsa teslimine iliskin KDV matrahi bagim-
siz bolimlerin satis hasilatindan arsa sahibine diisen paydir. Ancak arsa
teslimi agisindan yukarida belirtilen vergiyi doguran olaylar gercekles-
tigi anda heniiz satigi yapilmamis bagimsiz bolimler bulunabilir. Satil-
mayan bagimsiz bélimler varsa eger arsa devir bedelide henliz beli
degildir. Bu durumlarda nasil bir yol izlenmelidir?

3065 sayill KDVK’nun 27/1. maddesine gére bedeli bulunmayan veya
bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan bas-
ka degerler olmasi halinde matrah islemin mahiyetine goére emsal be-
deli veya emsal Ucretidir.

60 No’lu KDV Sirkilerinde ise, arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibi
ve yuklenici bagimsiz bolimlerin teslimi aninda karsilikh olarak birbir-
lerine emsal bedeller Uzerinden fatura diizenleyecekleri ifade edilmek-
tedir. Yine ayni sirkiilerde “Hasilat Paylagsim Yonteminin” “Arsa Karsiligi
insaat” olarak degerlendirilmesi gerektigi belirtiimektedir.

Bu diizenlemelere istinaden hasilat paylasim yonteminde vergiyi dogu-
ran olayin gerceklestigi tarihte satisi yapilmayan daireler emsal bedel-
leri ile degerlemeye tabi tutularak arsa sahibinin toplam hasilat payi
belirlenmelidir.

Emsal bedel ise 213 sayili VUK’nun 267’nci maddesine gore belirlenir.
Satisi yapilmamis bagimsiz bélimlerin emsal bedelinin tespitinde; 213
saylll VUK’nun 267. maddesindeki birinci siradaki yontem, satis kosul-
lari gerceklesmedigi takdirde uygulanamayacak, ikinci siradaki yon-
tem maliyet bedeli belli olmadigi icin uygulanamayacaktir. Bu nedenle
liclinct siradaki; takdir esasinin, uygulanmasi gerekmektedir.
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Gayrimenkullerde vergisel deger periyodik olarak ve takdiren belirlen-
digine gore, arsanin emlak vergi degerinin emsal bedel olarak dikkate
alinmasi miimkiindir. Uygulamada da zaten gayrimenkullerde vergisel
acidan emsal bedel tespitlerinde ¢ogu zaman emlak vergi degeri dikka-
te alinmaktadir.*

Buna gore satisi yapilmayan dairelerin emsal bedelleri ile satisi yapilan
dairelerin hasilatinin toplamina arsa sahibinin hasilat paylasim orani
uygulanarak, arsa sahibinin toplam hasilat payi belirlenmelidir.

Arsa sahibinin toplam hasilat payi; teslim edilen arsanin bedeli olup,
3065 sayili KDVK’nun 20/1. maddesine gére KDV matrahini olustur-
maktadir.

Hasilat paylasim yontemi ile satilan arsanin; arsa sahibi tarafindan, ikti-
sap edildigi sirada ylklenilen KDV’si genel usuller cergevesinde indirim
konusu yapilacakdr.

Arsa tesliminin (vergiyi doguran olayin) gerceklestigi yedi gun icerisin-
de de arsa sahibi tarafindan, tespit edilen KDV matrahina gore arsa sa-
tis faturasi diizenlenmelidir.

Emsal bedeli ile degerlenen bagimsiz bolimlerin, farkli bir fiyattan sa-
tilmasi mimkindir. Bu durumda arsa sahibinin hasilat payinda olumlu
veya olumsuz degisme olacaktir.

Olumlu fiyat farki olusmasi halinde arsa sahibinin ytklenici adina,
olumsuz fiyat farki olusmasi halinde ise yiklenicinin arsa sahibi adina
fiyat farki faturasi diizenlemesi gerekmektedir.

2.1.4. KDV Oranlari

Arsa teslimleri KDVK’'nun 28. maddesine gére genel oranda (%18)
KDV'ye tabidir.

41 MAC Mehmet ve TURUT Senol, “Hasilat Paylasimi S6zlesmesi Kapsaminda Arsa
Satilmasi” Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Sayi 87 (Mart 2011), s:252.
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Ancak, 08.07.2006 tarih ve 2006/10620 sayili Bakanlar Kurulu Karari
ile, il 6zel idareleri, Toplu Konut idaresi Baskanligi ve bunlarin % 51 ve-
ya daha fazla hissesine ya da yonetiminde oy hakkina sahip olduklari
isletmeler tarafindan konut yapilmak lizere projelendirilmis arsalarin
(sosyal tesisler icin ayrilan bolumler dahil) net alani 150 m%nin altin-
daki konutlara isabet eden kismi, %1 oranda KDV’ye tabi tutulmustur.

S6z konusu kurumlar tarafindan konut yapilmak tizere projelendirilmis
arsalarin (sosyal tesisler icin ayrilan boltimler dahil) net alani 150 m%nin
Ustuindeki konutlara isabet eden kismi, %18 oranda KDV’ye tabidir.

Bu kurumlar tarafindan isyeri yapilmak lizere projelendirilmis arsa tes-
limleri, %18 oranda KDV'ye tabidir.

Sayilan bu kurumlarin disindakiler tarafindan yapilan arsa teslimleri
%18 oranda KDV'ye tabidir.

2.1.5. Arsa Teslimlerinde KDV istisnasi

Arsa teslimleri belli durumlarda KDV’den istisnadir. istisnaya iliskin
KDVK’nun 17. maddesinin, diger istisnalar baslikh 4. fikrasinin, r ben-
dinde; “Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miilkiyetinde, en az iki tam yil siireyle bulunan istirak hisseleri ile ta-
sinmazlarin satisi suretiyle gergeklesen devir ve teslimler ile bankalara
borglu olanlarin ve kefillerinin borglarina karsilik tasinmaz ve istirak
hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara
devir ve teslimleri,

istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amag-
la aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimle-
ri istisna kapsami disindadir.

istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve
teslimin yapildigi doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma
deger vergisi, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir veya ku-
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rumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir.”*? hik-
mi yer almaktadir.

KDVK’nun 17/4-r maddesindeki istisnadan yararlanma sartlarini su se-
kilde siralayabiliriz.

a) Tasinmaz devri KV mukellefleri tarafindan gergeklestiriimelidir.
b) Tasinmazlarin satigi suretiyle devir ve teslimleri yapilmalidir.

c) Tasinmaz devri gergeklestiren kurumun tasinmaz ticareti ile istigal
etmemesi ya da tasinmaz ticareti ile istigal eden kurumlarin, satis
islemine konu olan tasinmazin emtia niteliginde olmamasi gerek-
mektedir.

d) Tasinmazin kurumun aktifinde en az iki tam yil slreyle tutulmasi
gerekmektedir.

Yukarida belirtilen istisnadan yararlanma sartlarinin higbiri hasilat pay-
lasim yontemine 6zgl bir sinirlama getirmemektedir. Calismamizin
1.3. boliuminde agiklandigi tizere hasilat paylasim yontemine gore arsa
teslimlerinin hukuki statlisi nakit karsihgr satis islemi olup bu durum
arsa sahibini ticari ortak konumuna getirmemektedir. Bu nedenle yu-
karidaki genel sartlar dahilinde, hasilat paylasim yontemine gore ya-
pilan arsa teslimlerinde de s6z konusu istisna hiikminin uygulanmasi
gerekmektedir.

Hasilat paylasim yontemine gore arsa teslim edip 17/4-r istisna hiik-
miinden yararlanan mikellefler tarafindan ilgili arsanin iktisabinda
yiklenilen ve teslimin yapildigi doneme kadar indirim yoluyla gideri-
lemeyen KDV, teslimin yapildigi dénemde indirimlerden c¢ikarilarak GV
veya KV matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir.

Tasinmaz kiralanmasi alaninda faaliyet gosterenler, bu amagla ellerin-
de tuttuklari tasinmazlar icin, KVK’'nun 5/1-e maddesinde belirtilen

423065 Sayili KDV Kanunu, Madde: 17/4-r, (02.11.1984 Tarih ve 18563 Sayili T.C.
Resmi Gazete).
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istisnadan yararlanamamakta, ancak KDVK’nun 17/4-r maddesindeki
istisnadan yararlanabilmektedirler. Clinkii KDVK’nun 17/4-r maddesin-
de kiralama alaninda faaliyet gosterenlere iligkin sinirlayici bir hikiim
mevcut degildir.

2.1.6. KDV istisnasinin Fiyat Farki Karsisindaki Durumu

Kurumlar tarafindan hasilat paylasim ydontemine gore yapilan arsa tes-
limlerinde, bagimsiz bolimlerin tamami satilmadan emsal bedel Gze-
rinden fatura dizenlenebilmektedir. Bu sekilde yapilan arsa teslimleri
ile ilgili sonradan olumlu veya olumsuz fiyat farki olusabilir. Peki olusan
bu fiyat farklarina da KDVK’nun 17/4-r maddesinde belirtilen istisnanin
uygulanmasi mimkin madur?

Hasilat paylasim yontemine gore olusan fiyat farki faturalarini,
KDVK’nun 17/4-r maddesi c¢ercevesinde degerlendiren idarenin ya-
zil bir beyani mevcut degildir. Ancak bu istisna hikmine paralel bir
dizenleme olan KVK’nun 5/1-e maddesindeki istisna ile ilgili olarak 1
Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi'nde bir takim dizenlemelere
yer verilmistir. S6z konusu diizenlemede; istisna kazancin hesaplanma-
sinda, muvazaa hali ve ortillu kazang dagitimi hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla, fiili satis bedeli esas alinacag, istisnanin satisin yapildigi do-
nemde uygulanacagl, istisna kapsamindaki degerlerin satisindan kay-
naklanan alacaklar igin alinan faiz, komisyon ve benzeri gelirler ile kur
farklarina istisnanin uygulanmayacag belirtilmistir.*®

Fiyat farki faturalarina iliskin KVK 5/1-e maddesinde belirtilen istisna
uygulamasina yonelik verilen bir 6zelgede; taraflar arasinda yapilan
sdzlesmenin sartlarinin yerine getirilmemesi sonucu cezai sart mahiye-
tinde ddenen bir bedelin KVK’'nin 5/1-e maddesinde belirtilen istisna
kapsaminda degerlendirilmesinin mimkin olmadigi ifade edilmistir.

Henlz maliye idaresince hasilat paylasim yontemine gore olusan fiyat
farki faturalarinin KDVK’nun 17/4-r maddesindeki istisnadan yararla-

431 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, B6lim: 5.6.2.4.5, (03.04.2007 Tarih ve
26482 Sayih T.C. Resmi Gazete).
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nilmasi ¢ercevesinde herhangi bir goris ileri slirilmemekle birlikte;
yukaridaki diizenlemeler gorusiin olumsuz olacagi ihtimalini gliglen-
dirmektedir.

Kanaatimizce fiyat farki faturalarinin da s6z konusu istisnadan yarar-
lanilmasi gerekmektedir. Cinkl olusan fiyat farki cezai mahiyet icer-
memekte olup fatura diizenlendigi sirada bedel belirsizligi bulunan asil
islemden kaynaklanmaktadir. Bedel belirsizligi bulundugu anda vergiyi
doguran olayin gerceklestigini kabul edip, bedelin belli oldugu donem-
de ortaya gikan fiyat farki faturalarini istisnadan yararlandirmamak hu-
kukun temel mantigina aykiri hareket etmek demektir.

Diger taraftan arsa isin ilerleme asamalarina gore kisim kisim devredi-
liyorsa birden fazla yapilan bu devirler birden fazla gayrimenkul satisi
olarak yorumlanmamalidir. Yani devamli gayrimenkul satisi statiisiine
dahil edilip arsa sahibinin gayrimenkul ticareti ile ugrastigi dolayisiy-
la bu istisnanin uygulanamayacagi yoniindeki géruslere de katiimak
mimkin degildir. Cink{ tek bir arsa idarenin gorisi dogrultusunda
kisim kisim faturalandiriimaktadir.*

2.1.7. Ortak Hesap, Repo ve Faiz Gelirlerinin KDV Karsisindaki Durumu

Bagimsiz boéliimlerin satisi karsihginda elde edilen hasilat bir hesapta
toplandiktan sonra bu hasilat tzerine faiz geliri tahakkuk edebilir. S6z
konusu faiz geliri taraflar arasinda hasilat paylasim oranina gore dagi-
tima tabi tutulur. Eger hesap taraflardan birinin adina agiimis ise ilgili
taraf faiz gelirini yasal defterlerine kaydederek; diger tarafin payi yan-
sitmaya tabi tutulur. Peki bu islemler sirasinda olusan faiz gelirinin elde
edilmesi ve yansitilmasi islemlerinin KDV karsisindaki durumu nasildir?

Bir islemin KDV’nin konusuna girmesi icin mal veya hizmet tesliminin
olmasi gerekmektedir. Bankalar tarafindan hesaplarda biriken tutarla-
ra isletilen faizler, arsa sahibi ve yuklenicinin hizmeti karsiligi degildir.

“ MAC Mehmet ve TURUT Senol “Arsa Karsiligi insaatta ve Hasilat Payi Karsilig Arsa
Satisinda insaat Bitiminden Once Tapu Verilmesi” Yaklasim, Sayi 227, (Kasim 2011),
5:84.
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Aksine ilgili banka tarafindan; arsa sahibi ve yukleniciye paralarini de-
gerlendirme hizmeti sunulmakta, karsiliginda da komisyon geliri elde
edilmektedir. Bankanin sagladigi bu komisyon geliri BSMV’ye tabi olup
KDVK’nun 17/4-e maddesine gére KDV’den istisnadir.

Arsa sahibi ve yiklenici tarafindan elde edilen faiz geliri, herhangi bir
hizmetin karsiligini olusturmamasi nedeniyle, s6z konusu faiz geliri Gze-
rinden KDV hesaplanmayacaktir. Bu nedenle faiz geliri dolayisiyla yiik-
lenici veya arsa sahibi tarafindan fatura diizenlemesine gerek olmayip
banka dekontu ile belgelendirilmesi gerekmektedir. Ancak arsa sahibi
ve yiklenicilerin bu sekilde elde ettikleri faiz gelirleri, ticari kazang olup
kurum kazancina dahil edilmelidir.

Diger taraftan, KDVK’nin 17/4-g maddesi ile, hisse senedi ve tahvil tes-
limleri istisna kapsamina alinmis olup; paralarin hisse senedi, tahvil
benzeri finans araglarinda degerlendirilmesi sonucu elde edilen gelirler
de KDV’den istisnadir.*®

Hesapta toplanan paralara isletilen faiz gelirlerinin, yiklenici veya ar-
sa sahibi tarafindan digerine yansitilmasi islemi; KDV agisindan bir mal
veya hizmet teslimi olmamasi ve borg alacak iliskisinden dogmamasi
nedeniyle KDV’ye tabi degildir.

2.2. GVK Agisindan incelenmesi

2.2.1. GV’nin Konusuna Giren islem

GVK’da gelir, bir gergek kisinin bir takvim yiliigcinde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutari olarak tanimlanmistir. S6z konusu kazang ve iratlar
(gelir unsurlari) yedi baslik altinda asagidaki gibi sayilmistir.

1. Ticari kazanglar,

2. Zirai kazanglar,

5 ALTINDAG Mehmet ve TALU Abdullah “Sirket Paralarinin Bankada Degerlendiril-
mesi veya Ortaklarinca Kullaniminda KDV” [Electronic Version] Yaklasim, (Agustos
1999) “http://www.yaklasim.com/mevzuat/dergi/makaleler/ 1999081742.htm”
(12.04.2012).
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Ucretler,
Serbest meslek kazanglari,
Gayrimenkul sermaye iratlari,

Menkul sermaye iratlari,

N o v k~w

Diger kazang ve iratlar.

Bir gelirin vergiye tabi olabilmesi icin, s6z konusu gelir unsurlarindan
birinin kapsamina girmesi gerekmektedir. GVK’da her gelir unsuru igin
farkli vergileme hukiumleri yer almaktadir. Bu nedenle elde edilen ka-
zang ve iratlarin hangi gelir unsurunun kapsamina girdiginin tespiti son
derece 6nemlidir.

Gergek kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri elden ¢ikarmalarindan
dogan kazanglar (Haslilat paylasim yontemine gore teslim edilen arsalar
dolayisiyla elde edilen kazancglar) yukarida belirtilen gelir unsurlarin-
dan iki tanesinin kapsamina girmektedir. Bunlardan biri “ticari kazang”,
digeri ise “diger kazang ve iratlar” dir.%

idareye gore; serbest meslek erbabi tarafindan mesleki faaliyetlerde
kullanilan gayrimenkuller, envantere dahil edilip lzerinden amortis-
man ayrildiysa, bu gayrimenkullerin satilmasi halinde elde edilen ka-
zang serbest meslek kazancina dahil edilmelidir.

Yine idare; buna paralel olarak; serbest meslek erbabinin kendi gayri-
menkuliinii kendisine kiraya vermesinin ve bu sekilde gayrimenkul ser-
maye iradi elde etmesinin miimkiin olmadigi gérusindedir.*’

Maliye idaresi goriisiiniin aksine gorislerde mevcuttur. Buna gore: gay-
rimenkullerin serbest meslek erbabinin mesleki faaliyetinde kullanil-
masi halinde dahi;

“6 Gelir idaresi Baskanligi “Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Vergisel Yiikiimlii-
likler Rehberi” Yayin No: 122, (Mart 2011).

47 Bursa Vergi Dairesi Baskanligi'nin, 01.02.2008 Tarih ve B.07.1.GiB.4.16.16.02-300
-08/271 Sayili Muktezasi.



HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE TESLIM ALINAN ARSALAR UZERINE YAPILAN
OZEL INSAAT ISLERININ VERGILENDIRILMESI ve MUHASEBELESTIRILMESI

- Serbest meslek kazancina dahil edilemeyecek,
- KDV’si indirim konusu yapilamayacak

- Satisinda serbest meslek makbuzu diizenlenemeyecektir.*®

Her iki durumda da, serbest meslek erbabi sahip oldugu arsayi, mesleki
faaliyetinde kullanamayacagi icin serbest meslek erbaplari tarafindan
sahsi mulklerinde olan arsalarin hasilat paylasim yontemi kapsaminda
teslimi deger artis kazanci hikiimlerine gore vergilendirmeyi gerektir-
mektedir.

Diger taraftan GVK’nin 56/5 ve mukerrer 80/6. maddelerine gore ger-
cek usulde vergiye tabi ciftcilerin sahip olduklari arsalar, zirai istihsal-
de kullanilsa dahi deger artig kazancina gore vergilendirilmesi gerek-
mektedir. Ayni sekilde zirai istihsalde kullanilmayan arsalar ise giftginin
sahsi varligi olup bunlarin elden g¢ikarilmasi durumunda elde edilen
kazancinda deger artis kazanci hikiimlerine gore vergilendirilmesi ge-
rekmektedir. Dolayisiyla ciftciler tarafindan hasilat paylasim yontemine
gore teslim edilen arsalar dolayisiyla elde edilen gelir, zirai kazang degil
deger artis kazanci hiikiimlerine gore vergilendirilmelidir.

Bltln bu acgiklamalara gore; gergek kisiler tarafindan, hasilat paylasim
yontemine gore elden cgikarilan arsalar karsiliginda elde edilen gelir, ti-
cari kazang veya deger artis kazanci olarak GV’ne tabidir.

2.2.2. Ticari Kazang ve Deger Artis Kazanci Ayrimi

GVK’nin 37. maddesinde, her tirli ticari ve sinai faaliyetlerden dogan ka-
zancin ticari kazang oldugu belirtilmis olup; bu kanunun uygulanmasinda,

“4-Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugra-
sanlarin bu islerinden;

8 MAGC Mehmet, “Serbest Meslek Erbabinin Kendisine Ait Gayrimenkulde Faaliyet
Gostermesine iliskin Vergisel Ozellikler Ve Katilmadigimiz Muktezalar” Yaklasim, Sa-
yi: 208 (Nisan 2010), s:80.
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6-Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap ta-
rihinden itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu miiddet icinde veya daha
sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan;”*

elde edilen kazanglarin ticari kazang sayilacagi belirtilmistir.

GVK’nin 37/4 ve 6. maddesinde belirtilen faaliyetlerle istigal eden mii-
kellefler, hasilat paylasim yéntemine yaptiklari arsa teslimleri olagan
faaliyetlerine iliskin olup GVK’nin, ticari kazang¢ hiikiimlerine gore ver-
gilendirilirler.

GVK’nin 37/4. maddesindeki “gayrimenkullerin alim, satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlar” hikmiinde gegen; “devamhhk
unsuru”na iliskin agiklamalara ¢alismamizin onceki bolimlerinde yer
verilmistir. Buna gore; devamhlik unsuru, faaliyetin bir hesap dénemin-
de birden fazla veya farkli hesap dénemlerinde ancak periyodik olarak
gerceklestirilmesidir.

Diger taraftan GVK 37/4 ve 6. maddelerinde belirtilen faaliyetlerle isti-
gal etmemekle birlikte farkl faaliyet konularinda ticari faaliyet yiriten
gercek kisiler tarafindan hasilat paylasim yontemine gore yapilan arsa
teslimlerinden elde edilen kazanglar da GVK’'nin, ticari kazang hikiim-
lerine gore vergilendirilirler.

Gergek kisiler tarafindan milk olarak elde tutulan arsalarin hasilat
paylasim yontemine gore elden cikarilmasi deger artis kazanci hilkiim-
lerine tabi olabilmesi icin, ticari faaliyet kapsaminda olmamasi gerek-
mektedir. Ticari faaliyetin kapsami ise iki kritere gore belirlenmektedir.
Bu iki kriteri karsilamayan faaliyetlerin; deger artis kazancina iliskin hii-
kiimlere tabi tutulmasi gerekmektedir.

o Faaliyetin ticari bir organizasyon biinyesinde yapilmasi hususu,

Ticari organizasyon, sermaye tahsisi, isyeri agilmasi, personel istihda-

49193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Madde:37/4 — 6, (06.01.1961 Tarih ve 10700 Sayili
T.C. Resmi Gazete).
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mi, ticaret siciline kaydolmak gibi unsur ve sartlardan timi veya bir
kismi yerine getirilmek suretiyle belirli sekilde kurulmus olmay: ifade
etmektedir.

Calismamizin 1.3. boélimiinde de belirtildigi zere; hasilat paylasim
yontemine gore yapilan arsa teslimlerinin hukuki stattisi; nakit karsilig
satis islemi olup, satis bedelinin baslangicta belli olmamasi bu yonte-
mi ortaklik statlisiine sokmamaktadir. Bu nedenle bagimsiz bélimlerin
insasina yonelik olusturulan ticari organizasyonun arsa sahibi ile dogru-
dan ilgisi bulunmamaktadir.

Bununla birlikte ticari organizasyon olusturmak kisinin inisiyatifinde
bulunan bir konu olup arsa sahibi, arsa teslimine yonelik ticari bir orga-
nizasyon olusturabilir.

e Faaliyetin bir hesap doneminde birden fazla veya farklh hesap do6-
nemlerinde ancak periyodik olarak gergeklestirilmesi, (Devamhlik)

Hasllat paylasim yontemine gore arsa tesliminde, her bagimsiz béliime
isabet eden arsa payinin kisim kisim teslimi s6z konusu degildir. Yani bir
proje kapsaminda yapilan hasilat paylagim yonteminde birden ¢ok ar-
sa teslimi degil tek arsa teslimi s6z konusudur. Clinkl arsanin standart
satis isleminden tek farki satis bedelinin baslangicta belli olmamasidir.
Arsa Uzerine yapilacak bagimsiz bélimiin arsa sahibinin edimi ile her-
hangi bir ilgisi bulunmamaktadir. Ancak birden ¢ok arsanin, bir proje
kapsaminda degerlendirilmek lzere teslim edilmesi, arsa sayisi kadar
teslim yapildigini géstermektedir.

Gergek kisi tarafindan hasilat paylasim yontemine gére yapilan arsa
teslimi bir hesap doneminde birden fazla veya farkli hesap donemle-
rinde periyodik olarak gergeklestiriliyor ise bu bir ticari faaliyettir. Bir
hesap déneminde bir teslim olmakla birlikte bu faaliyet igin ticari or-
ganizasyon olusturuluyorsa yine ticari faaliyet olarak degerlendirilir.
Bu sartlarin olusmamasi halinde arsa teslimi arizi nitelik tasiyacak olup
GVK’nin, deger artis kazanci hiikiimlerine gore vergilendirilecektir.
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2.2.3. Ticari Kazanca Gore Vergilendirmede Ozellik Gésteren Durumlar
2.2.3.1. Gayrimenkul Niteligindeki Arsa Teslimlerinin Vergilendirilmesi

Faaliyet konusu gayrimenkul alim satisi olmayan tliccarlarin aktifinde
kayitli arsalar “250 ARAZI VE ARSALAR” hesabinda takip edilmektedir.
Bu arsalar VUK’nun 269. maddesine gore maliyet bedeli ile degerlenir.

VUK’nun “Gayrimenkullerde Maliyet Bedeline Giren Giderler” baslikh
270. maddesinde; gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma be-
delinden baska eklenecek giderler;

1. Makine ve tesisattan giimriik vergileri, nakliye ve montaj giderleri;

2. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesvi-
yesinden mutevellit giderler.

seklinde sayilmistir.

Diger taraftan; noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye
giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedelini
ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte mikelleflerin
serbest oldugu hiilkme baglanmistir.

VUK’nun “Arazide Amortisman” baglikli 314. maddesinde ise bos arazi
ve bos arsalarin amortismana tabi olmadigi hiikkmiine yer verilmistir.
Bu nedenle arsa satis karlarinin hesaplanmasinda dikkate alinabilecek
amortisman bulunmamaktadir.

VUK’na gore maliyet bedeli ile degerlenen gayrimenkul niteligindeki
arsalar hasilat paylasim yontemine gore elden gikarildiginda, elden ¢I-
karma bedeli ile maliyet bedeli arasindaki fark arsa satis karini olustu-
rur. Bu kar, olagan disi gelir ve kar olarak gelir tablosuna yansitilir.

Hasilat paylasim yontemine gore degerlendirilen arsalar, yikleniciye
teslim edildigi tarihten itibaren yedi glin iginde satis faturasi diizenle-
nerek defter kayitlarina yansitilir. ilgili dénemin kar /zarar hesaplarinda
dikkate alinarak vergilendirilir. Bagimsiz boélimlerin tamami satiilmadan
arsa faturasi dizenlendigi durumlarda, sonradan satilan bagimsiz bo-
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limlerden dolayi arsa satis bedelinde olumlu yada olumsuz farkhhklar
olusabilir. Bu sekilde sonradan ortaya ¢ikan olumlu veya olumsuz fiyat
farklari, ortaya ¢iktiklari dénemde, gelir olarak dikkate alinmalidir.

Diger taraftan calismamizin 2.1.2. boliminde belirtilen teslim halle-
rinden dnce arsa faturasinin diizenlenmesi halinde KDVK’nun 10/b
maddesine gore vergiyi doguran olay gerceklesmesine ragmen ayni
durumu GVK ve KVK agisindan séylemek mimkin degildir. GVK ve KVK
acisindan, faturanin diizenlendigi degil, bagimsiz bélim tesliminin ya-
pildigi donemde vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

2.2.3.2. Emtia Niteligindeki Arsa Teslimlerinin Vergilendirilmesi

Faaliyet konusu gayrimenkul alim satimi olan tiiccarlarin aktifinde ka-
yith arsalar “153 TICARI MALLAR” hesabinda takip edilmektedir. Bu ar-
salar VUK’nun 274. maddesine gore maliyet bedeli ile degerlenir.

VUK’nun 274. madde hikmi “Emtia, maliyet bedeliyle degerlenir. Em-
tianin maliyet bedeline nazaran degerleme giiniindeki satis bedelleri %
10 ve daha fazla bir diisiikliik gésterdigi hallerde miikellef, maliyet be-
deli yerine 267 nci maddenin ikinci sirasindaki usul hari¢ olmak (izere,
emsal bedeli 6l¢iisiinii tatbik edebilir” *° seklindedir.

VUK’na gore maliyet bedeli ile degerlenen emtia niteligindeki arsalar
hasilat paylasim yontemine gore elden cikarildiginda elden ¢ikarma be-
deli ile maliyet bedeli arasindaki fark arsa satis karini olusturur. Elden
ctkarma bedeli “600 YURT iCi SATISLAR” hesabina, arsa maliyet bedeli
ise “621 SATILAN TiCARI MALLARIN MALIYETI” hesabina yansitilir.

Sonradan satilan bagimsiz bélimler dolayisiyla ayni donemde ortaya
¢tkan olumlu fiyat farklari “600 YURT iCi SATISLAR” hesabi alacaklandi-
rilarak, sonraki dénemde ortaya ¢ikan olumlu fiyat farklari “671 ONCE-
Ki DONEM GELIR VE KARLARI” hesabi borglandirilarak kaydedilir.

50213 Sayili Vergi Usul Kanunu, Madde: 274, (10.01.1961 Tarih ve 10703 Sayih T.C.
Resmi Gazete).
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Sonradan satilan bagimsiz bélimler dolayisiyla ayni donemde ortaya
¢tkan olumsuz fiyat farklari “600 YURT iCi SATISLAR” hesabi borglandi-
rilarak, sonraki ddnemde ortaya ¢ikan olumsuz fiyat farklari “681 ON-
CEKi DONEM GIDER VE ZARARLARI” hesabi bor¢landirilarak kaydedilir.

2.2.3.3. Arsa Teslimlerinde Avans Alinmasi

Hasilat paylasim yonteminde arsanin, arsa sahibi tarafindan insaat ya-
pilmak tzere yiklenicinin tasarrufuna birakildigi anda, teslim gergek-
lesmis olmaz. Teslim; arsanin yikleniciye devrine iliskin tapu tescilinin
yapildigi tarihte gerceklesir. Ancak tescil tarihinden 6nce bagimsiz bo-
limler alicinin tasarrufuna birakildiysa; teslim, alicinin fiilen kullanma-
ya basladigi tarihte gerceklesmis olur. Teslimin gerceklestigi tarihten
itibaren 7 glin icinde fatura dizenlenmesi gerekmektedir.

Bu durumlarda teslim tarihine kadar bagimsiz bélimlerin bir kismi ve-
ya tamami satilmis olabilir. Hatta satilan bagimsiz bélimlere iliskin arsa
sahibi hasilattan pay almis olabilir. Bu durumda arsa sahibi tarafindan
vergiyi doguran olayin gerceklestigi tarihe kadar yapilan hasilat payi
tahsilatlari avans niteligine sahip olacaktir. Bunlar gelir olarak kayitlara
intikal ettirilmemelidir. Teslim (vergiyi doguran olay) tarihinde ise ali-
nan avanslar gelir olarak kayitlara yansitilmahdir.

2.2.4. Deger Artis Kazancina Gore Vergilendirme

GVK’nin miikerrer 80/6. maddesinde “iktisap sekli ne olursa olsun
(ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70’inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergi-
ye tabi giftgilerin ziraf istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden ¢ikarilmasin-
dan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla
tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin
alinmis sayilir.)” hitkma yer almaktadir.

GVK’nin 70. maddesinin birinci maddesinin birinci fikrasinda ise “ara-
ziler” ifadesi yer almistir. Maddede “arsa” ifadesi gegmemekle birlikte
“araziler” ifadesinin arsalari da kapsadigi distiniiimelidir.
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GVK’nin mukerrer 80. maddesinin son fikrasina gore faaliyetine devam
eden ticari bir isletmenin kismen veya tamamen satilmasindan veya
ticari isletmeye dahil amortismana tabi iktisadi kiymetlerle birinci fik-
rada yazili haklarin elden gikarilmasindan dogan kazanglar ticari kazang
saylilir ve bunlara ticari kazang hakkindaki hikiimler uygulanir.

Yukarida belirtilen yasal diizenlemelere gore; gercek kisiler tarafindan
yapilan, ticari faaliyet kapsamina girmeyen arsa teslimleri GVK'nin mu-
kerrer 80. maddesinde diizenlenen deger artis kazanci kapsaminda
vergilendirilmesi gerekmektedir.

1- Ivazsiz olarak iktisap edilen arsalar

2- Iktisap tarihinden itibaren 5 yil gecen arsalarin elden gikariimasi,

Bahsi gecen bes yilin hesaplanmasinda arsanin teslim edildigi tarih
6nem arz etmektedir. Calismamizin 2.1.2. boéliminde KDV agisindan
vergiyi doguran olay detayh olarak agiklanmis olup arsa teslim tarihinin
bu agiklamalara gore hesaplanmasi gerekmektedir.

GVK mikerrer 81. maddesinde, deger artisinda safi kazancin nasil tes-
pit edilecegi belirtiimistir. Buna gore safi kazang su sekilde tespit edi-
lecektir. “Elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan
ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden
¢tkarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiy-
la yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve édenen vergi ve
harglarin indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak
saglanan kisminin tutari Vergi Usul Kanununun degerleme ile ilgili hii-
kiimlerine gére tayin ve tespit olunur.”

Arsanin elden cikarilmasinda maliyet bedeli endekslemesi uygulanir.
Buna gore arsanin iktisap bedeli; arsanin, elden ¢ikarildigi ay harig ol-
mak lizere Devlet istatistik Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya
fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki,
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bu endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin % 10 veya lizerinde
olmasi sarttir.

2012 yilinda elde edilen deger artis kazancinin ” 8.800,00’si GV’nden
istisnadir.

2.2.5. Gayrimenkullerde iktisap ve Elden Gikarma Tarihi

Gayrimenkullerde iktisap ve elden ¢ikarma tarihlerinin tespit edilmesi;
KDVK’nun 17/4-r ve KVK’nun 5/1-e maddelerindeki istisna hikiimlerin-
de yer alan iki yillik stire ile GVK’nun Miukerrer 80/6. maddesinde yer
alan deger artis kazancinin tespitine iliskin hilkminde yer alan bes yillik
siirenin hesaplanmasi agisindan 6nem arz etmektedir.

iktisap ve elden ¢ikarma tarihlerinin tespiti ile ilgili olarak tereddiitler
yasanmaktadir. Vergi mevzuatinda teslim konusu Gzerinde durulmasi-
na ragmen iktisap ve elden ¢ikarma konulari tzerinde durulmamistir.
Peki teslim ile iktisap ve elden gikarma islemleri ayni tarihleri mi ifade
etmektedir. Bu konuda da mevzuatta herhangi bir agiklama bulunma-
maktadir. Ancak kisisel kanaatimiz; teslim tarihleri ile iktisap/elden ¢iI-
karma tarihlerinin ayni durumu ifade ettigi yoniindedir.

Satici konumundaki kisi agisindan GV / KV ve KDV’nin dogdugu tarihin
ahici konumundaki gergek kisi agisindan da edinim tarihi olarak dikkate
alinmasi gerektigi uygulamada da kabul gormustir.>!

Verilen birtakim 6zelgelerden, maliye idaresinin iktisap ve elden gikar-
ma ile ilgili gbrisiiniin de bu yonde oldugu anlasiimaktadir.

KDV agisindan vergiyi doguran olayin dayanagini teskil eden teslim ko-
nusu ¢alismamizin 2.1.2. béliminde agiklanmis olup, bu agiklamalar
cercevesinde iktisap ve elden c¢ikarma tarihleri tespit edilerek iktisap
ve elden gikarilma sireleri hesaplanmalidir.

51 MAGC Mehmet,” 2 ve 5 Yillik Stirelerin Hesabi Agisindan Gayrimenkullerin Edinim
Tarihlerinin Tespiti” Yaklasim, Sayi: 229, (Ocak 2012), s:102.
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Gayrimenkul devirlerinde genel olarak; bir taraf icin elden ¢ikarma tari-
hi, diger taraf igin iktisap tarihidir. Buna gore bu bélimde gayrimenkul-
lerin teslim veya elden gikarilma tarihlerinin tespitinde dikkat edilmesi
gereken hususlari maddeler halinde belirtmek faydali olacaktr.

a) Gayrimenkullerin iktisap tarihi esas olarak tapu tescil tarihidir.

b) Tapu tescilinden 6nce fiilen kullanilmaya baslanilmasi durumunda
iktisap tarihi fiili kullanima baslandigi tarihtir.

c) Fiili kullanim ve tapu tescilden 6nce iskan alinmasi durumunda ali-
cinin teslim alacagi gayrimenkul tam olarak belli ise iskan alindigi
tarih iktisap tarihidir. Clinkd iskanin alinmasi bagimsiz bolimun kul-
lanima hazir oldugunu gosterir.

d) Kat irtifakli arsa payi tapusunun devri, idare tarafindan vergiyi do-
guran olay olarak gorilmedigi icin iktisap ve elden ¢ikarma tarihi
olarak da kabul edilmemistir. (Bu konudaki gorise katiilmamakta-
yim. Gerekgesi ise KDV agisindan vergiyi doguran olay bélimiinde
actklanmistir.)

Konu ile ilgili olarak cesitli gorusler ileri strtlmistir. Bunlardan biri
“Kat irtifakinin tapuda tesis edildigi tarihte ilgili bagimsiz bélimiin ki-
me ait oldugu da belli ise kat irtifakinin kuruldugu tarih iktisap tarihidir.
Satis vaadi s6zlesmesi ile alinan arazinin iktisap tarihi satis vaadi s6z-
lesmesinin diizenlendigi tarihtir.”>* seklindedir.

Bu goriise katilmak miimkun degildir. Clinkli tasinmaz mulkiyetinin ka-
zanilmasi, tescille olur. Bununla birlikte miras, mahkeme karari, cebr?
icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngérilen diger hallerde,
mdlkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, milkiyetin tapu kitiglne tescil edilmis olmasi-
na baghdir.>

52 DAKIN Mustafa, “Gayrimenkul Satisindan Elde Edilen Kazanglarin Vergilendirilme-
si ve iktisap Tarihi” Vergi Diinyasi, Say1:355, (Mart 2011) s:83.

534721 Sayili Turk Medeni Kanunu, Madde: 705, (08.12.2001 Tarih ve 24607 Sayil
T.C. Resmi Gazete).
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Diger bir goris ise konuya daha farkli bir yaklasim getirmis olup, buna
gore; edinim tarihi ile ilgili olarak, “Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesme-
sine Konu Edilen Gayrimenkullerde edinim tarihi satis vaadi s6zlesme-
sinin yapildigi tarih degil, gayrimenkuliin tapuda aliciya intikal ettigi
tarihtir. Clinkii bu s6zlesme miilkiyeti edinmeye yénelik kuvvetli bir hak
saglamakla birlikte miilkiyet intikali tapuda gerceklesmedigi icin s6z-
lesmenin yapilmasi edinim sayilamaz. Ancak gayrimenkul satis vaadi
s6zlesmesi yapilmakla yetinilmeyip bu sézlesmede belirlenen paranin
tamamen tahsil edilmesi, dolayisiyla vaade taraf olan alici adayinin tek
tarafll iradesiyle bu sézlesmeyi ibraz ederek kendi adina tapu alabile-
cek hukuki giice ulasmasi, medeni hukuk agisindan miilkiyet gegisi sa-
yilmasa da ekonomik agidan bu satis isleminin tamamlandigini (vaad
ve tahsilata ragmen satisin gerceklesmedigi iddiasinin muvazaa igerdi-
gini) gésterecedi igin edinim tarihi (ve buna paralel olarak satis tarihi)
tapu tarihi degil, satis vaadi yaninda tahsilatin yapildigi tarih olarak
dikkate alinabilir.”>* seklinde goris belirtilmistir.

Bizce konunun tahsilata, diger bir ifade ile ekonomik agidan satis is-
leminin tamamlanip tamamlanmasina baglanmasi hususu da yanhstir.
Bu sekilde degerlendirilecek olursa kat irtifakli arsa payi devrinin tes-
lim/iktisap/elden g¢ikarma olarak kabul edilmemesi ciddi bir geliskiyi de
barindiracaktir ve barindirmaktadir da.

Bir kisi tarafindan alinan arsa lzerine yapilmaya baslanan insaatin, ta-
mamlanmadan satilmasi durumunda arsa ve insaat iktisap tarihi acI-
sindan ayri ayri degerlendirilmelidir. Arsa igin arsanin iktisap tarihi esas
alinmalidir. Ancak insaat tamamlandiktan sonra satilmasi durumunda
iktisap tarihi olarak insaatin tamamlandigi ve bina olarak kullanilmaya
baslandigi tarih esas alinmalidir.>®

5 MAC Mehmet,” 2 ve 5 Yillik Stirelerin Hesabi Agisindan Gayrimenkullerin Edinim
Tarihlerinin Tespiti” Yaklasim, Sayi: 229, (Ocak 2012), s:102.

51 Seri Nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, Bolim: 5.6.2.3.1.3. (03.04.2007 Tarih
ve 26482 Sayili T.C. Resmi Gazete).
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Tapu tescilinin gesitli nedenlerle gecikmesi durumuna iliskin olarak 1.
Seri No’lu KDV Genel Tebliginde agiklamalara yer verilmis olup bu agik-
lamalar aynen asagiya alinmistir.

- “Elden ¢ikarilacak tasinmazlardan dogacak kazancin, bu istisna uy-
gulamasina konu olabilmesi igin tasinmazin Tiirk Medeni Kanunu’nun
705. maddesi geregince kurum adina tapuya tescil edilmis olmasi ge-
rekmektedir. Bu nedenle, ilgili kurum adina tapuya tescili yapiilmamis
bir binanin satisindan dogdan kazanca bu istisna uygulanmayacaktir.

- Fiiliyatta cins tashihinin kurum adina tapuya tescilinin yapiimasinda
cesitli nedenlerle gecikmeler olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, ta-
sinmazin isletme aktifinde iki yil siireyle bulunup bulunmadiginin, tes-
pitinde, isletmede iki yildan fazla siireyle sahip olunarak fiilen kulla-
nildiginin, yapi insaati ruhsati, vergi dairesi tespiti veya resmi kurum
kayitlarindan birisi ile tevsik edilebilmesi miimkiin olabilecektir.”*®

Diger taraftan 1 No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’'nde “Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 19 ve 20. maddeleri kapsaminda gergeklestirilen
devir, tam ve kismi béliinme hallerinde, devir veya béliinme suretiyle
devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa se-
netleriile riichan haklarinin iktisap tarihi olarak, devir alinan veya bélii-
nen kurumdaki iktisap tarihi esas alinacaktir.” > seklinde dliizenlemeye
yer verilmistir.

Bu dizenlemeden anlasilacagi lizere tasinmazin sirket devralinmasi
veya béliinme yoluyla edinilmesi durumunda da iktisap tarihi olarak
devralinan veya boliinen kurumdaki iktisap tarihi dikkate alinmalidir.

2.3. KVK Agisindan incelenmesi

KV mikellefleri de GV mikellefleri gibi gayrimenkul ahm satim faaliye-

%6 1 Seri Nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, B6lim: 5.6.2.2.1. (03.04.2007 Tarih ve
26482 Sayil T.C. Resmi Gazete).

571 Seri Nolu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, B6lim: 5.6.2.3.1.2. (03.04.2007 Tarih
ve 26482 Sayili T.C. Resmi Gazete).
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tinde bulunabilecekleri gibi, farkli bir alanda faaliyet gosterirken aktif-
lerinde yatirrm amach gayrimenkul de bulundurabilirler.

KVK’'nin 1. maddesine gore; kurum kazanci, GV’'nin konusuna giren
gelir unsurlarindan olusmakta olup, sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisad? kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler
ile is ortakliklari tarafindan elde edilen kurum kazanglari KV’'ne tabidir.

KV mikellefleri tarafindan gayrimenkul veya emtia olarak elde tutulan
arsalarin hasilat paylasim yéntemine goére elden ¢ikarilmasi durumun-
da elde edilen kazang kurum kazanci olarak KV’ne tabi tutulacaktir.

Gayrimenkul ve emtia degerlemesine iliskin agiklamalara ¢alismamizin
2.2.3.2. boliminde yer verildigi icin bu bélimde ayrica agiklanmaya-
caktr.

2.3.1. KV Agisindan istisna Uygulamasi

KVK’'nu tasinmaz satislarina iliskin 5/1-e maddesindeki istisna hiikmu
asagiya aynen alinmistir.

“Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar
ve istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklari kurucu senetleri, inti-
fa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanglarin % 75’lik
kismi.

Bu istisna, satisin yapildigi dénemde uygulanir ve satis kazancinin istis-
nadan yararlanan kismi satisin yapildidi yili izleyen besinci yilin sonuna
kadar pasifte ézel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin, sa-
tisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edil-
mesi sarttir. Bu siire igcinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden
istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugra-
mis sayilir. (6111 Sayili Kanunla eklenen parantez igi hiikiim Yiiriirliik;
25.02.2011) (Tasinmazlarin kaynak kuruluslarca kira sertifikasi ihraci
amaciyla varlik kiralama sirketlerine satisi ile bu varliklarin varlik ki-
ralama sirketlerince tasinmazin devralindigi kuruma satisindan dogan
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kazanglar igin bu oran %100 olarak uygulanir ve bu tasinmazlar igin en
az iki tam yil siireyle aktifte bulunma sarti aranmaz.)

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi
bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da
dar muikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim igin uygulanan
istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugra-
mis sayilir. Ayni sire icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna goére yapilan
devir ve bolinmeler harig) halinde de bu hikiim uygulanir.

Bedelsiz olarak veya riigchan hakki kullaniimak suretiyle itibarf degeriyle
elde edilen hisse senetlerinin elde edilme tarihi olarak, sahip olunan
eski hisse senetlerinin elde edilme tarihi esas alinir.

Devir veya béliinme suretiyle devralinan tasinmazlar, istirak hisseleri,
kurucu senetleri ve intifa senetleri ile riichan haklarinin satisinda iki yil-
lik siirenin hesabinda, devir olunan veya béliinen kurumda gegen siire-
ler de dikkate alinir.

Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan ku-
rumlarin bu amagla ellerinde bulundurduklari degerlerin satisindan el-
de ettikleri kazanglar istisna kapsami disindadir.”>®

KVK 5/1-e maddesindeki istisnadan yararlanma sartlarini su sekilde si-
ralayabiliriz.

a) Tasinmaz devri KV mukellefleri tarafindan gerceklestirilmelidir.
b) Kurum adina tapuda tescilli bir tasinmaz olmali,

¢) Tasinmazin, kurumun aktifinde en az iki tam yil stireyle tutulmasi
gerekmektedir.

d) Tasinmazlarin satisi suretiyle devir ve teslimleri yapiimalidir.

e) Satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi satisin yapildigi yili izle-

8 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu, Madde: 5/1-e, (21.6.2006 Tarih ve 26205
Sayili T.C. Resmi Gazete).
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yen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutul-
maldir.

f) Tasinmaz devri gergeklestiren kurumun tasinmaz ticareti ve kirala-
masi ile istigal etmemesi ya da taginmaz ticareti veya kiralanmasi ile
istigal eden kurumlarin, satis islemine konu olan tasinmazlari faali-
yet konularina iliskin olmamasi gerekmektedir.

g) Satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin so-
nuna kadar tahsil edilmesi gerekmektedir.

h) Satisindan dogan kazanglarin ancak % 75’lik kismi istisnadan yarar-
lanabilir.

1) istisna satisin yapildigi dénemde uygulanmalidir.

Diger taraftan 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’'nde s6z konu-
su istisnanin uygulanabilmesi icin tasinmazlarin satilmasi ve bu islem-
den bir kazang elde edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir iyiles-
menin olmasi gerektigi, bu nedenle, s6z konusu aktif kalemlerin para
karsiligi olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemlerde s6z konu-
su istisnanin uygulanamayacagi, bir mal veya hakkin baska bir mal veya
hak ile degistirilmesini ifade ettigi icin kat karsiliginda arsa devrinde de
istisnanin uygulanamayacagi, ayrica ayni nitelikte yapilacak tahsilatlar
icinde istisnanin uygulanamayacagi ifade edilmistir.>®

Kat karsilig ingaatta istisnanin uygulanmama nedeni trampanin mev-
cut olmasidir. Yani karsiligin nakit degil ayni bir mal olarak tahsil edil-
mesidir. Hasilat paylasim yontemi calismamizin 6nceki bolimlerinde
aciklandigl Gzere kat karsiligl insaattan tamamen farkh bir hukuki
statliye sahip olup herhangi bir trampa islemi de ihtiva etmemekte
olup, tahsilat nakden yapilmaktadir. Diger taraftan ¢calismamizin 1.3.
boéliminde agiklandigi tizere hasilat paylasim yontemine gore arsa tes-
limlerinin hukuki statlist nakit karsilig1 satis islemi olup bu durum arsa
sahibini ticari ortak stattsiine sokmamaktadir.

%91 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, B6lim: 5.6.2.4.1, (03.04.2007 Tarih ve
26482 Sayil T.C. Resmi Gazete).
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Bu aciklamalara gore; yukarida belirtilen genel sartlar yerine getirildigi
durumlarda, hasilat paylasim yontemine gore arsa teslimlerinde KVK
5/1-e maddesinde belirtilen istisna hikminin uygulanmamasi igin
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Uygulamada; “Sirketin, en az iki yil aktifinde kayith olan arsayi, “hasilat
paylasimi” yoluyla baska bir insaat sirketine vermesi durumunda, yu-
karida belirtilen kosullarin gergeklesmesine bagl olarak; Arsa sahibi
sirket, KDV’den mustesna tutulur Elde edilen kazancin da ylzde 75’i
kurumlar vergisine tabi tutulmaz. Nedenine gelince, “hasilat paylasi-
mi” seklindeki satis nakit karsiligi arsa satisindan farkl bir olay degil-
dir. Hasilat payi karsihginda arsa satisi isleminde trampa da s6z konusu
degildir. Hasilat payi karsilig arsa satis s0zlesmesi, arsa karsiligl ingaat
sozlesmesi degil, nakit karsiligi satis s6zlesmesidir.” seklinde bir goris
hakim olup, bu bakis agisi tarafimizca beyan edilen gérise paralel bir
nitelik tasimaktadir.

KVK’nun 5/1-e maddesindeki istisna sartlarindan biri de satis bedelinin
satisi izleyen ikinci yilin sonuna kadar tahsil edilmesidir. Hasilat pay1 yon-
temine gore arsa tesliminde; arsanin satis tarihi calismamizin 2.4. boli-
miinde acikladigimiz sekilde tespit edilmelidir. Tahsilat siresi ise, belir-
lenen arsa teslim tarihini izleyen ikinci takvim yilinin sonunda bitecektir.

Tasinmaz kiralanmasi alaninda faaliyet gosterenler, bu amagla elle-
rinde tuttuklari tasinmazlar icin, KVK’nin 5/1-e maddesinde belirtilen
istisnadan yararlanamamakta, ancak KDVK’nun 17/4-r maddesinde ki
istisnadan yararlanabilmektedirler. Ctinkii KDVK’nun 17/4-r madde-
sinde tasinmaz kiralanmasiyla ugrasanlara iliskin sinirlayici bir hilkim
mevcut degildir.

2.3.2. istisna Uygulamasinda Fiyat Farkinin Durumu

Kurumlar tarafindan hasilat paylasim yontemine gore yapilan arsa tes-

8 KIZILOT Siikrii, “Sirketlerin Gayrimenkul Satisina Cok Ozel Vergi Avantajlari” Hiirri-
yet, 28.09.2011, http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/18844497.asp, (12.03.2012).
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limlerinde, bagimsiz bélimlerin tamami satiilmadan emsal bedel (ze-
rinden fatura diizenlenebilmektedir. Bu sekilde yapilan arsa teslimleri
ile ilgili sonradan olumlu veya olumsuz fiyat farki olusabilir. Peki olusan
bu fiyat farklarina da KVK’nun 5/1-e maddesinde belirtilen istisna uy-
gulanabilir mi?

KDV agisindan yapilan degerlendirme kisminda da ele alindigi Gzere,
Konu ile ilgili olarak 1 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Teblig’inde bir
takim diizenlemelere yer verilmistir. Buna gore; istisna kazancin hesap-
lanmasinda, muvazaa hali ve ortiliu kazang dagitimi hikidmleri sakli
kalmak kaydiyla, fiili satis bedeli esas alinacagi, istisnanin satisin yapil-
dig1 donemde uygulanacagy, istisna kapsamindaki degerlerin satisindan
kaynaklanan alacaklar igin alinan faiz, komisyon ve benzeri gelirler ile
kur farklarina istisnanin uygulanmayacag belirtilmistir.®*

Fiyat farki faturalarina iliskin KVK 5/1-e maddesinde belirtilen istisna
uygulamasina yonelik verilen bir 6zelgede; taraflar arasinda yapilan
sdzlesmenin sartlarinin yerine getirilmemesi sonucu cezai sart mahi-
yetinde 6denen bir bedelin KVK’'nin 5/1-e maddesinde belirtilen is-
tisna kapsaminda degerlendirilmesinin mimkiin olmadig ifade edil-
mistir.

Buna gore vade farki, kur farki, faiz, komisyon benzeri gelirlere KVK
5/1-e maddesinde belirtilen istisna uygulanamayacaktir. Ancak henlz
Maliye idaresince hasilat paylasim yontemine gore olusan fiyat farki
faturalarinin KVK 5/1-e maddesindeki istisnadan yararlanilmasi cerge-
vesinde somut bir gériisii bulunmamaktadir.

S6z konusu istisna maddesindeki “istisnanin satisin yapildigi donemde
uygulanacag!” ifadesi satisin yapildigi dénemden sonra ortaya ¢ikacak
fiyat farki faturalari igin istisnanin uygulanmasinin miimkiin olmadigi
izlenimini vermektedir.

511 Seri No’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi, B6lim: 5.6.2.4.5, (03.04.2007 Tarih ve
26482 Sayil T.C. Resmi Gazete).
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Diger taraftan yukarida belirtilen tebligde yer alan “ve benzeri gelirle-
ri” ifadesinin fiyat farkini da kapsadigi gibi tam ters bir izlenim de ¢i-
kartmak miimkiindiir. Ozetle hasilat paylasim yénteminde olusan fiyat
farklarinin KVK 5/1-e maddesindeki istisnadan yararlanmasina iliskin
net bir diizenleme bulunmamaktadir.

Kanaatimiz; satisin yapildigi dénem sonuna kadar olusan fiyat farki
faturalarinin da s6z konusu istisnadan yararlandiriimasi gerektigi yo-
nindedir. Clinkl fiyat farki, fatura dizenlendigi sirada olusan bedel
belirsizliginden kaynaklanmaktadir. Bedel belirsizligi bulundugu anda
vergiyi doguran olayin gerceklestigini kabul edip, bedelin belli oldugu
donemde ortaya cikan fiyat farki faturalarini istisnadan yararlandirma-
mak hukukun temel mantigina aykiri hareket etmek demektir.

Diger taraftan arsa isin ilerleme asamalarina gore kisim kisim devredi-
liyorsa birden fazla yapilan bu devirler birden fazla gayrimenkul satisi
olarak yorumlanmamalidir. Yani devamli gayrimenkul satigi statlisiine
dahil edilip arsa sahibinin gayrimenkul ticareti ile ugrastigi dolayisiy-
la bu istisnanin uygulanamayacagi yoniindeki gorislere de katilmak
mimkiin degildir. Cink{ tek bir arsa idarenin goriisi dogrultusunda
kisim kisim faturalandirilmaktadir.®?

3. OZEL INSAATIN VERGILENDIRILMESI

Ozel insaat isleri mamul Uretim faaliyeti niteliginde olup; hasilat pay-
lasim yontemine gore temin edilen arsa ilk madde niteligindedir. M-
teahhitler tarafindan imal edilecek insaat igin, hasilat paylasim yonte-
mine gore arsa temini yoluna gidilebilir. Bu yontem normal satin alma
durumundan tek farki toplam arsa maliyetinin baslangicta belli olma-
masidir. Bu yontemde arsanin kesin maliyeti bagimsiz bolimlerin satisi
gerceklestikten sonra ortaya ¢itkmaktadir.

8 MAC Mehmet ve TURUT Senol “Arsa Karsiligi insaatta ve Hasilat Payi Karsiligi Arsa
Satisinda insaat Bitiminden Once Tapu Verilmesi” Yaklasim, Sayi 227, (Kasim 2011),
5:84.
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Bu bolimde haslilat paylasim yontemine gore arsa temin eden yikle-
niciler tarafindan elde edilen gelirin tespiti ve vergilendirilmesi ayrintili
olarak agiklanacakdir.

3.1. Konunun KDVK Agisindan incelenmesi

Ozel insaat isleri sonucunda imal edilen bagimsiz bélimlerin satisi si-
rasinda tahsil edilen KDV’den, Uretim yapabilmek icin satin alinan ilk
madde ve malzemeler ile yapilan giderler dolayisiyla yiiklenilen KDV
indirilir.

3.1.1. Vergiyi Doguran Olay

Bagimsiz bolimler tamamlanmadan satis vaadi sézlesmesi ile satislarin
yapilmasi, hatta satis bedellerinin tahsil edilmis olmasi durumlarinda
bagimsiz bélim teslimi agisindan vergiyi doguran olay gergeklesmis ol-
mamaktadir. Vergiyi doguran olay;

a) Bagimsiz bolim miulkiyetinin tapu tescil suretiyle aliciya devredil-
mesinden Once, alicilara fiilen teslimi halinde, [alicinin tasarrufuna
birakilmasi, alicinin fiilen kullanmaya baslamasi, (elektrik su fatura-
st fiilen kullanmanin géstergesidir), iskan alinmasi],

b) Cins tashihi suretiyle alici adina kat mulkiyetinin kurulmasi,

c) Bagimsiz bolim milkiyetinin tapu tescil suretiyle aliciya devredil-
mesi,

d) Yukarida belirtilen durumlardan once; ylklenicinin, aliciya fatura
duzenlemesi,

durumlarinda gerceklesir.

Hasilat paylasim yonteminde, arsa sahibinin arsa teslimiyle ilgili vergiyi
doguran olayi ile yiklenicinin bagimsiz bolim teslimiyle ilgili vergiyi do-
guran olayl, bazi durumlarda birlikte gergeklesir. Ornegin tapuda arsa
ve bagimsiz bolim agisindan herhangi bir islem yapilmadan bagimsiz
bolimlerin alicinin tasarrufuna birakilmasi hem arsa teslimi acisindan
hem de bagimsiz bolim teslimi agisindan vergiyi doguran olaydir. Bu
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tarihten itibaren 7 glin igerisinde, arsa sahibi yiklenici adina, yliklenici
de alici adina fatura diizenlemek zorundadir.

Bagimsiz bolim agisindan vergiyi doguran olay, ya arsa teslimi agisin-
dan vergiyi doguran olayla es zamanli, ya da daha sonra gergeklesir.
Oncesinde gerceklesmez.

Yiklenici tarafindan arsa faturasi Gzerindeki KDV indirim konusu yapi-
lirken, satisini yaptigi bagimsiz bolim faturalarindaki KDV’de defter ve
belgelere hesaplanan KDV olarak yansitilir.

3.1.2. KDV Orani

KDV orani ile ilgili olarak, hasilat paylasim yontemine 6zgi bir dizen-
leme s6z konusu degildir. Bagimsiz bolim teslimlerine iliskin genel
uygulama hasilat paylasim yontemi icinde gecerlidir. Bagimsiz bolim
insasinda, KDV oranina iliskin ikili bir uygulama mevcuttur. Bunlardan
birincisi isyeri teslimleri ikincisi ise konut teslimleridir.

isyeri teslimleri 1 ve 2 sayili listelerde belirtiimemis olup bu nedenle
genel KDV oranina (%18) tabidir.

Konut teslimlerine iliskin KDVK'na ekli 1 sayili listede; net alani 150m?
ye kadar konut teslimlerinin % 1 KDV oranina tabi oldugu belirtilmistir.
Buna gore yuklenici tarafindan Uretilen konutlardan, net alani 150m?
ye kadar olanlarin teslimlerinde %1, net alani 150m? ve Uzerinde olan-
larin teslimlerinde ise % 18 oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir.

Ancak konutlarin teslimlerinde uygulanan KDV oranina iliskin
01/01/2013 tarih ve 2012/4116 Sayilh BKK ile yeni bir diizenleme ya-
ptimis olup; bu diizenleme sonucunda 150 m?ye kadar olan konutlarin
tesliminde; %1, %8 ve %18’lik KDV orani uygulanmaya baslanmistir.

Buna gore;

e Asagidaki sartlari tasimayan ve 150 m*ye kadar olan konutlarin tes-
limlerinde, %1 KDV orani uygulanir.
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e 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Buytiksehir Belediyesi Kanunu kapsa-
mindaki buylksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontsturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda re-
zerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler harig), liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan
ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin ylkseltilmesi hali
de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, lizerine yapildi-
g1 arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine
istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

a) Bes ylz Turk Lirasi ile bin Turk Lirasi (bin Turk Lirasi harig) arasinda
olan konutlarin tesliminde % 8’lik vergi orani,

b) Bin Turk Lirasi ve tzerinde olan konutlarin tesliminde de % 18’lik
vergi orani,

uygulanir.
3.1.3. KDV indirimi

indirim miiessesesi KDVK’nun 29. maddesinde diizenlenmistir. Buna
gore mikellefler, yaptiklari vergiye tabi islemler izerinden hesaplanan
KDV'den, aksine hikiim olmadikga, faaliyetlerine iliskin olarak, kendi-
lerine yapilan teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen
fatura ve benzeri vesikalarda gésterilen KDV ile ithal olunan mal ve hiz-
metler dolayisiyla 6denen KDV'yi indirebilirler:

Ayni maddenin Uglincu fikrasinda ise indirim hakki vergiyi doguran ola-
yin vuku buldugu takvim yili asiilmamak sartiyla, ilgili vesikalarin kanuni
defterlere kaydedildigi vergilendirme doneminde kullanilabilecegi be-
lirtilmistir.®®

Buna gore yuklenici tarafindan faaliyetine iliskin olarak, kendisine yapi-
lan teslim ve hizmet faturalari Gizerinde gosterilen KDV'ler genel usuller
cercevesinde indirim konusu yapilabilir.

633065 Sayili KDV Kanunu, Madde:29, (02.11.1984 Tarih ve 18563 Sayil T.C. Resmi
Gazete).
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Haslilat paylasim yontemine gore temin edilen arsalarda, arsa sahibi
gercek usulde vergiye tabi bir mikellef ise yiklenici adina fatura di-
zenlemeli ve bu faturada %18 KDV gosterilmelidir. S6z konusu fatura
Uzerinde gosterilen KDV yuklenici tarafindan deftere kaydedildigi do-
nemde indirim konusu yapilabilir. Ancak arsa teslimi agisindan vergiyi
doguran olayin gerceklestigi takvim yili agilmamalidir. ilgili takvim yili
asildi ise indirim konusu yapilmasi mimkin degildir.

Hasilat paylasim yontemine gore temin edilen arsalarda, arsa sahibi ger-
cek usulde vergiye tabi olmayan bir miikellef ise arsa sahibinin fatura
diizenlemesi s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda yiklenici tarafindan
arsa sahibi adina gider pusulasi diizenlenmesi gerekmektedir. Bu sekil-
deki arsa teslimleri KDV’nin konusuna girmedigi icin mikellef tarafindan
da arsa teminiile ilgili indirim konusu yapacagi KDV olmayacaktr.

Arsa sahibi tarafindan arsa faturasi diizenlendikten sonra bagimsiz bo-
Iim satis fiyatlarina bagli olarak meydana gelen arsa fiyat farklari taraf-
larca birbirine fatura edilir. Pozitif fiyat farki olusmasi durumunda arsa
sahibi, yuklenici adina fark tutari kadar fatura dizenleyip lzerinde de
arsanin tabi oldugu oranda KDV gosterilecektir. Negatif fiyat farki olus-
masi durumunda ise ylklenici tarafindan, arsa sahibi adina fark tutari
kadar fatura diizenlenip tzerinde de arsanin tabi oldugu oranda KDV
gosterilecektir.

Arsa sahibi tarafindan diizenlenen pozitif fiyat farki faturalar tzerin-
de gosterilen KDV yiiklenici tarafindan her durumda “191 INDIRILECEK
KDV” hesabi borglandirilarak kaydedilir. Yiklenici tarafindan dizen-
lenen negatif fiyat faturalari ise ilgili donem iginde diizenlenip defter
kayitlarina yansitildiysa yiiklenici tarafindan “191 INDIRILECEK KDV”
hesabi alacaklandirilarak kaydedilir. ilgili ddnem gectikten sonra dii-
zenlenip defter kayitlarina yansitildiysa “391 INDIRILECEK KDV” hesabi
alacaklandirilarak kayit yapihr.

3.1.4. indirimli Orana Tabi islemlerde KDV iadesi
3065 sayili KDVK’nun 29’uncu maddesinin 2 numaral fikrasi; 5035,
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5615 ve 5838 sayili kanunlarla degisiklige ugramis olup s6z konusu
madde ile indirimli orana tabi islemlerle ilgili olan ve yili icinde indiri-
lemeyen ve tutari Bakanlar Kurulunca belirlenecek siniri asan verginin
mikelleflere iadesi diizenlenmistir. Bu hiikmin uygulanmasina iliskin
usul ve esaslarin tespiti konusunda Maliye Bakanhgi’'na yetki verilmistir.

Buna gore Bakanlar Kurulu tarafindan vergi oranlari indirilen teslim ve
hizmetlerle ilgili olup teslim ve hizmetin gerceklestigi vergilendirme
doéneminde indirilemeyen ve tutari Bakanlar Kurulunca tespit edilecek
siniri asan KDV, mukellefin borcundan mahsup edilir. Yili icinde mah-
suben iade edilemeyen vergi izleyen yil icinde talep edilmesi sartiyla
nakden veya mahsuben iade edilir.

Buna gore yiklenici tarafindan 150m? altindaki konut teslimlerine ilis-
kin olup indirilemeyen ve bakanlar kurulunca tespit edilen siniri asan
KDV yil icinde mikellefin borglarina mahsup edilebilir. Yil bittikten son-
ra da talep edilmesi halinde nakden veya mahsuben iade yapilabilir.

Maliye Bakanhgi kendisine verilen bu yetkiye istinaden yayimladigi 74,
76, 84, 85, 92, 98, 99, 119 seri no’lu KDV Genel Tebligleri ve 15, 27, 29
ve 41 no.lu KDV Sirkdleri ile konuya iliskin usul ve esaslari belirlemistir.

Bakanlar Kurulu tarafindan belirtilen iade sinirit 2011 yiliicin * 14.300,00
olup, 2012 yil igin ise " 15.800,00'dir.

iade icin indirimli orana tabi islemlere iliskin yiiklenim listesi olusturul-
malidir. Yiklenim listesine insaat isinde kullanilan ilk madde ve malze-
meler nedeniyle yiiklenilen KDV’ler yansitilir. Pazarlama satis ve dagi-
tim giderleri ile genel ydnetim giderleri dolayisiyla yiiklenilen KDV’den
ise indirimli orana tabi islemin payina isabet eden kisim ytklenim liste-
sine yansitilabilir.

Hasilat paylagim yontemine goére temin edilen arsa igin yiklenilen
KDV'de yuklenim listesine yansitilabilir. Ancak hasilat paylasim yonte-
minin 6zelligi geregi son bagimsiz birim satilana kadar arsa maliyetinin



HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE TESLIM ALINAN ARSALAR UZERINE YAPILAN
OZEL INSAAT ISLERININ VERGILENDIRILMESI ve MUHASEBELESTIRILMESI

tam olarak tespit edilmesi mimkin degildir. Calismamizin izleyen bo-
limlerindeki arsa maliyetinin hesaplanmasina iliskin agiklamalarimizda
da deginildigi Gzere bagimsiz bolimlerin satisi birden fazla yili kapsa-
digl durumlarda arsa maliyeti satilamayan bagimsiz bolimlerin emsal
bedeli ile degerlemesi suretiyle tespit edilmektedir.

ilgili bagimsiz bélimlerin bu sekilde sonradan satiimasi halinde, ba-
gimsiz bolimin satis fiyati emsal bedeline gore farklilik gosterebilecegi
gibi hasilattaki farkllk arsa maliyetinde de farkliliga yol agabilir.

Sonradan yapilan satislarda olusan fiyat farklari, indirimli orana tabi
KDV iade islemlerini iki sekilde etkilemektedir.

Birincisi ylklenicinin hasilati dolayisiyla da hesaplanan KDV’si 6ngori-
lenden farkli gergeklesmektedir. Bu durumlarda konutun gergek satis
bedeli esas alinip faturalandirilacagi igin hasilatin, emsal bedelden
farkh gerceklesmesi Hesaplanan KDV beyanlarini ve indirimli orana tabi
islemi bu yoni ile ilgili olarak etkilememektedir.

ikincisi ise konut satis fiyatindaki farklilik, arsa maliyetinde ve dolayisiy-
la da yliklenilen KDV’de farkliliga yol agmaktadir. Arsa teslimi 6nceden
faturalandirildigi icin olumlu fiyat farki olusmasi halinde arsa sahibi ta-
rafindan yiklenici adina; olumsuz fiyat farki olusmasi halinde ise yik-
lenici tarafindan arsa sahibi adina fiyat farki faturasi tanzim edilmelidir.

Olumsuz fark olustugu durumlarda, yiklenici fiyat farki faturasi tGzerin-
deki KDV'yi kuskusuz hesaplanan KDV olarak dikkate alacak olup, bu
sekilde KDV iadesi fark faturasindaki KDV kadar azaltilmis olacaktir. Yani
yuklenim listesinde yer alan asil arsa faturasi ile ilgili olarak herhangi
bir degisiklik yapilmadan iade tutari azaltilmis olacaktir.

Diger taraftan olumlu fark olustugu durumlarda; yiklenici tarafindan
arsa fiyat farki faturasi tGzerindeki gosterilen KDV, kuskusuz indirim ko-
nusu yapilabilecektir. Ancak yliklenim listesine yansitilip yansitilmama-
st konusunda tereddutler yasanmaktadir.
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Bu konuda Gelir idaresi Baskanliginca vergi dairelerine yazi gdndererek
uygulama birligi saglamaya ¢alismistir. S6z konusu yazi 6zetle;

- “KDV Kanununun 24/c maddesine gére matraha dahil bulunan ancak
indirimli orana tabi islemin gergeklestigi tarihten sonra meydana ge-
len ve saticiya fatura edilen vade farki, kur farki, faiz ve primler icin
yliklenilen vergilerin indirim konusu yapilmakla birlikte indirimli ora-
na tabi islemin gergeklestiriimesinden sonra ortaya ¢iktigindan iade
hesabina dahil edilmeyecedi,

- Fatura ve belgelerde gésterilmeyip yil sonlarinda, belli bir dénemin so-
nunda, yada belli bir ciro asildiginda fazla bir ¢alismanin yada ¢abanin
sonucu olarak édenen ve teslim edilen malla ilgisi bulunmayan ciro prim-
lerinin dogrudan indirimli orana tabi islemle ilgisi olmadigindan ve indi-
rimli orana tabi islemin gergeklesmesinden sonra ortaya ¢iktigindan bu
kapsamdaki iade hesabina dahil edilmesinin s6z konusu olmayacagr”®

seklinde bir diizenlemeyi icermektedir.

idare tarafindan yapilan yukaridaki diizenleme indirimli orana tabi
satislar dolayisiyla sonradan olusan fiyat farklarini kapsamakta olup,
satisa konu malin imalinde kullanilan gercek alislara iliskin fiyat farki
faturalarini kapsamamaktadir.

indirimli orana tabi islem; konut satisi olduguna ve arsa fiyat farkinin da
konut satisina bagl olarak gerceklestigine gore, fiyat farkinin indirimli
orana tabi islemin gerceklestigi tarihten sonra meydana geldigini soyle-
mek mimkun degildir. Kaldi ki arsa fiyat farkinin olusmasi indirimli ora-
na tabi islemle birebir iliskilidir. Bu nedenle hasilat paylasim yontemin-
de sonradan satilan bagimsiz béliimlerden kaynaklanan arsa fiyat farki
faturalarinda yer alan KDV indirim konusu yapilabilecegi gibi, indirimli
orana tabi islemlerdeki KDV iadesinde de yuklenim konusu yapilabilir.

Ticari hayatta fiyat farki, daha ¢ok imalatgilarin bliylik marketlere sat-
g1 Urtnlere kampanya diizenlemesi sonucunda dogmaktadir. Soyle

6 Gelir idaresi Baskanligi tarafindan génderilen 01.09.2010 tarih ve 5329-1000 sa-
yili yazi.
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ki marketlere dnceden satilmis indirimli orana tabi mallara, ilgili mar-
ketler saticinin inisiyatifi dahilinde fiyat indirimi uygulamaktadirlar.
Marketler daha sonra uyguladiklari bu indirimleri saticilara yansitmak-
tadirlar. Bu yansitma sonucunda diizenlenen faturalarda gosterilen
KDV’lerin, idare tarafindan indirimine izin verilmekte ancak sézkonusu
satisl nedeniyle iade talebinde yiklenilen KDV olarak dikkate alinma-
sina miisaade edilmemektedir. Fiyat farki konusunda idare tarafindan
getirilen s6z konusu diizenleme, iade konusunda givenligi saglamak
amacina yoneliktir.

indirimli orana tabi islemlerde KDV iadesinin hesaplanmasi, KDV iadesi
hesaplama tablosu ile asagida drneklendirilmistir. Ornekte miikellefin
ahslart % 18 KDV'’ye tabi olup satiglarin tamaminin ise % 1 orana tabi
satis olarak kabul edilmistir.

(Ornekte ilgili yiiklenicinin; devreden KDV’lerinin, ddnemsel ve kiimiila-
tif iade edilecek KDV tutarlarindan yiiksek oldugu kabul edilmistir. Aksi
takdirde iade edilecek KDV, devreden KDV tutarindan fazla olamazdi.)

Donemler | indirimli Orana | %1 Oranli | Toplam ind. | Déneme Ait Donemler
2011 isabet Eden | Hes. KDV |Oran Hes. KDV| iade Tutan itibariyle
Yiiklenilen KDV iade Edilecek
Kiimilatif KDV
Ocak 110.252,23 | 15.596,00 15.596,00 94.656,23 94.656,23
Subat 131.013,66 | 15.832,00 15.832,00 115.181,66 209.837,89
Mart 117.884,36 | 16.068,00 16.068,00 101.816,36 311.654,25
Nisan 235.245,57 16.304,00 16.304,00 218.941,57 530.595,82
Mayis 193.141,11 | 16.600,00 16.600,00 176.541,11 707.136,93
Haziran 231.906,77 | 16.896,00 16.896,00 215.010,77 922.147,70
Temmuz 265.596,55 | 17.192,00 17.192,00 248.404,55| 1.170.552,25
Agustos 190.054,42 17.428,00 17.428,00 172.626,42| 1.343.178,67
Eylul 273.847,99 | 17.664,00 17.664,00 256.183,99| 1.599.362,66
Ekim 196.350,25 | 18.900,00 18.900,00 177.450,25| 1.776.812,91
Kasim 256.593,25 | 20.136,00 20.136,00 236.457,25| 2.013.270,16
Aralik 233.840,24 | 20.372,00 20.372,00 213.468,24| 2.226.738,40
Toplam 2.435.726,40 |208.988,00| 208.988,00 |2.226.738,40
iade Edilemeyecek Kisim (Tenzil) (BKK ile Belirlenen
Sinir) 14.300,00
iade Edilebilecek Kisim 2.212.438,40
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3.2. Konunun GVK Agisindan incelenmesi

GVK’nin 37/4. maddesinde; gayrimenkullerin alim, satim ve insa isle-
riyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden dogan kazancin ticari
kazang hiikimlerine gore vergilendirilecegi hiikme baglanmistir. Buna
gore hasilat paylasim yontemi ile insaat yapan yuklenici gercek kisi
GVK’'nin ticari kazang hilkiimlerine gore vergilendirilecektir.

3.2.1. Ticari Kazancin Tespiti

GVK’nin 37. maddesinin son fikrasina gore; Ticari kazang, VUK hiikiimle-
ri ile GVK’da yer alan gergek usul veya basit usule gore tespit edilecektir.

GVK’nin 38. maddesinde ise bilanco esasina goére ticari kazancin nasil
tespit edilecegi agiklanmistir. Buna gore; tesebbisteki 6z sermayenin
hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki muspet far-
ka; isletme sahiplerince isletmeden ¢ekilen degerlerin eklenmesi, ilave
olunan degerlerin ise bu farktan indirilmesi suretiyle ticari kazang tes-
pit edilecektir.

Ayrica Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, VUK’nun de-
gerlemeye ait hitkiimleri ile GVK’'nin “indirilecek Giderler” bashkli 40.
maddesi ve “Gider Kabul Edilmeyen Odemeler” bashkli 41. madde hi-
kiimleri dikkate alinmalidir.

Buna gore hasilat paylasim yontemine gore insaat yapimini Ustlenen
yiklenicinin; sattigi bagimsiz bolimlerden elde ettigi gelirler 6z serma-
ye lizerinde artirici, bu insaatin yapimi icin katlandigi gider ve maliyetler
de azaltic bir etkiye sahiptir. isletme sahiplerince isletmeye bir deger
ilave edilmedigi ve isletmeden bir deger cekilmedigi varsayimi altinda
ticari kazang bagimsiz bolimlerin satis gelirinden, bunlarin imalat igin
katlanilan gider ve maliyetlerin disilmesi sonucu olusan olumlu fark-
tir. Farkin olumsuz olmasi halinde ticari bilango zarari s6z konusu olur.

Hasilat paylasim yontemine gore temin edilen arsa dolayisiyla hasilat-
tan arsa sahibinin payina diisen tutarlar ise ylklenicinin maliyet kalem-
lerinden birini olusturmaktadir.
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3.2.1.1. Vergiyi Doguran Olay

VUK’nun 19. maddesinde “Vergi alacagi vergi kanunlarinin vergiyi bag-
ladiklari olayin vukuu ve hukuki durumun tekemmiilii ile dogar” hiik-
mune yer verilmistir.

GVK ticari kazancin elde edilmesini tahakkuk esasina baglamistir. Sati-
lan bagimsiz bélimler alicilarina fiilen teslim edildiginde gelir tahakkuk
etmis olur. “heniiz insaata baslamadan veya insaata basladiktan sonra
arsa lizerine kat irtifaki kurularak yapilan satislar nedeniyle alinan pa-
ralarin GVK ve KVK yéniinden avans olarak degerlendirilmesi ve satis
bedelinin tamaminin insaatin tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin
satis hasilati olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.” Diger taraftan
¢alismamizin 2.1.2. béliminde de belirtildigi lizere bagimsiz bolimle-
rin fiili tesliminden 6nce, milkiyetlerinin tapuya tescil suretiyle aliciya
devri veya cins tashihi suretiyle alici adina kat milkiyetinin kurulmasi
da teslim niteliginde olup bu durumlarda da gelir elde edilmis sayilir.

Diger taraftan VUK’nun “Faturanin Nizami” baghkl 231. maddesine go-
re fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami
yedi gln icinde dizenlenir. Ancak mikellefler teslim tarihinden once
de fatura dizenleyebilmektedirler. Bu durumda KDVK'nun 10/b mad-
desine gore vergiyi doguran olay gerceklesmesine ragmen ayni durumu
GVK ve KVK agisindan séylemek miimkiin degildir. GVK ve KVK agisin-
dan, faturanin dizenlendigi degil, bagimsiz bélimlerin teslim edildigi
doénemde vergiyi doguran olay gergeklesmektedir.

Fatura dizenlenmesine ragmen teslimin yapilmadigi durumlarda 213
saylll VUK’nun 287. maddesine gore, gelecek hesap dénemlerine ait
olarak pesin tahsil olunan hasilat mukayyet degerleri lizerinden pasif-
lestirmek suretiyle degerlenecektir. Bagimsiz bélim tesliminin yapil-
digi ddnemde de “600 YURT iCi SATISLAR” hesabina intikal ettirilerek
vergilendirilecektir.

8 KIZILOT Siikrii, insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuat ve Asgari iscilik 17.
Basim, Ankara, Yaklagim Yayincilik, 2012, S:656.
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3.2.1.2. Gelir/Hasilat Tespiti

Hasilat paylasim yonteminde yiklenicinin geliri satilan bagimsiz bé-
limlerden elde edilen tutarin tamamidir. Yani hasilattan arsa sahibinin
payina isabet eden kisim yiiklenicinin gelirine dahildir. Ancak bu kisim
ayni zamanda yuklenicinin maliyetini de olusturmaktadir. Bu nedenle
yuklenici; arsa sahibinin payini hem gelir, hem de maliyet olarak hesap-
larina yansitmalidir.

Diger taraftan bagimsiz bolim satisindan elde edilen gelir, ylklenicinin
faaliyeti ile ilgili gelirlerini olusturmaktadir. Bunun disinda yiklenicinin
faaliyet disi bir takim gelirleri de s6z konusu olabilir. Bu durumlarda ha-
silat paylasim yontemine 6zel bir husus bulunmamakta olup, 6z serma-
yeyi artirici nitelikteki bu gelirler icin de genel vergilendirme hikiimleri
uygulanir.

3.2.1.3. Maliyet Tespiti

Haslilat paylasim yonteminde arsa maliyetinin bagimsiz bolimlere yan-
sitma yontemi uygulamada farkliliklar géstermektedir. Bunun nedeni
hasilat paylasim yonteminin yeni yeni uygulama alani bulmasi ve idare
tarafindan da konuya iliskin somut diizenlemelerin yapilmamasidir. Oyle
ki bu konuda Ozelge isteyen bir grup sirketine, is bu calisma yapildigi si-
rada aradan 2 yil gegmesine ragmen halen gerekli 6zelge verilmemistir.

213 sayili VUK’'nun 274. maddesinde; emtianin, maliyet bedeliyle de-
gerlenecegi hikmu yer almaktadir. Emtianin degerleme glinlindeki sa-
tis bedelleri, maliyet bedeline nazaran % 10 ve daha fazla bir distklik
gosterdigi hallerde ise; emtia, maliyet bedeli yerine VUK’'nun 267. mad-
desinde yer alan emsal bedel ile degerlenir. Ancak bu durumda emsal
bedelin ikinci sirasindaki usul (Maliyet Bedeli Esasi) uygulanmamahdir.

Ayni kanununun 275. maddesinde ise imal edilen emtianin (Tam ve ya-
ri mamul mallar) maliyet bedelinin ihtiva edecegi unsurlar sayilmistir.
Bunlar asagidaki gibidir.

a) Mamulin viicuda getirilmesinde sarf olunan iptidai ve ham madde-
lerin bedeli,
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b) Mamule isabet eden iscilik,
c) Genel imal giderlerinden mamule diisen hisse,

d) Genel idare giderlerinden mamule disen hisse; (Bu hissenin ma-
muliin maliyetine katilmasi ihtiyaridir.),

e) Ambalajli olarak piyasaya arz edilmesi zaruri olan mamullerde am-
balaj malzemesinin bedeli,

Ayni maddede mukelleflerin, imal ettikleri emtianin maliyet bedellerini
yukarida siralanan unsurlari ihtiva etmek sartiyla diledikleri usulde ta-
yin edebilecekleri ifade edilmistir.

Bu diizenlemelere gore; hasilat paylasim yonteminde insa edilen proje-
nin maliyeti; yiklenicinin insaat icin yapmis oldugu harcamalar ile arsa
sahibinin hasilattan aldigi payin toplamindan olusmaktadir.

Yiklenicinin insaat icin yapmis oldugu harcamalar genel usule gére ma-
liyetlere yansitilacak olup bu konuda hasilat paylasim yontemine 6zgi
bir husus bulunmamaktadir.

Ancak hasilat paylasim yonteminde son bagimsiz béliim satilana kadar
arsa sahibinin hasilattan alacagi pay tespit edilemedigi icin arsa maliye-
tinin hesaplanmasi hususu 6nem arz etmektedir.

Hasilat paylasim yontemine iliskin olarak Biyik Mukellefler Vergi Dai-
resi Baskanlgi tarafindan verilen bir 6zelgede, hasilat paylasim yonte-
mindeki maliyetlere iliskin agiklamalar su sekildedir.

“Gelir Paylasima Esasi”na gére baskasinin arsasi lizerine insaat yapan-
larca tiim konutlarin insasi icin yapmis olduklari harcamalarla, arsa
bedelinin toplami insaatin toplam maliyeti vermektedir. Bu itibarla,
sirketiniz tarafindan baskasinin arsasi lzerine yapilan dairelerin insa-
s1 tamamen bitirilmedigi miiddetce insaat maliyeti olusmayacagindan
insaatin devami sirasinda yapilan satislar karsiliginda alinan tutarlar
avans olarak dederlendirilecek ve bu satislar nedeniyle kar/zarar beyan
edilmesi s6z konusu olmayacaktir.
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Ancak, sirketinizce Emlak GYO’ya teslim edilecek konutlara iliskin ola-
rak; insaatin tamamen bitirildigi yil her bagimsiz béliim veya dairenin
maliyet bedeli bulunarak, bulunan birim maliyetlerinden hareketle in-
saatin toplam maliyeti (arsa bedeli dahil) hesaplanacak ve gelir pay-
lasimi kapsaminda alinan hasilati da iceren fatura diizenlenecektir.”®®

Bu Ozelgede insaat tamamlandiginda bitin maliyetlerin tespit edile-
bilecegi ifadesi yer almaktadir. Bu genel olarak dogrudur. Ancak her
zaman insaat tamamlandiginda maliyetlerin tamami belli olmayabilir.
insaat tamamlandiginda bagimsiz bélimlerin tamami satilamamis ise
bu durumda maliyetlerin tamamini da tespit etmek mimkin degildir.
ClnkU satilamayan bagimsiz bolimlerin satis bedelleri belli olmadigi
icin arsa sahibine hasilattan verilecek pay, dolayisiyla da arsa maliyeti
belli degildir.

Bu durumlarda onceki bélimlerde aciklandigi izere; arsa maliyetinin
tespit edilebilmesi amaciyla, satilamayan bagimsiz bolimler emsal
bedeli degerlenmelidir. Tespit edilecek emsal bedele gore, arsa sahibi
acisindan, arsa teslimi ile ilgili belgelendirme ve vergilendirme islemleri
yapilmahdir. Diger taraftan yiklenici acisindan arsanin maliyeti de tes-
pit edilerek bagimsiz bélim satisina iliskin toplam maliyet buna bagl
olarak da dénem kari tespit edilip beyanlara yansitilmalidir.

insaatin tamamlanma tarihinde satilamayip emsal bedele gére deger-
lenen bagimsiz bolimlerin sonradan satilmasi halinde, satis bedeli ile
emsal bedele gore ortaya cikan olumlu veya olumsuz fiyat farklari, s6z
konusu bagimsiz bolimin satisinin gergeklestigi donemde hem hasilat,
hem de arsa sahibinin payi i¢in arsa maliyeti olarak dikkate alinir.

Arsa maliyetlerinin; ilgili bagimsiz bolim maliyetlerine paylastiriima-
sinda iki yontem izlenebilir. Birinci yontem “Bireysel Maliyet Yontemi”
ikinci yontem ise, “Toplulastirilmis Maliyet Yontemi”dir.

% Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanlig’'nin 24.04.2008 tarih ve B.07.1.GiB.4.99.
16.01/01/ 2008 - VUK.229/MUK-26 Sayil Ozelgesi.
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3.2.1.3.1. Bireysel Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Bireysel maliyet yontemi, her bagimsiz bolimiin satis hasilatindan arsa
sahibine diisen payin; ilgili bagimsiz bolimiin arsa maliyeti olarak ka-
bul edilmesidir.

Bireysel maliyet yonteminin uygulanmasi halinde; sonradan satis ya-
pilan bagimsiz bélimin satis hasilatindan arsa sahibinin payina disen
kisim, dogrudan ilgili bagimsiz bolimin arsa maliyeti olarak dikkate
alinacaktir. Her bagimsiz bolimin arsa maliyeti digerinden bagimsiz
olarak tespit edilecegi icin bagimsiz bolimlerin emsal bedeliyle deger-
lenmesine gerek bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle emsal bedeliyle
degerlenen bagimsiz bolimin sonradan satilmasi halinde olusacak
gergek satig fiyat ile emsal bedeli arasinda fiyat farki, maliyete pay ver-
me agisindan herhangi bir degisiklige yol agmayacaktir.

Donemsellik ilkesi geregi; her bagimsiz bélimin satis isleminin yapildi-
g1 donemde, ilgili satis hasilati ve maliyetler sonug hesaplarina aktaril-
malidir. Bu nedenle bireysel maliyet yonteminin uygulanmasi satislarin
maliyetinin hesaplanmasinda kolaylik saglamaktadir.

Bireysel maliyet yonteminin eksik yoni; farkh satis fiyatlarina sahip, an-
cak benzer ozellikteki iki bagimsiz bolime farkli arsa maliyetinin yansi-
tilacak olmasidir.

3.2.1.3.2. Toplulagtinlmis Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Toplam satis hasilatindan arsa sahibine diisen payin; ilgili bagimsiz
bolimin, bagimsiz bolimlerin toplam alani igindeki payina gore, arsa
maliyeti olarak dagitiimasidir.

Toplulastiriimis maliyet yonteminin eksik yoni bir hesap déneminde,
bagimsiz bélimlerin tamaminin satilamamasi halinde, satilan bagim-
siz béluimlere pay verilecek arsa maliyetinin tespit edilmesinde gigliik
yasanmasidir. Bu yontemin zaafiyeti satilamayan bagimsiz bolimlerin
emsal bedel ile degerlenerek, arsa maliyetinin tespit edilmesiyle gide-
rilmeye calisilsa da sonradan olusacak fiyat farklari bu yontemin tam
olarak uygulanmasina engel teskil etmektedir.
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Bu yéntemde her bagimsiz bélimiin satis fiyati, toplam arsa maliyetini
dolayisiyla da diger bagimsiz boliimlerin arsa maliyetini etkilemektedir.
Bu nedenle toplulastiriimis maliyet yonteminin uygulandigi durumlar-
da, sonradan satigi yapilan bagimsiz bolimiin satis hasilatindan arsa
sahibinin payina disen kismin toplam arsa maliyetini etkileyip etkile-
medigine bakilmahdir.

Sonradan satilan bagimsiz boliimlerin satis fiyati emsal bedeli ile ayni
olursa arsa sahibinin hasilat payi, dolayisiyla da toplam arsa maliyeti
degismeyeceginden dnceki donemlerde satisi yapilan bagimsiz bolim-
lerin maliyetinde bir degisiklik vuku bulmayacakdir.

Sonradan satilan bagimsiz bélimlerin satis fiyati emsal bedeli ile farkli
olursa arsa sahibinin hasilat payi, dolayisiyla da toplam arsa maliyeti
degiseceginden dnceki donemlerde satisi yapilan bagimsiz bolimlerin
maliyetinde degisiklik meydana gelecektir. Onceki dénemlerde satilan
bagimsiz bollimlerin satis hasilati ve maliyetleri sonug hesaplarina ak-
tarildigi igin bunlarin arsa maliyetinde herhangi bir degisiklik yapilama-
yacaktir. Gergek satis fiyati ile emsal bedel arasinda olusan fiyat farki
sadece sonraki donemde satisi yapilan bagimsiz bélimlerin arsa mali-
yetine yansitilabilecektir. Dolayisiyla da toplulastirilmis maliyet yonte-
mi tam olarak uygulanamayacaktir.

213 sayili VUK’'nun 275. maddesinde; miikelleflerin, imal ettikleri em-
tianin maliyet bedellerini ayni maddede sayilan belli unsurlari ihtiva
etmek sartiyla diledikleri usulde tayin edebilecekleri ifade edilmistir.

S6z konusu maddede sayilan unsurlar arasinda “Mamuliin viicuda ge-
tirilmesinde sarf olunan iptidai ve ham maddelerin bedeli” ifadesi yer
almaktadir. Bu ifadede, bireysel maliyet yonteminin mi yoksa toplulas-
tirilmis maliyet yonteminin mi uygulanmasi gerektigi konusunda yeterli
bir izahat bulunmamaktadir.

Arsa karsiligl insaat islerinde arsa maliyeti 6nceden belli oldugu icin ha-
silat paylasim yontemindeki gibi farkli maliyet belirleme yontemleri bu-
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lunmamaktadir. Arsa karsiligi insaat islerinde uygulanan maliyet tespit
yontemi toplulastirilmis maliyet yontemine benzemektedir.

Kanaatimizce; hasilat paylasim yonteminde arsa maliyetinin tespitine
yonelik yukarida belirtilen yontemlerin her ikisinin de uygulanmasi
mumkindir. Clnkd her iki yontemde 213 sayili VUK’nun 275. mad-
desinde belirtilen maliyet bedelinin ihtiva edecegi unsurlara uygunluk
gostermektedir.

ilgili ddnemde biitiin bagimsiz boliimlerin satisinin gerceklestigi du-
rumlarda, bireysel maliyet yontemi veya toplulastiriimis maliyet yon-
teminin uygulanmasi ticari kazancin tespiti agisindan 6nem arz etme-
mektedir. Ancak ilgili ddnemde biitiin bagimsiz béliimlerin satisinin
gerceklesmedigi durumlarda, bireysel maliyet yontemi veya toplulas-
tinlmis maliyet yonteminin uygulanmasi ticari kazancin tespiti agisin-
dan 6nem arz etmektedir.

Toplulastiriimis maliyet yénteminin uygulandig durumlarda sonradan
yapilan bagimsiz bolim satislarinda olumlu fiyat farkinin olusmasi, kar
farkinin dolayisiyla verginin sonraki déneme aktarildigi, olumsuz fiyat
farkinin olugmasi ise kar farkinin dolayisiyla da verginin énceki donem-
de ylklenildigi anlami tasimaktadir. Verginin sonraki doneme aktariima
hususu vergi kanunlarina aykirilk teskil etmedigi icin vergi kagirilmasi
degil vergiden kaginma yontemi olarak kabul edilmelidir.

Arsa sahibinin vergiye tabi bir miikellef olmamasi durumunda, yani ar-
sa teslimi arizi bir nitelik tasimasi durumunda, yiiklenici tarafindan arsa
tesliminin gerceklestigi tarihte satilan daireler icin gider pusulasi di-
zenlenmelidir. Satilamayan bagimsiz béliimler emsal bedeli ile deger-
lenmesi gerekir. Daha sonra satilacak bagimsiz boliimler igin olugacak
olumlu fiyat farklari igin yiiklenici tarafindan ilave gider pusulasi tanzim
edilecek olup olumsuz fiyat farki durumlarinda ise yiklenici tarafindan
fiyat farki faturasi tanzim edilmelidir. Duruma gére de maliyet ile iliski-
lendirilmelidir.
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Arsa sahibinin vergiye tabi bir mikellef olmasi durumunda ise bagim-
siz bolim satis bedelinin emsal bedelinden yiksek gergeklesir ise arsa
sahibi tarafindan ylklenici adina fiyat farki faturasi tanzim edilmelidir.
Yuklenici de s6z konusu fiyat farkini arsa maliyeti olarak ilgili bagimsiz
bolimin maliyetine yansitmalidir. Bagimsiz bélim satis bedelinin em-
sal bedelinden dusik gerceklesmesi durumunda yiklenici tarafindan
arsa sahibine fiyat farki faturasi diizenlenmelidir. Diizenlenen bu fatura
arsa maliyetinden tenzil edilerek ilgili bagimsiz bélimin arsa maliyeti
disdralmelidir.

Maliyetin tespit edilmesine iliskin konuyu bir 6rnek ile agiklamak, ko-
nunun daha iyi anlasiimasi agisindan 6nem arz etmektedir.

3.2.1.3.3. Bagimsiz Boliimlerin Emsal Bedeli ile Degerlenmesi

Satisi yapilamayan bagimsiz bolimlerin emsal bedeli 213 sayili
VUK’nun 267’nci maddesine gore belirlenir. S6z konusu maddede sati-
st yapilmamis bagimsiz bélimlerin emsal bedelinin tespitinde lig usul
ongoriilmiistiir.

Birinci sirada “Ortalama Fiyat Esasl” bulunmaktadir. Bu usulde deger-
lemenin yapilacagi ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda
bagimsiz bélimlerin en az % 25’inin satilmis olmasi gerekmektedir. Bu
oranda satis yapilamamasi durumunda ortalama fiyat esasi uygulana-
mayacakdir.

ikinci sirada “Maliyet Bedeli Esasi” bulunmaktadir. Hasilat paylagim
yonteminde arsa maliyeti satis hasilatina bagh oldugu icin satilamayan
bagimsiz bolimlerin maliyeti tam olarak belli degildir. Bu nedenle sa-
tilamayan bagimsiz bélimlerin bu usule gére tespit edilmesi mimkin
degildir.

Uglincii sirada “Takdir Esasi” bulunmaktadir. Emsal bedelin; yukaridaki
esaslara gore tespit edilememesi durumunda ilgililerin miiracaat Gize-
rine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir.
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3.1.1.3.4. Maliyet/Karlilik Hesaplama Ornegi

Hasllat paylasim yontemine gore yapilan bir insaat projesine iliskin bir
takim veriler ve bu verilere gore hesaplanan karhlik durumlari asagida-
ki gibidir.

- Arsa sahibinin hasilat payi: %50

- insaatin arsa disindaki toplam maliyeti: * 3.000.000,00'dir.

- Arsa alani: 1000 m?

- Bagimsiz bolim adeti: 100 daire

- Dairelerin her birinin alani: 100 m?

- Arsa teslim Tarihi: 01.12.2010

- 01.12.2010 Tarihi itibariyle toplam 96 daire satilmistir.

- Satilan dairelerden elde edilen toplam hasilat: © 9.600.000,00’dir.

- 2010 yihnda satilamayan dairelerin her birinin emsal bedeli ~
100.000,00'dir.

- 2010 yilinda satilamayan dairelerin satis tarihleri ve tutarlari asagida-
ki gibidir.

- 2011 /Kasim: “110.000,00

- 2011 / Aralik: "~ 120.000,00

- 2012 / Ocak: " 90.000,00

- 2012 /Subat: " 80.000,00

Bu verilere gore yapilan bagimsiz bélimlerin maliyeti ile ilgili donem-
lerdeki briit satis karlari asagidaki gibi hesaplanir.

Bagimsiz bolim basina isabet eden arsa alani:
1000 m? / 100 Daire = 10 m?
Bagimsiz béliim basina arsa maliyeti disindaki maliyet tespiti:

" 3.000.000,00/1000 x 10 = * 30.000,00
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Bagimsiz bolimlerin arsa maliyetlerinin tespiti:

2010 yihnda satilan bagimsiz bélimlerin arsa maliyeti:
“9.600.000,00 x 0,5 =" 4.800.000,00

2011/Kasim’da satilan bagimsiz boliman arsa maliyeti:
“110.000,00 x 0,05: " 55.000,00

2011/Aralik’ta satilan bagimsiz bolimin arsa maliyeti:
“120.000,00 x 0,05: " 60.000,00

2011 yihnda satilan bagimsiz bélimlerin toplam arsa maliyeti:
" 55.000,00 + * 60.000,00 = " 115.000,00

2012/0cak’ta satilan bagimsiz bélimin arsa maliyeti:
“90.000,00 x 0,05: " 45.000,00

2012/Subat’ta satilan bagimsiz bélimun arsa maliyeti:
“80.000,00 x 0,05: " 40.000,00

2012 yilhinda satilan bagimsiz bélimlerin toplam arsa maliyeti:
" 45.000,00 + ~ 40.000,00 = " 85.000,00

2010 hesap doénemi ticari kazancin hesaplanmasi:

Brit Satislar: 9.600.000,00
Satis Maliyeti 7.680.000,00
Diger Maliyet (30.000,00 x 96) 2.880.000,00

Arsa Maliyeti (9.600.000,00 x 0,50) | 4.800.000,00

Brut Satig Kari 1.920.000,00
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2011 hesap donemi ticari kazancin hesaplanmasi:

Briit Satislar: 230.000,00
Satis Maliyeti 175.000,00
Diger Maliyet (30.000,00 x 2) 60.000,00
Arsa Maliyeti (55.000,00 + 60.000,00) 115.000,00
Brut Satig Kari 55.000,00

Arsa sahibi tarafindan yiklenici adina Kasim/2011’de ~ 5.000,00’lik,
Aralik/2011’de ise " 10.000,00’lik fiyat farki faturasi tanzim edilmelidir.
Bu tutar ylklenici tarafindan arsa bedeli olarak ilgili bagimsiz béliman
maliyetine yansitilmahdir.

2012 hesap donemi ticari kazancin hesaplanmasi:

Brit Satislar: 170.000,00
Satis Maliyeti 145.000,00
Diger Maliyet (30.000,00 x 2) 60.000,00
Arsa Maliyeti (45.000,00 + 40.000,00) | 85.000,00
Brut Satig Kari 25.000,00

Yuklenici tarafindan arsa sahibi adina Ocak/2012’de ~ 5.000,00’lik,
Subat/2012’de ise “ 10.000,00’lik fiyat farki faturasi tanzim edilmelidir.
Bu tutar yiklenici tarafindan arsa bedelinden tenzil edilerek ilgili ba-
gimsiz bélimiin maliyetinden dusiarilmelidir.

Gorildugu tzere her yil sonradan satilan bagimsiz bélimlerin satis fi-
yatina baglh olarak ilgili bagimsiz boliime isabet eden arsa maliyeti de
degismektedir.

3.2.1.4. Sosyal Alanlarin Maliyet Hesaplamasindaki Rolii

Gilnlmuzde konut sektoriindeki gelismelere paralel olarak konutlarin
istifadesine sunulan sosyal alanlarinda insasi oldukga yayginlagmistir.
Sosyal alan, bagimsiz bolim sahiplerinin ortak kullanilan ve giderlerine
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ortak katlandiklari park bahge havuz oyun alani gibi tesislerdir. Bu alan-
lar bagimsiz bolimlerden ayri olarak pazarlanmamakta olup bagimsiz
bolimiin bir mitemmim clzi konumundadir. Bu nedenle bu alanlar igin
katlanilan maliyetler bagimsiz bolimlerin maliyetine yansitiimaktadir.

Sosyal alanlarin maliyetleri bagimsiz bélim maliyetlerine yansitilirken;
ilgili bagimsiz bolim alaninin, bitin bagimsiz bélimlerin alani igindeki
pay! esas alinir. Hasilat paylasim ydntemine gére temin edilen arsanin
maliyetinden ise sosyal alanlara pay verilmemektedir. Yani sosyal alan-
lar ayrica satisa konu edilmedigi igin arsa maliyeti sosyal alanlar tizerin-
de kullanma hakki bulunan bagimsiz bolimlerin maliyetine yansitilir.
Diger bir ifadeyle bagimsiz bolim satis hasilatindan arsa sahibinin pa-
yina isabet eden kisim sosyal alanlara isabet eden arsa maliyetini de
icermektedir.

3.2.2. Hasilat Payi ile Avans Arasindaki iligki

Bagimsiz bélimler tamamlanmadan satis vaadi sdzlesmesi ile satiglarin
yapilmasi, hatta satis bedellerinin tahsil edilmis olmasi mimkinddr. Bu
durumda vergiyi doguran olay agisindan bagimsiz bolimin teslimi ger-
ceklesmemistir. Bagimsiz bolimiin teslimi devir isleminin tapuda tescili
ya da alicinin kullanmaya baslamasi ile gerceklesmektedir.

Bu durumda satis vaadi sozlesmesi ile satilan bagimsiz bolimler igin
tahsil edilen tutarlar teslim tarihine kadar (Satis faturasinin diizenlen-
digi tarihe kadar) “340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI” hesabina kaydedi-
lerek izlenmelidir. Teslimin gerceklestigi tarihte ise “600 YURT iCi SATIS-
LAR” hesabi ile karsilikli calistirilarak avans hesabi kapatiimalidir.

3.2.3. Konunun Yillara Yaygin insaat ve Onarim isleri Agisindan
incelenmesi

193 sayili GVK’nin 42. maddesinde “Birden fazla takvim yilina sirayet
eden insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayilir) ve onarma islerinde kar
veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri
sayilarak, mezkur yil beyannamesinde gdsterilir. Miikellefler bu madde
kapsamina giren hallerde her insaat ve onarma isinin hasilat ve gider-
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lerini ayri bir defterde veya tutmakta olduklari defterlerin ayri sayfa-
larinda géstermeye ve diizenleyecekleri beyannameleri islerin ikmal
edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart ayinin basindan yirmi besinci
glinii aksamina kadar vermeye mecburdurlar.”® hitkmi yer almaktadir.

Bir isin GVK’nin 42. maddesi kapsamina girmesi icin;
a) Faaliyet konusunun insaat ve onarim isi olmasi
b) Insaat ve onarim isinin birden fazla yila sirayet etmesi,

c) insaat ve onarim isinin resmi veya dzel taahhiitlere bagh olarak ya-
pilmasi,

gerekmektedir.

Hasilat paylasim yontemine gore arsa temin edilerek yapilan 6zel insa-
at isleri her ne kadar yukarida belirtilen sartlardan ilk ikisini tasisa da
Uglnci sartr tasimamaktadir. Clinkl calismamizin 6nceki bolimlerinde
actklandigr Gizere hasilat paylasim s6zlesmesi; eser sozlesmesi niteligi-
ne sahip degildir. Yani yiklenici tarafindan hasilat paylasim sézlesme-
sinde arsa sahibine karsi bir eser meydana getirme taahhidi altina
girilmemektedir.

Hasilat paylasim sdzlesmesi, satis s6zlesmesi niteliginde olup; yukleni-
ci tarafindan arsa sahibine bir bedel 6deme yikiumlaluga altina giril-
mektedir. Diger bir ifade ile yiklenici tarafindan, arsa sahibinden nakit
karsiligi arsa satin alinmakta ve kendi nam ve hesabina bagimsiz bolim
insa edilmektedir. Bu nedenle hasilat paylasim yontemine gore ingaat
yapan yuklenicinin faaliyeti yillara yaygin insaat kapsaminda degerlen-
dirilmemelidir. Sirket GV veya KV Beyannamesi ile Gegici Vergi Beyan-
namelerini ilgili donemlerinde vermelidir.

3.3. Konunun KVK Agisindan incelenmesi

5520 sayili KVK’'nin 1. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen kurumlar tara-
findan elde edilen kazanglar KV'ne tabidir.

67193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, Madde,42, (06.01.1961 Tarih ve 10700 Sayih T.C.
Resmi Gazete).
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Ayni maddenin 2. fikrasinda ise kurum kazancinin GV’nin konusuna gi-
ren gelir unsurlarindan olusacagi ifade edilmistir.

Ayni kanunun 6. maddesinde ise KV’nin, mikelleflerin bir hesap do-
nemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci tizerinden hesaplanacagi,
safi kurum kazancinin tespitinde de, GVK'nin ticari kazang hakkindaki
hikimlerinin uygulanacag ifade edilmistir.

Buna gore hasilat paylasim yontemine gore bagimsiz boliim insa eden
yiklenicinin KVK’'nun 1. maddesinde belirtilen kurumlardan olmasi
durumunda, yapilan insaat isinden elde edilen kazang KV’ne tabi ola-
caktir. KV (zerinden hesaplanacagi safi kurum kazanci GVK’daki ticari
kazang hakkindaki hikiimlere gore tespit edilecektir.

Calismamizin 3.2. bolimde GV agisindan gerekli degerlendirmeler ya-
pilmig kurum kazancinin tespitinde de bu boélimdeki agiklamalar geger-
li olacaktir. Bu nedenle bu bolimde tekrar Gzerinde durulmayacaktir.

KV mukellefi yiklenici tarafindan hasilat paylasim yontemine goére insa
edilen bagimsiz boluimlerin satisinda KVK’nun 5/1-e maddesinde belir-
tilen istisnadan yararlanilmasi mimkin degildir. Clink{i yUklenici tara-
findan hasilat paylasim yontemine gore bagimsiz bolim insa edilmesi,
tasinmaz ticareti ile istigal edildigini gostermektedir.

Uygulamada yikleniciler bu istisnadan yararlanabilmek igin birtakim
yasal olmayan yollara basvurduklari gériilmektedir. Ornegin insa ettik-
leri konutlar faaliyet konusu farkh olan baska bir kuruma disiik be-
delle satilmakta, alan kurum tarafindan da 2 yil aktifinde tutulduktan
sonra satilmaktadir. Miikelleflerin, bu sekilde KVK 5/1-e maddesinde
belirtilen istisnadan yararlandiklari gérilmektedir. Bu tiir islemler; mu-
vazaali olup, transfer fiyatlandirmasi yolu ile ortalu kazang dagitimi
kapsaminda degerlendirilmelidir.

Diger taraftan hasilat paylasim yontemine gore insaat isi ile ugrasan bir
gayrimenkul yatinnm ortakliginin, bu faaliyetlerinden elde ettigi kazanc-
lari 5520 sayili KVK'nin’nun 5/1-d maddesi uyarinca KV’den istisnadir.
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Ancak KVK’nin 15/3. maddesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi kazanc-
larindan, dagitilsin veya dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda
vergi kesintisi yapilacagi hitkme baglanmistir. Ancak 2009/14594 sayili
BKK ile kesinti orani % O olarak yeniden diizenlenmistir.

Hasilat paylasim yontemine gore yuritilen projelerde; yiklenici ve ar-
sa sahibi musterek hesapta degerlendirilen hasilattan repo ve faiz ge-
lirleri elde edebilmektedir. S6z konusu repo ve faiz gelirleri Gizerinden
yapilan tevkifatlar dolayisiyla yiklenici ve arsa sahibinin yapacaklari
islemlere iliskin yasal diizenlemelere bu bélimde yer vermek yerinde
olacaktir. Buna gore;

5520 sayili KVK’'nun 34. maddesinin 1. fikrasina gére KV mukelleflerin-
ce, beyannamede gosterilen kazanglardan, KVK’nin 15. maddesinin bi-
rinci fikrasina ve 30. maddesinin birinci ve ikinci fikralarina gére kayna-
ginda kesilmis olan vergiler beyanname Uzerinden hesaplanan KV’den
mahsup edilir.

Ayni maddenin 5. fikrasinda ise; 34. maddede belirtilen sinirlar dahi-
linde mahsup edilecek vergilerin, beyanname (zerinden hesaplanan
KV’den fazla olmasi halinde, bu durumun vergi dairesince mikellefe
yazi ile bildirilecegi, aradaki farkin da, mukellefin s6z konusu yaziy te-
bellig tarihinden itibaren bir yil icinde basvurmasi halinde kendisine
iade olunacagi, Bir yil icinde basvurmayanlarin bu farktan dogan ala-
caklarinin diisecegi ifade edilmistir.

Diger taraftan KVK'nun gegici 1/(2). maddesinde ise GVK’nin gegici 67.
maddesi uyarinca vergi kesintisine tabi tutulmus kazang ve iratlar tze-
rinden, KVK’na gore ayrica kesinti yapilamayacagi, gecici 67. maddeye
gore yapilan vergi kesintilerinin de 34 inci madde hikiimleri cerceve-
sinde KV'nden mahsup edilebilecegi ifade edilmistir.

193 sayili GVK’nin gegici 67. maddesinin 4. bendine gore: bu kanunun
75. maddesinin ikinci fikrasinin (7), (12) ve (14) numarali bentlerinde
yazili menkul sermaye iratlarindan 6demeyi yapanlarca % 15 oraninda
vergi tevkifatinin yapilacagi hikkiim altina alinmistir.
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Buna gore hasilat paylasim yonteminde; musterek hesapta degerlen-
dirilen hasilattan elde edilen repo ve faiz gelirlerinden yiklenicinin pa-
yina isabet eden kisim yiiklenici tarafindan defter kayit ve beyanlarina
gelir olarak yansitilacaktir. Yuklenici payina isabet eden kisim tizerinden
GVK’nin gegici 67/4. maddesine gore bankalarin yaptigi GV tevkifati ise
KVK'nin 34/1 ve 5. maddesi, gegici 1/(2). maddesi ve 252 Seri No’lu
Gelir Vergisi Genel Tebligi hikimlerine gore yuklenicinin KV mahsup
edilecektir. Mahsup edilemeyen kisim ise yiiklenicinin talebi tzerine
kendisine red ve iade edilecektir.

Arsa sahibine ait kisim ile ilgili olarak da arsa sahibi tarafindan ayni se-
kilde islem yapilacaktir.

3.4. Konunun Tapu Harci Agisindan incelenmesi

492 sayih Harglar Kanunu’nun dérdiinci kisminda Tapu ve Kadastro
Harglari diizenlenmis olup kanunun 57’inci maddesine gore; “Tapu ve
kadastro islemlerinden bu kanuna bagli (4) sayili tarifede yazili olanlari,
tapu ve kadastro harglarina tabidir.”®®

Harglar Kanunu’nun 63’linct maddesinin 2 ve 3. fikralarinda ise, gayri-
menkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi dege-
rinden az olmamak lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli tizerinden
hesaplanacagi; Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir
ve iktisap bedelinin tamami lizerinden hesaplanacag ifade edilmistir.

Tapuda yapilan islemden sonra, Emlak Vergisi degerinden daha disik
bir bedel Gzerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, ara-
daki farka isabet eden harg ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle
tarh edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili VUK’nda yer alan
vergi ziyal cezasl % 25 nispetinde uygulanir. Takdir Komisyonu Kararla-
rina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.®

8 492 Sayili Harglar Kanunu, Madde: 57, (17.07.1964 Tarih ve 11756 Sayil T.C. Res-
mi Gazete).

5 492 Sayil Harglar Kanunu, Madde: 63/4, (17.07.1964 Tarih ve 11756 Sayil T.C.
Resmi Gazete).
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Tapu ve Kadastro Harglari, kanuna ekli (4) sayili tarifede yazili nispetler
tzerinden alinmaktadir.

Harglar Kanununa ekli “Tapu ve Kadastro islemlerinde Alinacak Harc-
lar” bashkl (4) sayili tarife cetvelinin I-13/a bendine goére; arsa ve arazi
lzerine insa olunacak bina ve sair tesislerin tescilinde (Her bir bagimsiz
bollim ve sair tesis icin) © 156,55 tutarinda harg alinmasi gerekmektedir.

Ayni tarife cetvelinin 1-20/a bendine gore ise, gayrimenkullerin ivaz
karsiliginda devrinde devir eden ve devir alan igin ayri ayri (binde 20)
oraninda harg alinmasi gerekmektedir.

Yukaridaki maddelerde sozii edilen “Emlak Vergisi Degeri” deyimi,
Harglar Kanunu’nun 63. maddesinin 1’inci paragrafindan acgiklandigi
lzere; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore belir-
lenen vergi degerini ifade etmektedir.

Yukarida aciklanan yasal hikimler dogrultusunda, hasilat paylasim
yonteminde arsa yikleniciye devredildigi durumlarda, devir ve iktisap
bedeli Gzerinden, arsa sahibi ve yiklenici tarafindan ayri ayri % 2 ora-
ninda tapu harci 6denmesi gerekmektedir.

Buradaki devir ve iktisap bedeli; satilan bagimsiz béliimlerin satis be-
delleri ile satilamayan bagimsiz bélimlerin emsal bedelleri, toplamin-
dan arsa sahibinin payina disen kismi ifade etmektedir.

Tapu bagimsiz bélim tamamlanmadan devredildiginde, emsal bedel
belli olmadigindan gelecekte olusacak ilgili bagimsiz bolimlerin tah-
mini degerleri Uzerinden har¢ matrahi belirlenmesi disinda bir ¢6zim
yoktur. Bu tahminin dislik oldugu anlasilirsa cezah olarak ilave harg is-
tenmesi muhtemeldir.”®

Belli durumlarda arsa sahibi tarafindan kat irtifaki kurulup, kat irtifakh
arsa paylarinin dogrudan bagimsiz bolim alicilarina devredildigi gorul-

70 MAGC Mehmet ve TURUT Senol “Arsa Karsiligi insaatta ve Hasilat Payi Karsiligi
Arsa Satisinda insaat Bitiminden Once Tapu Verilmesi” Yaklasim, Sayi 227, (Kasim
2011), s:84.
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mektedir. Bu durumlarda da yine ayni sekilde; devir ve iktisap bedeli
Uzerinden, arsa sahibi ve alici tarafindan ayri ayri % 2 oraninda tapu
harci 6denmesi gerekmektedir.

Bu durumlarda devir ve iktisap bedeli farkhlik gdstermektedir. Harglar
kanununun 63/3. maddesindeki; kat irtifakli gayrimenkul devir ve ik-
tisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami tzerinden hesap-
lanacagl hikmi dogrultusunda devir ve iktisap bedelinin belirlenmesi
gerekmektedir. Buna gore satilan kat irtifakli bagimsiz bolimlerin be-
delleri toplami, devir ve iktisap bedelini ifade etmektedir.

Eger arsa sahibi lizerine kat irtifaki kurulup, sonra bu kat irtifakli ar-
sa paylarinin yikleniciye devri yapilirsa; bu durumda, devir ve iktisap
bedeli, satilan bagimsiz bélimlerin bedelleri ile satilamayan bagimsiz
béliimlerin emsal bedelleri toplamini ifade edecektir.

Yuklenici tarafindan kat mulkiyeti tesis edilip alicilara kat mulkiyetinin
devredildigi de olmaktadir. Bu durumlarda devir ve iktisap bedeli ilgili
bagimsiz béliimiin gercek satis bedelidir.

Ayrica yuklenici tarafindan bos arsa lzerine bagimsiz bolim yapildik-
tan sonra cins degisikligi icin Harglar Kanuna ekli (4) sayili tarifenin 13.a
pozisyonu uyarinca, har¢ ddenmesi gerekmektedir.

3.5. Hasilat Paylasim Yontemi ile Yapilan Arsa Tesliminin Avantaiji

1 seri no’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde belirtildigi izere arsa
karsihgi insaat isleri gibi trampa uygulanan islemlerde KVK 5/1-e mad-
desinde belirtilen istisna hikminin uygulanmasi miimkin degildir.
Ayni sekilde KDV 17/4-r maddesinde yer alan “satis suretiyle devir ve
teslimler” ifadesinden anlasilacag lizere arsa karsiligl insaat isleri gibi
trampa uygulanan islemlerde kurumlarin, KDVK’nun 17/4-r maddesin-
de belirtilen istisnadan yararlanmasi mimkun degildir.”

71 SEN Selim “Arsa Karsiligi insaat islerinde Arsa ve Bagimsiz Bélimlerin Arsa sahibi
acisindan Maliyet, KDV ve Muhasebe Uygulamasi” Yaklasim, Say1 220, (Nisan 2011),
s:137.



HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE TESLIM ALINAN ARSALAR UZERINE YAPILAN
OZEL INSAAT ISLERININ VERGILENDIRILMESI ve MUHASEBELESTIRILMESI

Buna gore; hasilat paylasim yontemi, arsa karsiligl insaat islerinden
farkli olarak nakit karsiligi satis islemidir. Bu nedenle hasilat paylasim
yontemine gore kurumlar tarafindan yapilan arsa teslimleri belirli sart-
lar altinda KDV den istisnadir. Ayni zamanda arsa tesliminden dogan
kazancin % 75’i de KV’nden istisnadir.”

4. HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE GERGEKLESEN iSLEMLERIN
MUHASEBELESTIRILMESI

4.1. Belge Diizeni
4.1.1. Arsa Tesliminin Belgelendirilmesi

Hasilat paylasim ydontemine goére arsa teslimi hukuki olarak nakit karsili-
g1 satis islemidir. Arsa sahibi gergek usulde vergiye tabi bir mikellef ise
yiklenici adina fatura diizenleyerek bu satis islemini belgelendirilmeli-
dir. Satis faturasi, arsa tesliminin gerceklestigi tarihten itibaren VUK’nun
231/5. maddesine gbre 7 gln icinde diizenlenmelidir. Bu tarihte bagim-
siz boélimlerin tamami satilmadiysa, satilamayan bagimsiz bolimler
emsal bedeli ile degerlenerek arsa satis bedeli tespit edilmelidir.

Arsa teslimi anizi olarak vergiye tabi olmayan gergek kisiler tarafindan
yerine getiriliyorsa, arsa teslim eden gercek kisinin fatura diizenlemesi
sz konusu olmayacaktir. Bu durumda arsa teslimi, yuklenici tarafindan
arsa sahibi adina diizenlenecek gider pusulasi ile belgelendirilecektir.

Arsa tesliminin belgelendirilmesi konusunda;

- Arsa sahibi tarafindan yikleniciye herhangi bir belge diizenlenmeye-
cegi,

- Yiklenicitarafindan tizerinde matrah bulunmayan sadece %18 oranin-
daki KDV faturasinin diizenlenerek arsa alisinin belgelendirilecegi,”®

seklindeki farkh gorislere rastlanmustir.

72 KIZILOT Siikrii, “Sirketlerin Gayrimenkul Satisina Cok Ozel Vergi Avantajlar’” Hiirri-
yet, 28.09.2011, http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/18844497.asp, (12.03.2012).

73 SELIMOGLU Recep, insaat islerinde Vergi ve Muhasebe Uygulamalari, 1. Basim, is-
tanbul: Marmara Bilgisayar, 2010, s:691.



HASILAT PAYLASIM YONTEMINE GORE TESLIM ALINAN ARSALAR UZERINE YAPILAN
OZEL INSAAT ISLERININ VERGILENDIRILMESI ve MUHASEBELESTIRILMESI

Konuyu bu sekilde degerlendirmek son derece yanlistir. Ciinki VUK'nun
229. maddesinde; fatura, “satilan emtia veya yapilan is karsiiginda
miisterinin borglandidi meblagi géstermek lizere emtiayr satan veya
isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye verilen ticari vesikadir.” seklinde
tanimlanmistir.

Tanimdan da anlasildigi lizere satilan emtia karsiliginda emtiayi satan
kisi tarafindan musteri adina diizenlenmelidir. Dolayisiyla hasilat pay-
lasim yonteminde arsa faturasi arsa sahibi tarafindan diizenlenmelidir.
Arsa sahibinin gercek usulde vergiye tabi olmamasi durumunda ise
arsa sahibinin fatura dizenleyemeyecegi pek tabidir. Bu durumda ise
arsa teslimi yiklenici tarafindan diizenlenecek gider pusulasi ile belge-
lendirilecektir.

4.1.2. Bagimsiz Bolim Teslimlerinin Belgelendirilmesi

Yuklenici tarafindan, bagimsiz bolimlerin alicilara teslim edildigi ta-
rihten itibaren 7 gin icinde alicilar adina diizenlenecek faturalar ile
belgelendirilmelidir. Satis faturasinin matrahi arsa sahibinin payi dahil
toplam bagimsiz bélim satis bedelidir.

Bagimsiz bolim satis faturasi disinda yiklenici tarafindan baska bir fa-
tura diizenlenmesi s6z konusu degildir. Fiyat farki faturalari harig, arsa
sahibi adina da herhangi bir fatura diizenlenmesi s6z konusu degildir.

4.1.3. Arsa Bedelindeki Degisikliklerin Belgelendirilmesi

Arsanin teslim tarihinde arsanin matrahinin tespiti amaciyla satilmamis
bagimsiz bolimler emsal bedeli ile degerlenmektedir. Sonradan sati-
sa konu olan, bagimsiz bolimlerin, emsal bedeli ile fiili satis fiyatlari
farklilik gosterebilir. Olumlu fiyat farklari: arsa maliyetinin yikseldigini
gostermektedir. Bu durumda arsa sahibi tarafindan arsa payindaki artis
icin yuklenici adina fiyat farki faturasi diizenlenmelidir.

Arsa teslimi arizi nitelik tagiyorsa yani arsa sahibi gercek usulde vergiye
tabi degilse olumlu fiyat farki yiklenici tarafindan arsa sahibi adina di-
zenlenecek gider pusulasiyla belgelendirilir.
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Olumsuz fiyat farklari arsa maliyetinin distigini gostermektedir. Bu
durumda yuklenici tarafindan arsa sahibine fiyat farki faturasi diizen-
lenmelidir. Arsa teslimi arizi nitelik tasiyorsa yani arsa sahibi gergek
usulde vergiye tabi degilse olumsuz fiyat farki ylklenici tarafindan arsa
sahibi adina diizenlenecek fatura ile belgelendirilir.

4.2. MSUGT’ne Gore Muhasebelestirme
4.2.1. Arsa Teslimlerinin Muhasebelestirilmesi

Calismamizin bu boliminde; hasilat paylasim yontemine gore arsa
teslimlerinin; tek diizen hesap plani gergevesinde muhasebelestiriime-
si Uzerinde durulacaktr.

Arsa teslimi gerceklesmeden 6nce arsa sahibi tarafindan tahsil edilen
avanslarin kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/
102 BANKALAR HESABI XXXX

349 ALINAN DiGER AVANSLAR HESABI XXXX

Arsa sahibi gayrimenkul alim satim faaliyeti ile istigal ediyor ise “349
ALINAN DIGER AVANSLAR” hesabi yerine “340 ALINAN SiPARiS AVANS-
LARI” hesabinin kullanilmasi gerekir.

Arsa teslimi yapilip fatura diizenlendikten sonra yapilacak muhasebe
kaydi ise asagidaki gibidir.

/
349 ALINAN DIGER AVANSLAR HESABI XXXX
102 BANKALAR HESABI XXXX
250 ARAZI VE ARSALAR HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX

679 DIGER OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR HESABI XXXX
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Arsa sahibinin zarar etmesi durumunda “679 DIGER OLAGAN DI-
S| GELIR VE KARLAR” hesabi yerine “689 DIGER OLAGAN DISI GIDER
VE ZARARLAR” hesabinin borglandirilarak kullanilmasi gerekir. Ayrica
KDVK’nun 17/4-r maddesinde belirtilen istisnadan yararlanilmasi duru-
munda KDV hesaplanmayacaktir. Diger taraftan arsa teslim eden kurum
KVK'nin 5/1-e maddesindeki istisnadan da yararlaniyorsa, s6z konusu
kazancinin 3/4’G belli sartlarla Kurumlar Vergisine tabi olmayacaktir.

Arsa sahibi gayrimenkul alim satim faaliyeti ile istigal ediyor ise yapma-
si gereken kayit asagidaki gibidir.

/
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HESABI XXXX
102 BANKALAR HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX
600 YURT ICi SATISLAR HESABI XXXX
/
621 SATILAN TICARI MALLARIN MALIYETI HESABI XXXX
153 TICARI MALLAR HESABI XXXX

Fatura diizenlendigi tarihten sonra satilan bagimsiz béliimlerden kay-
naklanan hasilat farki dolayisiyla yapilacak muhasebe kaydi ise asagi-
daki gibidir.

/
102 BANKALAR HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX
671 ONCEKi DONEM GELIR VE KARLARI HESABI XXXX

Arsa sahibi gayrimenkul alim satim faaliyeti ile istigal ediyorsa; sonra-
dan satilan bagimsiz bélimler dolayisiyla ayni dénemde ortaya c¢ikan
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olumlu fiyat farklari “600 YURT iCi SATISLAR” hesabi alacaklandirilarak,
sonraki dénemde ortaya cikan olumlu fiyat farklari ise “671 ONCEKI
DONEM GELIR VE KARLARI” hesabi alacaklandirilarak kaydedilir.

Ayni sekilde; sonradan satilan bagimsiz bélimler dolayisiyla ayni do-
nemde ortaya ¢ikan olumsuz fivat farklari “600 YURT iCi SATISLAR”
hesabi borglandirilarak, sonraki donemde ortaya ¢ikan olumsuz fiyat
farklari ise “681 ONCEKi DONEM GIDER VE ZARARLARI” hesabi borg-
landirilarak kaydedilir.

4.2.2. Yiiklenici islemlerinin Muhasebelestirilmesi

Bu boliimde; hasilat paylasim yontemine gore arsa temini ile bagimsiz
bolim insa ve teslimlerinin; tek diizen hesap plani ¢ercevesinde muha-
sebelestirilmesi tizerinde durulacaktir. (Bu bolimde yiklenicinin mali-
yet muhasebesini 7/A secenegine gore tuttugu varsayilmistir.)

Yiklenicinin kayitlari bes asamada degerlendirmeye tabi tutulacaktr.
Bunlar:

a) insaat yapim asamasinin muhasebelestiriimesi,

b) Arsa teslim asamasinin muhasebelestiriimesi,

¢) Bagimsiz bolim tamamlanma asamasinin muhasebelestirilmesi,
d) Bagimsiz bolim satis asamasinin muhasebelestirilmesi,

e) Arsa fiyat farklarinin muhasebelestirilmesi,

4.2.2.1. insaat Yapim Asamasinin Muhasebelestirilmesi

Yiklenici tarafindan, insaatin yapimina iliskin katlanilan maliyetlerin
kaydedildigi hesaplar asagidaki gibidir.

a) ilk madde ve malzeme alim giderleri,

b) Direkt iscilik giderleri,

c) Genel Uretim giderleri,

ilk madde ve malzeme alimlarina iliskin yiklenici tarafindan yapiimasi
gereken yevmiye kaydi asagidaki gibidir.
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/
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI XXXX
191 iNDIRILECEK KDV HESABI XXXX
320 SATICILAR HESABI XXXX

Yiklenici tarafindan insaat yapiminda kullanilan ilk madde ve malze-
melerin maliyet hesaplarina aktarilmasi asagidaki gibidir.
/
710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI HESABI XXXX
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI XXXX

iscilik giderlerinin, yiklenici tarafindan maliyet hesaplarina aktariimasi
asagidaki gibidir.

/
720 DIREKT ISCILiK GIDERLERI HESABI XXXX
335 PERSONELE BORGLAR HESABI XXXX
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HESABI XXXX
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK
KESINTILERI HESABI XXXX

isci ticretleri, vergi ve sosyal giivenlik kesintilerinin 6deme kayitlari asa-
gidaki gibidir.

335 PERSONELE BORCLAR HESABI XXXX
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HESABI XXXX
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HESABI ~ XXXX
102 BANKALAR HESABI XXXX
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Direkt iscilik ve direkt ilk madde ve malzeme giderleri disinda kalan
giderler (Amortisman gibi) “730 GENEL URETIM GIDERLERI” hesabinda
takip edilmektedir. Genel Giretim giderlerinin, yiiklenici tarafindan ma-
liyet hesaplarina aktarilmasi asagidaki gibidir.

/
730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI XXXX
191 INDIRILECEK KDV HESABI XXXX
320 SATICILAR HESABI XXXX

Kuskusuz yiklenici tarafindan faaliyet giderlerine de katlanilacaktir. Bu
durumlarda “760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI”, “770 GE-
NEL YONETIM GIDERLERI” ve “780 FINANSMAN GIDERLERI” hesaplari
kullanilacaktr.

4.2.2.2. Arsa Teslim Asamasinin Muhasebelestirilmesi

Ticari bir faaliyeti bulunan arsa sahibi tarafindan arsa teslimine iliskin
faturanin dizenlenmesi veya ticari bir faaliyeti bulunmayan arsa sa-
hibi adina yuklenici tarafindan gider pusulasinin diizenlenmesinin ar-
dindan; yiklenici sz konusu arsayl “150 iLK MADDE VE MALZEME”
hesabina alarak defter kayitlarina yansitilmalidir. Clinkl arsa Uretilen
bagimsiz bélimlerin blinyesine giren bir ilk madde niteligindedir.

/
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI XXXX
191 iINDIRILECEK KDV HESABI XXXX
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HESABI XXXX
320 SATICILAR HESABI XXXX

Arsa teslimi arizi bir nitelik tagimasi ve arsa sahibinin vergiye tabi olma-
masi durumunda, arsa sahibinin arsa faturasi diizenlemesi s6z konusu
degildir. Bu durumda yiiklenici tarafindan arsa sahibi adina gider pu-
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sulasi diizenlenmelidir. Bu sekildeki arsa teslimleri KDV’nin konusuna
girmedigi icin KDV’ye iliskin herhangi bir kayda yer verilmeyecektir. Gi-
der pusulasi diizenlendikten sonra, yiiklenici tarafindan yapilacak kayit
asagidaki gibidir.

/
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI XXXX
159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HESABI XXXX
320 SATICILAR HESABI XXXX

Bagimsiz bolimler tamamlanmasina miteakip ylklenici tarafindan
“150 iLK MADDE VE MALZEME” hesabinda izlenen arsa, maliyet he-
saplarina yansitilmalidir.

/
710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI HESABI  XXXX
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI XXXX

Hasilat paylasim yéntemine gore teslim alinan arsalarin, “150 iLK MAD-
DE VE MALZEME” ve “710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIiDER-
LERI” hesaplari ile iliskilendirilmeksizin dogrudan “152 MAMULLER”
hesabina aktarilmasi gerektigi yoniinde gorisler mevcuttur.”*

Bize gore; arsalar, insa edilen bagimsiz bolimler igin bir ilk madde nite-
liginde olup maliyet hesaplarinda takip edilesi daha dogru olur. Ancak
hasilat paylasim yonteminde son bagimsiz bélim satilana kadar arsa-
nin gercek maliyeti belli degildir. Bu sekilde sonradan arsa maliyetinde
meydana gelen artiglarin ise maliyet hesaplarinin kullaniimasi yerine
dogrudan “152 MAMULLER” hesabina yansitilmasi yerinde olacaktr.

74 SELIMOGLU Recep, insaat islerinde Vergi ve Muhasebe Uygulamalari, 1. Basim,
istanbul: Marmara Bilgisayar, 2010, s:691.
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4.2.2.3. Bagimsiz B6liim Tamamlanma Asamasinin Muhasebelestirilmesi

Bagimsiz bolimler tamamlanmadan 6nceki her donem sonlarinda
“710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI” “720 DIREKT iSCILIK
GIDERLERI” ve “730 GENEL URETIM GIDERLERI” hesaplarinda toplanan
maliyetler 711, 721 ve 731 numaral yansitma hesaplari araciligiyla
“151 YARI MAMULLER - URETIM” hesabina aktarilarak aktiflestirilir.

/
151 YARI MAMULLER -URETIM HESABI XXXX
711 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI
YANSITMA HESABI XXXX
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX

insaat icin katlanilan maliyetlerin “151 YARI MAMULLER - URETIM” he-
sabina yansitilarak aktiflestiriimesinden sonra; asagidaki kayit yapilarak
maliyet hesaplarinin yansitma hesaplariyla kapatilmasi gerekmektedir.

/
711 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI
YANSITMA HESABI XXXX
721 DIREKT iSCIiLiK GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX
710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI HESABI XXXX
720 DIREKT ISCIiLiK GIDERLERI HESABI XXXX
730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI XXXX

Yil iginde insaat tamamlandiktan sonra “151 YARI MAMULLER - URE-
TiM” hesabi ile insaatin tamamlandigi yilda maliyet hesaplarinda top-
lanan tutarlar “152 MAMULLER” hesabina aktarilir.
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/
152 MAMULLER HESABI XXXX
151 YARI MAMULLER - URETIM HESABI XXXX
711 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI
YANSITMA HESABI XXXX
721 DIREKT iSCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI XXXX

insaat tamamlandiktan sonra bu sekilde yapilan kayittan sonra maliyet
hesaplari yansitma hesaplari kullanilarak kapatilir.

4.2.2.4. Bagimsiz Boliim Satis Asamasinin Muhasebelestirilmesi

Yuklenici tarafindan bagimsiz bolim satis faturasi dizenlendikten son-
ra, yapilmasi gereken muhasebe kayitlari asagidaki gibidir.

/
340 ALINAN SiPARiS AVANSLARI HESABI XXXX
102 BANKALAR HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX
600 YURT iCi SATISLAR HESABI XXXX
/
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HESABI XXXX
152 MAMULLER HESABI XXXX

4.2.2.5. Arsa Fiyat Farklarinin Muhasebelestirilmesi

Arsanin teslim tarihinde arsanin matrahinin tespiti amaciyla satilmamis
bagimsiz boliimler emsal bedeli ile degerlenmektedir. Sonradan satisa
konu olan, bagimsiz béliimlerin, emsal bedeli ile fiili satis fiyatlari fark-
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lllik gosterebilir. Arsa fiyat farklari yiklenici tarafindan asagidaki gibi
muhasebelestirilmektedir.

Olumlu fiyat farklari arsa maliyetinin yiikseldigini gostermektedir. Bu
durumda arsa sahibi tarafindan arsa payindaki artis icin fiyat farki fatu-
rasi diizenlenmelidir. Arsa sahibinin fiyat farkindan aldigi pay yuklenici
tarafindan dogrudan “150 MAMULLER” hesabina kaydedilmelidir.

/
152 MAMULLER HESABI XXXX
191 iINDIRILECEK KDV HESABI XXXX
320 SATICILAR HESABI XXXX

Arsa teslimi arizi nitelik tasiyorsa yani arsa sahibi gercek usulde vergiye
tabi degilse (Tacir sifatini tasimayan gercek kisi ise); olumlu fiyat farki,
yuklenici tarafindan arsa sahibi adina diizenlenecek gider pusulasiyla
belgelendirilir. Bu durumda arsa teslimi KDV’nin konusuna girmedigi
icin diizenlenen belge ve yapilan kayitlarda KDV dikkate alinmaz.

Fiyat farki dolayisiyla ylkselen arsa maliyetinin tamami ilgili bagimsiz
bélimin maliyeti olarak dikkate alinmalidir. Diger bagimsiz bolimle-
rin maliyeti ile iliskilendirilmemelidir. Zaten 6nceki donemlerde satilan
bagimsiz bolimlerin agisindan iliskilendirilme yapilmasi da imkansizdir.

Olumsuz fiyat farklari: arsa maliyetinin diistiglini gostermektedir. Bu
durumda yuklenici tarafindan arsa sahibine fiyat farki faturasi diizen-
lenmelidir. Fiyat farkindan dolayi azalan arsa sahibinin payi, yiklenici
tarafindan dogrudan “152 MAMULLER” hesabindan tenzil edilmelidir.

/
320 SATICILAR HESABI XXXX

152 MAMULLER HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX
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Olumsuz fiyat farki dogan bagimsiz bolim satisi, arsa teslim tarihi ile
ayni KDV déneminde gerceklesti ise “191 INDIRILECEK KDV” hesabi
alacaklandirilir. Sonraki dénemlerde gergeklesti ise “391 HESAPLANAN
KDV” hesabi alacaklandirihr.

Arsa teslimi arizi nitelik taslyorsa yani arsa sahibi gercek usulde ver-
giye tabi degilse olumsuz fiyat farki yiklenici tarafindan arsa sahibi
adina dizenlenecek fatura ile belgelendirilir. Bu durumda arsa teslimi
KDV’nin konusuna girmedigi icin diizenlenen belge ve yapilan kayitlar-
da KDV dikkate alinmaz.

Fiyat farki dolayisiyla azalan arsa maliyeti tamamen ilgili bagimsiz boli-
miin maliyetinden tenzil edilmelidir. Diger bagimsiz bélimlerin maliye-
ti ile iliskilendirilmemelidir.

4.3. TMS-18 Hasilat Standardi’na Gére Muhasebelestirme

TMS-18 Hasllat paylagim yontemine gore mal satislarinda hasilatin ger-
ceklesmesi 5 sarta baglanmis olup bu sartlar yerine geldiginde hasilatin
finansal tablolara yansitilmasi gerektigi agiklanmaktadir.

S6z konusu sartlara ¢alismamizin 1.5. bélimiinde yer verilmis olup ha-
silat paylasim yontemine gore yapilan arsa veya bagimsiz bolimlerin
teslimlerinden elde edilen hasilatin muhasebelestirilmesinde asagida
belirtilen hususlara gore hareket edilmelidir.

4.3.1. Alinan Avanslar

Standarda gore; arsa sahibinin arsa teslimiyle ilgili, ylklenicinin de ba-
gimsiz bolim teslimiyle ilgili elde ettigi hasilati finansal tablolara yan-
sitmasi gereken asamalar ¢alismamizin 1.5. bélimiinde belirtilmistir.
Bu nedenle bu bolimde tekrar deginilmeyecektir.

Hasilatin finansal tablolara yansitmasi gereken s6z konusu asamalara
kadar Arsa sahibi veya yiiklenici tarafindan yapilan tahsilatlar TMS 18
hasilat standardina gére yukumlilik olarak muhasebelestirilir. Yani
teslimden once tahsil edilen tutarlar avans olarak degerlendirilip “340
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ALINAN SIPARIS AVANSLARI” hesabina kaydedilir. Teslim gerceklestik-
ten sonra ise “600 YURT ISi SATISLAR” hesabina kayit yapilarak, hasilat
finansal tablolara yansitilir.

4.3.2. Pesin Satiglar

Pesin satislarda (Teslim ve tahsilatin es zamanli olmasi durumunda) ha-
silat; elde edilen nakit ve nakit benzeri tutaridir. Bu durumlarda satis
yapildigl anda satis bedelinin tamami hasilat olarak muhasebelestiril-
melidir.

Kayitlara alinmis ancak tahsil edilememis ya da tahsili stipheli hale gel-
mis hasilat tutari ile ilgili olarak, Standart; diizeltiime yerine gider ola-
rak finansal tablolara yansitmayi 6nermektedir.

Standarttaki pesin satislara iliskin diizenlemeler; MSUGT’nde yer alan
dizenlemeler ile uyumludur. Muhasebelestiriilmesinde herhangi bir
fark bulunmamaktadir.

4.3.3. Vadeli Satiglar

TMS-18 Hasllat standardina gore hasilat; gercege uygun deger ile de-
gerlenmektedir. Vadeli olarak yapilan bir satis isleminde ise gercege uy-
gun deger, vade farki (faiz) gcikarildiktan sonra kalan pesin satis fiyatidir.

Buna gore vade farki veya faiz tutari satis geliri olmayip, vadeli olarak
yapilan satislarda; satis bedelinden vade farki (faiz) ayristirilarak hasilat
muhasebelestirilmelidir.

/
102 BANKALAR HESABI XXXX
391 HESAPLANAN KDV HESABI XXXX
380 GELECEK AYLARA AIT GELIRLER HESABI XXXX

600 YURT iCi SATISLAR HESABI XXXX
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/
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETi HESABI XXXX
152 MAMULLER HESABI XXXX

Vade farkinin (faizin) ayhk gelir kaydi ise asagidaki gibi gerceklestiril-
melidir.
/
380 GELECEK AYLARA AIT GELIRLER HESABI XXXX
642 FAIZ GELIRLERI HESABI XXXX

Faiz tutarinin, satilan malin satis bedeline dahil edilerek finansal tab-
lolara yansitilmasi, muhasebenin donemsellik ilkesine aykiri olarak
doénem karinin ve brit satis karinin oldugundan fazla hesaplanmasina
neden olmaktadir.

Standarda gore vadeli satislarda vade farki veya faiz tutari belli degilse;
satis bedelinin gercege uygun degeri gelecekteki tiim tahsilatlarin em-
sal faiz orani ile iskonto edilmesi yoluyla belirlenir.

Emsal faiz orani ise iki yolla belirlenebilir. Bunlar;

a) Benzer kredi derecelendirmesine sahip isletmenin benzer finansal
araglari igin gecerli olan faiz orani,

b) Finansal aracin nominal degerini ilgili nakit satis fiyatina indirgeyen
faiz oranidir.

4.3.4. iskontolu Satislar

Standarda gore; gercege uygun deger kasa veya miktar iskontosu di-
sildiikten sonra kalan tutaridir. Ancak vadeli satislarda alacagin erken
o6denmesinden dolayi yapilan iskonto satis hasilatindan degil faiz geli-
rinden dusilmelidir.
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4.3.5. Satis Sonrasi Hizmet Bedellerinin Muhasebelestirilmesi

Bagimsiz bolimlerin satisinda belli bir slire satis sonrasi hizmette 6n-
gorilebilmektedir. Bu durumlarda satis fiyati ayristinilabilir nitelikteki
satis sonrasi hizmet tutarini da igeriyorsa, bu tutarin hasilat olarak mu-
hasebelestirilmesi ertelenerek, hizmetinin verildigi donem boyunca
hasilat olarak finansal tablolara yansitiimalidir.

5. UYGULAMA

Hasilat paylasim yontemi Tirkiye’de en kapsamli bir sekilde Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan uygulanmaktadir. Bu nedenle Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan uygulanan hasilat paylasim yontemi tGizerinde dur-
mak faydah olacaktir. Bu bolimde Emlak Konut GYO A.S/den kisaca
“sirket” seklinde bahsedilecektir.

Sirket tarafindan 20.08.2010 tarihinde, paylarin halka arzinda kullanil-
mak ve Sermaye Piyasasi Kurulu’na sunulmak tzere hazirlanan izahna-
me taslaginda sirketin uygulamis oldugu gelir paylasim modeline iliskin
olarak bir takim bilgiler yer almaktadir. Bu izahname taslagindaki bilgi-
ler ile sirkete ait “Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme ve Arsa Satisi Karsili-
g1 Gelir Paylasimi ihale Yénetmeligi” hiikiimlerinden yararlanilarak, bu
bolimde sirketin uyguladigl hasilat paylasim yontemi hakkinda genel
bilgi verilecektir.

Sirket sahip oldugu gayrimenkuller Gzerine uygulanacak projeleri, iki
is modelini uygulayarak gelistirmektedir: Bu is modelleri “Hasilat Pay-
lasim Yéntemi” ve “Kamu ihale Kanunu Yéntemi”dir. “Hasilat Paylasim
Yontemi” sirket uygulamalarinda “Gelir Paylasim Modeli” olarak adlan-
dirllmaktadir.

Gelir paylasim yontemi, sirket tarafindan “Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme Ve Ar-
sa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi ihale Yonetmeligi” cercevesinde uygu-
lanmaktadir. S6z konusu yonetmelikte arsa satisi karsiligi gelir paylasimi
yontemi; “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. miilkiyetin-
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de veya tasarrufunda bulunan tasinmazlar lizerinde, bu Yénetmelikte
belirtilen sartlar ddhilinde, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.” nden her hangi bir parasal kaynak ¢ikisi olmadan, Yiiklenici’ nin
imar Mevzuatina uygun olarak yapacadi ve Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhgi A.S.” nin onaylayacagdi tiim projelere ve detaylara uy-
gun olarak gerekli her tiirlii tist yapi ve alt yapi insaat islerinin ylikleni-
ci tarafindan yapilmasi, yapilan bu insaatlarin satilabilecek bagimsiz
béliimlerinin Yiiklenici tarafindan pazarlanmasi ile satisi ve bahsedilen
bu isler ile ilgili her tiirlii masraflarin Yiiklenici tarafindan karsilanmasi,
yapilan insaatlarin satilabilecek bagimsiz béliimlerinin satisindan sag-
lanacak gelirin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Yiik-
lenici arasinda paylasiilmasini, ifade eder””> seklinde tanimlanmustir.

Gelir paylasim modeli, sirket tarafindan arsa tedarik edilmesine karsilik
yuklenicilerin proje gelistirme, insaat ve bagimsiz bélimlerin satim so-
rumlulugunu Ustlendigi yontemdir. Bu yontem, sirketin cazip yerlerdeki
arsalari izerine; yuklenicilerin kaynak ayirmadan proje uygulama imka-
ni saglamasi sebebiyle tercih edilmektedir.

Gelir paylasim yonteminin secilmesinde; ihale edilmek istenen arsalar
icin sirketin goz onlinde bulundurdugu kriterler arasinda arsanin ko-
numu, degeri, pazarlanabilirligi ve karliigi ile halihazirdaki ekonomik
durumu yer almaktadir.

Sirket tarafindan uygulanan “Gelir Paylasim Modeli”nin, “Kamu ihale
Kanunu Modeli”ne kiyasla bir takim avantajlari mevcuttur. Bunlari;

- Proje sartnamesinde degisiklik yapilmasi konusunda esneklik getir-
mektedir. Kamu ihale modelinde proje ihaleye ¢ikarildigi zaman sart-
nameler degistirilememektedir. Gelir paylasim modelinde ise sirket
planlari degisen isletme sartlarina uyarlanabilmekte, talebi fazla olan
bagimsiz bolumlerin insa edilmesine agirlik verilebilmektedir.

7> Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi “Gayrimenkul Satis,

wep

Kiraya Verme Ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi ihale Yonetmeligi” Madde:3.
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- Gelir paylasim ydntemi kapsaminda gelistirilen projeler, Kamu ihale
Kanunu modele gore daha yliksek kar marji saglamaktadir.

- Gelir paylasim yonteminde; sirketin tek ylikimlaliginin arsa teda-
rik etmek olmasi, bunun disinda hicbir insaat maliyetine katlaniima-
masl; cazip bolgelerde dustk riskle biylk kapsaml projeler gercek-
lestirilebilmesine olanak saglamaktadir.

seklinde siralayabiliriz.

Hasilat paylasim yontemi projelerinde, sirket tarafindan uygulanan su-
rec asagida basliklar halinde agiklanacaktr.

5.1. ihale Siireci

e ihale edilecek arsanin minimum degeri tespit edilir.

Minimum degerin tespitinde iki 6l¢li mevcuttur. Birincisi arsanin alig
degeri; ikincisi ise ekspertiz degeridir. Arsanin alis degerine, devralma
dolayisiyla yapilan harcamalar dahildir. Ekspertiz degeri ise SPK lisansli
ekspertiz firmalari tarafindan hazirlanmig bir degerleme raporuna da-
yanarak tespit edilir. Arsanin minimum degeri; alis degeri ile ekspertiz
degerinden yiksek olandir.

e ihale duyurusu yapllir.

ihale duyurusu; lilke capinda en az iki Tiirk gazetesinde ve internet site-
sinde yayinlanir. Bu duyuruda, proje ve arsa konumu hakkinda bilgiler
yer almaktadir. ihaleye talip olan yiikleniciler sézlesme taslag, teknik
sartname, 6zel teknik sartnamesi ve yapi malzeme sartnamesi ile diger
bilgi ve belgelerin bulundugu ihale dosyasini sirketten temin etmekte-
dirler.

e isteklilerden talep alinir.

ihaleye talip olan yiiklenicilere; teklif vermek icin, projenin gazetede
duyurulmasindan baslamak lzere, genelde 15 giinlik bir stre verilir.
Alinan her teklif sirket tarafindan, ihale sartnamesine uygunluk agisin-
dan gozden gegirir.
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e Teklif veren istekliler igin acik artirim oturumu dizenlenir.

Uygun teklifler icin bir oturum diizenlenerek agik artirrm metoduyla ka-
tilimcilarin so6zIG teklif sunmalari istenir. S6zlu teklifler Gg tur tekrarla-
nir. S6zlG tekliflerden sonra bitiin katilimcilardan kapali zarf icinde son
tekliflerini yazil olarak hazirlamalari istenir. Bu son teklif s6zIi turlarda
sunulan en yliksek tekliften diisiik olamaz.

Sirket kapali teklifleri degerlendirir ve teklif edilmis en yiksek asgari
sirket payi toplam gelirini belirler. Eger bu deger sirketge belirlenmis
arsanin minimum degerinden yiksekse ihale bu en yiksek teklifi ve-
ren istekliye verilir. Eger arsanin minimum degerinden yiiksek bir teklif
yoksa sirket ihaleyi iptal eder. Ancak bir ihalede, arsanin minimum de-
gerinden yiksek teklifler olsa bile; sirket sebep goéstermeksizin ihaleyi
iptal etme yetkisine sahiptir.

5.2. Sozlesme imzalanmasi

ihale islemi tamamlandiktan sonra, ihale verilen yiiklenici ile sirket ara-
sinda gelir paylasim s6ézlesmesi imzalanir. S6z konusu s6zlesme uyarin-
ca ylklenici asagidaki hususlardan sorumlu tutulur.

- llgili projeye gore tasarim, insaat ve diger planlari hazirlamak;

- insaat ruhsati ve cevre izinleri gibi gereken tiim izin ve lisanslari ilgili
devlet kurumlarindan almak;

- Sozlesmede belirtilen nitelik ve gerekliliklere uygun olarak (projenin
teknik altyapisi da dahil) insaat islerini stirdlirmek;

- Kat mulkiyetinin kurulmasi, yapimi tamamlanmis birimlerin kat ml-
kiyeti tapu senedinin alinmasi, iskanin alinmasi;

- Bagimsiz bolimlerin pazarlama ve satisinin ylritilmesi ve bu bo-
[imlerin alicilara teslimi;

Yukarida belirtilen hususlar yiklenicinin gorev alanina dahil olmasina
ragmen Sirket, tiUm proje Gzerinde; tasarim, gelistirme, insaat, pazar-
lama, planlari onaylama hususlarinda yakin denetleme yaparak proje
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Uzerinde kontrolii saglamaktadir. Diger taraftan yiklenicinin s6zlesme-
sinden dogan herhangi bir hak veya sorumlulugunu ancak sirketin 6n
izni ile devretmesi mimkindr.

5.3. Gelirin Paylagimi

Bagimsiz bolimlerin satimindan elde edilen gelirin ylklenici ile sirket
arasinda paylasimi; ihale sartnamesi ile gelir paylasim sozlesmesinde
belirtilen esaslara gore yapilmaktadir. Gelir paylasim sekli projelere 6z-
gl unsurlar icermesine ragmen sirket tarafindan genel olarak asagidaki
tanimlar esas alinmaktadir.

- Tahmin Edilen Satis Toplam Geliri (TSTG): Projenin basinda butin
bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecegi dngoériilen toplam gelir
tutanidir. Bu tutar ihalede ve gelir paylasim s6zlesmesinde yer almak-
tadir.

- Son Satis Toplam Geliri (STG): Projenin sonunda bitiin bagimsiz bo-
Iimlerin satisi sonucunda ortaya ¢ikan toplam gelir tutaridir.

- Sirket Gelir Payi Orani (SGPO): Tahmin edilen satis toplam gelirin-
den, sirkete tahsis edilecek olan payin ylizde olarak oranidir. Bu oran
ihalede ve gelir paylasim sozlesmesinde yer almaktadir.

- Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri (SPTG): Proje ile elde edilen gelir-
den, yiklenicinin sirkete 6deyecegi asgari tutardir. (TSTG’nin SGPO
ile carpimi). Bu miktar ihalede ve gelir paylasim s6zlesmesinde yer
almaktadir.

- Nihai Sirket Payi Toplam Geliri (NSPTG): Biitiin bagimsiz bolimlerin
satisindan Sirkete tahsis edilen toplam gelirdir. (STG’nin SGPO ile car-
pimidir.)

- Yiiklenici Gelir Payi Orani (YGPO): Yuklenicinin SGPO oranindan yuiz-
de olarak geriye kalan oranidir.

ihale, en yiiksek Sirket Gelir Payi Orani (SGPO) teklifi yapan yiikleniciye
verilir. Sirket Gelir Payi Oraninin taksitler halinde 6édenmesi mimkiin-
diir. Bu durumda Uretici ve tuketici fiyat endekslerine gore glincelleme
yapilmaktadir. Olumsuz giincellemeler ise dikkate alinmamaktadir.
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Sirket projenin blyukligli ve degerine bagl olarak yiklenicilerin
TSTG’nin belirli bir oraninda (%4’den az olmamak lizere) kesin teminat
vermesini istemektedir.

On satislardan elde edilen gelirler sirket’in tasarrufunda bulunan proje
hesabina dogrudan yatirilir. Yiklenici payi ise, proje hesabindan tak-
sitler halinde insaatin tamamlanma asamasina paralel olarak yiiklenici
hesabina yatirilir. Sirket, proje hesabinda toplanan gelirden kendi payi-
na disen kismini istedigi zaman kullanabilmektedir.

e Satilamayan bagimsiz boéliimlerin bulunmasi;

insaatin tamamlanmasindan itibaren bir yil icinde satiimayan bagimsiz
bolimlerin bulunmasi halinde satilamayan bagimsiz bolimler ayni ola-
rak, gelir paylasimi oraninda (SGPO) yuklenici ile sirket arasinda pay-
lasihr. Bu paylasim yapilirken Sirket’in devralacagi bagimsiz bolumleri
secmede oncelik hakki bulunmaktadir.

5.4. Proje insaat

e Projenin finansmani;

Projenin tamaminin finansmani yiklenici tarafindan karsilanmaktadir.
Emlak Konut GYO A.S. projenin finansmanina katilmamaktadir. Yikle-
nici tarafindan finansal problemler nedeniyle projenin tamamlanama-
masi durumunda sirket s6zlesmeyi fes etme hakkina sahiptir.

e Projenin tasarim ve ingaati;

Projenin tasarim ve insasi tamamen ylklenicinin sorumluluk alanin-
dadir. Ancak yiiklenici tarafindan hazirlanan tasarim ve insaat planlari
sozlesme geregince sirketin 6n onayina sunulmaktadir. Sirket tarafin-
dan tasarim ve planlar, ihale sartnamesi ve genel mevzuat agisindan
incelenmektedir. Sirketin s6zlesmeye gore tasarim ve projeyi degistir-
me yetkisi bulunmasina ragmen, uygulamada yiikleniciye oneride bu-
lunularak; tasarim ve proje kararlarinin yiiklenici tarafindan verilmesi
imkani saglanmaktadir.
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o Alt yiiklenici;

Yikleniciler, Sirket’in onayini alarak alt yuklenici ¢alistirabilirler. Ancak
bu durumlarda da yiiklenicinin sorumlulugu aynen devam etmektedir.

o Gerekli yasal izinlerin alinmasi;

Projenin tasarim ve planlari, sirket tarafindan onaylandiktan sonra,
yiklenici insaat ruhsati ve diger gerekli izin ve lisanslari alir. izin ve li-
sans konusunda sirket herhangi bir calisma yiriitmemektedir.

e Arsanin teslim alinmasi ve insaata baslanmasi;

S6zlesmenin imzalanmasina muteakip kararlastirilan bir tarihte yukle-
nici arsayi teslim alarak ingsaata baslamalidir. Yiklenicinin arsayi teslim
alma ya da insaata baslama konusunda temerriide diismesi halinde
tazminat konusu giindeme gelebilmektedir. Temerrit siiresinin 30 gi-
ni gegmesi halinde ise s6zlesmenin feshi sz konusu olabilmektedir.

Sirket insaat siresince projeyi; mevzuat, sdzlesme, sartnameler ve
imar planlarina uyumluluk yoniinden denetler. Bu denetim; insaatta
kullanilan malzemeler, yiklenicinin g¢alisanlar (alt yukleniciler dahil),
is glivenligi benzeri hususlari da kapsamaktadir. Sirketin bu hususlara
yonelik ceza-i sart uygulama hakki bulunmaktadir.

5.5. Pazarlama

e Satis ve fiyatlandirma;

Bu yonteme gore insa edilen bagimsiz bélimlerin satisindan tamamen
yiklenici sorumludur. On satislara bagslanilabilmesi icin; yiiklenicinin
gereken insaat ruhsatini almasi, insaat alaninda ¢alisma tesislerini kur-
mus olmasi, satis ofislerini kurmus olmasi, alicilarla yapilacak satis va-
adi s6zlesmelerinin sart ve kosullari igin sirketin onayinin almis olmasi
gerekmektedir.

Tasarim ve planlama konusunda oldugu gibi satis ve fiyatlandirma
islemleri de sirketin onayindan gecmektedir. S$6yle ki; Emlak Konut
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Yonetim Kurulu tarafindan, satis vaadi s6zlesmelerinin genel sart ve
kosullari ile “Sirket Gelir Pay1 Orani” ve “Ekspertiz Raporlari” dikkate
alinarak bagimsiz bolum Ucretleri incelenir ve onaylanir. Ayrica satislar
bagladiktan sonra her bagimsiz bélimun alicisiyla yapilan satis vaadi
sozlesmeleri sirketin onayina tabi tutulur. S6z konusu sézlesme sirketin
onayindan sonra taraflari (ytklenici ve alici) baglayici hale gelmektedir.
Yiuklenici satis kosullarini veya fiyatini degistirmek istedigi durumlarda
bu degisiklik de sirketin onayina sunulur.

Genel mevzuata gore; bagimsiz bolumlerin fiziksel olarak teslimine ka-
dar musteriler istedikleri zaman satim sézlesmesini feshedebilirler.

insaat tamamlandiktan bir yil sonra satilmamis bagimsiz béliimlerin
bulunmasi halinde; bu bagimsiz bélumler yiklenici ile sirket arasinda
paylasilmaktadir. Sirkete kalan bagimsiz bolimlerin SPK lisansh eksper-
tiz sirketi tarafindan degerlemesi yapilir. Daha sonra belirlenen deger-
den disik olmamak lizere bu bagimsiz bolimlerin pazarlanmasina,
sirket tarafindan devam edilir.

e Reklam;

Yukleniciler satis proje kapsaminda gesitli reklam yollarina basgvurabil-
mektedirler 6rnegin, el ilanlari, brosirler, gazeteler, dergiler, reklam
panolari, radyo, televizyon, konser ve sponsorluk araglarindan yarar-
lanilabilmektedir.

5.6. Model Hakkinda Rakamsal Bilgiler

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 2010 yilinda, paylarin halka arzinda
kullanilmak ve Sermaye Piyasasi Kurulu’na sunulmak Gzere hazirlanan
izahname taslaginda gelir paylasim yontemine iliskin 2010 yilina ait bir
takim rakamlar mevcuttur. Bunlar su sekildedir.

“Sirket gelir paylasim modelini 2003 yilindan beri uygulamakta olup,
bu tarihten itibaren 24 proje gelir paylasimi modeli ile ihale edilmistir.

Sirket’in devam eden projeleri arsa alani olarak %80 gelir paylasimi
modeli, %20 ise kamu ihale modeli kapsaminda gelistirilen projelerdir.
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Sirket bu modeli ilk kez 2003’te Atasehir Residence Projesi'nde, daha
sonra 2004’te Atasehir’deki MyWorld, KentPlus ve UpHill Court pro-
jelerinde kullanmistir. Projelerin basarili sekilde tamamlanmasindan
sonra gelir paylasimi modeli Sirketin proje gelistirmekte tercih ettigi bir
model olarak kullanilmaya devam etmistir.

2003 yilindan bu yana uygulanan bu model ile 36 adet proje ihale edil-
mistir; halihazirda 15 proje tamamlanmis, 21 proje ise devam etmek-
tedir. 2003 yilindan bu yana sézlesmeye baglanmis projelere bakildi-
ginda, 2,4 milyar TL ekspertiz degerine sahip olan arsalar, yaklasik 2
kat degerle, 4,7 milyar TL degerinde proje geliri yaratacak sekilde ihale
edilmistir. 2003 yilindan bu yana 15 adet tamamlanan proje incelen-
diginde ise Emlak Konut tarafindan elde edilen gelir ile kalan bagimsiz
béliimlerin satisindan elde edilecek gelirin toplami olan tutar, arsalarin
ekspertiz dederinin yaklasik 2.7 kati, ihale / sézlesme degerinin de yak-
lasik %40 fazlasidir. Bunun nedeni de, bu 15 projenin insaatinin ve ba-
gimsiz boliim satislarinin basladigi ve tamamlandigi siirecte, sektérde
herhangi bir olumsuzlugun yasanmamis olmasi ve dolayisiyla bagimsiz
béliim satislarina talebin yiiksek olmasidir.”7®

5.7. Emlak Konut GYO A.S$.nin Vergi Mevzuati Agisindan Konumu

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari 5520 sayili KVK'nin 5/1-d
maddesi uyarinca KV’den istisnadir. Bu nedenle s6z konusu istisna hiik-
munden Emlak Konut GYO A.S/de yararlanmaktadir.

Diger taraftan KVK’nin 15/3. maddesinde gayrimenkul yatirim ortak-
g1 kazanclarindan, dagitilsin veya dagitilmasin, kurum blnyesinde
%15 oraninda vergi kesintisi yapilacagi hikme baglanmistir. Ancak
2009/14594 sayili BKK ile kesinti orani % 0 olarak yeniden diizenlen-
mistir.

76 Emlak Konut GYO A.S. Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak izahname Taslagi, SPK,
20.08.2010, http://www.spk.gov.tr/apps/ofd/lzahname.aspx?submenuheader=3
(23.03.2012).
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SONUC

Ulkemizde insat sektériinde yasanan gelismelere paralel olarak; hasilat
paylasim yontemine gore arsa temin ve teslim isleri de, arsa sahiple-
ri ile ylkleniciler arasinda artan oranda uygulanmaya baslanmistir. Bu
yontem uygulamada gesitli sekillerde kendini géstermis olup; temel
felsefesi, arsa sahibinin, arsa karsiliginda, yuklenicinin bagimsiz bolim
satis hasilatindan pay almasidir.

Bu ydntemin son zamanlarda arsa sahibi ve yiikleniciler tarafindan
tercih edilmesinin sebebi, arsa sahiplerine pesin satislara gore daha
yuksek getiri saglamasi, yuklenicilerin ise arsa temini icin 6z kaynaklari
arasindan pay ayirmasina gerek olmamasidir.

Yeni uygulamaya baslanan bir yontem olmasi, gesitli sekillerde uygu-
lanmasi, bedel belirsizliginin bulunmasi gibi hususlar, bu yonteme goé-
re teslim edilen arsa ve insa edilen bagimsiz bélim satis gelirlerinin
vergilendirilmesi, muhasebelestiriimesi ve belgelendiriimesinde farkh
uygulamalara neden olmustur.

Tarafimizca bu calismada, hasilat paylasim yénteminin; tanimi, hukuki
statiisi, belge diizeni, muhasebelestirilmesi, vergilendirilmesi ve uy-
gulama siirecleri lizerinde durularak konunun ana hatlari ve uygulama
zemini anlatilmaya gahisiimistir.

Piyasadaki uygulamalar izlendiginde hasilat paylasim yénteminin de-
gisik bicimleri ile karsilasilmistir. Uygulamadaki ana yontem farkhliklari
dikkate alinarak; sabit oranli, degisken oranli ve asgari bedelli olmak
Uzere; tarafimizca U¢ gesit hasilat paylasim yontemi ortaya koyulmus-
tur.

Hasilat paylasim yontemi sézlesmelerinin; hukuki statisiinlin ortakhk
sozlesmesi, eser sozlesmesi, satis s6zlesmesi niteliginde oldugu yoniin-
de farkl gorusler bulunmaktadir. Tarafimizca bu ¢alismada hasilat pay-
lasim sozlesmesi, satis sozlesmesi seklinde degerlendirilerek hukuki
statUsi netlestirilmeye calisiimistir.
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Hasllat paylasim yonteminde gerek arsa sahibi gerekse de yliklenici ge-
lirlerinin vergilendirme hususu ile ilgili olarak; ticari teslim ve vergiyi
doguran olay agisindan birgok tartismal husus mevcut olup bu konu-
lara iliskin yasal dizenlemeler isiginda gerekli agiklamalara yer veril-
mistir.

Diger taraftan hasilat paylasim yonteminin hukuki statiist ve vergilen-
dirilmesindeki farkli uygulamalara bagli olarak muhasebelestiriime ve
belge diizeninin saglanmasi konularinda da farkhliklar yasanmasina yol
acmis olup bu konuda da gerekli arastirmalar yapilarak konunun net-
lestirilmesine calisiimistir.

Son olarak hasilat paylasim yonteminin en sik kullanicisi konumunda
olan Emlak Konut GYO A.S.nin yonteme iliskin uygulamalarina yer ve-
rilerek, konunun uygulama prosediirleri somutlastiriimaya calisiimistir.

Yontemin vergilendirilmesine iliskin maliye idaresi tarafindan yayinla-
nan 08.08.2011 tarih ve 60 No’lu KDV Sirkilerinde birtakim aciklama-
lara yer verilmis olup s6z konusu sirkilerde hasilat paylasim yéntemine
gore yapilan insaat islerinin “Arsa Karsiligi insaat” olarak degerlendiril-
mesi gerektigi ifade edilmistir.

Bize gore bu sekildeki bir diizenleme oldukga yetersizdir. Clinki; arsa
karsiligl insaat ile hasilat paylasim yontemi arasinda belirgin farklilk-
lar bulunmaktadir. Bu sekilde bircok farkliligi barindiran iki islemin ayni
sekilde vergilendirilmesi durumunda birtakim yanhs uygulamalara yol
acmasi kaginilmazdir. Bu sekilde de olmustur. Kaldi ki arsa karsiligi insa-
at isinin vergilendirmesi ile ilgili olarak da bir¢ok belirsizlik mevcuttur.
Arsa karsiligl insaata iliskin yeterli diizenleme yapilmadan hasilat pay-
lasim yonteminin de arsa karsiligi insaat seklinde vergilendiriimesinin
ongorilmesi; bu dizenlemenin temelinin saglikh olmadigini goster-
mektedir. insaat sektdriiniin GSYiH icindeki payinin yiksekligi de dik-
kate alinacak olursa bu konuda idarenin ayrica ve acilen bir diizenleme
yapmasi gerekmektedir.
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